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A p p e n di x A 

G ui d a n c e fr o m t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n 

T hi s d o c u m e nt pr o vi d e s a c o m pil ati o n of g o al s a n d p oli ci e s fr o m t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e Pl a n t h at 

pr o vi d e g ui d a n c e r e g ar di n g d e v el o p m e nt i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s.  T h e s e p oli ci e s s er v e a s a b a sis f or 

t h e Pr o p os e d Dr aft z o ni n g c o d e pr o p os als.  I n s u m m ar y, p oli ci e s e s p e ci all y r el e v a nt t o t h e m ulti-

d w elli n g z o n e s c all f or d e v el o p m e nt t o:  

1. A c c o m m o d at e h o usi n g gr o wt h, e s p e ci all y i n a n d ar o u n d c e nt er s, c orri d or s, a n d tr a nsit st ati o n

ar e a s.

2. C o ntri b ut e t o pr o vi di n g a di v er sit y of h o usi n g t y p e s, i n cl u di n g a n a d e q u at e s u p pl y of aff or d a bl e
h o usi n g a n d p h y si c all y- a c c e s si bl e h o usi n g.

3. Pr o vi d e h e alt h y a n d s af e e n vir o n m e nt s f or r e si d e nts, wit h d e si g n t h at s u p p ort s a cti v e li vi n g.

4. Pr o vi d e p e d e stri a n- ori e nt e d e n vir o n m e nt s t h at ar e a c c e s si bl e t o p e o pl e of all a g e s a n d a biliti e s.

5. C o ntri b ut e t o pr o vi di n g a n et w or k of s af e a n d a c c e ssi bl e str e et a n d p e d e stri a n c o n n e cti o ns,
e s p e ci all y ar o u n d c e nt ers a n d tr a n sit st ati o ns.

6. U s e d e si g n t h at r es p o n ds t o a n d e n h a n c e s t h e p o siti v e q u aliti e s of c o nt e xt, i n cl u di n g t h e di sti n ct
c h ar a ct eristi c s of P ortl a n d’s fi v e n ei g h b or h o o d p att er n ar e a s.

7. I nt e gr at e n at ur e a n d gr e e n i nfr astr u ct ur e i nt o t h e ur b a n e n vir o n m e nt, a v oi d e n vir o n m e nt al
i m p a ct s, a n d r e d u c e i m p er vi o us s urf a c e s a n d ur b a n h e at isl a n d eff e cts.

8. U s e r es o ur c e- effi ci e nt d e si g n a n d d e v el o p m e nt a p pr o a c h e s.

T hi s d o c u m e nt gr o u ps C o m pr e h e nsi v e P oli ci es u n d er e a c h of t h e a b o v e t o pi c s. 

C o m pr e h e n si v e Pl a n G o al s a n d P oli c y R el at e d t o M ulti- D w elli n g D e v el o p m e nt 

1. A c c o m m o d at e h o u si n g gr o wt h, e s p e ci all y i n a n d ar o u n d c e nt er s, c orri d or s, a n d tr a n sit

st ati o n ar e a s.

 G o al 3. C - F o c u s e d gr o wt h. H o us e h ol d a n d e m pl o y m e nt gr o wt h i s f o c us e d i n t h e C e ntr al Cit y
a n d ot h er c e nt er s, c orri d ors, a n d tr a n sit st ati o n ar e a s, cr e ati n g c o m p a ct ur b a n d e v el o p m e nt i n
ar e a s wit h a hi g h l e v el of s er vi c e a n d a m e niti e s, w hil e all o wi n g t h e r el ati v e st a bilit y of l o w er-
d e n sit y si n gl e-f a mil y r e si d e nti al ar e a s.

 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. P ortl a n d’s i nt er c o n n e ct e d s y st e m of c e nt er s a n d
c orri d ors pr o vi d e s di v ers e h o usi n g o pti o ns a n d e m pl o y m e nt o p p ort u niti e s, r o b u st m ulti m o d al
tr a ns p ort ati o n c o n n e cti o ns, a c c e ss t o l o c al s er vi c e s a n d a m e niti e s, a n d s u p p ort s l o w- c ar b o n
c o m pl et e, h e alt h y, a n d e q uit a bl e c o m m u niti e s.
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  P oli c y 3. 2 -  Gr o wt h a n d st a bilit y.  Dir e ct t h e m aj orit y of gr o wt h a n d c h a n g e t o c e nt ers, c orri d or s, 

a n d tr a nsit st ati o n ar e as, all o wi n g t h e c o nti n u ati o n of t h e s c al e a n d c h ar a ct eri sti c s of P ortl a n d’s 

r e si d e nti al n ei g h b or h o o ds. 

  P oli c y 3. 1 2 - R ol e of c e nt er s.  E n h a n c e c e nt er s a s a n c h or s of c o m pl et e n ei g h b or h o o ds t h at 
i n cl u d e c o n c e ntr ati o ns of c o m m er ci al a n d p u bli c s er vi c e s, h o usi n g, e m pl o y m e nt, g at h eri n g 
pl a c e s, a n d gr e e n s p a c e s. 

  P oli c y 3. 1 4 - H o u si n g i n c e nt er s.  Pr o vi d e h o usi n g c a p a cit y f or e n o u g h p o p ul ati o n t o s u p p ort a 
br o a d r a n g e of c o m m er ci al s er vi c e s, f o c usi n g hi g h er- d e n sit y h o usi n g wit hi n a h alf- mil e of t h e 
c e nt er c or e. 

  P oli c y 3. 3 2 - H o u si n g.  Pr o vi d e f or a wi d e r a n g e of h o u si n g t y p e s i n T o w n C e nt er s, w hi c h ar e 
i nt e n d e d t o g e n er all y b e l ar g er i n s c al e t h a n t h e s urr o u n di n g r e si d e nti al ar e a s. T h er e s h o ul d b e 
s uffi ci e nt z o ni n g c a p a cit y wit hi n a h alf- mil e w al ki n g di st a n c e of a T o w n C e nt er t o a c c o m m o d at e 
7, 0 0 0 h o us e h ol ds. 

  P oli c y 3. 3 6 - H o u si n g.  Pr o vi d e f or a wi d e r a n g e of h o u si n g t y p e s i n N ei g h b or h o o d C e nt ers, w hi c h 
ar e i nt e n d e d t o g e n er all y b e l ar g er i n s c al e t h a n t h e s urr o u n di n g r e si d e nti al ar e a s, b ut s m all er 
t h a n T o w n C e nt er s. T h er e s h o ul d b e s uffi ci e nt z o ni n g c a p a cit y wit hi n a h alf- mil e w al ki n g 
di st a n c e of a N ei g h b or h o o d C e nt er t o a c c o m m o d at e 3, 5 0 0 h o us e h ol ds. 

  P oli c y 3. 3 9 - Gr o wt h.  E x p a n d t h e r a n g e of h o usi n g a n d e m pl o y m e nt o p p ort u niti e s i n t h e I n n er 
Ri n g Distri cts. E m p h asi z e gr o wt h t h at r e pl a c e s g a ps i n t h e hi st ori c ur b a n f a bri c, s u c h a s 
r e d e v el o p m e nt of s urf a c e p ar ki n g l ot s a n d 2 0t h c e nt ur y a ut o- ori e nt e d d e v el o p m e nt. 

  P oli c y 3. 4 8 - I nt e gr at e d l a n d u s e a n d m o bilit y.  E n h a n c e Ci vi c C orri d or s a s disti n cti v e pl a c e s t h at 
ar e m o d els of e c ol o gi c al ur b a n d e si g n, wit h tr a nsit- s u p p orti v e d e n siti e s of h o usi n g a n d 
e m pl o y m e nt, pr o mi n e nt str e et tr e e s a n d ot h er gr e e n f e at ur e s, a n d hi g h- q u alit y tr a nsit s er vi c e 
a n d p e d e stri a n a n d bi c y cl e f a ciliti e s. 

  P oli c y 3. 5 2 - N ei g h b or h o o d C orri d or s.  E n h a n c e N ei g h b or h o o d C orri d or s as i m p ort a nt pl a c e s 
t h at s u p p ort vi br a nt n ei g h b or h o o d b u si n e s s di stri cts wit h q u alit y m ulti-f a mil y h o usi n g, w hil e 
pr o vi di n g tr a ns p ort ati o n c o n n e cti o ns t h at li n k n ei g h b or h o o ds. 

  P oli c y 3. 5 3 -  Tr a n sit- ori e nt e d d e v el o p m e nt. E n c o ur a g e tr a nsit- ori e nt e d d e v el o p m e nt a n d 

tr a nsit-s u p p orti v e c o n c e ntr ati o ns of h o u si n g a n d j o bs, a n d m ulti m o d al c o n n e cti o n s at a n d 

a dj a c e nt t o hi g h- c a p a cit y tr a nsit st ati o ns. 

  P oli c y 3. 5 6 - C e nt er st ati o ns.  E n c o ur a g e tr a nsit st ati o ns i n c e nt er s t o pr o vi d e hi g h d e n sit y 
c o n c e ntr ati o ns of h o usi n g a n d c o m m er ci al us e s t h at m a xi mi z e t h e a bilit y of r e si d e nt s t o li v e 
cl os e t o b ot h hi g h- q u alit y tr a nsit a n d c o m m er ci al s er vi c e s. 

  P oli c y 3. 5 8 - Tr a n sit n ei g h b or h o o d st ati o n s.  E n c o ur a g e c o n c e ntr ati o ns of mi x e d-i n c o m e 
r e si d e nti al d e v el o p m e nt a n d s u p p orti v e c o m m er ci al s er vi c e s cl o s e t o tr a n sit n ei g h b or h o o d 
st ati o ns. Tr a nsit n ei g h b or h o o d st ati o ns s er v e mi x e d- us e ar e as t h at ar e n ot i n m aj or c e nt er s. 

  P oli c y 4. 2 0 -  W al k a bl e s c al e. F o c us s er vi c es a n d hi g h er- d e nsit y h o usi n g i n t h e c or e of c e nt er s t o 

s u p p ort a criti c al m ass of d e m a n d f or c o m m er ci al s er vi c e s a n d m or e w al k a bl e a c c e s s f or 

c ust o m ers. 
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  P oli c y 5. 5 -  H o u si n g i n c e nt er s. A p pl y z o ni n g i n a n d ar o u n d c e nt er s t h at all o w s f or a n d s u p p orts 

a di v er sit y of h o usi n g t h at c a n a c c o m m o d at e a br o a d r a n g e of h o u s e h ol ds, i n cl u di n g m ulti-

d w elli n g a n d f a mil y-fri e n dl y h o usi n g o pti o ns. 

  P oli c y 5. 6 -  Mi d dl e h o u si n g. E n a bl e a n d e n c o ur a g e d e v el o p m e nt of mi d dl e h o usi n g. T his 

i n cl u d e s m ulti- u nit or cl ust er e d r e si d e nti al b uil di n g s t h at pr o vi d e r el ati v el y s m all er, l e s s 

e x p e nsi v e u nit s; m or e u nits; a n d a s c al e tr a n siti o n b et w e e n t h e c or e of t h e mi x e d u s e c e nt er 

a n d s urr o u n di n g si n gl e f a mil y ar e a s. W h er e a p pr o pri at e, a p pl y z o ni n g t h at w o ul d all o w t hi s 

wit hi n a q u art er mil e of d esi g n at e d c e nt er s, c orri d or s wit h fr e q u e nt s er vi c e tr a nsit, hi g h c a p a cit y 

tr a nsit st ati o ns, a n d wit hi n t h e I n n er Ri n g ar o u n d t h e C e ntr al Cit y . 

  P oli c y 5. 8 -  P h y si c all y- a c c es si bl e h o u si n g. All o w a n d s u p p ort a r o b u st a n d di v er s e s u p pl y of 

aff or d a bl e, a c c e ssi bl e h o usi n g t o m e et t h e n e e ds of ol d er a d ult s a n d p e o pl e wit h di s a biliti e s, 

e s p e ci all y i n c e nt er s, st ati o n ar e as, a n d ot h er pl a c e s t h at ar e pr o xi m at e t o s er vi c e s a n d tr a nsit. 

  P oli c y 5. 2 2 -  N e w d e v el o p m e nt i n o p p ort u nit y ar e a s. L o c at e n e w aff or d a bl e h o usi n g i n ar e as 

t h at h a v e hi g h/ m e di u m l e v els of o p p ort u nit y i n t er m s of a c c es s s t o a cti v e tr a ns p ort ati o n, j o bs, 

o p e n s p a c e s, hi g h- q u alit y s c h o ols, a n d s u p p orti v e s er vi c e s a n d a m e niti e s.  

  P oli c y 5. 2 3 -  Hi g h er- d e n sit y h o u si n g. L o c at e hi g h er- d e n sit y h o u si n g, i n cl u di n g u nit s t h at ar e 

aff or d a bl e a n d a c c e ssi bl e, i n a n d ar o u n d c e nt er s t o t a k e a d v a nt a g e of t h e a c c e ss t o a cti v e 

tr a ns p ort ati o n, j o bs, o p e n s p a c e s, s c h o ol s, a n d v ari o us s er vi c e s a n d a m e niti e s.  

  P oli c y 5. 3 1 -  H o u s e h ol d pr o s p erit y. F a cilit at e e x p a n di n g t h e v ari et y of t y p e s a n d si z e s of 

aff or d a bl e h o usi n g u nit s, a n d d o s o i n l o c ati o n s t h at pr o vi d e l o w-i n c o m e h o u s e h ol ds wit h 

gr e at er a c c e ss t o c o n v e ni e nt tr a nsit a n d tr a ns p ort ati o n, e d u c ati o n a n d tr ai ni n g o p p ort u niti e s, 

t h e C e ntr al Cit y, i n d ustri al distri cts, a n d ot h er e m pl o y m e nt ar e a s. 

  P oli c y 5. 3 2 -  Aff or d a bl e h o u si n g i n c e nt er s. E n c o ur a g e i n c o m e di v er sit y i n a n d ar o u n d c e nt er s 

b y all o wi n g a mi x of h o usi n g t y p e s a n d t e n ur es.  

2.  C o ntri b ut e t o pr o vi di n g a di v er sit y of h o u si n g t y p e s, i n cl u di n g a n a d e q u at e s u p pl y of 
aff or d a bl e h o u si n g a n d p h y si c all y- a c c e s si bl e h o u si n g. 

  G o al 5. A - H o u si n g di v er sit y. P ortl a n d er s h a v e a c c e s s t o hi g h- q u alit y aff or d a bl e h o u si n g t h at 
a c c o m m o d at e s t h eir n e e ds, pr ef er e n c e s, a n d fi n a n ci al c a p a biliti e s i n t er m s of diff er e nt t y p e s, 
t e n ur e s, d e nsit y, si z e s, c osts, a n d l o c ati o ns.  

  G o al 5. D - Aff or d a bl e h o u si n g. P ortl a n d h a s a n a d e q u at e s u p pl y of aff or d a bl e h o u si n g u nit s t o 
m e et t h e n e e ds of r e si d e nts v ul n er a bl e t o i n cr e asi n g h o usi n g c osts.  

  P oli c y 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. E n c o ur a g e m or e h o usi n g c h oi c e s t o 

a c c o m m o d at e a wi d er di v er sit y of f a mil y si z e s, i n c o m es, a n d a g e s, a n d t h e c h a n gi n g n e e ds of 

h o us e h ol ds o v er ti m e. All o w a d a pti v e r e us e of e xisti n g b uil di n g s, t h e cr e ati o n of a c c e ss or y 

d w elli n g u nit s, a n d ot h er arr a n g e m e nt s t h at bri n g h o u si n g di v er sit y t h at i s c o m p ati bl e wit h t h e 

g e n er al s c al e a n d p att er ns of r esi d e nti al ar e a s. 

  P oli c y 5. 4 -  H o u si n g t y p es. E n c o ur a g e n e w a n d i n n o v ati v e h o usi n g t y p e s t h at m e et t h e e v ol vi n g 

n e e ds of P ortl a n d h o us e h ol ds, a n d e x p a n d h o usi n g c h oi c e s i n all n ei g h b or h o o d s. T h e s e h o usi n g 

t y p e s i n cl u d e b ut ar e n ot li mit e d t o si n gl e- d w elli n g u nit s; m ulti- d w elli n g u nit s; a c c e s s or y 
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d w elli n g u nit s; s m all u nit s; pr e-f a bri c at e d h o m e s s u c h a s m a n uf a ct ur e d, m o d ul ar, a n d m o bil e 

h o m e s; c o- h o usi n g; a n d cl ust er e d h o usi n g/ cl ust er e d s er vi c e s. 

  P oli c y 5. 5 -  H o u si n g i n c e nt er s. A p pl y z o ni n g i n a n d ar o u n d c e nt er s t h at all o w s f or a n d s u p p orts 

a di v er sit y of h o usi n g t h at c a n a c c o m m o d at e a br o a d r a n g e of h o u s e h ol ds, i n cl u di n g m ulti-

d w elli n g a n d f a mil y-fri e n dl y h o usi n g o pti o ns. 

  P oli c y 5. 6 -  Mi d dl e h o u si n g. E n a bl e a n d e n c o ur a g e d e v el o p m e nt of mi d dl e h o usi n g. T his 

i n cl u d e s m ulti- u nit or cl ust er e d r e si d e nti al b uil di n g s t h at pr o vi d e r el ati v el y s m all er, l e s s 

e x p e nsi v e u nit s; m or e u nits; a n d a s c al e tr a n siti o n b et w e e n t h e c or e of t h e mi x e d u s e c e nt er 

a n d s urr o u n di n g si n gl e f a mil y ar e a s. W h er e a p pr o pri at e, a p pl y z o ni n g t h at w o ul d all o w t hi s 

wit hi n a q u art er mil e of d esi g n at e d c e nt er s, c orri d or s wit h fr e q u e nt s er vi c e tr a nsit, hi g h c a p a cit y 

tr a nsit st ati o ns, a n d wit hi n t h e I n n er Ri n g ar o u n d t h e C e ntr al Cit y . 

  P oli c y 5. 7 -  A d a pt a bl e h o u si n g. E n c o ur a g e a d a pti o n of e xi sti n g h o usi n g a n d t h e d e v el o p m e nt of 

n e w h o usi n g t h at c a n b e a d a pt e d i n t h e f ut ur e t o a c c o m m o d at e t h e c h a n gi n g v ari et y of 

h o us e h ol d t y p es. 

  P oli c y 5. 8 -  P h y si c all y- a c c es si bl e h o u si n g. All o w a n d s u p p ort a r o b u st a n d di v er s e s u p pl y of 

aff or d a bl e, a c c e ssi bl e h o usi n g t o m e et t h e n e e ds of ol d er a d ult s a n d p e o pl e wit h di s a biliti e s, 

e s p e ci all y i n c e nt er s, st ati o n ar e as, a n d ot h er pl a c e s t h at ar e pr o xi m at e t o s er vi c e s a n d tr a nsit. 

  P oli c y 5. 9 -  A c c e ssi bl e d e si g n f or all. E n c o ur a g e n e w c o nstr u cti o n a n d r etr ofitti n g t o cr e at e 

p h y si c all y- a c c e ssi bl e h o usi n g, e xt e n di n g fr o m t h e i n di vi d u al u nit t o t h e c o m m u nit y, t hr o u g h t h e 

us e of U ni v ers al D e si g n Pri n ci pl e s. 

  P oli c y 5. 1 9 -  A gi n g i n pl a c e. E n c o ur a g e a r a n g e of h o u si n g o pti o ns a n d s u p p orti v e e n vir o n m e nt s 

t o e n a bl e ol d er a d ult s t o r e m ai n i n t h eir c o m m u niti es a s t h eir n e e ds c h a n g e.  

  P oli c y 5. 2 3 -  Hi g h er- d e n sit y h o u si n g. L o c at e hi g h er- d e n sit y h o usi n g, i n cl u di n g u nit s t h at ar e 

aff or d a bl e a n d a c c e ssi bl e, i n a n d ar o u n d c e nt er s t o t a k e a d v a nt a g e of t h e a c c e ss t o a cti v e 

tr a ns p ort ati o n, j o bs, o p e n s p a c e s, s c h o ol s, a n d v ari o us s er vi c e s a n d a m e niti e s.  

  P oli c y 5. 3 1 -  H o u s e h ol d pr o s p erit y. F a cilit at e e x p a n di n g t h e v ari et y of t y p e s a n d si z e s of 

aff or d a bl e h o usi n g u nit s, a n d d o s o i n l o c ati o n s t h at pr o vi d e l o w-i n c o m e h o u s e h ol ds wit h 

gr e at er a c c e ss t o c o n v e ni e nt tr a nsit a n d tr a ns p ort ati o n, e d u c ati o n a n d tr ai ni n g o p p ort u niti e s, 

t h e C e ntr al Cit y, i n d ustri al distri cts, a n d ot h er e m pl o y m e nt ar e a s. 

  P oli c y 5. 3 2 -  Aff or d a bl e h o u si n g i n c e nt er s. E n c o ur a g e i n c o m e di v er sit y i n a n d ar o u n d c e nt er s 

b y all o wi n g a mi x of h o usi n g t y p e s a n d t e n ur es.  

  P oli c y 5. 3 6 -  I m p a ct of r e g ul ati o n s o n aff or d a bilit y. E v al u at e h o w e xisti n g a n d n e w r e g ul ati o ns 

aff e ct pri v at e d e v el o p m e nt of aff or d a bl e h o u si n g, a n d mi ni mi z e n e g ati v e i m p a ct s w h er e 

p o s si bl e. A v oi d r e g ul ati o ns t h at f a cilit at e e c o n o mi c all y- e x cl usi v e n ei g h b or h o o d s.  

  P oli c y 5. 3 8 -  W or kf or c e h o u si n g. E n c o ur a g e pri v at e d e v el o p m e nt of a r o b ust s u p pl y of h o usi n g 

t h at i s aff or d a bl e t o m o d er at e-i n c o m e h o u s e h ol d s l o c at e d n e ar c o n v e ni e nt m ulti m o d al 

tr a ns p ort ati o n t h at pr o vi d es a c c es s t o e d u c ati o n a n d tr ai ni n g o p p ort u niti es, t h e C e ntr al Cit y, 

i n d ustri al distri cts, a n d ot h er e m pl o y m e nt ar e a s. 
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  P oli c y 5. 3 9 -  C o m p a ct si n gl e-f a mil y o pti o n s. E n c o ur a g e d e v el o p m e nt a n d pr e s er v ati o n of s m all 

r e s o ur c e- effi ci e nt a n d aff or d a bl e si n gl e-f a mil y h o m e s i n all ar e as of t h e cit y.  

  P oli c y 5. 4 3 -  V ari et y i n h o m e o w n er s hi p o p p ort u niti e s. E n c o ur a g e a v ari et y of o w n ers hi p 

o p p ort u niti e s a n d c h oi c es b y all o wi n g a n d s u p p orti n g i n cl u di n g b ut n ot li mit e d t o 

c o n d o mi ni u m s, c o o p er ati v e s, m ut u al h o usi n g as s o ci ati o ns, li mit e d e q uit y c o o p er ati v e s, l a n d 

tr usts, a n d s w e at e q uit y. 

3.  Pr o vi d e h e alt h y a n d s af e e n vir o n m e nt s f or r e si d e nt s, wit h d e si g n t h at s u p p ort s a cti v e 
li vi n g. 

  G o al 5. C - H e alt h y c o n n e ct e d cit y. P ortl a n d ers li v e i n s af e, h e alt h y h o usi n g t h at pr o vi d e s 
c o n v e ni e nt a c c e ss t o j o bs a n d t o g o o ds a n d s er vi c es t h at m e et d ail y n e e ds. T hi s h o usi n g is 
c o n n e ct e d t o t h e r est of t h e cit y a n d r e gi o n b y s af e, c o n v e ni e nt, a n d aff or d a bl e m ulti m o d al 
tr a ns p ort ati o n.  

  P oli c y 4. 1 0 -  D e si g n f or a cti v e li vi n g. E n c o ur a g e d e v el o p m e nt a n d b uil di n g a n d sit e d e si g n t h at 

pr o m ot e s a h e alt h y l e v el of p h y si c al a cti vit y i n d ail y lif e. 

  P oli c y 4. 1 1 -  A c c e s s t o li g ht a n d air. Pr o vi d e f or p u bli c a c c e ss t o li g ht a n d air b y m a n a gi n g a n d 

s h a pi n g t h e h ei g ht a n d m as s of b uil di n g s w hil e a c c o m m o d ati n g ur b a n-s c al e d e v el o p m e nt. 

  P oli c y 4. 1 2 -  Pri v a c y a n d s ol ar a c c e s s. E n c o ur a g e b uil di n g a n d sit e d e si g ns t h at c o n si d er pri v a c y 

a n d s ol ar a c c e ss f or r e si d e nt s a n d n ei g h b or s w hil e a c c o m m o d ati n g ur b a n- s c al e d e v el o p m e nt. 

  P oli c y 4. 1 3 -  Cri m e- pr e v e nti v e d esi g n. E n c o ur a g e b uil di n g, sit e, a n d p u bli c i nfr a str u ct ur e d esi g n 

a p pr o a c h e s t h at h el p pr e v e nt cri m e. 

  P oli c y 4. 1 4 -  Fir e pr e v e nti o n a n d s af et y. E n c o ur a g e b uil di n g a n d sit e d e si g n t h at i m pr o v e s fir e 

pr e v e nti o n, s af et y, a n d r e d u c e s s eis mi c ri s k s. 

  P oli c y 4. 2 5 -  R esi d e nti al u s e s o n b u s y str e ets. I m pr o v e t h e li v a bilit y of pl a c e s a n d str e ets wit h 

hi g h m ot or v e hi cl e v ol u m es. E n c o ur a g e l a n ds c a p e d fr o nt s et b a c ks, str e et tr e e s, a n d ot h er 

d e si g n a p pr o a c h e s t o b uff er r e si d e nt s fr o m str e et tr affi c. 

  P oli c y 4. 8 7 -  Gr o wi n g f o o d. I n cr e a s e o p p ort u niti e s t o gr o w f o o d f or p er s o n al c o ns u m pti o n, 

d o n ati o n, s al e s, a n d e d u c ati o n al p ur p o s e s. 

  P oli c y 5. 4 7 -  H e alt h y h o u si n g. E n c o ur a g e d e v el o p m e nt a n d m ai nt e n a n c e of all h o usi n g, 

e s p e ci all y m ulti- d w elli n g h o usi n g, t h at pr ot e cts t h e h e alt h a n d s af et y of r e si d e nts a n d 

e n c o ur a g e s h e alt h y lif e st yl e s a n d a cti v e li vi n g.  

  P oli c y 5. 4 9 -  H o u si n g q u alit y. E n c o ur a g e h o usi n g t h at pr o vi d e s hi g h i n d o or air q u alit y, a c c e s s t o 

s u nli g ht a n d o ut d o or s p a c es, a n d i s pr ot e ct e d fr o m e x c e s si v e n oi s e, p e sts, a n d h az ar d o us 

e n vir o n m e nt al c o n diti o ns.  

  P oli c y 5. 5 1 - H e alt h y a n d a cti v e li vi n g.  E n c o ur a g e h o usi n g t h at pr o vi d e s f e at ur e s s u p p orti v e of 

h e alt h y e ati n g a n d a cti v e li vi n g s u c h a s u s e a bl e o p e n ar e as, r e cr e ati o n ar e a s, c o m m u nit y 

g ar d e ns, cri m e- pr e v e nti v e d e si g n, a n d c o m m u nit y kit c h e ns i n m ultif a mil y h o usi n g. 
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  P oli c y 5. 5 2 - W al k a bl e s urr o u n di n g s. E n c o ur a g e a cti v e tr a ns p ort ati o n i n r esi d e nti al ar e a s 

t hr o u g h t h e d e v el o p m e nt of p at h w a y s, si d e w al k s, a n d hi g h- q u alit y o nsit e a m e niti e s s u c h as 

s e c ur e bi c y cl e p ar ki n g. 

  P oli c y 5. 5 3 - R es p o n di n g t o s o ci al i s ol ati o n. E n c o ur a g e sit e d e si g ns a n d r el ati o ns hi p t o a dj a c e nt 

d e v el o p m e nt s t h at r e d u c e s o ci al i s ol ati o n f or gr o u ps t h at oft e n e x p eri e n c e it, s u c h a s ol d er 

a d ult s, p e o pl e wit h dis a biliti e s, c o m m u niti e s of c ol or, a n d i m mi gr a nt c o m m u niti es. 

4.  Pr o vi d e p e d e stri a n- ori e nt e d e n vir o n m e nt s t h at ar e a c c e s si bl e t o p e o pl e of all a g e s a n d 
a biliti e s. 

  P oli c y 3. 4 -  All a g es a n d a biliti e s. Stri v e f or a b uilt e n vir o n m e nt t h at pr o vi d e s a s af e, h e alt hf ul, 

a n d attr a cti v e e n vir o n m e nt f or p e o pl e of all a g e s a n d a biliti e s. 

  P oli c y 4. 5 -  P e d e stri a n- ori e nt e d d e si g n. E n h a n c e t h e p e d e stri a n e x p eri e n c e t hr o u g h o ut 

P ortl a n d t hr o u g h p u bli c a n d pri v at e d e v el o p m e nt t h at cr e at e s a c c es si bl e, s af e, a n d attr a cti v e 

pl a c e s f or all t h o s e w h o w al k a n d/ or u s e w h e el c h air s or ot h er m o bilit y d e vi c e s. 

  P oli c y 4. 6 -  Str e et ori e nt ati o n. Pr o m ot e b uil di n g a n d sit e d e si g ns t h at e n h a n c e t h e p e d e stri a n 

e x p eri e n c e wit h wi n d o w s, e ntr a n c e s, p at h w a y s, a n d ot h er f e at ur e s t h at pr o vi d e c o n n e cti o ns t o 

t h e str e et e n vir o n m e nt. 

  P oli c y 4. 7 -  D e v el o p m e nt a n d p u bli c s p a c e s. G ui d e d e v el o p m e nt t o h el p cr e at e hi g h- q u alit y 

p u bli c pl a c e s a n d str e et e n vir o n m e nts w hil e c o nsi d eri n g t h e r ol e of a dj a c e nt d e v el o p m e nt i n 

fr a mi n g, s h a pi n g, a n d a cti v ati n g t h e p u bli c s p a c e of str e et s a n d ur b a n p ar ks. 

  P oli c y 4. 8 -  All e y s. E n c o ur a g e t h e c o nti n u e d us e of all e y s f or p ar ki n g a c c ess, w hil e pr e s er vi n g 

p e d e stri a n a c c e ss. E x p a n d t h e n u m b er of all e y-f a ci n g a c c e s s or y d w elli n g u nit s. 

  P oli c y 4. 2 0 -  W al k a bl e s c al e. F o c us s er vi c es a n d hi g h er- d e nsit y h o usi n g i n t h e c or e of c e nt er s t o 

s u p p ort a criti c al m ass of d e m a n d f or c o m m er ci al s er vi c e s a n d m or e w al k a bl e a c c e s s f or 

c ust o m ers. 

  P oli c y 9. 5 8 - Off- str e et p ar ki n g. Li mit t h e d e v el o p m e nt of n e w p ar ki n g s p a c es t o a c hi e v e l a n d 

us e, tr a ns p ort ati o n, a n d e n vir o n m e nt al g o al s, e s p e ci all y i n l o c ati o n s wit h fr e q u e nt tr a nsit 

s er vi c e. R e g ul at e off-str e et p ar ki n g t o a c hi e v e m o d e s h ar e o bj e cti v e s, pr o m ot e c o m p a ct a n d 

w al k a bl e ur b a n f or m, e n c o ur a g e l o w er r at e s of c ar o w n er s hi p, a n d pr o m ot e t h e vit alit y of 

c o m m er ci al a n d e m pl o y m e nt ar e a s. Us e tr a ns p ort ati o n d e m a n d m a n a g e m e nt a n d pri ci n g of 

p ar ki n g i n ar e as wit h hi g h p ar ki n g d e m a n d. Stri v e t o pr o vi d e a d e q u at e b ut n ot e x c e s si v e off-

str e et p ar ki n g w h er e n e e d e d, c o nsist e nt wit h t h e pr e c e di n g pr a cti c es. 

5.  C o ntri b ut e t o pr o vi di n g a n et w or k of s af e a n d a c c e s si bl e str e et a n d p e d estri a n 
c o n n e cti o n s, e s p e ci all y ar o u n d c e nt er s a n d tr a n sit st ati o n s. 

  G o al 9. B - M ulti pl e g o al s. P ortl a n d’ s tr a n s p ort ati o n s y st e m is f u n d e d a n d m ai nt ai n e d t o a c hi e v e 
m ulti pl e g o als a n d m e as ur a bl e o ut c o m es f or p e o pl e a n d t h e e n vir o n m e nt. T h e tr a n s p ort ati o n 
s y st e m i s s af e, c o m pl et e, i nt er c o n n e ct e d, m ulti m o d al, a n d f ulfill s d ail y n e e ds f or p e o pl e a n d 
b usi n e s s e s.  
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  G O A L 9. F - P ositi v e h e alt h o ut c o m e s. T h e tr a n s p ort ati o n s yst e m pr o m ot e s p o siti v e h e alt h 
o ut c o m e s a n d mi ni mi z e s n e g ati v e i m p a ct s f or all P ortl a n d er s b y s u p p orti n g a cti v e 
tr a ns p ort ati o n, p h y si c al a cti vit y, a n d c o m m u nit y a n d i n di vi d u al h e alt h.  

  P oli c y 3. 1 8 - A c c e s si bilit y.  D e si g n c e nt er s t o b e c o m p a ct, s af e, attr a cti v e, a n d a c c es si bl e pl a c es, 

w h er e t h e str e et e n vir o n m e nt m a k e s a c c e s s b y tr a n sit, w al ki n g, bi ki n g, a n d m o bilit y d e vi c es 

s u c h as w h e el c h air s, s af e a n d attr a cti v e f or p e o pl e of all a g e s a n d a biliti e s. 

  P oli c y 3. 1 9 - C e nt er c o n n e cti o n s.  C o n n e ct c e nt er s t o e a c h ot h er a n d t o ot h er k e y l o c al a n d 

r e gi o n al d e sti n ati o ns, s u c h as s c h o ol s, p ar k s, a n d e m pl o y m e nt ar e a s, b y p e d e stri a n tr ails a n d 

si d e w al k s, bi c y cl e s h ari n g, bi c y cl e r o ut e s, fr e q u e nt a n d c o n v e ni e nt tr a nsit, a n d el e ctri c v e hi cl e 

c h ar gi n g st ati o ns. Pr e p ar e a n d a d o pt f ut ur e str e et pl a n s f or c e nt ers t h at c urr e ntl y h a v e p o or 

str e et c o n n e cti vit y, es p e ci all y w h er e l ar g e c o m m er ci al p ar c el s ar e pl a n n e d t o r e c ei v e si g nifi c a nt 

a d diti o n al h o usi n g d e nsit y. 

  P oli c y 3. 3 7 -  Tr a n s p ort ati o n. D e si g n N ei g h b or h o o d C e nt er s a s m ulti m o d al tr a n s p ort ati o n h u bs 

t h at ar e s er v e d b y fr e q u e nt-s er vi c e tr a nsit a n d o pti mi z e p e d e stri a n a n d bi c y cl e a c c e s s fr o m 

a dj a c e nt n ei g h b or h o o ds. 

  P oli c y 3. 5 4 - C o m m u nit y c o n n e cti o n s.  I nt e gr at e tr a nsit st ati o ns i nt o s urr o u n di n g c o m m u niti e s 

a n d e n h a n c e p e d estri a n a n d bi c y cl e f a ciliti es (i n cl u di n g bi k e s h ari n g) t o pr o vi d e s af e a n d 

a c c e ssi bl e c o n n e cti o ns t o k e y d esti n ati o ns b e y o n d t h e st ati o n ar e a. 

  P oli c y 3. 9 7 -  E a st er n N ei g h b or h o o d s a cti v e tr a n s p ort ati o n. E n h a n c e a c c ess t o c e nt er s, 

e m pl o y m e nt ar e as, a n d ot h er c o m m u nit y d e sti n ati o ns i n E ast er n N ei g h b or h o o ds b y e n s uri n g 

t h at c orri d or s h a v e s af e a n d a c c e s si bl e p e d e stri a n a n d bi c y cl e f a ciliti es a n d cr e ati n g a d diti o n al 

s e c o n d ar y c o n n e cti o ns t h at pr o vi d e l o w- str e s s p e d e stri a n a n d bi c y cl e a c c e s s.  

  P oli c y 3. 9 9 -  W e st er n N ei g h b or h o o d s a cti v e tr a n s p ort ati o n. Pr o vi d e s af e a n d a c c e s si bl e 

p e d e stri a n a n d bi c y cl e c o n n e cti o ns, as w ell as off-str e et tr ail c o n n e cti o n s, t o a n d fr o m 

r e si d e nti al n ei g h b or h o o ds. 

  P oli c y 4. 2 3 -  D e si g n f or p e d e stri a n a n d bi c y cl e a c c es s. Pr o vi d e a c c e s si bl e si d e w al k s, hi g h- q u alit y 

bi c y cl e a c c e ss, a n d fr e q u e nt str e et c o n n e cti o ns a n d cr o s si n g s i n c e nt er s a n d c orri d or s. 

  P oli c y 9. 1 7 -  P e d e stri a n tr a n s p ort ati o n. E n c o ur a g e w al ki n g a s t h e m o st attr a cti v e m o d e of 

tr a ns p ort ati o n f or m o st s h ort tri p s, wit hi n n ei g h b or h o o ds a n d t o c e nt ers, c orri d ors, a n d m aj or 

d e sti n ati o ns, a n d a s a m e a ns f or a c c e s si n g tr a n sit. 

  P oli c y 9. 1 8 -  P e d e stri a n n et w or k s. Cr e at e m or e c o m pl et e n et w or k s of p e d e stri a n f a ciliti e s, a n d 

i m pr o v e t h e q u alit y of t h e p e d e stri a n e n vir o n m e nt. 

  P oli c y 9. 4 7 -  C o n n e cti vit y. Est a blis h a n i nt er c o n n e ct e d, m ulti m o d al tr a n s p ort ati o n s yst e m t o 

s er v e c e nt er s a n d ot h er si g nifi c a nt l o c ati o ns. Pr o m ot e a l o gi c al, dir e ct, a n d c o n n e ct e d str e et 

s y st e m t hr o u g h str e et s p a ci n g g ui d eli n e s a n d di stri ct- s p e cifi c str e et pl a ns f o u n d i n t h e 

Tr a ns p ort ati o n S y st e m Pl a n, a n d pri oriti z e a c c es s t o s p e cifi c pl a c es b y c ert ai n m o d e s i n 

a c c or d a n c e wit h p oli ci e s 9. 6 a n d 9. 7: 

o  P oli c y 9. 6 -  Tr a n s p ort ati o n str at e g y f or p e o pl e m o v e m e nt. I m pl e m e nt a pri oritiz ati o n 

of m o d e s f or p e o pl e m o v e m e nt b y m a ki n g tr a n s p ort ati o n s y st e m d e ci si o n s a c c or di n g t o 

t h e f oll o wi n g or d er e d list:  
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  W al ki n g 

  Bi c y cli n g  

  Tr a nsit  

  T a xi / c o m m er ci al tr a nsit / s h ar e d v e hi cl e s  

  Z er o e missi o n v e hi cl e s 

  Ot h er si n gl e- o c c u p a nt v e hi cl e s  

W h e n i m pl e m e nti n g t his pri oriti z ati o n, e ns ur e t h at: 

  T h e n e e ds a n d s af et y of e a c h gr o u p of u s er s ar e c o n si d er e d, a n d c h a n g e s d o n ot 

m a k e e xisti n g c o n diti o ns w or s e f or t h e m o st v ul n er a bl e u s er s hi g h er o n t h e 

or d er e d list.  

  All us er s’ n e e ds ar e b al a n c e d wit h t h e i nt e nt of o pti mizi n g t h e ri g ht of w a y f or 

m ulti pl e m o d e s o n t h e s a m e str e et. 

  W h e n n e c e ss ar y t o e ns ur e s af et y, a c c o m m o d at e s o m e u s er s o n p ar all el str e ets 

as p art of a m ulti-str e et c orri d or. 

  L a n d us e a n d s y st e m pl a ns, n et w or k f u n cti o n alit y f or all m o d e s, ot h er str e et 

f u n cti o ns, a n d c o m pl et e str e et p oli ci e s, ar e m ai nt ai n e d. 

  P oli c y- b as e d r ati o n al e i s pr o vi d e d if m o d es l o w er i n t h e or d er e d list ar e 

pri oriti z e d. 

6.  U s e d e si g n t h at r e s p o n d s t o a n d e n h a n c e s t h e p o siti v e q u aliti e s of c o nt e xt, i n cl u di n g t h e 
di sti n ct c h ar a ct eri sti c s of P ortl a n d’s fi v e n ei g h b or h o o d p att er n ar e a s. 

  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. N e w d e v el o p m e nt i s d e si g n e d t o 
r e s p o n d t o a n d e n h a n c e t h e disti n cti v e p h y si c al, hi st ori c, a n d c ult ur al 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.   

  P oli c y 3. 4 2 - Di v er s e r e si d e nti al ar e a s . Pr o vi d e a di v ersit y of h o u si n g o p p ort u niti e s i n t h e I n n er 

Ri n g Distri cts’ r e si d e nti al ar e as. E n c o ur a g e a p pr o a c h e s t h at pr e s er v e or ar e c o m p ati bl e wit h 

e xisti n g hist ori c pr o p erti e s i n t h e s e ar e a s. A c k n o wl e d g e t h at t h e s e ar e as ar e hi st ori c a s s ets a n d 

s h o ul d r et ai n t h eir e st a blis h e d c h ar a ct eri sti c s a n d d e v el o p m e nt p att er ns, e v e n a s I n n er Ri n g 

c e nt er s a n d c orri d or s gr o w. A p pl y b a s e z o n e s i n a m a n n er t h at t a k e s hi st ori c c h ar a ct er a n d 

a d o pt e d d esi g n g ui d eli n e s i nt o a c c o u nt. 

  P oli c y 3. 9 1 -  I n n er N ei g h b or h o o d s r e si d e nti al ar e a s. C o nti n u e t h e p att er ns of s m all, c o n n e ct e d 

bl o c ks, r e g ul ar l ot p att er ns, a n d str e et s li n e d b y pl a nti n g stri ps a n d str e et tr e e s i n I n n er 

N ei g h b or h o o d r e si d e nti al ar e as. 

  P oli c y 3. 9 2 -  E a st er n N ei g h b or h o o d s str e et, bl o c k, a n d l ot p att er n. G ui d e t h e e v ol vi n g str e et 

a n d bl o c k s y st e m i n t h e E ast er n N ei g h b or h o o ds i n w a ys t h at b uil d o n p o siti v e a s p e ct s of t h e 

ar e a’s l ar g e bl o c ks, s u c h as o p p ort u niti e s t o c o nti n u e mi d- bl o c k o p e n s p a c e p att er n s a n d cr e at e 

n e w c o n n e cti o ns t hr o u g h bl o c k s t h at m a k e it e asi er t o a c c e s s c o m m u nit y d e sti n ati o ns. 

  P oli c y 3. 9 3 -  E a st er n N ei g h b or h o o d s sit e d e v el o p m e nt. R e q uir e t h at l a n d b e a g gr e g at e d i nt o 

l ar g er sit es b ef or e l a n d di visi o ns a n d ot h er r e d e v el o p m e nt o c c ur s. R e q uir e sit e pl a ns w hi c h 

a d v a n c e d e si g n a n d str e et c o n n e cti vit y g o als . 
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  P oli c y 3. 9 4 -  E a st er n N ei g h b or h o o d s tr e es a n d n at ur al f e at ur e s. E n c o ur a g e d e v el o p m e nt a n d 

ri g ht- of- w a y d e si g n t h at pr e s er v e s a n d i n c or p or at e s D o u gl a s fir tr e e s a n d gr o v e s, a n d t h at 

pr ot e cts t h e ar e a’s str e a m s, f or e sts, w etl a n ds, st e e p sl o p e s, a n d b utt e s. 

  P oli c y 3. 9 6 -  E a st er n N ei g h b or h o o d s c orri d or l a n d s c a pi n g. E n c o ur a g e l a n ds c a p e d b uil di n g 

s et b a c k s al o n g r e si d e nti al c orri d or s o n m aj or str e et s.  

  P oli c y 3. 9 8 -  W e st er n N ei g h b or h o o d s vill a g e c h ar a ct er. E n h a n c e t h e vill a g e c h ar a ct er of t h e 

W e st er n N ei g h b or h o o ds’ s m all c o m m er ci al di stri ct s a n d i n cr e as e o p p ort u niti e s f or m or e p e o pl e 

t o li v e wit hi n w al ki n g dist a n c e of t h e s e n ei g h b or h o o d a n c h ors.  

  P oli c y 3. 1 0 0 -  W e st er n N ei g h b or h o o d s d e v el o p m e nt. E n c o ur a g e n e w d e v el o p m e nt a n d 

i nfr astr u ct ur e t o b e d e si g n e d t o mi ni mi z e i m p a cts o n t h e ar e a’s str e a m s, r a vi n e s, a n d f or est e d 

sl o p e s. 

  P oli c y 4. 1 -  P att er n ar e a s. E n c o ur a g e b uil di n g a n d sit e d e si g ns t h at r e s p e ct t h e u ni q u e b uilt 

n at ur al, hist ori c, a n d c ult ur al c h ar a ct eri sti c s of P ortl a n d’ s fi v e p att er n ar e a s d e s cri b e d i n 

C h a pt er 3: Ur b a n F or m. 

  P oli c y 4. 2 -  C o m m u nit y i d e ntit y. E n c o ur a g e t h e d e v el o p m e nt of 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 v 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. 3 -  Sit e a n d c o nt e xt. E n c o ur a g e d e v el o p m e nt t h at r e s p o n ds t o a n d e n h a n c e s t h e 

p o siti v e q u aliti es of sit e a n d c o nt e xt — t h e n ei g h b or h o o d, t h e bl o c k, t h e p u bli c r e al m, a n d 

n at ur al f e at ur es. 

  P oli c y 4. 1 6 - S c al e a n d p att er n s. E n c o ur a g e d e si g n a n d d e v el o p m e nt t h at c o m pl e m e nt s t h e 

g e n er al s c al e, c h ar a ct er, a n d n at ur al l a n ds c a p e f e at ur e s of n ei g h b or h o o ds. C o nsi d er b uil di n g 

f or ms, s c al e, str e et fr o nt a g e r el ati o ns hi ps, s et b a c k s, o p e n s p a c e p att er ns, a n d l a n d s c a pi n g. 

All o w f or a r a n g e of ar c hit e ct ur al st yl e s a n d e x pr es si o n. 

  P oli c y 4. 2 5 -  R esi d e nti al u s e s o n b u s y str e ets. I m pr o v e t h e li v a bilit y of pl a c e s a n d str e ets wit h 

hi g h m ot or v e hi cl e v ol u m es. E n c o ur a g e l a n ds c a p e d fr o nt s et b a c ks, str e et tr e e s, a n d ot h er 

d e si g n a p pr o a c h e s t o b uff er r e si d e nt s fr o m str e et tr affi c. 

  P oli c y 4. 3 0 -  S c al e tr a n siti o n s. Cr e at e tr a n siti o n s i n b uil di n g s c al e i n l o c ati o n s w h er e hi g h er-

d e n sit y a n d hi g h er-i nt e nsit y d e v el o p m e nt i s a dj a c e nt t o s m all er-s c al e si n gl e- d w elli n g z o ni n g. 

E ns ur e t h at n e w hi g h- d e nsit y a n d l ar g e-s c al e i nfill d e v el o p m e nt a dj a c e nt t o si n gl e d w elli n g 

z o n e s i n c or p or at e s d e si g n el e m e nt s t h at s oft e n tr a nsiti o ns i n s c al e a n d li mit li g ht a n d pri v a c y 

i m p a ct s o n a dj a c e nt r e si d e nt s. 

  P oli c y 4. 4 6 -  Hi st ori c a n d c ult ur al r e s o ur c e pr ot e cti o n. Wit hi n st at ut or y r e q uir e m e nt s f or o w n er 

c o n s e nt, i d e ntif y, pr ot e ct, a n d e n c o ur a g e t h e u s e a n d r e h a bilit ati o n of hist ori c b uil di n g s, pl a c e s, 

a n d distri cts t h at c o ntri b ut e t o t h e di sti n cti v e c h ar a ct er a n d hi st or y of P ortl a n d’ s e v ol vi n g ur b a n 

e n vir o n m e nt. 

  P oli c y 4. 4 8 -  C o nti n uit y wit h e st a bli s h e d p att er n s. E n c o ur a g e d e v el o p m e nt t h at fill s i n v a c a nt 

a n d u n d er utili z e d g a ps wit hi n t h e e st a blis h e d ur b a n f a bri c, w hil e pr e s er vi n g a n d c o m pl e m e nti n g 

hi st ori c r e s o ur c e s. 
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7.  I nt e gr at e n at ur e a n d gr e e n i nfr a str u ct ur e i nt o t h e ur b a n e n vir o n m e nt, a v oi d 
e n vir o n m e nt al i m p a ct s, a n d r e d u c e i m p er vi o u s s urf a c e s a n d ur b a n h e at i sl a n d eff e ct 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. N ei g h b or h o o ds a n d d e v el o p m e nt ar e effi ci e ntl y 
d e si g n e d a n d b uilt t o e n h a n c e h u m a n a n d e n vir o n m e nt al h e alt h: t h e y pr ot e ct s af et y a n d 
li v a bilit y; s u p p ort l o c al a c c es s t o h e alt h y f o o d; li mit n e g ati v e i m p a ct s o n w at er, h y dr ol o g y, a n d 
air q u alit y; r e d u c e c ar b o n e mis si o ns; e n c o ur a g e a cti v e a n d s ust ai n a bl e d e si g n; pr ot e ct wil dlif e; 
a d dr e s s ur b a n h e at isl a n ds; a n d i nt e gr at e n at ur e a n d t h e b uilt e n vir o n m e nt.  

  P oli c y 3. 7 - I nt e gr at e n at ur e.  I nt e gr at e n at ur e a n d u s e gr e e n i nfr a str u ct ur e t hr o u g h o ut 

P ortl a n d. 

  P oli c y 3. 2 0 -  Gr e e n i nfr astr u ct ur e i n c e nt ers. I nt e gr at e n at ur e a n d gr e e n i nfr a str u ct ur e i nt o 

c e nt er s a n d e n h a n c e p u bli c vi e w s a n d c o n n e cti o ns t o t h e s urr o u n di n g n at ur al f e at ur e s. 

  P oli c y 4. 4 -  N at ur al f e at ur e s a n d gr e e n i nfr a str u ct ur e. I nt e gr at e n at ur al a n d gr e e n 

i nfr astr u ct ur e s u c h as tr e e s, gr e e n s p a c e s, e c or o of s, g ar d e n s, gr e e n w all s, a n d v e g et at e d 

st or m w at er m a n a g e m e nt s y st e m s, i nt o t h e ur b a n e n vir o n m e nt. E n c o ur a g e st or m w at er f a ciliti es 

t h at ar e d e si g n e d t o b e a f u n cti o n al a n d attr a cti v e el e m e nt of p u bli c s p a c e s, e s p e ci all y i n 

c e nt er s a n d c orri d or s. 

  P oli c y 4. 7 3 -  D e si g n wit h n at ur e. E n c o ur a g e d esi g n a n d sit e d e v el o p m e nt pr a cti c es t h at 

e n h a n c e, a n d a v oi d t h e d e gr a d ati o n of, w at er s h e d h e alt h a n d e c o s y st e m s er vi c es a n d t h at 

i n c or p or at e tr e es a n d v e g et ati o n. 

  P oli c y 4. 7 4 - Fl e xi bl e d e v el o p m e nt o pti o n s. E n c o ur a g e fl e xi bilit y i n t h e di vi si o n of l a n d, t h e 

siti n g a n d d e si g n of b uil di n g s, a n d ot h er i m pr o v e m e nts t o r e d u c e t h e i m p a ct of d e v el o p m e nt o n 

e n vir o n m e nt all y-s e nsiti v e ar e as a n d t o r et ai n h e alt h y n ati v e a n d b e n efi ci al v e g et ati o n a n d tr e e s.  

  P oli c y 4. 7 5 -  L o w-i m p a ct d e v el o p m e nt a n d b e st pr a cti c es. E n c o ur a g e us e of l o w-i m p a ct 

d e v el o p m e nt, h a bit at-fri e n dl y d e v el o p m e nt, bir d-fri e n dl y d e si g n, a n d gr e e n i nfr a str u ct ur e.  

  P oli c y 4. 7 6 -  I m p er vi o u s s urf a c e s. Li mit u s e of a n d stri v e t o r e d u c e i m p er vi o us s urf a c e s a n d 

a s s o ci at e d i m p a ct s o n h y dr ol o gi c f u n cti o n, air a n d w at er q u alit y, h a bit at c o n n e cti vit y, tr e e 

c a n o p y, a n d ur b a n h e at isl a n d eff e cts.  

  P oli c y 4. 7 7 -  H a z ar d s t o wil dlif e. E n c o ur a g e b uil di n g, li g hti n g, sit e, a n d i nfr a str u ct ur e d e si g n a n d 

pr a cti c e s t h at pr o vi d e s af e fis h a n d wil dlif e p a s s a g e, a n d r e d u c e or miti g at e h a z ar ds t o bir ds, 

b at s, a n d ot h er wil dlif e.  

  P oli c y 4. 8 3 -  Ur b a n h e at i sl a n d s. E n c o ur a g e d e v el o p m e nt, b uil di n g, l a n ds c a pi n g, a n d 

i nfr astr u ct ur e d e si g n t h at r e d u c e ur b a n h e at isl a n d eff e ct s. 

8.  U s e r e s o ur c e- effi ci e nt d e si g n a n d d e v el o p m e nt a p pr o a c h e s. 

  P oli c y 4. 1 8 -  C o m p a ct si n gl e-f a mil y o pti o n s. E n c o ur a g e d e v el o p m e nt a n d pr e s er v ati o n of s m all 

r e s o ur c e- effi ci e nt a n d aff or d a bl e si n gl e-f a mil y h o m e s i n all ar e as of t h e cit y. 

  P oli c y 4. 1 9 -  R es o ur c e effi ci e nt a n d h e alt h y r e si d e nti al d e si g n a n d d e v el o p m e nt. S u p p ort 

r e s o ur c e effi ci e nt a n d h e alt h y r e si d e nti al d e si g n a n d d e v el o p m e nt. 
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  P oli c y 4. 6 0 -  R e h a bilit ati o n a n d a d a pti v e r e u s e. E n c o ur a g e r e h a bilit ati o n a n d a d a pti v e r e us e of 

b uil di n g s, e s p e ci all y t h os e of hist ori c or c ult ur al si g nifi c a n c e, t o c o n s er v e n at ur al r e s o ur c es, 

r e d u c e w ast e, a n d d e m o nstr at e st e w ar d s hi p of t h e b uilt e n vir o n m e nt. 

  P oli c y 4. 6 1 -  C o m p a ct h o u si n g. Pr o m ot e t h e d e v el o p m e nt of c o m p a ct, s p a c e- a n d e n er g y-

effi ci e nt h o usi n g t y p e s t h at mi ni mi z e u s e of r e s o ur c e s s u c h a s s m all er d et a c h e d h o m e s or 

a c c e ss or y d w elli n g s a n d att a c h e d h o m e s. 

  P oli c y 4. 6 2 -  S ei s mi c a n d e n er g y r etr ofit s. Pr o m ot e s eis mi c a n d e n er g y- effi ci e n c y r etr ofit s of 

hi st ori c b uil di n g s a n d ot h er e xisti n g str u ct ur es t o r e d u c e c ar b o n e mi s si o ns, s a v e m o n e y, a n d 

i m pr o v e p u bli c s af et y. 

  P oli c y 4. 6 9 -  R e d u c e c ar b o n e mi s si o n s. E n c o ur a g e a d e v el o p m e nt p att er n t h at mi ni mi z e s 

c ar b o n e missi o ns fr o m b uil di n g a n d tr a ns p ort ati o n e n er g y us e. 

  P oli c y 4. 7 0 -  Di stri ct e n er g y s y st e m s. E n c o ur a g e a n d r e m o v e b arri ers t o t h e d e v el o p m e nt a n d 

e x p a nsi o n of l o w- c ar b o n h e ati n g a n d c o oli n g s y st e ms t h at s er v e m ulti pl e b uil di n g s or a br o a d er 

di stri ct.  

  P oli c y 4. 7 1 -  E c o di stri ct s. E n c o ur a g e e c o distri ct s, w h er e m ulti pl e p art n ers w or k t o g et h er t o 

a c hi e v e s ust ai n a bilit y a n d r e s o ur c e effi ci e n c y g o al s at a di stri ct s c al e.  

  P oli c y 4. 7 2 -  E n er g y- pr o d u ci n g d e v el o p m e nt. E n c o ur a g e a n d pr o m ot e d e v el o p m e nt t h at us es 

r e n e w a bl e r e s o ur c es, s u c h as s ol ar, wi n d, a n d w at er t o g e n er at e p o w er o n-sit e a n d t o 

c o ntri b ut e t o t h e e n er g y gri d.  

  P oli c y 5. 3 9 -  C o m p a ct si n gl e-f a mil y o pti o n s. E n c o ur a g e d e v el o p m e nt a n d pr e s er v ati o n of s m all 

r e s o ur c e- effi ci e nt a n d aff or d a bl e si n gl e-f a mil y h o m e s i n all ar e as of t h e cit y.  

  P oli c y 5. 5 0 -  Hi g h- p erf or m a n c e h o u si n g. E n c o ur a g e e n er g y effi ci e n c y, gr e e n b uil di n g pr a cti c e s, 

m at eri als, a n d d esi g n t o pr o d u c e h e alt h y, effi ci e nt, d ur a bl e, a n d a d a pt a bl e h o m es t h at ar e 

aff or d a bl e or r e as o n a bl y pri c e d. 

  P oli c y 9. 5 5 - P ar ki n g m a n a g e m e nt. R e d u c e p ar ki n g d e m a n d a n d m a n a g e s u p pl y t o i m pr o v e 

p e d e stri a n, bi c y cl e a n d tr a nsit m o d e s h ar e, n ei g h b or h o o d li v a bilit y, s af et y, b usi n e s s di stri ct 

vit alit y, v e hi cl e mil e s tr a v el e d ( V M T) r e d u cti o n, a n d air q u alit y. I m pl e m e nt str at e gi e s t h at 

r e d u c e d e m a n d f or n e w p ar ki n g a n d pri v at e v e hi cl e o w n er s hi p, a n d t h at h el p m ai nt ai n o pti m al 

p ar ki n g o c c u p a n c y a n d a v ail a bilit y. 

  P oli c y 9. 5 8 - Off- str e et p ar ki n g. Li mit t h e d e v el o p m e nt of n e w p ar ki n g s p a c es t o a c hi e v e l a n d 

us e, tr a ns p ort ati o n, a n d e n vir o n m e nt al g o al s, e s p e ci all y i n l o c ati o n s wit h fr e q u e nt tr a nsit 

s er vi c e. R e g ul at e off-str e et p ar ki n g t o a c hi e v e m o d e s h ar e o bj e cti v e s, pr o m ot e c o m p a ct a n d 

w al k a bl e ur b a n f or m, e n c o ur a g e l o w er r at e s of c ar o w n er s hi p, a n d pr o m ot e t h e vit alit y of 

c o m m er ci al a n d e m pl o y m e nt ar e a s. Us e tr a ns p ort ati o n d e m a n d m a n a g e m e nt a n d pri ci n g of 

p ar ki n g i n ar e as wit h hi g h p ar ki n g d e m a n d. Stri v e t o pr o vi d e a d e q u at e b ut n ot e x c e s si v e off-

str e et p ar ki n g w h er e n e e d e d, c o nsist e nt wit h t h e pr e c e di n g pr a cti c es. 



A p p e n di x B  
C o d e M o d eli n g – Pr ot ot y p e s 

T h e p ur p os e of t h e s e pr ot ot y p e s w as t o m o d el dr aft m ulti- d w elli n g z o ni n g c o d e d e v el o p m e nt st a n d ar d s t o ill ustr at e a n d ass e ss p ot e nti al b uilt o ut c o m e s a n d t o c o nsi d er 

h o w t h e v ari o u s r e g ul ati o ns w or k i n r el ati o ns hi p t o e a c h ot h er. Pr oj e ct st aff u s e d t h e pr ot ot y p es t o a ss e s s if t h e dr aft b as e a n d b o n u s fl o or ar e a r ati os ( F A R) f or t h e 

m ulti- d w elli n g z o n e s ar e a c hi e v a bl e, gi v e n t h e ot h er d e v el o p m e nt p ar a m et er s, s u c h as m a xi m u m b uil di n g h ei g ht, sit e c o v er a g e, a n d r e q uir e d s et b a c k s.   

N ot es o n t h e C o d e M o d eli n g Pr ot ot y p e s a n d P ar a m et er s 

 Z o n e n a m e s:   us e s c urr e nt z o n e s.  T h e c urr e nt R 3 a n d R 2 z o n e s ar e pr o p os e d t o b e

c o m bi n e d i nt o t h e n e w R M 1 z o n e (t h e pr o p os e d st a n d ar ds f or t his n e w z o n e

c orr e s p o n d t o t h os e s h o w n f or t h e R 2 z o n e c o d e m o d eli n g pr ot ot y p es).

 Pr ot ot y p e sit e l o c ati o n s:   b as e d o n c o m m o n i n n er n ei g h b or h o o d a n d e ast er n

n ei g h b or h o o d sit e c o nfi g ur ati o n s.

 D e v el o p m e nt st a n d ar d s:   m o d el e d o n b asi c d e v el o p m e nt st a n d ar ds i n t h e Pr o p os e d

Dr aft.  S e e t a bl e – s h a di n g i n di c at es st a n d ar ds t h at ar e t h e s a m e as c urr e nt r e g ul ati o n s.

N ot s h o w n o n t h e t a bl e ar e st a n d ar ds f or t h e D e e p er H o usi n g Aff or d a bilit y B o n u s

( m o d el e d f or pr ot ot y p es 2, 4, 8 a n d 1 0), w hi c h pr o vi d e 1 0 f e et of a d diti o n al h ei g ht a n d

a n a d diti o n al 1 0 % b uil di n g c o v er a g e f or q u alif yi n g pr oj e ct s.

 E a st er n P ortl a n d r e ar s et b a c k:   E ast er n P ortl a n d pr ot ot y p es u s e d a r e ar s et b a c k e q ui v al e nt t o 2 5 % of sit e d e pt h.

 St e p d o w n h ei g ht:   R 1 i n n er n ei g h b or h o o d pr ot ot y p es w er e m o d el e d as s u mi n g r e ar of sit e a b uts si n gl e- d w elli n g z o ni n g, wit h h ei g ht li mit e d t o 3 5 f e et f or a 2 5-f o ot

dist a n c e fr o m r e ar pr o p ert y li n e.

 O ut d o or s p a c e:   all pr ot ot y p e s s h o w o ut d o or s p a c e as c o m m o n ar e a (r e g ul ati o n s al s o all o w pri v at e o ut d o or s p a c es s u c h a s b al c o ni e s). L ar g e pr ot ot y p e sit e s

m o d el e d t h e dr aft r e q uir e m e nt f or o ut d o or c o m m o n ar e a e q u al t o 1 0 p er c e nt of sit e ar e a.

 F A R m o d eli n g a n d n u m b er s of u nit s:   pr ot ot y p es ill u str at e m a xi m u m b as e a n d b o n u s F A R s, b ut t his is n ot i nt e n d e d t o i n di c at e t h e li k eli h o o d or e c o n o mi c f e asi bilit y

of t his s c al e. E x c e pt f or t h e t o w n h o u s e v ari a nt s, m o d eli n g a ss u m e d a p pr o xi m at el y 1, 0 0 0 s q u ar e f e et p er u nit ( gr oss – i n cl u di n g s h ar e d h all w a y s/ st air w a y s).

 P ar ki n g:   ass u m e s sit e l o c ati o ns cl os e t o fr e q u e nt tr a n sit, w h er e n o p ar ki n g is r e q uir e d f or pr oj e ct s wit h u p t o 3 0 u nit s.

 R H ( 4 t o 1 F A R) pr ot ot y p e s:   pr ot ot y p es 1 0 a n d 1 1 di d n ot m o d el t h e 1 0-f o ot si d e/r e ar s et b a c k s pr o p os e d i n t h e Dis c ussi o n Dr aft f or b uil di n gs t all er t h a n 5 5 f e et.

C o d e M o d eli n g O ut c o m e s  

T h e c o d e m o d eli n g s h ow e d t h at t h e dr aft d e v el o p m e nt p ar a m et er s c a n a c c o m m o d at e th e p r o p os e d b as e a n d b o n us F A R s, alt h o u g h t h e b o n us F A R s al m ost e ntir el y fill 

t h e p o t e nti al b uil di n g e n v el o p e d efi n e d b y t h e b ui l di n g h ei g ht, c o v er a g e a n d s et b a c k p a r a m et er s. T h e m o d eli n g als o s h o w e d t h at r e q uir e m e nts f or o ut d o or c o m m o n 

ar e as a n d E ast er n P ortl a n d d e e p r e ar s et b a c ks w o ul d n ot pr e v e nt t h e m a xi m u m F A Rs fr o m b ei n g a c hi e v e d. 

A d diti o n al I nf or m ati o n:  S e e A p p e n di x C  f or a s u m m ar y of a n a n al ysis of t h e e c o n o mi c f e asi bilit y of t h e pr o p os e d b as e a n d b o n us F A Rs, b as e d o n t h es e pr ot ot y p es. 

D e v el o p m e nt St a n d ar d s R 3 R 2 R 1 R H 

N e w Pr o p o s e d Z o n e R M 1 R M 1 R M 2 R M 3 / R M 4 

B a s e F A R . 7 5 t o 1  1 t o 1  1. 5 t o 1 2 t o 1 / 4 t o 1 

B o n u s F A R 1. 1 2 5 t o 1 1. 5 t o 1  2. 2 5 t o 1  3 t o 1 / 6 t o 1 

M a x. H ei g ht 3 5’  3 5’ 4 5’ 6 5’ / 7 5’ 

M a x. B uil di n g C o v er a g e 4 5 % 5 0 % 6 0 % 8 5 % 

Mi n. Fr o nt S et b a c k 1 0’ 1 0’  1 0’  1 0’ / 0’ 

Si d e / R e ar S et b a c k 5’  5’  5’  5’ 

O ut d o or S p a c e / U nit 4 8 s q. ft. 4 8 s q. ft. 4 8 s q. ft.  3 6/ 4 8 s q. ft. 

L a n d s c a pi n g 3 5 % 3 0 % 2 0 % 1 5 % 

M ar c h  2 0 1 9  E X HI BI T B



10 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 1   |  R 3 Z O N E - B A S E F A R  |  E A S T E R N N EI G H B O R H O O D

1 0 2 0 4 00

1 5 0’

8
0’

SI T E
Di m e n si o n s: 8 0’ x 1 5 0’
Ar e a:  1 2, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 0. 7 5 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 9, 0 0 0 S F

H ei g ht: 2 0’

B uil di n g C o v er a g e:  4, 5 0 0 S F

L a n d s c a pi n g: 4, 2 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  3 8 4 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 4 0 0 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 5

N u m b er of U nit s: 8
A v er a g e U nit Ar e a:  1, 0 0 0 S F
� � � � � � � � �� 8 8 %

R 3 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  0. 7 5 : 1
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  9, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  3 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k: 2 5 % of sit e d e pt h

M a x B uil di n g C o v er a g e:  4 5 % ( 5, 4 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  3 5 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0



20 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 1   |  R 3 Z O N E - B A S E F A R  |  E A S T E R N N EI G H B O R H O O D  |  T O W N H O U S E V A RI A N T

1 0 2 0 4 00

1 5 0’

8
0’

SI T E
Di m e n si o n s: 8 0’ x 1 5 0’
Ar e a:  1 2, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 0. 7 1 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 8, 5 0 0 S F

H ei g ht: 3 0’

B uil di n g C o v er a g e:  2, 8 5 0 S F

L a n d s c a pi n g: 4, 2 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  2 4 0 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 4 0 0 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 5

N u m b er of U nit s: 5
U nit Ar e a:  1, 4 5 0 S F
G ar a g e Ar e a: 2 6 0 S F
T ot al Ar e a: 1, 7 1 0 S F

R 3 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  0. 7 5 : 1
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  9, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  3 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k: 2 5 % of sit e d e pt h

M a x B uil di n g C o v er a g e:  4 5 % ( 5, 4 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  3 5 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0



30 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 1   |  R 3 Z O N E - B O N U S F A R  |  E A S T E R N N EI G H B O R H O O D

1 0 2 0 4 00

1 5 0’

8
0’

SI T E
Di m e n si o n s: 8 0’ x 1 5 0’
Ar e a:  1 2, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 1. 1 2 5 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 1 3, 5 0 0 S F

H ei g ht: 3 0’

B uil di n g C o v er a g e:  4, 5 0 0 S F

L a n d s c a pi n g: 4, 2 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  5 7 6 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 5 7 6 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 5

N u m b er of U nit s: 1 2
A v er a g e U nit Ar e a:  1, 0 2 0 S F
� � � � � � � � �� 9 0 %

R 3 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  1. 1 2 5 : 1 ( Wit h B o n u s)
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  1 3, 5 0 0 S F

M a x H ei g ht:  3 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k: 2 5 % of sit e d e pt h

M a x B uil di n g C o v er a g e:  4 5 % ( 5, 4 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  3 5 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0



40 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 2   |  R 2 Z O N E - B A S E F A R  |  I N N E R N EI G H B O R H O O D

1 0 0’

5
0’

SI T E
Di m e n si o n s: 5 0’ x 1 0 0’
Ar e a:  5, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 1 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 5, 0 0 0 S F

H ei g ht: 2 0’

B uil di n g C o v er a g e:  2, 5 0 0 S F

L a n d s c a pi n g: 1, 5 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  1 9 2 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 4 0 0 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 0

N u m b er of U nit s: 4
A v er a g e U nit Ar e a:  1, 1 7 3 S F
� � � � � � � � �� 9 3 %

R 2 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  1 : 1
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  5, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  3 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k: 5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  5 0 % ( 2, 5 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  3 0 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0



50 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 2   |  R 2 Z O N E - B O N U S F A R  |  I N N E R N EI G H B O R H O O D

1 0 0’

5
0’

SI T E
Di m e n si o n s: 5 0’ x 1 0 0’
Ar e a:  5, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 1. 5 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 7, 5 0 0 S F

H ei g ht: 3 0’

B uil di n g C o v er a g e:  2, 5 0 0 S F

L a n d s c a pi n g: 1, 5 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  2 8 8 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 4 0 0 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 0

N u m b er of U nit s: 6
A v er a g e U nit Ar e a:  1, 1 2 2 S F
� � � � � � � � �� 9 0 %

R 2 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  1. 5 : 1 ( Wit h B o n u s)
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  7, 5 0 0 S F

M a x H ei g ht:  3 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k: 5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  5 0 % ( 2, 5 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  3 0 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0



60 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 2   |  R 2 Z O N E - D E E P E R A F F O R D A BI LI T Y B O N U S  |  I N N E R N EI G H B O R H O O D
B E T T E R H O U SI N G B Y D E SI G N | B UI L DI N G P R O T O T Y P E S

1 0 0’

5
0’

SI T E
Di m e n si o n s: 5 0’ x 1 0 0’
Ar e a:  5, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 2 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 1 0, 0 0 0 S F

H ei g ht: 4 0’

B uil di n g C o v er a g e:  2, 5 0 0 S F

L a n d s c a pi n g: 1, 5 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  3 8 4 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 4 0 0 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 0

N u m b er of U nit s: 8
A v er a g e U nit Ar e a:  9 2 4 S F
� � � � � � � � �� 7 4 %

R 2 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  2 : 1 ( Wit h D e e p er Aff or d a bilit y B o n u s) 
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  1 0, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  4 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k: 5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  6 0 % ( 3, 0 0 0 S F) 

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  3 0 % of sit e ar e a 

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0



70 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 3   |  R 2 Z O N E - B A S E F A R  |  E A S T E R N N EI G H B O R H O O D

1 0 2 0 4 00

1 8 0’

9
5’

SI T E
Di m e n si o n s: 9 5’ x 1 8 0’
Ar e a:  1 7, 1 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 0. 9 4 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 1 6, 0 9 6 S F

H ei g ht: 2 0’

B uil di n g C o v er a g e:  8, 0 4 8 S F

L a n d s c a pi n g: 5, 1 3 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  6 2 4 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 6 2 4 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 9

N u m b er of U nit s: 1 3
A v er a g e U nit Ar e a:  8 8 5 S F
� � � � � � � � �� 7 1 %

R 2 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  1 : 1
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  1 7, 1 0 0 S F

M a x H ei g ht:  3 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k: 2 5 % of sit e d e pt h

M a x B uil di n g C o v er a g e:  5 0 % ( 8, 5 5 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  3 0 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 3



80 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 3   |  R 2 Z O N E - B A S E F A R  |  E A S T E R N N EI G H B O R H O O D  |  T O W N H O U S E V A RI A N T

6 0 % S C A L E D P L A N
3 0 % S C A L E D A X O N

1 0 2 0 4 00

1 8 0’

9
5’

SI T E
Di m e n si o n s: 9 5’ x 1 8 0’
Ar e a:  1 7, 1 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 0. 9 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 1 5, 3 9 0 S F

H ei g ht: 3 0’

B uil di n g C o v er a g e:  5, 1 3 0 S F

L a n d s c a pi n g: 5, 1 3 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  4 3 2 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 4 3 2 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 9

N u m b er of U nit s: 9
U nit Ar e a:  1, 4 5 0 S F
G ar a g e Ar e a: 2 6 0 S F
T ot al Ar e a: 1, 7 1 0 S F

R 2 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  1 : 1
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  1 7, 1 0 0 S F

M a x H ei g ht:  3 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k: 2 5 % of sit e d e pt h

M a x B uil di n g C o v er a g e:  5 0 % ( 8, 5 5 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  3 0 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 2



90 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 3   |  R 2 Z O N E - B O N U S F A R  |  E A S T E R N N EI G H B O R H O O D

1 0 2 0 4 00

1 8 0’

9
5’

SI T E
Di m e n si o n s: 9 5’ x 1 8 0’
Ar e a:  1 7, 1 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 1. 4 1 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 2 4, 1 4 4 S F

H ei g ht: 3 0’

B uil di n g C o v er a g e:  8, 0 4 8 S F

L a n d s c a pi n g: 5, 1 3 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  1, 0 0 8 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 1, 0 0 8 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 9

N u m b er of U nit s: 2 1
A v er a g e U nit Ar e a:  8 8 8 S F
� � � � � � � � �� 7 7 %

R 2 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  1. 5 : 1 ( Wit h B o n u s)
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  2 5, 6 5 0 S F

M a x H ei g ht:  3 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k: 2 5 % of sit e d e pt h

M a x B uil di n g C o v er a g e:  5 0 % ( 8, 5 5 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  3 0 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0



1 00 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 4   |  R 1 Z O N E - B A S E F A R  |  I N N E R N EI G H B O R H O O D

1 0 2 0 4 00

1
0
0’

1 0 0’ SI T E
Di m e n si o n s: 1 0 0’ x 1 0 0’
Ar e a:  1 0, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 1. 5 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 1 5, 0 0 0 S F

H ei g ht: 3 0’

B uil di n g C o v er a g e:  5, 0 0 0 S F

L a n d s c a pi n g: 2, 0 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  7 2 0 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 7 2 0 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 0

N u m b er of U nit s: 1 5
A v er a g e U nit Ar e a:  8 6 3 S F
� � � � � � � � �� 8 6 %

R 1 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  1. 5 : 1
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  1 5, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  4 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k: 5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  6 0 % ( 6, 0 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  2 0 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0

N ot e: Pr ot ot y p e s h o w s t h e b uil di n g h ei g ht st e p-
d o w n r e q uir e d a dj a c e nt t o si n gl e- d w elli n g z o ni n g, 
w hi c h li mit s b uil di n g h ei g ht t o 3 5 f e et wit hi n a 2 5-
f o ot di st a n c e of a b utti n g l ot s wit h si n gl e- d w elli n g 
z o ni n g.



1 10 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 4   |  R 1 Z O N E - B O N U S F A R  |  I N N E R N EI G H B O R H O O D

1 0 2 0 4 00

1
0
0’

1 0 0’ SI T E
Di m e n si o n s: 1 0 0’ x 1 0 0’
Ar e a:  1 0, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 2. 2 5 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 2 2, 5 0 0 S F

H ei g ht: 4 0’

B uil di n g C o v er a g e:  5, 6 2 5 S F

L a n d s c a pi n g: 2, 0 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  1, 1 5 2 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 1, 1 5 2 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 0

N u m b er of U nit s: 2 4
A v er a g e U nit Ar e a:  7 9 3 S F
� � � � � � � � �� 8 5 %

R 1 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  2. 2 5 : 1 ( Wit h B o n u s)
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  2 2, 5 0 0 S F

M a x H ei g ht:  4 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k: 5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  6 0 % ( 6, 0 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  2 0 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0

N ot e: Pr ot ot y p e s h o w s t h e b uil di n g h ei g ht st e p-
d o w n r e q uir e d a dj a c e nt t o si n gl e- d w elli n g z o ni n g, 
w hi c h li mit s b uil di n g h ei g ht t o 3 5 f e et wit hi n a 2 5-
f o ot di st a n c e of a b utti n g l ot s wit h si n gl e- d w elli n g 
z o ni n g.



1 20 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 4   |  R 1 Z O N E - D E E P E R A F F O R D A BI LI T Y B O N U S  |  I N N E R N EI G H B O R H O O D

1 0 2 0 4 00

1
0
0’

1 0 0’ SI T E
Di m e n si o n s: 1 0 0’ x 1 0 0’
Ar e a:  1 0, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 3 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 3 0, 0 0 0 S F

H ei g ht: 5 0’

B uil di n g C o v er a g e:  6, 1 0 0 S F

L a n d s c a pi n g: 2, 0 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  1, 4 4 0 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 1, 4 4 0 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 0

N u m b er of U nit s: 3 0
A v er a g e U nit Ar e a:  8 2 6 S F
� � � � � � � � �� 8 5 %

R 1 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  3 : 1 ( Wit h D e e p er Aff or d a bilit y B o n u s) 
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  3 0, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  5 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k: 5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  7 0 % ( 7, 0 0 0 S F) 

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  2 0 % of sit e ar e a 

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0

N ot e: Pr ot ot y p e s h o w s t h e b uil di n g h ei g ht st e p-
d o w n r e q uir e d a dj a c e nt t o si n gl e- d w elli n g z o ni n g, 
w hi c h li mit s b uil di n g h ei g ht t o 3 5 f e et wit hi n a 2 5-
f o ot di st a n c e of a b utti n g l ot s wit h si n gl e- d w elli n g 
z o ni n g.



1 30 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 5   |  R 1 Z O N E - B A S E F A R  |  I N N E R N EI G H B O R H O O D

1 0 2 0 4 00

2 0 0’

1
0
0’

SI T E
Di m e n si o n s: 2 0 0’ x 1 0 0’
Ar e a:  2 0, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 1. 5 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 3 0, 0 0 0 S F

H ei g ht: 3 0’

B uil di n g C o v er a g e:  1 0, 0 0 0 S F

L a n d s c a pi n g: 4, 0 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  1, 2 4 8 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 2, 0 0 0 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 1 6

N u m b er of U nit s:  2 6 ( 1 3 / B uil di n g)
A v er a g e U nit Ar e a:  8 6 5 S F
� � � � � � � � �� 7 5 %

R 1 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  1. 5 : 1
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  3 0, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  4 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  6 0 % ( 1 2, 0 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  2 0 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 1 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0

N ot e: Pr ot ot y p e s h o w s t h e b uil di n g h ei g ht st e p-
d o w n r e q uir e d a dj a c e nt t o si n gl e- d w elli n g z o ni n g, 
w hi c h li mit s b uil di n g h ei g ht t o 3 5 f e et wit hi n a 2 5-
f o ot di st a n c e of a b utti n g l ot s wit h si n gl e- d w elli n g 
z o ni n g.



1 40 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 5   |  R 1 Z O N E - B O N U S F A R  |  I N N E R N EI G H B O R H O O D

1 0 2 0 4 00

2 0 0’

1
0
0’

SI T E
Di m e n si o n s: 2 0 0’ x 1 0 0’
Ar e a:  2 0, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 2. 2 5 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 4 5, 0 0 0 S F

H ei g ht: 4 0’

B uil di n g C o v er a g e:  1 1, 5 5 0 S F

L a n d s c a pi n g: 4, 0 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  1, 9 2 0 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 2, 0 0 0 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 8

N u m b er of U nit s:  4 0
A v er a g e U nit Ar e a:  9 6 1 S F
� � � � � � � � �� 8 6 %

R 1 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  2. 2 5 : 1 ( Wit h B o n u s)
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  4 5, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  4 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  6 0 % ( 1 2, 0 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  2 0 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 1 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0

N ot e: Pr ot ot y p e s h o w s t h e b uil di n g h ei g ht st e p-
d o w n r e q uir e d a dj a c e nt t o si n gl e- d w elli n g z o ni n g, 
w hi c h li mit s b uil di n g h ei g ht t o 3 5 f e et wit hi n a 2 5-
f o ot di st a n c e of a b utti n g l ot s wit h si n gl e- d w elli n g 
z o ni n g.



1 50 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 6  |  R 1 Z O N E - B A S E F A R  |  E A S T E R N N EI G H B O R H O O D

1 0 2 0 4 00

1 8 0’

9
5’

SI T E
Di m e n si o n s: 9 5’ x 1 8 0’
Ar e a:  1 7, 1 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 1. 4 3 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 2 4, 3 7 5 S F

H ei g ht: 3 0’

B uil di n g C o v er a g e:  8, 1 2 5 S F

L a n d s c a pi n g: 3, 4 2 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  9 1 2 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 9 1 2 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 9

N u m b er of U nit s:  1 9
A v er a g e U nit Ar e a:  9 8 3 S F
� � � � � � � � �� 7 6 %

R 1 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  1. 5 : 1
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  2 5, 6 5 0 S F

M a x H ei g ht:  4 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  2 5 % of sit e d e pt h

M a x B uil di n g C o v er a g e:  6 0 % ( 1 0, 2 6 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  2 0 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0



1 60 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 6   |  R 1 Z O N E - B O N U S F A R  |  E A S T E R N N EI G H B O R H O O D

1 0 2 0 4 00

1 8 0’

9
5’

SI T E
Di m e n si o n s: 9 5’ x 1 8 0’
Ar e a:  1 7, 1 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 1. 9 0 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 3 2, 5 0 0 S F

H ei g ht: 4 0’

B uil di n g C o v er a g e:  8, 1 2 5 S F

L a n d s c a pi n g: 3, 4 2 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  1, 3 9 2 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 1, 3 9 2 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 9

N u m b er of U nit s:  2 9
A v er a g e U nit Ar e a:  8 5 1 S F
� � � � � � � � �� 7 6 %

R 1 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  2. 2 5 : 1 ( Wit h B o n u s)
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  3 8, 4 7 5 S F

M a x H ei g ht:  4 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k: 2 5 % of sit e d e pt h

M a x B uil di n g C o v er a g e:  6 0 % ( 1 0, 2 6 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  2 0 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0



1 70 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g
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1 0 2 0 4 00

1
9
0’

1 8 0’

SI T E
Di m e n si o n s: 1 9 0’ x 1 8 0’
Ar e a:  3 4, 2 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 1. 4 8 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 5 0, 7 0 7 S F

H ei g ht: 3 0’

B uil di n g C o v er a g e:  1 6, 9 0 2 S F

L a n d s c a pi n g: 6, 8 4 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  1, 8 2 4 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 3, 4 2 0 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 1 6

N u m b er of U nit s:  3 8
A v er a g e U nit Ar e a:  1, 0 7 8 S F
� � � � � � � � �� 8 1 %

R 1 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  1. 5 : 1
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  5 1, 3 0 0 S F

M a x H ei g ht:  4 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  2 5 % of sit e d e pt h

M a x B uil di n g C o v er a g e:  6 0 % ( 2 0, 5 2 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  2 0 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 1 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 8
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R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g
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1
9
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Di m e n si o n s: 1 9 0’ x 1 8 0’
Ar e a:  3 4, 2 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 2. 0 8 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 7 1, 2 0 0 S F

H ei g ht: 4 0’

B uil di n g C o v er a g e:  1 7, 8 0 0 S F

L a n d s c a pi n g: 6, 8 4 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  2, 8 8 0 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 3, 4 2 0 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 2 5

N u m b er of U nit s:  6 0
A v er a g e U nit Ar e a:  8 6 9 S F
� � � � � � � � �� 8 5 %

R 1 Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  2. 2 5 : 1 ( Wit h B o n u s)
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  7 6, 9 5 0 S F

M a x H ei g ht:  4 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  2 5 % of sit e d e pt h

M a x B uil di n g C o v er a g e:  6 0 % ( 2 0, 5 2 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  2 0 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 1 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0
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R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et
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Di m e n si o n s: 1 0 0’ x 1 0 0’
Ar e a:  1 0, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 2 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 2 0, 0 0 0 S F

H ei g ht: 3 0’

B uil di n g C o v er a g e:  6, 6 6 6 S F

L a n d s c a pi n g: 1, 5 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  8 6 4 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 8 6 4 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 0

N u m b er of U nit s:  1 8
A v er a g e U nit Ar e a:  9 6 4 S F
� � � � � � � � �� 8 7 %

R H Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  2 : 1
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  2 0, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  6 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  8 5 % ( 8, 5 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  1 5 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0



2 00 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g
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1 0 0’ SI T E
Di m e n si o n s: 1 0 0’ x 1 0 0’
Ar e a:  1 0, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 2. 9 7 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 2 9, 7 0 0 S F

H ei g ht: 5 0’

B uil di n g C o v er a g e:  5, 0 0 0 S F

L a n d s c a pi n g: 1, 5 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  1, 4 4 0 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 1, 4 4 0 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 0

N u m b er of U nit s:  3 0
A v er a g e U nit Ar e a:  8 4 2 S F
� � � � � � � � �� 8 5 %

R H Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  3 : 1 ( Wit h B o n u s)
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  3 0, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  6 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  8 5 % ( 8, 5 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  1 5 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0
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R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et
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1 0 0’ SI T E
Di m e n si o n s: 1 0 0’ x 1 0 0’
Ar e a:  1 0, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 4 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 4 0, 0 0 0 S F

H ei g ht: 7 0’

B uil di n g C o v er a g e:  5, 7 1 5 S F

L a n d s c a pi n g: 1, 5 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  2, 0 1 6 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 2, 0 1 6 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 0

N u m b er of U nit s:  4 2
A v er a g e U nit Ar e a:  8 0 6 S F
� � � � � � � � �� 8 5 %

R H Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  4 : 1 ( Wit h D e e p er Aff or d a bilit y B o n u s) 
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  4 0, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  7 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  8 5 % ( 8, 5 0 0 S F) 

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  1 5 % of sit e ar e a 

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0
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R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g
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Di m e n si o n s: 2 0 0’ x 1 0 0’
Ar e a:  2 0, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 1. 9 5 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 3 9, 0 0 0 S F

H ei g ht: 4 0’

B uil di n g C o v er a g e:  9, 7 5 0 S F

L a n d s c a pi n g: 3, 0 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  1, 8 2 4 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 2, 0 0 0 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 8

N u m b er of U nit s:  3 8 ( 1 9 / B uil di n g)
A v er a g e U nit Ar e a:  8 2 0 S F
� � � � � � � � �� 8 0 %

R H Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  2 : 1
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  4 0, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  6 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  8 5 % ( 1 7, 0 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  1 5 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a:  1 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 8
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R e q uir e d O ut d o or Ar e a
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R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g
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Ar e a:  2 0, 0 0 0 S F
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F A R: 3 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 6 0, 0 0 0 S F

H ei g ht: 5 0’

B uil di n g C o v er a g e:  1 3, 1 5 0 S F

L a n d s c a pi n g: 3, 0 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  2, 3 0 4 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 2, 3 0 4 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 1 8

N u m b er of U nit s:  4 8
A v er a g e U nit Ar e a:  9 7 5 S F
� � � � � � � � �� 7 8 %

R H Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  3 : 1 ( Wit h B o n u s)
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  6 0, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  6 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  8 5 % ( 1 7, 0 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  1 5 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 1 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0
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R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g
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Di m e n si o n s: 1 0 0’ x 1 0 0’
Ar e a:  1 0, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 4 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 4 0, 0 0 0 S F

H ei g ht: 5 0’

B uil di n g C o v er a g e:  8, 0 0 0 S F

L a n d s c a pi n g: 1, 5 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  1, 2 9 6 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 1, 2 9 6 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 8

N u m b er of U nit s:  3 6
A v er a g e U nit Ar e a:  8 7 3 S F
� � � � � � � � �� 7 9 %

R H Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  4 : 1
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  4 0, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  6 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  8 5 % ( 8, 5 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  1 5 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 3 6 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 8

N ot e: T h e 3 6 u nit s i n t hi s pr ot ot y p e w o ul d tri g g er 
m a n d at or y i n cl u si o n ar y h o u si n g r e q uir e m e nt s a n d 
all o w a n c e s f or a d diti o n al F A R.
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M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
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Str e et
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Di m e n si o n s: 1 0 0’ x 1 0 0’
Ar e a:  1 0, 0 0 0 S F
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F A R: 5. 9 9 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 5 9, 8 5 0 S F

H ei g ht: 7 0’

B uil di n g C o v er a g e:  8, 5 0 0 S F

L a n d s c a pi n g: 1, 5 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  1, 4 0 4 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 1, 4 0 4 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 9

N u m b er of U nit s:  3 9
A v er a g e U nit Ar e a:  1, 2 8 4 S F
� � � � � � � � �� 8 4 %

R H Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  6 : 1 ( Wit h B o n u s)
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  6 0, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  7 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  8 5 % ( 8, 5 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  1 5 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 3 6 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0
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R e q uir e d O ut d o or Ar e a
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R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et
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Ar e a:  1 0, 0 0 0 S F
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F A R: 6. 8 4 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 6 8, 4 0 0 S F

H ei g ht: 8 0’

B uil di n g C o v er a g e:  8, 5 0 0 S F

L a n d s c a pi n g: 1, 5 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  1, 7 2 8 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 1, 7 2 8 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 0

N u m b er of U nit s:  4 8
A v er a g e U nit Ar e a:  1, 2 8 8 S F
� � � � � � � � �� 9 0 %

R H Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  7 : 1 ( Wit h D e e p er Aff or d a bilit y B o n u s)
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  6 0, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  8 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  8 5 % ( 8, 5 0 0 S F) 

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  1 5 % of sit e ar e a 

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 3 6 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0



2 70 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 1 1   |  R H Z O N E - B A S E F A R  |  I N N E R N EI G H B O R H O O D

1 0 2 0 4 00

2 0 0’

1
0
0’

SI T E
Di m e n si o n s: 2 0 0’ x 1 0 0’
Ar e a:  2 0, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 4 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 7 9, 9 0 0 S F

H ei g ht: 6 0’

B uil di n g C o v er a g e:  1 3, 7 7 5 S F

L a n d s c a pi n g: 3, 0 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  2, 6 6 4 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 2, 6 6 4 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 2 5

N u m b er of U nit s:  7 4
A v er a g e U nit Ar e a:  9 0 1 S F
� � � � � � � � �� 8 3 %

R H Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  4 : 1
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  8 0, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  7 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  8 5 % ( 1 7, 0 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  1 5 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 3 6 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 1 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 2 5

N ot e: T h e 7 4 u nit s i n t hi s pr ot ot y p e w o ul d tri g g er 
m a n d at or y i n cl u si o n ar y h o u si n g r e q uir e m e nt s a n d 
all o w a n c e s f or a d diti o n al F A R.



2 80 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 1 1   |  R H Z O N E - B O N U S F A R  |  I N N E R N EI G H B O R H O O D

1 0 2 0 4 00

2 0 0’

1
0
0’

SI T E
Di m e n si o n s: 2 0 0’ x 1 0 0’
Ar e a:  2 0, 0 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 5. 7 8 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 1 1 5, 6 7 5 S F

H ei g ht: 7 0’

B uil di n g C o v er a g e:  1 7, 0 0 0 S F

L a n d s c a pi n g: 3, 0 0 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  3, 1 6 8 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 3, 1 6 8 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 3 0

N u m b er of U nit s:  8 8
A v er a g e U nit Ar e a:  1, 1 2 7 S F
� � � � � � � � �� 8 6 %

R H Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  6 : 1 ( Wit h B o n u s)
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  1 2 0, 0 0 0 S F

M a x H ei g ht:  7 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  5’

M a x B uil di n g C o v er a g e:  8 5 % ( 1 7, 0 0 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  1 5 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 3 6 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 1 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0



2 90 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 1 2   |  R H Z O N E - B A S E F A R  |  E A S T E R N N EI G H B O R H O O D

1 0 2 0 4 00

3 1 0’

1
4
0’

SI T E
Di m e n si o n s: 1 4 0’ x 3 1 0’
Ar e a:  4 3, 4 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 1. 8 1 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 7 8, 6 5 2 S F

H ei g ht: 4 0’

B uil di n g C o v er a g e:  1 9, 6 6 3 S F

L a n d s c a pi n g: 6, 5 1 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  2, 9 2 8 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 4, 3 4 0 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 2 4

N u m b er of U nit s:  6 1
A v er a g e U nit Ar e a:  1, 0 7 4 S F
� � � � � � � � �� 8 3 %

R H Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  2 : 1
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  8 6, 8 0 0 S F

M a x H ei g ht:  6 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  2 5 % of sit e d e pt h

M a x B uil di n g C o v er a g e:  8 5 % ( 3 6, 8 9 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  1 5 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 1 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 2 1

N ot e: T h e 6 1 u nit s i n t hi s pr ot ot y p e w o ul d tri g g er 
m a n d at or y i n cl u si o n ar y h o u si n g r e q uir e m e nt s a n d 
all o w a n c e s f or a d diti o n al F A R.



3 00 1. 0 4. 2 0 1 8

G R O U N D F L O O R P L A N

R e q uir e d O ut d o or Ar e a

L E G E N D

R e q uir e d L a n d s c a p e Ar e a

M a xi m u m A d diti o n al Sit e C o v er a g e

Dri v e w a y/ P ar ki n g

R e m ai ni n g Sit e Ar e a

M a xi m u m H ei g ht & 
S et b a c k s E n v el o p e

Str e et

Dri v e w a y/ P ar ki n g U n d er Bl d g

P R O T O T Y P E 1 2   |  R H Z O N E - B O N U S F A R  |  E A S T E R N N EI G H B O R H O O D

1 0 2 0 4 00

3 1 0’

1
4
0’

SI T E
Di m e n si o n s: 1 4 0’ x 3 1 0’
Ar e a:  4 3, 4 0 0 S F

B UI L DI N G P R O T O T Y P E

F A R: 2. 7 2 : 1
B uil di n g Fl o or Ar e a: 1 1 7, 9 7 8 S F

H ei g ht: 6 0’

B uil di n g C o v er a g e:  1 9, 6 6 3 S F

L a n d s c a pi n g: 6, 5 1 0 S F

R e q uir e d O ut d o or S p a c e:  4, 2 2 4 S F 
( s h o w n a s p art of c o m m o n ar e a)

C o m m o n Ar e a: 4, 3 4 0 S F

Pr o vi d e d P ar ki n g St all s: 3 1

N u m b er of U nit s:  8 8
A v er a g e U nit Ar e a:  1, 0 8 0 S F
� � � � � � � � �� 8 1 %

R H Z O N E S T A N D A R D S

M a x F A R:  3 : 1 ( Wit h B o n u s)
All o w a bl e B uil di n g Fl o or Ar e a:  1 3 0, 2 0 0 S F

M a x H ei g ht:  6 5’
Mi ni m u m Fr o nt S et b a c k: 1 0’
Mi ni m u m Si d e S et b a c k:  5’
Mi ni m u m R e ar S et b a c k:  2 5 % of sit e d e pt h

M a x B uil di n g C o v er a g e:  8 5 % ( 3 6, 8 9 0 S F)

R e q uir e d L a n d s c a pi n g:  1 5 % of sit e ar e a

R e q uir e d O ut d o or S p a c e: 4 8 S F / u nit

R e q uir e d C o m m o n Ar e a: 1 0 %

R e q uir e d P ar ki n g St all s: 0



1 5 3 0 7 0 - O v e r vi e w M e m o - 0 5 1 8 1 8. d o c x

M E M O R A N D U M

T o :  T yl e r B u m p, S e ni o r E c o n o mi c Pl a n n e r  

Ci t y of P o r tl a n d B u r e a u of Pl a n ni n g a n d S u s t ai n a bili t y  

F r o m :  D a n G ui m o n d a n d D a vi d S c h w a r t z,  

E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y s t e m s  

S u bj e c t :  M ul ti - D w elli n g U ni t di s t ri c t  d e n si t y b o n u s 

r e si d u al l a n d v al u e a n al y si s ; E P S # 1 5 3 0 7 0  

D a t e :  M a y 1 8 , 2 0 1 8 

T hi s m e m o r a n d u m o u tli n e s t h e p r o c e s s, o bj e c ti v e s, a n d fi n di n g s of a n 

a n al y si s t h e Ci t y of P o r tl a n d B u r e a u of Pl a n ni n g a n d S u s t ai n a bili t y  ( B P S )  

e n g a g e d E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y s t e m s ( E P S ) t o u n d e rt a k e r e g a r di n g 

w h e t h e r p r o p o s e d d e n si t y b o n u s e s w o ul d c r e a t e s uffi ci e n t a d di ti o n al 

r e si d u al l a n d v al u e t o c o m p e n s a t e f o r n e wl y - e s t a bli s h e d r e g ul a t o r y 

r e q ui r e m e n t s i n M ul ti- D w elli n g U ni t z o n e di s t ri c t s.  

S u m m a r y o f Fi n di n g s 

1 ) F o r s al e t o w n h o m e s c o n ti n u e t o b e t h e m o s t f e a si bl e d e v el o p m e n t

t y p e i n t h e l o w e r d e n si t y R M 1 z o n e i n i n n e r n ei g h b o r h o o d s d u e t o

m a r k e t c o n di ti o n s.

2 ) R e n t al s t a c k e d fl a t d e v el o p m e n t t y p e s i n t h e R M 1 z o n e a r e f e a si bl e,

e s p e ci all y i n e a s t e r n n ei g h b o r h o o d s w h e r e r e n t s c o ul d s u p p o r t t hi s

d e v el o p m e n t t y p e o v e r o w n e r s hi p t o w n h o m e s.

3 ) L a r g e r m ul ti f a mil y o w n e r s hi p d e v el o p m e n t t y p e s i n t h e R M 2 a n d

R M 3 d e m o n s t r a t e hi g h e r f e a si bili t y t h a n r e n t al b uil di n g s w h e n t h e

m a r k e t c a n s u p p o rt t hi s d e v el o p m e n t t y p e.

4 ) T h e aff o r d a bl e h o u si n g d e n si t y b o n u s i n t h e R M 2 a n d R M 3 z o n e s a r e

m a r gi n all y eff e c ti v e f o r r e n t al d e v el o p m e n t t y p e s t h a t c r o s s t h e

t h r e s h ol d f o r c o m pli a n c e wi t h t h e I n cl u si o n a r y H o u si n g ( I H )

p r o g r a m. D e v el o p m e n t i n t hi s p r o d u c t t y p e c o ul d s till b e f e a s i bl e

d e p e n di n g o n m a r k e t c o n di ti o n s a n d s u p p o r t a bl e r e si d u al v al u e s.

A p p e n di x C – P a r t 1  

B e tt er H o u si n g b y D e si g n – F e a si bili t y A n al y si s 

E X HI BI T B



M e m o r a n d u m  M a y 1 8, 2 0 1 8  

V al u a ti o n of A d diti o n al E n ti tl e m e n t s f o r M D U Z o n e s  P a g e 2 

P r o c e s s 

T h e p r o c e s s b e g a n wi t h di s c u s si o n s wi t h Ci t y B P S s t aff t o u n d e r s t a n d s p e cifi c g o al s a n d d e si r e d 

o u t c o m e s of t h e eff o rt . Af t e r d e v el o pi n g a p r eli mi n a r y m o d eli n g f r a m e w o r k, E P S m e t wi t h a n d 

i n t e r vi e w e d n u m e r o u s d e v el o p e r s t h a t a r e a c ti v e i n a r e a s of t h e c i t y, p ri m a ril y t h o s e a c ti v e i n 

M D U z o n e di s t ri c t s . O n e p u r p o s e of t h e s e m e e ti n g s w a s t o g ai n a n u n d e r s t a n di n g of t h e m a r k e t ’ s 

p e r s p e c ti v e a n d r e c e pti vi t y t o t h e p r o p o s e d e n ti tl e m e n t c h a n g e s . A n o t h e r p u r p o s e of t h e 

m e e ti n g s w a s t o o p e n li n e s of c o m m u ni c a ti o n wi t h t h e s p e cifi c d e v el o p e r s t o s e e k r e vi e w of 

c ri ti c al c o s t a n d r e v e n u e a s s u m pti o n s t h a t w o ul d b e u s e d i n t h e m o d eli n g f r a m e w o r k. I t s h o ul d 

b e n o t e d t h a t E P S al s o o bt ai n e d a d di ti o n al f e e d b a c k f r o m n u m e r o u s o t h e r d e v el o p e r s w h o w e r e 

c o n t a c t e d b y t el e p h o n e t o b e i n t e r vi e w e d .  

O b j e c ti v e s  

T h e Ci t y i s c u r r e n tl y i n t h e p r o c e s s of s u b s t a n ti all y r e - w ri ti n g i t s M ul ti - D w elli n g U ni t ( M D U ) z o n e 

di s t ri c t s . W h e r e a s t h e z o n e di s t ri c t s w e r e p r e vi o u sl y d efi n e d o n a p e r - u ni t b a si s, t h e Ci t y w o ul d 

li k e t o m o v e t o a F A R b a si s t o b e c o n si s t e n t wi t h t h e a p p r o a c h i n o t h e r z o n e s  i n t h e ci t y. B e c a u s e 

t h e Ci t y h a s o b s e r v e d u n d e r - b uil di n g i n a f e w g e o g r a p hi e s t h a t i n cl u d e M D U z o n e di s t ri c t s, t hi s 

a n al y si s i s i n t e n d e d t o d e m o n s t r a t e t h e c h a n g e s t o t h e M D U z o n e s d o n o t di si n c e n ti vi z e  hi g h e r 

d e n si t y d e v el o p m e n t . T h e c o r e o bj e c ti v e s of t hi s eff o rt a r e t o :  

• R e - e v al u a t e t h e  I H  d e n si t y b o n u s u n d e r e a c h M D U z o ni n g c a t e g o r y , a n d t o

• I d e n tif y w h e t h e r t h e p r o p o s e d d e n si t y b o n u s u n d e r e a c h z o ni n g c a t e g o r y i s s uffi ci e n t t o

off s e t t h e “ c o s t s ” a s s o ci a t e d wi t h t h e n e w I H o r di n a n c e r e q ui r e m e n t s, n e w c o n s t r u c ti o n

e x c i s e t a x ( C E T ) , a n d r e v a m p e d s y s t e m d e v el o p m e n t c h a r g e s  ( S D C ).

S e v e r al g ui di n g q u e s ti o n s a r e al s o a t t h e r o o t of t h e Ci t y’ s m o ti v a ti o n t o r e c ali b r a t e t h e s e M D U 

z o n e di s t ri c t s .  

• C a n t h e Ci t y f a cili t a t e b e t t e r u s e of i t s e n ti tl e m e n t s ?

• W h a t i s t h e v al u e of t h e  z o ni n g fl e xi bili t y a n d d e n si t y b o n u s i n c r e a s e i n e a c h di s t ri c t ?

• Will  t h e m a r k e t s hif t f r o m t o w n h o m e s t o s t a c k e d fl a t s (i. e. r e n t al o r a p a rt m e n t p r oj e c t s ) if

m o r e fl e xi bili t y i s all o w e d  i n t h e s e z o n e di s t ri c t s ?

T e c h ni c al A n al y si s  

T o a c c o m m o d a t e t h e s e t e c h ni c al q u e s ti o n s, E P S s t r u c t u r e d a s t a ti c p r o f o r m a  t o u n d e r s t a n d t h e 

r e si d u al l a n d v al u e ( R L V ) a n d p r ofi t a bili t y i m pli c a ti o n s of f o u r r e g ul a t o r y p r o g r a m s c e n a ri o s (f o r 

e a c h d e v el o p m e n t p r o t o t y p e ) . T h a t i s, f o r e a c h d e v el o p m e n t p r o t o t y p e, p e rf o r m a n c e m e t ri c s  

w e r e c al c ul a t e d f o r t h e f oll o wi n g r e g ul a t o r y s c e n a ri o s :  

• N o I H  o r C E T

• I H  a n d C E T, b u t n o i n c e n ti v e s

• I H  a n d C E T, wi t h c u r r e n t i n c e n ti v e s

• I H  a n d C E T, wi t h b o n u s F A R



M e m o r a n d u m  M a y 1 8, 2 0 1 8  

V al u a ti o n of A d diti o n al E n ti tl e m e n t s f o r M D U Z o n e s  P a g e 3 

I t i s i n t e n d e d t h a t t h e c o m p o si t e of t hi s t e c h ni c al a n al y si s will a s si s t i n q u a n tif yi n g t h e  v al u e 

c r e a t e d b y a d di ti o n al e n ti tl e m e n t s (i. e. b o n u s F A R ) a n d w h e t h e r o r n o t t h a t v al u e i s s uffi ci e n t t o 

c o m p e n s a t e f o r t h e “ c o s t s ” a s s o ci a t e d wi t h r e g ul a t o r y r e q ui r e m e n t s (i. e. I H  a n d C E T ) t h a t a r e 

p e r c ei v e d t o b e o n e e x pl a n a ti o n of t h e m a r k e t’ s h e si t a ti o n t o b uil d i n s o m e of t h e M D U z o n e s.  

P r o t o t y p e a s s u m p ti o n s  

T o i nf o r m t h e t e c h ni c al a n al y si s, t h e Ci t y B P S w o r k e d wi t h O T A K  t o i d e n tif y a s e ri e s of 

p r o t o t y pi c al d e v el o p m e n t s c al e s a n d b uil di n g f o r m s i n t h r e e z o n e di s t ri c t s : R 1, R 2, a n d R H . I n 

t o t al , 1 2 b ui l di n g f o r m p r o t o t y p e s w e r e d e si g n e d, i n cl u di n g t o w n h o m e a n d s t a c k e d fl a t c o n c e p t s. 

E a c h p r o t o t y p e w a s s c al e d i n t o t al b uil di n g s q u a r e f o o t a g e, o p e n s p a c e, s e t - b a c k r e q ui r e m e n t s, 

h ei g h t, si t e di m e n si o n s, l o t c o v e r a g e, c o m m o n a r e a, n u m b e r of u ni t s, a v e r a g e s q u a r e f e e t of 

u ni t s, a n d t h e n u m b e r of p a r ki n g s p a c e s, if a n y.  

• P r o t o t y p e # 2  – I n n e r n ei g h b o r h o o d R 2 z o n e  ( 5 0 x 1 0 0 l ot ) – s t a c k e d  fl a t s, t o w n h o m e s

• P r o t o t y p e # 3  – E a st e r n  n ei g h b o r h o o d R 2 z o n e  ( 9 5 x 1 8 0 l ot ) – s t a c k e d  fl a t s, t o w n h o m e s

• P r o t o t y p e # 4  – I n n e r n ei g h b o r h o o d R 1 z o n e  ( 1 0 0 x 1 0 0 l ot ) – s t a c k e d  fl a t s, t o w n h o m e s

• P r o t o t y p e # 6  – E a st e r n  n ei g h b o r h o o d R 1 z o n e  ( 9 5 x 1 8 0 l ot ) – s t a c k e d  fl a t s, t o w n h o m e s

• P r o t o t y p e # 8  – I n n e r n ei g h b o r h o o d R H  z o n e -  ( 1 0 0 x 1 0 0 l ot ) – s t a c k e d  fl a t s

• P r ot ot y p e  # 1 0 – I n n e r n ei g h b o r h o o d  R H  z o n e  ( 1 0 0 x 1 0 0 l ot ) – s t a c k e d  fl a t s

• P r ot ot y p e  # 1 2 – E a s t e r n  n ei g h b o r h o o d R H  z o n e  ( 1 4 0 x 3 1 0 l ot ) – s t a c k e d  fl a t s

I n p u t s a n d  A s s u m p ti o n s  

D e v el o p m e n t P r o g r a m  

T h e d e v el o p m e n t p r o g r a m a s s u m pti o n s u s e d w e r e s t r u c t u r e d i ni ti all y wi t h t h e Ci t y a n d O T A K . 

A d di ti o n all y, f e e d b a c k f r o m t h e d e v el o p m e n t c o m m u ni t y a c ti v e wi t h p r oj e c t s i n t h e cl o s e - i n 

n ei g h b o r h o o d s — E a s t P o r tl a n d, N o r t h e a s t P o rtl a n d — a n d o t h e r o u t e r n ei g h b o r h o o d s w e r e 

c o n s ul t e d a t l e n g t h t o v e t t h e i ni ti al d e v el o p m e n t p r o g r a m a s s u m pti o n s, d e v el o p m e n t c o s t s, a n d 

a p p r o p ri a t e r a n g e s of s u p p o rt a bl e m a r k e t s al e s p ri c e s a n d r e n t s, d e p e n di n g o n n ei g h b o r h o o d . 

F o r t h e p r of o r m a, t h e p a r a m e t e r s of p r o t o t y p e s w e r e si m plifi e d t o p r o vi d e g r e a t e r u nif o r mi t y f o r 

c o m p a ri s o n of t h e i m p a c t s of r e g ul a t o r y a n d d e n si t y c h a n g e s o n fi n a n ci al r e t u r n s . F oll o wi n g a r e 

t h e c o r e t y p e of a s s u m p ti o n s u s e d f o r e a c h d e v el o p m e n t p r o t o t y p e :  

• Si t e a r e a : p a r c el s i ze s a m o n g t h e p r o t o t y p e s si t u a t e d i n R 1 a n d R 2 z o n e s r a n g e b e t w e e n

5, 0 0 0 a n d 1 7, 1 0 0 s q u a r e f e e t, a n d t h e p a r c el s i ze of p r o t o t y p e s i n t h e R H z o n e s a r e ei t h e r

1 0, 0 0 0 o r 4 3, 1 0 0 s q u a r e f e e t.

• T o t al u ni t s : d e v el o p m e n t p r o g r a m s i n t h e R 1 a n d R 2 p r o t o t y p e s r a n g e b e t w e e n 2 a n d 2 9

u ni t s, b u t a r e g e n e r all y s m all e r t h a n 2 0  u ni t s , a n d t h e p r o t o t y p e s i n t h e R H z o n e s r a n g e

b e t w e e n 1 8 a n d 1 1 3 u ni t s .

• A v e r a g e u ni t s i ze : w hil e t h e r e i s v a ri a ti o n i n t h e u ni t si z e s  a n d di s t ri b u ti o n of u ni t s wi t hi n a

p r oj e c t, a v e r a g e u ni t si z e s  w e r e a p pli e d u nif o r ml y t o i n di vi d u a l p r o t o t y p e s. S t a c k e d fl a t s

r a n g e d b e t w e e n 7 7 5 a n d 9 7 5 s q u a r e f e e t, a n d t o w n h o m e u ni t s r a n g e d b e t w e e n 1, 4 0 0 a n d

2, 0 5 0 s q u a r e f e e t.
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• G r o s s fl o o r a r e a ( G F A ) : t h e G F A w a s e s ti m a t e d b a s e d o n t h e s u m of t o t al u ni t s q u a r e f o o t a g e

pl u s a n y g r o s s s q u a r e f o o t a g e f o r t u c k - u n d e r p a r ki n g pl u s a n y s p a c e f o r c o m m o n a r e a, w hi c h

w a s r el e v a n t t o t h e s t a c k e d fl a t p r oj e c t s . C o m m o n a r e a w a s a s s u m e d a t 1 0 p e r c e n t of G F A i n

s m all e r s t a c k e d fl a t p r oj e c t s a n d 1 5 p e r c e n t of G F A i n l a r g e r - s c al e p r oj e c t s.

• P a r ki n g : t h e d e v el o p m e n t c o m m u ni t y w a s cl e a r r e g a r di n g t h e n e c e s si t y of p a r ki n g t o m e e t

m a r k e t d e m a n d s f o r p r oj e c t s n o t cl o s e t o t r a n si t . A s s u c h, e a c h d e v el o p m e n t p r o g r a m

i n cl u d e s p a r ki n g. S t a c k e d fl a t p r oj e c t s w e r e s t r u c t u r e d wi t h 1 p a r ki n g s p a c e p e r 2 u ni t s, a n d

t o w n h o m e p r oj e c t s  w e r e s t r u c t u r e d wi t h 1 p a r ki n g s p a c e p e r 1 u ni t .

D e v el o p m e n t C o s t s  

T h e i n p u t s a n d a s s u m p ti o n s u s e d f o r d e v el o p m e n t c o s t s w e r e v e t t e d wi t h d e v el o p e r s a c ti v e i n 

t h e a r e a s of M D U z o n e di s t ri c t s . W hil e v a r yi n g d e g r e e of d e t ail s w e r e di s c u s s e d wi t h d e v el o p e r s  

r e g a r di n g c o m p o n e n t s of t o t al d e v el o p m e n t c o s t s, t h e f oll o wi n g f a c t o r s w e r e u s e d f o r t h e m aj o r 

d e v el o p m e n t p r o g r a m c o m p o n e n t s :  

• H a r d c o s t s ( H C ) : h a r d c o s t s f o r p r oj e c t s of t h e s e s c al e s r a n g e d b e t w e e n $ 1 4 0 a n d $ 1 6 0 p e r

s q u a r e f o o t, e x cl u di n g p a r ki n g c o s t s, w hi c h a r e c al c ul a t e d s e p a r a t el y . A t t hi s l e v el of H C,

t o t al d e v el o p m e n t c o s t s ( T D C ) f o r p r oj e c t s r a n g e b e t w e e n a p p r o xi m a t el y $ 2 0 0 a n d $ 2 2 5 p e r

s q u a r e f o o t ( n o t i n cl u di n g l a n d ), a s s h o w n i n t h e t a bl e s b el o w .

• P a r ki n g : t o gi v e t h e m o d eli n g s c e n a ri o s g r e a t e r fl e xi bili t y, p a r ki n g c o s t s o n a p e r - s p a c e b a si s

w e r e e s ti m a t e d s e p a r a t el y . F e e d b a c k g e n e r all y i n di c a t e d t h a t t u c k - u n d e r s p a c e s w e r e m o s t

c o m m o n f o r t h e s e s c al e p r oj e c t s a n d w e r e $ 3 0, 0 0 0 p e r s p a c e . F o r t h e l a r g e r - s c al e p r oj e c t s i n

w hi c h p o di u m - s t yl e c o n s t r u c ti o n mi g h t b e u s e d, t hi s f a c t o r w a s s till c o n si d e r e d r e a s o n a bl e

( t r a n sl a t e d a s $ 1 0 0 p e r s q u a r e f o o t H C ) gi v e n t h a t t h e G F A of p a r ki n g w a s j u s t o n e - t hi r d of

t h e fl o o r pl a t e a t m o s t i n t h e hi g h e s t d e n si t y s c e n a ri o s ( R H ).

• S of t c o s t s : a s a p e r c e n t of H C, t h e s of t c o s t a s s u m pti o n w a s u s e d a s a g a u g e t o c ali b r a t e t h e

t o t al s of t c o s t s, w hi c h i n cl u d e i n d e p e n d e n tl y c al c ul a t e d s y s t e m d e v el o p m e n t c h a r g e s, a n d a

f e w o t h e r i n di vi d u al s of t c o s t s. S of t c o s t s o n e a c h p r o t o t y p e e v al u a t e d r a n g e d b e t w e e n 3 0

a n d 3 5 p e r c e n t, c o n si s t e n t wi t h t h e f e e d b a c k f r o m t h e d e v el o p m e n t c o m m u ni t y.

• S D C s : i n cl u d e d i n t h e m o d eli n g w e r e i n di vi d u al c al c ul a ti o n s of t h e S D C s f o r s a ni t a r y s e w e r,

s t o r m w a t e r, p a r k s a n d r e c r e a ti o n, a s w ell a s P o r tl a n d B u r e a u of T r a n s p o r t a ti o n ( P B O T ) . T h e

m e t h o d ol o gi e s f o r c al c ul a ti n g e a c h S D C w e r e p ull e d f r o m t h e Ci t y’ s r e s p e c ti v e w e b si t e s (f r o m

P o r tl a n d D e v el o p m e n t S e r vi c e s ) a n d a p pli e d a s s u c h t o e a c h p r o f o r m a, a s s h o w n i n t h e

t a bl e s b el o w . E a c h S D C w a s c al c ul a t e d a c c o r di n g t o t h e Ci t y’ s r e q ui r e m e n t s a n d b y t h e s i ze

of u ni t o r l o c a ti o n i n t h e c i t y.

• I n cl u si o n a r y z o ni n g : w h e n a p pli c a bl e, t h e Ci t y’ s r e c e n tl y e s t a bli s h e d I H  r e q ui r e m e n t s w e r e

a p pli e d t o t h e p r o t o t y p e s e x c e e di n g t h e t h r e s h ol d of a p pli c a bili t y of 2 0 u ni t s . B a s e d o n t h e

l e v el of aff o r d a bili t y, t h e a p p r o p ri a t e i n c e n ti v e s w e r e al s o a p pli e d t o e a c h p r o t o t y p e b y

r el e v a n t r e g ul a t o r y s c e n a ri o, a s d e s c ri b e d b el o w.

• C o n s t r u c ti o n e x ci s e t a x  ( C E T ) : e a c h p r o t o t y p e al s o i n cl u d e s t h e a p p r o p ri a t e e s ti m a ti o n of t h e

Ci t y’ s r e c e n tl y a d o p t e d C E T, c al c ul a t e d wi t h t h e I n t e r n a ti o n a l C o d e C o u n cil’ s ( I C C ) B uil di n g

V al u a ti o n D a t a ( B V D ) f o r 2 0 1 7 .
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• G e n e r al li a bili t y i n s u r a n c e p r e mi u m : t o gi v e t h e m o d eli n g s t r u c t u r e a d di ti o n al fl e xi bili t y a n d

n u a n c e, a ri s k p r e mi u m w a s i n cl u d e d f o r all f o r - s al e p r oj e c t s (i. e. s t a c k e d fl a t p r oj e c t s ) .

B a s e d o n f e e d b a c k f r o m i n s u r a n c e p r o vi d e r s a s w ell a s t h e d e v el o p m e n t c o m m u ni t y, t hi s

p r e mi u m t y pi c all y i n c r e a s e s G L i n s u r a n c e c o s t s b y a p p r o xi m a t el y $ 1 0, 0 0 0 p e r u ni t.

• C o n s t r u c ti o n l o a n i n t e r e s t c a r r y : t hi s s of t c o s t al s o b uil d s n u a n c e i n t o t h e p r o f o r m a, a d di n g

a d di ti o n al c o s t s a s s o ci a t e d wi t h t h e fi n a n ci n g of c o n v e n ti o n al d e bt u s e d f o r t h e c o n s t r u c ti o n

of a p r oj e c t . T hi s f a c t o r a c c o u n t s f o r t h e c o n s t r u c ti o n l o a n i n t e r e s t r a t e , w hi c h r a n g e s

b e t w e e n 5. 5 a n d 6. 5 p e r c e n t d e p e n di n g o n t h e s c al e of t h e p r oj e c t , t h e c o n s t r u c ti o n p e ri o d —

w hi c h r a n g e s b e t w e e n 1 0 a n d 1 6 m o n t h s — a n d t h e l o a n t o c o s t r a ti o, w hi c h i s g e n e r all y 7 5

p e r c e n t f o r m o s t ( n o t all ) d e v el o p e r s.

D e v el o p m e n t R e v e n u e s  

A g ai n, t h e i n p u t s a n d a s s u m pti o n s u s e d f o r d e v el o p m e n t r e v e n u e p o t e n ti al s w e r e v e t t e d wi t h 

d e v el o p e r s a c ti v e i n t h e a r e a s of M D U z o n e di s t ri c t s . A n d w hil e t h e m a r k e t s u p p o rt a bili t y f o r 

s al e s p ri c e s p e r s q u a r e  f o o t a n d r e n t s p e r s q u a r e f o o t p e r m o n t h v a r y g r e a tl y b e t w e e n di s t ri c t s 

a n d p a rt s of t h e c i t y, l o w a n d hi g h r a n g e s w e r e u s e d i n t h e mo d el wi t h s e n si ti vi ti e s p e rf o r m e d f o r 

e a c h . T h e f oll o wi n g a s s u m pti o n s w e r e u s e d i n t h e p r o f o r m a, r el a t e d t o r e v e n u e g e n e r a ti o n :  

• M a r k e t - r a t e s al e s p ri c e s :  b e c a u s e t h e m a r k e t s i n w hi c h t h e s e z o n e di s t ri c t s a r e si t u a t e d v a r y

wi d el y, t h e m o d el’ s a s s u m pti o n s g e n e r all y r efl e c t s al e s p ri c e s n o t a s s t r o n g a s cl o s e - i n

n ei g h b o r h o o d s, b u t n o t a s s of t a s e a s t e r n - m o s t n ei g h b o r h o o d s . F e e d b a c k f r o m t h e

d e v el o p m e n t c o m m u ni t y i n di c a t e s a g e n e r al c o n s e n s u s a b o u t p ri c e p oi n t s c o n v e r gi n g a r o u n d

t h e $ 4 5 0, 0 0 0 m a r k . S o m e p r o d u c t p ri c e p oi n t s f o r o w n e r s hi p s t a c k e d fl a t s r a n g e b e t w e e n

$ 3 5 0, 0 0 0 a n d $ 4 5 0, 0 0 0, b u t f o r t o w n h o m e s, p ri c e p oi n t s a r e g e n e r all y f alli n g i n t h e r a n g e of

$ 4 5 0, 0 0 0 a n d $ 7 5 0, 0 0 0 o r hi g h e r . T h e m o d el a s s u m e s s t a c k e d fl a t p ri c e p oi n t s of $ 3 5 0, 0 0 0

t o $ 4 6 0, 0 0 0 a n d a s s u m e s t o w n h o m e p ri ci n g b e t w e e n $ 5 5 0, 0 0 0 a n d $ 7 4 0, 0 0 0.

• M a r k e t - r a t e r e n t s :  t h e d e v el o p m e n t c o m m u ni t y a c k n o wl e d g e s t h a t t h e m a r k e t f o r r e n t al

p r o d u c t i s w e a k e r t h a n t h a t of a f e w y e a r s a g o . A s s u c h, r e n t al p r oj e c t s a r e n o t a s r e a dil y

f e a si bl e a s t h e y w e r e. A s wi t h t h e m a r k e t diff e r e n c e s i n s al e s p ri c e s, t h e r e a r e si g nifi c a n t

diff e r e n c e s b e t w e e n r e n t al r a t e s b y m a r k e t . F o r cl o s e - i n n ei g h b o r h o o d s, r e n t al p r oj e c t s a r e

m o r e c a p a bl e of a c hi e vi n g r e n t s a r o u n d $ 3. 0 0 p e r s q u a r e f o o t, b u t n ei g h b o r h o o d s i n E a s t

P o r tl a n d s t r u g gl e t o a c hi e v e t hi s hi g h r e n t l e v el . I t s h o ul d b e n o t e d t h a t e v e n a t $ 2. 8 5 p e r

s q u a r e  f o o t i n E a s t P o rtl a n d ( a s a s s u m e d i n t h e R H p r o t o t y p e s ) — w hi c h r efl e c t 1 2 0 p e r c e n t

m e di a n h o u s e h ol d i n c o m e ( M H I ) a c c o r di n g t o t h e P o r tl a n d B u r e a u of H o u si n g’ s ( P H B ) 2 0 1 8

i n c o m e li mi t s a n d aff o r d a bl e p ri c e m a xi m u m s— t h a t t h e s e p r o t o t y p e s a s m o d el e d p o s s e s s

n e g a ti v e r e si d u al l a n d v al u e s . I t s h o ul d al s o b e n o t e d t h a t t hi s g e n e r al r e n t al r a t e r a n g e h a s

b e e n a p pli e d o nl y t o t h e s t a c k e d fl a t p r o t o t y p e c o nfi g u r a ti o n, w h e r e a s t h e t o w n h o m e s w h e n

a n al y z e d a s r e n t al p r oj e c t s u s e l o w e r m a r k e t r e n t s ; i. e. gi v e n t h e s i ze of u ni t s a n d

s u p p o rt a bili t y of t h e m a r k e t f o r hi g h m o n t hl y p a y m e n t s, t h e m o d el u s e s r e n t s a v e r a gi n g

$ 2. 0 0 p e r s q u a r e  f o o t f o r 4- a n d 5 - b e d r o o m p r o d u c t s r a t h e r t h a n  $ 2. 8 5 t o $ 3. 0 0 .

• Aff o r d a bl e h o u si n g s al e s p ri c e s : t h e m a xi m u m s al e s p ri c e s i n t h e m o d el a r e b a s e d di r e c tl y o n

t h e li mi t s a s d efi n e d b y P H B’ s 2 0 1 6 s c h e d ul e of i n c o m e s, s al e s p ri c e s b y u ni t s i ze, a n d

m a xi m u m r e n t s b y u ni t s i ze.

• Aff o r d a bl e h o u si n g r e n t s : t h e  m a xi m u m s al e s p ri c e s i n t h e m o d el a r e b a s e d di r e c tl y o n t h e

li mi t s a s d efi n e d b y P H B’ s 2 0 1 6 s c h e d ul e of i n c o m e s, s al e s p ri c e s b y u ni t si ze, a n d m a xi m u m

r e n t s b y u ni t s i ze.
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R e g ul a t o r y R e q ui r e m e n t s & I n c e n ti v e s  

I n a d di ti o n t o t h e S D C s a n d C E T c o s t s, w hi c h a r e i d e n tifi e d a s c o m p o n e n t s of s of t c o s t s 

( c al c ul a t e d i n di vi d u all y i n t h e p r o f o r m a ), E P S i d e n tifi e d t h e f oll o wi n g r e g ul a t o r y r e q ui r e m e n t s f o r 

e a c h d e v el o p m e n t p r o t o t y p e a n d s c al e :  

• A p pli c a bili t y of t h e I H  o r di n a n c e

• A p pli c a ti o n of I H  o pti o n s ( i. e. p r o vi di n g 2 0 p e r c e n t of u ni t s a t 6 0 p e r c e n t A M I o r p r o vi di n g

1 0  p e r c e n t of u ni t s a t 8 0 p e r c e n t A M I )

• C u r r e n t d e n si t y b o n u s u n d e r e xi s ti n g M D U z o n e di s t ri c t s

• P r o p o s e d d e n si t y b o n u s f o r M D U z o n e di s t ri c t s

P r o f o r m a M o d eli n g  

T h e o u t c o m e s of t h e m o d eli n g a r e s t r u c t u r e d t o i d e n tif y a s el e c ti o n of m e t ri c s t h a t, w h e n 

c o m p a r e d t o o n e a n o t h e r, p r o vi d e a n u n d e r s t a n di n g of w h e t h e r o r n o t a n d t o w h a t e x t e n t t h e 

a d di ti o n al b o n u s F A R c o n t ri b u t e s a n e t p o si ti v e off s e t ti n g eff e c t of t h e c o s t s a s s o ci a t e d wi t h t h e 

I H , C E T, a n d r e v a m p e d S D C s f o r e a c h p r o t o t y p e i n e a c h of t h e M D U z o n e di s t ri c t s . A g ai n, t h e 

f o u r s c e n a ri o s a r e a s f oll o w s :  

• ( A ) N o I H  o r C E T

• ( B ) I H  a n d C E T, b u t n o i n c e n ti v e s

• ( C ) I H  a n d C E T, wi t h c u r r e n t i n c e n ti v e s

• ( D ) I H  a n d C E T, wi t h b o n u s F A R

T h e f oll o wi n g r e si d u al l a n d v al u e m e t ri c s a r e c al c ul a t e d i n t h e m o d el :  

• Diff e r e n c e i n R L V b e t w e e n ( A ) a n d ( B ) : t hi s v al u e i d e n tifi e s t h e “ c o s t s ” a s s o ci a t e d wi t h t h e

r e g ul a t o r y r e q ui r e m e n t s a b s e n t t h e i n c e n ti v e s c u r r e n tl y a v ail a bl e.

• Diff e r e n c e i n R L V b e t w e e n ( B ) a n d ( C ) : t hi s v al u e i d e n tifi e s t o w h a t e x t e n t t h e c u r r e n t

i n c e n ti v e s off s e t t h e c o s t s a s s o ci a t e d wi t h c u r r e n t r e g ul a t o r y r e q ui r e m e n t s.

• Diff e r e n c e i n R L V b e t w e e n ( B ) a n d ( D ) : t hi s v al u e i d e n tifi e s t o w h a t e x t e n t t h e a d di ti o n al

b o n u s F A R off s e t s t h e c o s t s a s s o ci a t e d wi t h c u r r e n t r e g ul a t o r y r e q ui r e m e n t s .
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Fi n di n g s 

F o r - S al e P r o t o t y p e s  

• R 2 : T h e p r o p o s e d b o n u s h a s a n e t p o si ti v e i m p a c t o n t h e R L V of t h e l o w e r - d e n si t y p r o t o t y p e s

( # 2 a n d # 3 ), si t u a t e d i n t h e R 2 di s t ri c t .

• R 1 : T h e r e i s a sli g h tl y n e t n e g a ti v e i m p a c t t o t h e p r o t o t y p e # 4 i n t h e R 1 di s t ri c t w h e n t h e

p r o p o s e d b o n u s i s a p pli e d t o b a s e z o ni n g (i n c r e a si n g f r o m 1 0 t o 1 6 u ni t s ) . T h e r e i s, h o w e v e r,

a m o r e s u b s t a n ti al n e t n e g a ti v e i m p a c t t o t h e R L V t o t h e p r o t o t y p e # 6 i n t h e R 1 di s t ri c t

(i n c r e a si n g f r o m 1 9 t o 2 9 u ni t s ) . T hi s i m p a c t i s t h e r e s ul t of c r o s si n g t h e 2 0 - u ni t t h r e s h ol d

a n d r e q ui ri n g c o m pli a n c e wi t h I n cl u si o n a r y H o u si n g p r o g r a m r e q ui r e m e n t s. F o r t h e l a r g e r

b uil di n g  t y p e u til i zi n g t h e f ull d e n si t y b o n u s t o m ai n t ai n p a ri t y wi t h t h e b a s e e n ti tl e m e n t R L V,

a c hi e v a bl e s al e s p ri c e s w o ul d n e e d t o i n c r e a s e b e y o n d w h a t i s c u r r e n tl y s u p p o r t a bl e i n t h e

m a r k e t.

• R H : I n t h e p r o t o t y p e # 8, t h e p r o p o s e d b o n u s h a s a n e t n e g a ti v e i m p a c t o n t h e p r oj e c t’ s R L V

w h e r e t h e a d di ti o n al d e n si t y c r o s s e s t h e t h r e s h ol d of t h e I H  p oli c y a p pli c a bili t y . T h e p r o p o s e d

b o n u s h a s a n e t p o si ti v e i m p a c t o n R L V t o t h e p r o t o t y p e # 1 0  b u t n o t t h e p r o t o t y p e # 1 2 . T h e

s c al e of p r o t o t y p e # 1 0 i s s m all e r ( 5 4 v e r s u s 1 1 3 u ni t s ) a n d i s t h u s l e s s s e n si ti v e t o t h e

s u b s t a n ti al i n c r e a s e i n c o s t s a s s o ci a t e d wi t h : a ) b uil di n g m o r e G F A ; a n d b ) b uil di n g m o r e

u ni t s t h a t m u s t s a ti sf y t h e I H  p oli c y . T hi s fi n di n g i s al s o c o n si s t e n t w i t h t h e u n d e r s t a n di n g

t h a t d e v el o p e r s will u til i ze t h e d e n si t y b o n u s t o t h e e x t e n t t h a t a d di n g d e n si t y d o e s n o t

r e q ui r e a hi g h e r - c o s t b uil di n g c o n s t r u c ti o n t y p e.

• A n o t h e r fi n di n g of t h e R L V a n al y si s r el a t e s s p e cifi c all y t o p r o t o t y p e s # 6 a n d # 8 . B e c a u s e of

t h e wi d e r a n g e i n l a n d v al u e s t h r o u g h o u t n o n - C e n t r al Ci t y P o rtl a n d, t hi s a n al y si s d o e s n o t

s u g g e s t t h a t t h e p r o p o s e d b o n u s F A R will n o t w o r k i n a r e a s w h e r e t h e l a n d v al u e i s a c t u all y

e q u al t o o r l o w e r t h a n t h e e s ti m a t e d R L V i n t h e a n al y si s . I n o t h e r w o r d s,  d e v el o p m e n t s

u n d e r t h e p r o p o s e d b o n u s F A R f o r p r o t o t y p e s # 6 a n d # 8 m a y  s till b e f e a si bl e w h e r e l a n d

v al u e s diff e r.

Fi g u r e 1 
R e si d u al L a n d V al u e S u m m a r y b y S c e n a ri o ( a s f o r - s al e p r o j e c t s )  

- $ 4 0. 0 0

- $ 2 0. 0 0

$ 0. 0 0

$ 2 0. 0 0

$ 4 0. 0 0

$ 6 0. 0 0

$ 8 0. 0 0

$ 1 0 0. 0 0

$ 1 2 0. 0 0

$ 1 4 0. 0 0

$ 1 6 0. 0 0

$ 1 8 0. 0 0

Pr ot ot y p e # 2 Pr ot ot y p e # 3 Pr ot ot y p e # 4 Pr ot ot y p e # 6 Pr ot ot y p e # 8 Pr ot ot y p e # 1 0 Pr ot ot y p e # 1 2
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w / o I Z, C E T w/ I Z, C E T
( n o i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T
( c urr e nt i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T
( b o n us F A R)

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y s t e ms
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R e n t al P r o t o t y p e s  

• R 2 : A s wi t h t hi s s c al e  of f o r - s al e p r oj e c t s, t h e p r o p o s e d b o n u s h a s a n e t p o si ti v e i m p a c t o n

t h e R L V of t h e l o w e r - d e n si t y s t a c k e d fl a t p r o t o t y p e s i n b o t h i n n e r a n d e a s t e r n n ei g h b o r h o o d s

si t u a t e d i n t h e R 2 di s t ri c t .

• R 1 : T h e r e i s al s o a sli g h tl y n e t p o si ti v e i m p a c t t o t h e p r o t o t y p e # 4 i n t h e R 1 di s t ri c t w h e n

t h e p r o p o s e d b o n u s i s a p pli e d t o b a s e z o ni n g (i n c r e a si n g f r o m 1 0 t o 1 6 u ni t s ) . B u t t h e r e i s a

s u b s t a n ti al n e t n e g a ti v e i m p a c t t o t h e R L V t o t h e p r o t o t y p e # 6 i n t h e R 1 di s t ri c t (i n c r e a si n g

f r o m 1 9 t o 2 9 u ni t s ), b e c a u s e of t h e c o s t i m p a c t s of c o m pl yi n g wi t h t h e I n cl u si o n a r y H o u si n g

p r o g r a m r e q ui r e m e n t s . A g ai n, a t t hi s s c al e, t h e o nl y c o m p e n s a ti n g m e c h a ni s m (i. e. c h a n g e

i n a s s u m p ti o n yi el di n g a n a c c r e ti v e r e s ul t t o t h e R L V ) w o ul d b e a n i n c r e a s e t o t h e m a r k e t

r e n t s b e y o n d w h a t i s c u r r e n tl y s u p p o rt a bl e i n t h e m a r k e t.

• R H : I n t h e p r o t o t y p e # 8, a s wi t h p r o t o t y p e # 6, t h e a d di ti o n al d e n si t y u n d e r t h e p r o p o s e d

b o n u s m e a n s t h a t a p r oj e c t c r o s s e s t h e t h r e s h ol d of t h e I H  p oli c y a p pli c a bili t y . A s s u c h, t h e

R L V f o r t h e fi r s t t h r e e r e g ul a t o r y s c e n a ri o s i s n e t p o si ti v e, b u t i s n e g a ti v e i n t h e p r o p o s e d

b o n u s s c e n a ri o . A s f o r t h e o t h e r p r o t o t y p e s, t h e r e s ul t s i n di c a t e t w o p a t t e r n s : 1 ) t h a t t h e

I n cl u si o n a r y H o u si n g r e q ui r e m e n t s h a v e a n e t n e g a ti v e i m p a c t o n R L V t o t h e s e p r o t o t y p e s i n

g e n e r al ; 2 ) t h a t wi t h t h e c u r r e n t i n c e n ti v e s t r u c t u r e s, t h e R L V i s b r o u g h t i n t o a p o si ti v e R L V ;

a n d 3 ) t h a t t h e a d di ti o n al d e n si t y i n p r oj e c t s of t hi s s c al e d o e s n o t i n c r e a s e R L V t o m a r k e t

s u p p o rt a bl e l e v el s u nl e s s r e n t s c a n b e p u s h e d b e y o n d c u r r e n t m a r k e t c o n di ti o n s.

• I n g e n e r al, i t s h o ul d b e cl a rifi e d t h a t t h e R L V i n p r o t o t y p e s # 1 0 a n d # 1 2 u n d e r t h e p r o p o s e d

b o n u s F A R a r e n e g a ti v e t o t h e e x t e n t t h e y a r e f o r a v a ri e t y of r e a s o n s . W hil e h a r d c o s t s a r e

h el d c o n s t a n t a n d n o t a s s u m e d t o c r o s s a t h r e s h ol d i n t o a hi g h e r d e n si t y b uil di n g

c o n s t r u c ti o n t y p e, s of t c o s t s a r e a p pli e d c o n si s t e n tl y a t 3 0 t o 3 5 p e r c e n t of h a r d c o s t s, w hi c h

m a y b e c o n t ri b u ti n g t o s o m e d e g r e e of t hi s n e g a ti v e R L V eff e c t . T h e m aj o r r e a s o n w h y t h e s e

r e s ul t s a r e c o n si d e r a bl y m o r e n e g a ti v e i s t h a t f o r e a c h a d di ti o n al u ni t t h a t c a n b e b uil t wi t hi n

t h e f o r m of t h e p r o p o s e d b o n u s F A R, a d di ti o n al I H  u ni t s m u s t b e s e t - a si d e .

Fi g u r e 2 
R e si d u al L a n d V al u e S u m m a r y b y S c e n a ri o ( a s r e n t al p r o j e c t s )  

- $ 4 0. 0 0

- $ 2 0. 0 0

$ 0. 0 0

$ 2 0. 0 0

$ 4 0. 0 0

$ 6 0. 0 0

$ 8 0. 0 0

$ 1 0 0. 0 0

$ 1 2 0. 0 0

$ 1 4 0. 0 0

$ 1 6 0. 0 0

$ 1 8 0. 0 0

Pr ot ot y p e # 2 Pr ot ot y p e # 3 Pr ot ot y p e # 4 Pr ot ot y p e # 6 Pr ot ot y p e # 8 Pr ot ot y p e # 1 0 Pr ot ot y p e # 1 2
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w / o I Z, C E T w/ I Z, C E T
( n o i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T
( c urr e nt i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T
( b o n us F A R)

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y s t e ms
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T a bl e 1  
R e si d u al L a n d V al u e S u m m a r y b y S c e n a ri o  

w/ o I Z, C E T

w/ I Z, C E T 

( n o 

i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( c ur r e nt 

i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( b o n u s F A R) w/ o I Z, C E T

w/ I Z, C E T 

( n o 

i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( c ur r e nt 

i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( b o n u s F A R)

Pr ot ot y p e ( a s a f or- s al e pr oj e ct)

Pr ot ot y p e # 2 $ 2 4. 1 5 $ 2 2. 8 5 $ 2 2. 8 5 $ 4 1. 8 5 $ 5 1. 0 8 $ 4 9. 7 8 $ 4 9. 7 8 $ 4 9. 7 8

Pr ot ot y p e # 3 $ 7 6. 5 1 $ 7 5. 2 2 $ 7 5. 2 2 $ 8 3. 8 3 $ 4 9. 6 7 $ 4 8. 3 7 $ 4 8. 3 7 $ 4 8. 3 7

Pr ot ot y p e # 4 $ 7 2. 1 3 $ 7 0. 3 0 $ 7 0. 3 0 $ 6 9. 6 4 $ 1 2 9. 8 2 $ 1 2 7. 3 5 $ 1 2 7. 3 5 $ 1 2 7. 3 5

Pr ot ot y p e # 6 $ 9 7. 4 7 $ 9 5. 4 7 $ 9 5. 4 7 $ 6 7. 3 7 $ 9 9. 0 0 $ 9 6. 8 0 $ 9 6. 8 0 $ 9 6. 8 0

Pr ot ot y p e # 8 $ 9 5. 0 9 $ 9 2. 7 5 $ 9 2. 7 5 $ 7 4. 4 3 --- --- --- ---

Pr ot ot y p e # 1 0 $ 1 5 3. 0 2 $ 7 1. 9 3 $ 1 5 1. 3 5 $ 1 5 6. 7 0 --- --- --- ---

Pr ot ot y p e # 1 2 $ 6 6. 9 5 $ 2 9. 4 2 $ 6 7. 5 4 $ 6 2. 7 5 --- --- --- ---

Pr ot ot y p e ( a s a r e nt al pr oj e ct)

Pr ot ot y p e # 2 $ 1 8. 2 7 $ 1 6. 9 7 $ 1 6. 9 7 $ 3 3. 0 3 $ 8 7. 7 3 $ 8 6. 4 3 $ 8 6. 4 3 $ 8 6. 4 3

Pr ot ot y p e # 3 $ 7 8. 2 4 $ 7 6. 9 5 $ 7 6. 9 5 $ 8 8. 2 3 $ 6 0. 0 1 $ 5 8. 7 1 $ 5 8. 7 1 $ 5 8. 7 1

Pr ot ot y p e # 4 $ 7 4. 4 1 $ 7 2. 5 8 $ 7 2. 5 8 $ 7 3. 2 8 $ 1 5 1. 5 5 $ 1 4 9. 0 8 $ 1 4 9. 0 8 $ 1 4 9. 0 8

Pr ot ot y p e # 6 $ 8 2. 1 4 $ 8 0. 1 5 $ 8 0. 1 5 $ 4 4. 9 4 $ 9 6. 3 9 $ 9 4. 1 9 $ 9 4. 1 9 $ 9 4. 1 9

Pr ot ot y p e # 8 $ 1 0. 7 1 $ 8. 3 7 $ 8. 3 7 - $ 3 9. 6 9 --- --- --- ---

Pr ot ot y p e # 1 0 $ 3 0. 7 5 - $ 3 8. 9 2 $ 1 2. 8 0 - $ 9. 5 7 --- --- --- ---

Pr ot ot y p e # 1 2 $ 8. 2 5 - $ 2 4. 0 1 $ 0. 5 6 - $ 1 7. 7 9 --- --- --- ---

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y st e m s

H:\ 1 5 3 0 7 0- P ortl a n d O n- C all E c o n o mi c S er vi c e s\ M o d el s\ Pr oj e ct 2 - M D U A n al y si s\[ 1 5 3 0 7 0- M D U M o d el- 0 5 1 5 1 8. xl s x] T 5 - S u m m ar y R L V p er s qft

T o w n h o m e sSt a c k e d fl at s
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M a r k e t C o n si d e r a ti o n s  

T h e f oll o wi n g a n al y si s of fi n di n g s d e al s wi t h a di s p o si ti o n a n d d e v el o p m e n t c o n si d e r a ti o n i n z o n e 

di s t ri c t s w h e r e t h e a d di ti o n al d e n si t y ( vi a a b o n u s F A R ) c r e a t e s a n o p p o r t u ni t y t o b uil d a 

diff e r e n t t y p e of p r oj e c t, s u c h a s s t a c k e d fl a t s a s o p p o s e d t o t o w n h o m e s, i n a n ei g h b o r h o o d 

w h e r e t o w n h o m e s w o ul d b e m o r e c o m m o n pl a c e.  

• T h e f oll o wi n g fi g u r e p r o vi d e s a vi s u al c o m p a ri s o n of R L V s f o r p r o t o t y p e s i n R 1 a n d R 2

di s t ri c t s s h o wi n g t h e R L V of s t a c k e d fl a t s v e r s u s t o w n h o m e s  a s f o r - s al e p r oj e c t s .

• R 2 : T h e fi n di n g s of t h e a n al y si s f o r t h e p r o t o t y p e # 2 i n di c a t e t h a t u n d e r t h e p r o p o s e d b o n u s

s t r u c t u r e, t o w n h o m e s h a v e a sli g h tl y hi g h e r l a n d v al u e ( t hi s fi n di n g c o ul d al s o v a r y b y

l o c a ti o n d e p e n di n g o n t h e a c t u al c o s t of l a n d ), b u t t h a t t h e p r o t o t y p e # 3 i n t h e R 2 di s t ri c t

w o ul d h a v e a hi g h e r R L V u n d e r t h e s t a c k e d fl a t c o nfi g u r a ti o n t h a n a t o w n h o m e . T hi s w o ul d

i m pl y t h a t d e v el o p e r s of t hi s p r o t o t y p e i n t hi s p a rti c ul a r z o n e w o ul d b e gi n c o n t e m pl a ti n g t h e

d e v el o p m e n t of s t a c k e d fl a t s ( a s f o r - s al e p r oj e c t s ) r a t h e r t h a n t o w n h o m e s.

• R 1 : T h e fi n di n g s of t h e a n al y si s f o r p r o t o t y p e s # 4 a n d # 6 i n di c a t e t h a t u n d e r c u r r e n t m a r k e t

c o n di ti o n s, t h e t o w n h o m e p o s s e s s e s a hi g h e r R L V t h a n s t a c k e d fl a t s ( a s f o r - s al e p r oj e c t s ).

Fi g u r e 3 
C o m p a ri s o n o f R L V A m o n g Di f f e r e n t P r o t o t y p e s ( a s f o r - s al e p r o j e c t s )  

- $ 4 0. 0 0

- $ 2 0. 0 0

$ 0. 0 0

$ 2 0. 0 0

$ 4 0. 0 0

$ 6 0. 0 0

$ 8 0. 0 0

$ 1 0 0. 0 0

$ 1 2 0. 0 0

$ 1 4 0. 0 0

$ 1 6 0. 0 0

$ 1 8 0. 0 0

Pr ot ot y p e # 2 Pr ot ot y p e # 3 Pr ot ot y p e # 4 Pr ot ot y p e # 6
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St a c k e d fl at s w / I Z, C E T
( c urr e nt i n c e nti v e s)

St a c k e d fl at s w / I Z, C E T
( b o n us F A R)

T o w n h o m e s w / I Z, C E T
( b o n us F A R)

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y s t e ms
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• T h e f oll o wi n g fi g u r e p r o vi d e s a vi s u al c o m p a ri s o n of R L V s f o r p r o t o t y p e s i n R 1 a n d R 2

di s t ri c t s s h o wi n g t h e R L V of s t a c k e d fl a t s v e r s u s t o w n h o m e s  a s r e n t a l p r oj e c t s.

• R 2 : B e c a u s e of t h e m a r k e t s u p p o rt a bili t y f o r hi g h - e n o u g h r e n t s i n t h e t o w n h o m e p r oj e c t,

t h e s e fi n di n g s i n di c a t e t h a t s t a c k e d fl a t s a s a r e n t al p r oj e c t w o ul d h a v e a hi g h e r R L V . T h e

fi n di n g i s c o n si s t e n t f o r t h e p r o t o t y p e # 3, a s w ell .

• R 1 : T h e fi n di n g s of t h e a n al y si s f o r p r o t o t y p e s # 4 a n d # 6 al s o i n di c a t e t h a t t o w n h o m e s a s a

r e n t al p r oj e c t w o ul d h a v e l o w e r R L V s t h a n s t a c k e d fl a t s .

Fi g u r e 4 
C o m p a ri s o n  

- $ 4 0. 0 0

- $ 2 0. 0 0

$ 0. 0 0

$ 2 0. 0 0

$ 4 0. 0 0

$ 6 0. 0 0

$ 8 0. 0 0

$ 1 0 0. 0 0

$ 1 2 0. 0 0

$ 1 4 0. 0 0

$ 1 6 0. 0 0

$ 1 8 0. 0 0

Pr ot ot y p e # 2 Pr ot ot y p e # 3 Pr ot ot y p e # 4 Pr ot ot y p e # 6
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St a c k e d fl at s w / I Z, C E T
( c urr e nt i n c e nti v e s)

St a c k e d fl at s w / I Z, C E T
( b o n us F A R)

T o w n h o m e s w / I Z, C E T
( b o n us F A R)

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y s t e ms



M e m o r a n d u m  M a y 1 8, 2 0 1 8  

V al u a ti o n of A d diti o n al E n ti tl e m e n t s f o r M D U Z o n e s  P a g e 1 2  

C o m p a ri s o n o f R L V b y P r o j e c t T e n u r e  

T h e f oll o wi n g i s a c o m p a ri s o n of a t h e R L V f o r e a c h of t h e s e p r oj e c t p r o t o t y p e s t o ill u s t r a t e t h e 

c o n si d e r a ti o n a d e v el o p e r mi g h t m a k e i n i d e n tif yi n g w h e t h e r o r n o t t o b uil d a r e n t al p r oj e c t, i n 

s o f a r a s t h e s e a s s u m p ti o n s r e p r e s e n t c u r r e n t m a r k e t c o n di ti o n s of s u p pl y a n d d e m a n d f o r f o r -

s al e a n d r e n t al p r oj e c t s .  

• T hi s g r a p hi c ill u s t r a t e s t h e diff e r e n c e b e t w e e n t h e R L V f o r r e n t al p r o t o t y p e s c o m p a r e d t o f o r -

s al e p r o t o t y p e s u n d e r e a c h s c e n a ri o .

• T h e fi n di n g s i n di c a t e t h a t, i n g e n e r al, u n d e r c u r r e n t m a r k e t c o n di ti o n s, r e n t al t o w n h o m e s

h a v e l o w e r R L V t h a n f o r - s al e t o w n h o m e p r oj e c t s, w hi c h i s c o n si s t e n t wi t h t h e m a r k e t r e ali t y

t h a t t o w n h o m e p r oj e c t s a r e t y pi c all y b uil t a s f o r - s al e p r o d u c t s .

• T h e fi n di n g s al s o i n di c a t e t h a t f o r p r o t o t y p e s # 3 a n d # 4, t h e r e n t al s t a c k e d fl a t s g e n e r all y

h a v e a hi g h e r R L V t h a n t h e f o r - s al e i t e r a ti o n s d o . T hi s w o ul d al s o b e c o n si s t e n t wi t h t h e

m a r k e t r e ali t y t h a t s t a c k e d fl a t s of t hi s s c al e (i. e. l a r g e r t h a n 6 u ni t s ) a r e t y pi c all y b r o u g h t t o

t h e m a r k e t a s r e n t al s, n o t f o r - s al e p r o d u c t s.

F oll o wi n g a r e s u m m a r y t a bl e s r e p r e s e n ti n g t h e R L V c al c ul a ti o n s f o r e a c h p r o t o t y p e u n d e r e a c h 

r e g ul a t o r y s c e n a ri o.  



M e m o r a n d u m  M a y 1 8, 2 0 1 8  

V al u a ti o n of A d diti o n al E n ti tl e m e n t s f o r M D U Z o n e s  P a g e 1 3  

T a bl e 2  
P r o t o t y p e 2 P r o f o r m a  

St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s

D e v el o p m e nt C o st s

C o n str u cti o n C o st s

H ar d c o st s ( p er s qft of G F A) 6 5 0, 0 0 0$         6 5 0, 0 0 0$         6 5 0, 0 0 0$         6 5 0, 0 0 0$         6 5 0, 0 0 0$         6 5 0, 0 0 0$         9 4 6, 1 1 1$         6 5 0, 0 0 0$         

P ar ki n g C o st s

Str u ct ur e d, t u c k- u n d er ( p er s p a c e) 1 2 0, 0 0 0$         6 0, 0 0 0$           1 2 0, 0 0 0$         6 0, 0 0 0$           1 2 0, 0 0 0$         6 0, 0 0 0$           1 8 0, 0 0 0$         6 0, 0 0 0$           

S urf a c e ( p er s p a c e) -$  -$  -$  -$  -$  -$  -$  -$  

T ot al ( H C) 7 7 0, 0 0 0$         7 1 0, 0 0 0$         7 7 0, 0 0 0$         7 1 0, 0 0 0$         7 7 0, 0 0 0$         7 1 0, 0 0 0$         1, 1 2 6, 1 1 1$       7 1 0, 0 0 0$         

S oft C o st s ( p er s qft)

S y st e m D e v el o p m e nt C h ar g e s

S a nit ar y S e w er 1 9, 3 4 8$           1 2, 0 9 2$           1 9, 3 4 8$           1 2, 0 9 2$           1 9, 3 4 8$           1 2, 0 9 2$           2 9, 0 2 2$           1 2, 0 9 2$           

St or m w at er 1, 1 5 5$            1, 0 8 9$            1, 1 5 5$            1, 0 8 9$            1, 1 5 5$            1, 0 8 9$            1, 1 5 5$            1, 0 8 9$            

Tr a n s p ort ati o n ( P B O T) 8, 0 9 6$             5, 6 2 8$             8, 0 9 6$             5, 6 2 8$             8, 0 9 6$             5, 6 2 8$             1 2, 1 4 4$           5, 6 2 8$             

P ar k s & R e cr e ati o n 3 6, 7 7 6$           2 5, 1 0 2$           3 6, 7 7 6$           2 5, 1 0 2$           3 6, 7 7 6$           2 5, 1 0 2$           5 5, 1 6 4$           2 5, 1 0 2$           

C o n str u cti o n E x ci s e T a x e s ( C E T) 6, 3 5 2$             6, 3 5 2$             6, 3 5 2$             6, 3 5 2$             9, 2 4 6$             6, 3 5 2$             

Ot h er S oft C o st s ( a s % of H C) 1 9 2, 5 0 0$         1 7 7, 5 0 0$         1 9 2, 5 0 0$         1 7 7, 5 0 0$         1 9 2, 5 0 0$         1 7 7, 5 0 0$         2 8 1, 5 2 8$         1 7 7, 5 0 0$         

S u bt ot al ( S C, e x cl u di n g l o a n i nt er e st c arr y) 2 5 7, 8 7 5$         2 2 1, 4 1 1$         2 6 4, 2 2 7$         2 2 7, 7 6 3$         2 6 4, 2 2 7$         2 2 7, 7 6 3$         3 8 8, 2 5 9$         2 2 7, 7 6 3$         

a s % of H C 3 3 % 3 1 % 3 4 % 3 2 % 3 4 % 3 2 % 3 4 % 3 2 %

C o n str u cti o n L o a n I nt er e st 2 5, 0 5 4$           2 2, 7 0 3$           2 5, 2 0 9$           2 2, 8 5 8$           2 5, 2 0 9$           2 2, 8 5 8$           3 6, 9 1 3$           2 2, 8 5 8$           

T ot al ( S C) 2 8 2, 9 2 9$         2 4 4, 1 1 4$         2 8 9, 4 3 7$         2 5 0, 6 2 1$         2 8 9, 4 3 7$         2 5 0, 6 2 1$         4 2 5, 1 7 2$         2 5 0, 6 2 1$         

C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s

S D C W ai v er s -$  -$  -$  -$  

C E T W ai v er s -$  -$  -$  -$  

S u bt ot al C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s -$  -$  -$  -$  

T ot al D e v el o p m e nt C o st s ( T D C) ( e x cl u di n g l a n d) 1, 0 5 2, 9 2 9$       9 5 4, 1 1 4$         1, 0 5 9, 4 3 7$       9 6 0, 6 2 1$         1, 0 5 9, 4 3 7$       9 6 0, 6 2 1$         1, 5 5 1, 2 8 3$       9 6 0, 6 2 1$         

p er u nit 2 6 3, 2 3 2$         4 7 7, 0 5 7$         2 6 4, 8 5 9$         4 8 0, 3 1 1$         2 6 4, 8 5 9$         4 8 0, 3 1 1$         2 5 8, 5 4 7$         4 8 0, 3 1 1$         

p er G F A s qft 2 1 1$  1 9 1$  2 1 2$  1 9 2$  2 1 2$  1 9 2$  2 1 3$  1 9 2$  

R e v e n u e s &  V al u ati o n A s s u m pti o n s

L e s s: G L i n s ur a n c e pr e mi u m f or c o n str u cti o n d ef e ct s 4 0, 0 0 0$           2 0, 0 0 0$           4 0, 0 0 0$           2 0, 0 0 0$           4 0, 0 0 0$           2 0, 0 0 0$           6 0, 0 0 0$           2 0, 0 0 0$           

F or- S al e R e v e n u e s

M R R e v e n u e s 1, 4 5 7, 0 0 0$       1, 4 7 6, 0 0 0$       1, 4 5 7, 0 0 0$       1, 4 7 6, 0 0 0$       1, 4 5 7, 0 0 0$       1, 4 7 6, 0 0 0$       2, 1 8 5, 5 0 0$       1, 4 7 6, 0 0 0$       

A H R e v e n u e s -$  -$  -$  -$  -$  -$  

S u bt ot al S al e s 1, 4 5 7, 0 0 0$       1, 4 7 6, 0 0 0$       1, 4 5 7, 0 0 0$       1, 4 7 6, 0 0 0$       1, 4 5 7, 0 0 0$       1, 4 7 6, 0 0 0$       2, 1 8 5, 5 0 0$       1, 4 7 6, 0 0 0$       

S al e s M ar k eti n g C o st s ( 2 9, 1 4 0)$          ( 2 9, 5 2 0)$          ( 2 9, 1 4 0)$          ( 2 9, 5 2 0)$          ( 2 9, 1 4 0)$          ( 2 9, 5 2 0)$          ( 4 3, 7 1 0)$          ( 2 9, 5 2 0)$          

T ot al S al e s R e v e n u e s 1, 4 2 7, 8 6 0$       1, 4 4 6, 4 8 0$       1, 4 2 7, 8 6 0$       1, 4 4 6, 4 8 0$       1, 4 2 7, 8 6 0$       1, 4 4 6, 4 8 0$       2, 1 4 1, 7 9 0$       1, 4 4 6, 4 8 0$       

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 1 4 2, 7 8 6)$        ( 1 4 4, 6 4 8)$        ( 1 4 2, 7 8 6)$        ( 1 4 4, 6 4 8)$        ( 1 4 2, 7 8 6)$        ( 1 4 4, 6 4 8)$        ( 2 1 4, 1 7 9)$        ( 1 4 4, 6 4 8)$        

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 2 1 4, 1 7 9)$        ( 2 1 6, 9 7 2)$        ( 2 1 4, 1 7 9)$        ( 2 1 6, 9 7 2)$        ( 2 1 4, 1 7 9)$        ( 2 1 6, 9 7 2)$        ( 3 2 1, 2 6 9)$        ( 2 1 6, 9 7 2)$        

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 1, 2 1 3, 6 8 1$       1, 2 2 9, 5 0 8$       1, 2 1 3, 6 8 1$       1, 2 2 9, 5 0 8$       1, 2 1 3, 6 8 1$       1, 2 2 9, 5 0 8$       1, 8 2 0, 5 2 2$       1, 2 2 9, 5 0 8$       

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 1 2 0, 7 5 2$         2 5 5, 3 9 4$         1 1 4, 2 4 4$         2 4 8, 8 8 7$         1 1 4, 2 4 4$         2 4 8, 8 8 7$         2 0 9, 2 3 9$         2 4 8, 8 8 7$         

L a n d V al u e ( p er s qft) 2 4. 1 5$             5 1. 0 8$             2 2. 8 5$             4 9. 7 8$             2 2. 8 5$             4 9. 7 8$             4 1. 8 5$             4 9. 7 8$             

L a n d V al u e ( p er u nit) 5 3, 5 4 5$           1 0 8, 4 8 6$         5 3, 5 4 5$           1 0 8, 4 8 6$         5 3, 5 4 5$           1 0 8, 4 8 6$         5 3, 5 4 5$           1 0 8, 4 8 6$         

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 6, 5 0 7)$            ( 6, 5 0 7)$            

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e -$  -$  

Pr o p o s e d B o n u s F A R 9 4, 9 9 4$           -$  

R e nt al R e v e n u e A s s u m pti o n s

M R R e nt I n c o m e 1 1 1, 6 0 0$         9 8, 4 0 0$           1 1 1, 6 0 0$         9 8, 4 0 0$           1 1 1, 6 0 0$         9 8, 4 0 0$           1 6 7, 4 0 0$         9 8, 4 0 0$           

A H R e nt al I n c o m e -$  -$  -$  -$  -$  -$  

S u bt ot al Gr o s s A n n u al R e v e n u e s 1 1 1, 6 0 0$         9 8, 4 0 0$           1 1 1, 6 0 0$         9 8, 4 0 0$           1 1 1, 6 0 0$         9 8, 4 0 0$           1 6 7, 4 0 0$         9 8, 4 0 0$           

V a c a n c y ( 5, 5 8 0)$            ( 4, 9 2 0)$            ( 5, 5 8 0)$            ( 4, 9 2 0)$            ( 5, 5 8 0)$            ( 4, 9 2 0)$            ( 8, 3 7 0)$            ( 4, 9 2 0)$            

O p er ati o n al C o st s

O & M ( 1 7, 0 0 0)$          ( 8, 5 0 0)$            ( 1 7, 0 0 0)$          ( 8, 5 0 0)$            ( 1 7, 0 0 0)$          ( 8, 5 0 0)$            ( 2 5, 5 0 0)$          ( 8, 5 0 0)$            

A n n u al Pr o p ert y T a x e s ( 3, 1 6 4)$            ( 3, 0 2 0)$            ( 3, 1 6 4)$            ( 3, 0 2 0)$            ( 3, 1 6 4)$            ( 3, 0 2 0)$            ( 4, 7 4 5)$            ( 3, 0 2 0)$            

N OI 8 5, 8 5 6$           8 1, 9 6 0$           8 5, 8 5 6$           8 1, 9 6 0$           8 5, 8 5 6$           8 1, 9 6 0$           1 2 8, 7 8 5$         8 1, 9 6 0$           

Gr o s s V al u e of R e nt al Pr oj e ct 1, 3 7 3, 7 0 2$       1, 3 1 1, 3 5 9$       1, 3 7 3, 7 0 2$       1, 3 1 1, 3 5 9$       1, 3 7 3, 7 0 2$       1, 3 1 1, 3 5 9$       2, 0 6 0, 5 5 3$       1, 3 1 1, 3 5 9$       

S al e s M ar k eti n g C o st s ( a s % of Gr o s s) ( 2 7, 4 7 4)$          ( 2 6, 2 2 7)$          ( 2 7, 4 7 4)$          ( 2 6, 2 2 7)$          ( 2 7, 4 7 4)$          ( 2 6, 2 2 7)$          ( 4 1, 2 1 1)$          ( 2 6, 2 2 7)$          

N et Pr o c e e d s of R e nt al Pr oj e ct 1, 3 4 6, 2 2 8$       1, 2 8 5, 1 3 2$       1, 3 4 6, 2 2 8$       1, 2 8 5, 1 3 2$       1, 3 4 6, 2 2 8$       1, 2 8 5, 1 3 2$       2, 0 1 9, 3 4 2$       1, 2 8 5, 1 3 2$       

R e v e n u e- E n h a n ci n g I n c e nti v e s

P V of Pr o p ert y T a x E x e m pti o n -$  -$  -$  -$  

T ot al P r oj e ct V al u e ( w/ R- E I n c e nti v e s) 1, 3 4 6, 2 2 8$       1, 2 8 5, 1 3 2$       1, 3 4 6, 2 2 8$       1, 2 8 5, 1 3 2$       1, 3 4 6, 2 2 8$       1, 2 8 5, 1 3 2$       2, 0 1 9, 3 4 2$       1, 2 8 5, 1 3 2$       

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 1 3 4, 6 2 3)$        ( 1 2 8, 5 1 3)$        ( 1 3 4, 6 2 3)$        ( 1 2 8, 5 1 3)$        ( 1 3 4, 6 2 3)$        ( 1 2 8, 5 1 3)$        ( 2 0 1, 9 3 4)$        ( 1 2 8, 5 1 3)$        

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 2 0 1, 9 3 4)$        ( 1 9 2, 7 7 0)$        ( 2 0 1, 9 3 4)$        ( 1 9 2, 7 7 0)$        ( 2 0 1, 9 3 4)$        ( 1 9 2, 7 7 0)$        ( 3 0 2, 9 0 1)$        ( 1 9 2, 7 7 0)$        

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 1, 1 4 4, 2 9 4$       1, 0 9 2, 3 6 2$       1, 1 4 4, 2 9 4$       1, 0 9 2, 3 6 2$       1, 1 4 4, 2 9 4$       1, 0 9 2, 3 6 2$       1, 7 1 6, 4 4 0$       1, 0 9 2, 3 6 2$       

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 9 1, 3 6 4$           1 3 8, 2 4 8$         8 4, 8 5 7$           1 3 1, 7 4 1$         8 4, 8 5 7$           1 3 1, 7 4 1$         1 6 5, 1 5 8$         1 3 1, 7 4 1$         

L a n d V al u e ( p er s qft) 1 8. 2 7$             2 7. 6 5$             1 6. 9 7$             2 6. 3 5$             1 6. 9 7$             2 6. 3 5$             3 3. 0 3$             2 6. 3 5$             

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 6, 5 0 7)$            ( 6, 5 0 7)$            

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e -$  -$  

Pr o p o s e d B o n u s F A R 8 0, 3 0 1$           4 6, 8 8 4$           

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y st e m s

H:\ 1 5 3 0 7 0- P ortl a n d O n- C all E c o n o mi c S er vi c e s\ M o d el s\ Pr oj e ct 2 - M D U A n al y si s\[ 1 5 3 0 7 0- M D U M o d el- 0 5 1 5 1 8. xl s x] T 4 - Pr o f or m a - Ptt p 2

w/ o I Z, C E T

w/ I Z, C E T 

( n o i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( c ur r e nt i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( b o n u s F A R)

Pr ot ot y p e 2



M e m o r a n d u m  M a y 1 8, 2 0 1 8  

V al u a ti o n of A d diti o n al E n ti tl e m e n t s f o r M D U Z o n e s  P a g e 1 4  

T a bl e 3  
P r o t o t y p e 3 P r o f o r m a  

St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s

D e v el o p m e nt C o st s

C o n str u cti o n C o st s

H ar d c o st s ( p er s qft of G F A) 2, 3 7 2, 0 6 7$       2, 3 9 1, 4 8 0$       2, 3 7 2, 0 6 7$       2, 3 9 1, 4 8 0$       2, 3 7 2, 0 6 7$       2, 3 9 1, 4 8 0$       3, 6 5 6, 8 0 0$       2, 3 9 1, 4 8 0$       

P ar ki n g C o st s

Str u ct ur e d, t u c k- u n d er ( p er s p a c e) 2 1 0, 0 0 0$         2 7 0, 0 0 0$         2 1 0, 0 0 0$         2 7 0, 0 0 0$         2 1 0, 0 0 0$         2 7 0, 0 0 0$         3 3 0, 0 0 0$         2 7 0, 0 0 0$         

S urf a c e ( p er s p a c e) -$  -$                -$  -$                -$  -$                -$  -$                

T ot al ( H C) 2, 5 8 2, 0 6 7$       2, 6 6 1, 4 8 0$       2, 5 8 2, 0 6 7$       2, 6 6 1, 4 8 0$       2, 5 8 2, 0 6 7$       2, 6 6 1, 4 8 0$       3, 9 8 6, 8 0 0$       2, 6 6 1, 4 8 0$       

S oft C o st s ( p er s qft)

S y st e m D e v el o p m e nt C h ar g e s

S a nit ar y S e w er 6 2, 8 8 1$           5 4, 4 1 4$           6 2, 8 8 1$           5 4, 4 1 4$           6 2, 8 8 1$           5 4, 4 1 4$           9 6, 7 4 0$           5 4, 4 1 4$           

St or m w at er 3, 9 5 0$            1, 0 8 9$            3, 9 5 0$            1, 0 8 9$            3, 9 5 0$            1, 0 8 9$            3, 9 5 0$            1, 0 8 9$            

Tr a n s p ort ati o n ( P B O T) 2 6, 3 1 2$           2 5, 3 2 6$           2 6, 3 1 2$           2 5, 3 2 6$           2 6, 3 1 2$           2 5, 3 2 6$           4 0, 4 8 0$           2 5, 3 2 6$           

P ar k s & R e cr e ati o n 1 1 9, 5 2 2$         9 9, 4 8 6$           1 1 9, 5 2 2$         9 9, 4 8 6$           1 1 9, 5 2 2$         9 9, 4 8 6$           1 8 3, 8 8 0$         9 9, 4 8 6$           

C o n str u cti o n E x ci s e T a x e s ( C E T) 2 1, 5 2 6$           2 1, 7 0 2$           2 1, 5 2 6$           2 1, 7 0 2$           3 3, 1 8 5$           2 1, 7 0 2$           

Ot h er S oft C o st s ( a s % of H C) 6 4 5, 5 1 7$         6 6 5, 3 7 0$         6 4 5, 5 1 7$         6 6 5, 3 7 0$         6 4 5, 5 1 7$         6 6 5, 3 7 0$         9 9 6, 7 0 0$         6 6 5, 3 7 0$         

S u bt ot al ( S C, e x cl u di n g l o a n i nt er e st c arr y) 8 5 8, 1 8 2$         8 4 5, 6 8 5$         8 7 9, 7 0 8$         8 6 7, 3 8 7$         8 7 9, 7 0 8$         8 6 7, 3 8 7$         1, 3 5 4, 9 3 5$       8 6 7, 3 8 7$         

a s % of H C 3 3 % 3 2 % 3 4 % 3 3 % 3 4 % 3 3 % 3 4 % 3 3 %

C o n str u cti o n L o a n I nt er e st 8 3, 8 5 6$           8 5, 4 8 7$           8 4, 3 8 1$           8 6, 0 1 6$           8 4, 3 8 1$           8 6, 0 1 6$           1 3 0, 2 0 5$         8 6, 0 1 6$           

T ot al ( S C) 9 4 2, 0 3 8$         9 3 1, 1 7 2$         9 6 4, 0 8 9$         9 5 3, 4 0 3$         9 6 4, 0 8 9$         9 5 3, 4 0 3$         1, 4 8 5, 1 4 0$       9 5 3, 4 0 3$         

C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s

S D C W ai v er s -$  -$  ( 3 2, 5 0 5)$          -$  

C E T W ai v er s -$  -$  ( 3, 3 1 8)$            -$  

S u bt ot al C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s -$  -$  ( 3 5, 8 2 4)$          -$  

T ot al D e v el o p m e nt C o st s ( T D C) ( e x cl u di n g l a n d) 3, 5 2 4, 1 0 4$       3, 5 9 2, 6 5 2$       3, 5 4 6, 1 5 5$       3, 6 1 4, 8 8 3$       3, 5 4 6, 1 5 5$       3, 6 1 4, 8 8 3$       5, 4 3 6, 1 1 6$       3, 6 1 4, 8 8 3$       

p er u nit 2 7 1, 0 8 5$         3 9 9, 1 8 4$         2 7 2, 7 8 1$         4 0 1, 6 5 4$         2 7 2, 7 8 1$         4 0 1, 6 5 4$         2 7 1, 8 0 6$         4 0 1, 6 5 4$         

p er G F A s qft 2 0 8$  2 1 0$  2 0 9$  2 1 2$  2 0 9$  2 1 2$  2 0 8$  2 1 2$  

R e v e n u e s & V al u ati o n A s s u m pti o n s

L e s s: G L i n s ur a n c e pr e mi u m f or c o n str u cti o n d ef e ct s 1 3 0, 0 0 0$         9 0, 0 0 0$           1 3 0, 0 0 0$         9 0, 0 0 0$           1 3 0, 0 0 0$         9 0, 0 0 0$           1 8 0, 0 0 0$         9 0, 0 0 0$           

F or- S al e R e v e n u e s

M R R e v e n u e s 5, 9 5 7, 2 5 0$       5, 4 4 0, 5 0 0$       5, 9 5 7, 2 5 0$       5, 4 4 0, 5 0 0$       5, 9 5 7, 2 5 0$       5, 4 4 0, 5 0 0$       8, 2 4 8, 5 0 0$       5, 4 4 0, 5 0 0$       

A H R e v e n u e s -$  -$  -$  -$  2 1 4, 4 0 0$         -$  

S u bt ot al S al e s 5, 9 5 7, 2 5 0$       5, 4 4 0, 5 0 0$       5, 9 5 7, 2 5 0$       5, 4 4 0, 5 0 0$       5, 9 5 7, 2 5 0$       5, 4 4 0, 5 0 0$       8, 4 6 2, 9 0 0$       5, 4 4 0, 5 0 0$       

S al e s M ar k eti n g C o st s ( 1 1 9, 1 4 5)$        ( 1 0 8, 8 1 0)$        ( 1 1 9, 1 4 5)$        ( 1 0 8, 8 1 0)$        ( 1 1 9, 1 4 5)$        ( 1 0 8, 8 1 0)$        ( 1 6 9, 2 5 8)$        ( 1 0 8, 8 1 0)$        

T ot al S al e s R e v e n u e s 5, 8 3 8, 1 0 5$       5, 3 3 1, 6 9 0$       5, 8 3 8, 1 0 5$       5, 3 3 1, 6 9 0$       5, 8 3 8, 1 0 5$       5, 3 3 1, 6 9 0$       8, 2 9 3, 6 4 2$       5, 3 3 1, 6 9 0$       

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 5 8 3, 8 1 1)$        ( 5 3 3, 1 6 9)$        ( 5 8 3, 8 1 1)$        ( 5 3 3, 1 6 9)$        ( 5 8 3, 8 1 1)$        ( 5 3 3, 1 6 9)$        ( 8 2 9, 3 6 4)$        ( 5 3 3, 1 6 9)$        

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 8 7 5, 7 1 6)$        ( 7 9 9, 7 5 4)$        ( 8 7 5, 7 1 6)$        ( 7 9 9, 7 5 4)$        ( 8 7 5, 7 1 6)$        ( 7 9 9, 7 5 4)$        ( 1, 2 4 4, 0 4 6)$     ( 7 9 9, 7 5 4)$        

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 4, 9 6 2, 3 8 9$       4, 5 3 1, 9 3 7$       4, 9 6 2, 3 8 9$       4, 5 3 1, 9 3 7$       4, 9 6 2, 3 8 9$       4, 5 3 1, 9 3 7$       7, 0 4 9, 5 9 6$       4, 5 3 1, 9 3 7$       

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 1, 3 0 8, 2 8 5$       8 4 9, 2 8 4$         1, 2 8 6, 2 3 4$       8 2 7, 0 5 3$         1, 2 8 6, 2 3 4$       8 2 7, 0 5 3$         1, 4 3 3, 4 7 9$       8 2 7, 0 5 3$         

L a n d V al u e ( p er s qft) 7 6. 5 1$             4 9. 6 7$             7 5. 2 2$             4 8. 3 7$             7 5. 2 2$             4 8. 3 7$             8 3. 8 3$             4 8. 3 7$             

L a n d V al u e ( p er u nit) 6 7, 3 6 3$           8 8, 8 6 2$           6 7, 3 6 3$           8 8, 8 6 2$           6 7, 3 6 3$           8 8, 8 6 2$           6 2, 2 0 2$           8 8, 8 6 2$           

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 2 2, 0 5 1)$          ( 2 2, 2 3 1)$          

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e -$  -$  

Pr o p o s e d B o n u s F A R 1 4 7, 2 4 5$         -$  

R e nt al R e v e n u e A s s u m pti o n s

M R R e nt I n c o m e 4 5 6, 3 0 0$         3 3 4, 8 0 0$         4 5 6, 3 0 0$         3 3 4, 8 0 0$         4 5 6, 3 0 0$         3 3 4, 8 0 0$         6 3 1, 8 0 0$         3 3 4, 8 0 0$         

A H R e nt al I n c o m e -$  -$  -$  -$  2 6, 3 7 6$           -$  

S u bt ot al Gr o s s A n n u al R e v e n u e s 4 5 6, 3 0 0$         3 3 4, 8 0 0$         4 5 6, 3 0 0$         3 3 4, 8 0 0$         4 5 6, 3 0 0$         3 3 4, 8 0 0$         6 5 8, 1 7 6$         3 3 4, 8 0 0$         

V a c a n c y ( 2 2, 8 1 5)$          ( 1 6, 7 4 0)$          ( 2 2, 8 1 5)$          ( 1 6, 7 4 0)$          ( 2 2, 8 1 5)$          ( 1 6, 7 4 0)$          ( 3 2, 9 0 9)$          ( 1 6, 7 4 0)$          

O p er ati o n al C o st s

O & M ( 5 5, 2 5 0)$          ( 3 8, 2 5 0)$          ( 5 5, 2 5 0)$          ( 3 8, 2 5 0)$          ( 5 5, 2 5 0)$          ( 3 8, 2 5 0)$          ( 8 5, 0 0 0)$          ( 3 8, 2 5 0)$          

A n n u al Pr o p ert y T a x e s ( 1 3, 4 4 2)$          ( 9, 9 4 4)$            ( 1 3, 4 4 2)$          ( 9, 9 4 4)$            ( 1 3, 4 4 2)$          ( 9, 9 4 4)$            ( 1 9, 2 0 0)$          ( 9, 9 4 4)$            

N OI 3 6 4, 7 9 3$         2 6 9, 8 6 6$         3 6 4, 7 9 3$         2 6 9, 8 6 6$         3 6 4, 7 9 3$         2 6 9, 8 6 6$         5 2 1, 0 6 7$         2 6 9, 8 6 6$         

Gr o s s V al u e of R e nt al Pr oj e ct 5, 8 3 6, 6 9 0$       4, 3 1 7, 8 5 6$       5, 8 3 6, 6 9 0$       4, 3 1 7, 8 5 6$       5, 8 3 6, 6 9 0$       4, 3 1 7, 8 5 6$       8, 3 3 7, 0 7 1$       4, 3 1 7, 8 5 6$       

S al e s M ar k eti n g C o st s ( a s % of Gr o s s) ( 1 1 6, 7 3 4)$        ( 8 6, 3 5 7)$          ( 1 1 6, 7 3 4)$        ( 8 6, 3 5 7)$          ( 1 1 6, 7 3 4)$        ( 8 6, 3 5 7)$          ( 1 6 6, 7 4 1)$        ( 8 6, 3 5 7)$          

N et Pr o c e e d s of R e nt al Pr oj e ct 5, 7 1 9, 9 5 6$       4, 2 3 1, 4 9 9$       5, 7 1 9, 9 5 6$       4, 2 3 1, 4 9 9$       5, 7 1 9, 9 5 6$       4, 2 3 1, 4 9 9$       8, 1 7 0, 3 2 9$       4, 2 3 1, 4 9 9$       

R e v e n u e- E n h a n ci n g I n c e nti v e s

P V of Pr o p ert y T a x E x e m pti o n -$  -$  1 1, 7 9 8$           -$  

T ot al Pr oj e ct V al u e ( w/ R- E I n c e nti v e s) 5, 7 1 9, 9 5 6$       4, 2 3 1, 4 9 9$       5, 7 1 9, 9 5 6$       4, 2 3 1, 4 9 9$       5, 7 1 9, 9 5 6$       4, 2 3 1, 4 9 9$       8, 1 8 2, 1 2 7$       4, 2 3 1, 4 9 9$       

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 5 7 1, 9 9 6)$        ( 4 2 3, 1 5 0)$        ( 5 7 1, 9 9 6)$        ( 4 2 3, 1 5 0)$        ( 5 7 1, 9 9 6)$        ( 4 2 3, 1 5 0)$        ( 8 1 7, 0 3 3)$        ( 4 2 3, 1 5 0)$        

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 8 5 7, 9 9 3)$        ( 6 3 4, 7 2 5)$        ( 8 5 7, 9 9 3)$        ( 6 3 4, 7 2 5)$        ( 8 5 7, 9 9 3)$        ( 6 3 4, 7 2 5)$        ( 1, 2 2 5, 5 4 9)$     ( 6 3 4, 7 2 5)$        

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 4, 8 6 1, 9 6 2$       3, 5 9 6, 7 7 4$       4, 8 6 1, 9 6 2$       3, 5 9 6, 7 7 4$       4, 8 6 1, 9 6 2$       3, 5 9 6, 7 7 4$       6, 9 4 4, 7 8 0$       3, 5 9 6, 7 7 4$       

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 1, 3 3 7, 8 5 8$       4, 1 2 2$             1, 3 1 5, 8 0 7$       ( 1 8, 1 1 0)$          1, 3 1 5, 8 0 7$       ( 1 8, 1 1 0)$          1, 5 0 8, 6 6 4$       ( 1 8, 1 1 0)$          

L a n d V al u e ( p er s qft) 7 8. 2 4$             0. 2 4$  7 6. 9 5$             ( 1. 0 6)$  7 6. 9 5$             ( 1. 0 6)$  8 8. 2 3$             ( 1. 0 6)$  

L a n d V al u e ( p er u nit) 6 5, 9 9 9$           7 0, 5 2 5$           6 5, 9 9 9$           7 0, 5 2 5$           6 5, 9 9 9$           7 0, 5 2 5$           6 1, 2 7 7$           7 0, 5 2 5$           

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 2 2, 0 5 1)$          ( 2 2, 2 3 1)$          

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e -$  -$  

Pr o p o s e d B o n u s F A R 1 9 2, 8 5 7$         ( 1, 3 3 3, 9 1 7)$     

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y st e m s

H:\ 1 5 3 0 7 0- P ortl a n d O n- C all E c o n o mi c S er vi c e s\ M o d el s\ Pr oj e ct 2 - M D U A n al y si s\[ 1 5 3 0 7 0- M D U M o d el- 0 5 1 5 1 8. xl s x] T 4 - Pr o f or m a - Ptt p 3

Pr ot ot y p e 3

w/ o I Z, C E T

w/ I Z, C E T 

( n o i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( c ur r e nt i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( b o n u s F A R)



M e m o r a n d u m  M a y 1 8, 2 0 1 8  

V al u a ti o n of A d diti o n al E n ti tl e m e n t s f o r M D U Z o n e s  P a g e 1 5  

T a bl e 4  
P r o t o t y p e 4 P r o f o r m a  

St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s

D e v el o p m e nt C o st s

C o n str u cti o n C o st s

H ar d c o st s ( p er s qft of G F A) 1, 9 7 1, 5 2 9$       2, 6 6 0, 0 0 0$       1, 9 7 1, 5 2 9$       2, 6 6 0, 0 0 0$       1, 9 7 1, 5 2 9$       2, 6 6 0, 0 0 0$       3, 1 5 4, 4 4 7$       2, 6 6 0, 0 0 0$       

P ar ki n g C o st s

Str u ct ur e d, t u c k- u n d er ( p er s p a c e) 2 4 0, 0 0 0$         1 5 0, 0 0 0$         2 4 0, 0 0 0$         1 5 0, 0 0 0$         2 4 0, 0 0 0$         1 5 0, 0 0 0$         7 2 0, 0 0 0$         1 5 0, 0 0 0$         

S urf a c e ( p er s p a c e) -$  -$                -$  -$                -$  -$                -$  -$                

T ot al ( H C) 2, 2 1 1, 5 2 9$       2, 8 1 0, 0 0 0$       2, 2 1 1, 5 2 9$       2, 8 1 0, 0 0 0$       2, 2 1 1, 5 2 9$       2, 8 1 0, 0 0 0$       3, 8 7 4, 4 4 7$       2, 8 1 0, 0 0 0$       

S oft C o st s ( p er s qft)

S y st e m D e v el o p m e nt C h ar g e s

S a nit ar y S e w er 4 8, 3 7 0$           6 0, 4 6 0$           4 8, 3 7 0$           6 0, 4 6 0$           4 8, 3 7 0$           6 0, 4 6 0$           7 7, 3 9 2$           6 0, 4 6 0$           

St or m w at er 2, 3 1 0$            1, 0 8 9$            2, 3 1 0$            1, 0 8 9$            2, 3 1 0$            1, 0 8 9$            2, 3 1 0$            1, 0 8 9$            

Tr a n s p ort ati o n ( P B O T) 2 0, 2 4 0$           2 8, 1 4 0$           2 0, 2 4 0$           2 8, 1 4 0$           2 0, 2 4 0$           2 8, 1 4 0$           3 2, 3 8 4$           2 8, 1 4 0$           

P ar k s & R e cr e ati o n 9 1, 9 4 0$           1 1 0, 5 4 0$         9 1, 9 4 0$           1 1 0, 5 4 0$         9 1, 9 4 0$           1 1 0, 5 4 0$         1 4 7, 1 0 4$         1 1 0, 5 4 0$         

C o n str u cti o n E x ci s e T a x e s ( C E T) 1 7, 8 9 1$           2 4, 1 3 9$           1 7, 8 9 1$           2 4, 1 3 9$           2 8, 6 2 6$           2 4, 1 3 9$           

Ot h er S oft C o st s ( a s % of H C) 5 5 2, 8 8 2$         7 0 2, 5 0 0$         5 5 2, 8 8 2$         7 0 2, 5 0 0$         5 5 2, 8 8 2$         7 0 2, 5 0 0$         9 6 8, 6 1 2$         7 0 2, 5 0 0$         

S u bt ot al ( S C, e x cl u di n g l o a n i nt er e st c arr y) 7 1 5, 7 4 2$         9 0 2, 7 2 9$         7 3 3, 6 3 4$         9 2 6, 8 6 8$         7 3 3, 6 3 4$         9 2 6, 8 6 8$         1, 2 5 6, 4 2 8$       9 2 6, 8 6 8$         

a s % of H C 3 2 % 3 2 % 3 3 % 3 3 % 3 3 % 3 3 % 3 2 % 3 3 %

C o n str u cti o n L o a n I nt er e st 6 8, 6 0 8$           8 7, 0 1 7$           6 9, 0 2 7$           8 7, 5 8 3$           6 9, 0 2 7$           8 7, 5 8 3$           1 2 0, 2 5 5$         8 7, 5 8 3$           

T ot al ( S C) 7 8 4, 3 5 0$         9 8 9, 7 4 6$         8 0 2, 6 6 1$         1, 0 1 4, 4 5 1$       8 0 2, 6 6 1$         1, 0 1 4, 4 5 1$       1, 3 7 6, 6 8 3$       1, 0 1 4, 4 5 1$       

C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s

S D C W ai v er s -$  -$  -$  -$  

C E T W ai v er s -$  -$  -$  -$  

S u bt ot al C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s -$  -$  -$  -$  

T ot al D e v el o p m e nt C o st s ( T D C) ( e x cl u di n g l a n d) 2, 9 9 5, 8 8 0$       3, 7 9 9, 7 4 6$       3, 0 1 4, 1 9 0$       3, 8 2 4, 4 5 1$       3, 0 1 4, 1 9 0$       3, 8 2 4, 4 5 1$       5, 2 5 1, 1 3 0$       3, 8 2 4, 4 5 1$       

p er u nit 2 9 9, 5 8 8$         3 7 9, 9 7 5$         3 0 1, 4 1 9$         3 8 2, 4 4 5$         3 0 1, 4 1 9$         3 8 2, 4 4 5$         3 2 8, 1 9 6$         3 8 2, 4 4 5$         

p er G F A s qft 2 1 3$  2 0 0$  2 1 4$  2 0 1$  2 1 4$  2 0 1$  2 3 3$  2 0 1$  

R e v e n u e s & V al u ati o n A s s u m pti o n s

L e s s: G L i n s ur a n c e pr e mi u m f or c o n str u cti o n d ef e ct s 1 0 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         1 6 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         

F or- S al e R e v e n u e s

M R R e v e n u e s 4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       7, 3 3 2, 0 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       

A H R e v e n u e s -$  -$  -$  -$  -$  -$  

S u bt ot al S al e s 4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       7, 3 3 2, 0 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       

S al e s M ar k eti n g C o st s ( 9 1, 6 5 0)$          ( 1 2 4, 8 0 0)$        ( 9 1, 6 5 0)$          ( 1 2 4, 8 0 0)$        ( 9 1, 6 5 0)$          ( 1 2 4, 8 0 0)$        ( 1 4 6, 6 4 0)$        ( 1 2 4, 8 0 0)$        

T ot al S al e s R e v e n u e s 4, 4 9 0, 8 5 0$       6, 1 1 5, 2 0 0$       4, 4 9 0, 8 5 0$       6, 1 1 5, 2 0 0$       4, 4 9 0, 8 5 0$       6, 1 1 5, 2 0 0$       7, 1 8 5, 3 6 0$       6, 1 1 5, 2 0 0$       

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 4 4 9, 0 8 5)$        ( 6 1 1, 5 2 0)$        ( 4 4 9, 0 8 5)$        ( 6 1 1, 5 2 0)$        ( 4 4 9, 0 8 5)$        ( 6 1 1, 5 2 0)$        ( 7 1 8, 5 3 6)$        ( 6 1 1, 5 2 0)$        

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 6 7 3, 6 2 8)$        ( 9 1 7, 2 8 0)$        ( 6 7 3, 6 2 8)$        ( 9 1 7, 2 8 0)$        ( 6 7 3, 6 2 8)$        ( 9 1 7, 2 8 0)$        ( 1, 0 7 7, 8 0 4)$     ( 9 1 7, 2 8 0)$        

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 3, 8 1 7, 2 2 3$       5, 1 9 7, 9 2 0$       3, 8 1 7, 2 2 3$       5, 1 9 7, 9 2 0$       3, 8 1 7, 2 2 3$       5, 1 9 7, 9 2 0$       6, 1 0 7, 5 5 6$       5, 1 9 7, 9 2 0$       

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 7 2 1, 3 4 3$         1, 2 9 8, 1 7 4$       7 0 3, 0 3 2$         1, 2 7 3, 4 6 9$       7 0 3, 0 3 2$         1, 2 7 3, 4 6 9$       6 9 6, 4 2 6$         1, 2 7 3, 4 6 9$       

L a n d V al u e ( p er s qft) 7 2. 1 3$             1 2 9. 8 2$           7 0. 3 0$             1 2 7. 3 5$           7 0. 3 0$             1 2 7. 3 5$           6 9. 6 4$             1 2 7. 3 5$           

L a n d V al u e ( p er u nit) 6 7, 3 6 3$           9 1, 7 2 8$           6 7, 3 6 3$           9 1, 7 2 8$           6 7, 3 6 3$           9 1, 7 2 8$           6 7, 3 6 3$           9 1, 7 2 8$           

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 1 8, 3 1 1)$          ( 2 4, 7 0 5)$          

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e -$  -$  

Pr o p o s e d B o n u s F A R ( 6, 6 0 6)$            -$  

R e nt al R e v e n u e A s s u m pti o n s

M R R e nt I n c o m e 3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         5 6 1, 6 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         

A H R e nt al I n c o m e -$  -$  -$  -$  -$  -$  

S u bt ot al Gr o s s A n n u al R e v e n u e s 3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         5 6 1, 6 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         

V a c a n c y ( 1 7, 5 5 0)$          ( 1 9, 2 0 0)$          ( 1 7, 5 5 0)$          ( 1 9, 2 0 0)$          ( 1 7, 5 5 0)$          ( 1 9, 2 0 0)$          ( 2 8, 0 8 0)$          ( 1 9, 2 0 0)$          

O p er ati o n al C o st s

O & M ( 4 2, 5 0 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          ( 6 8, 0 0 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          

A n n u al Pr o p ert y T a x e s ( 1 0, 3 4 0)$          ( 1 1, 4 5 4)$          ( 1 0, 3 4 0)$          ( 1 1, 4 5 4)$          ( 1 0, 3 4 0)$          ( 1 1, 4 5 4)$          ( 1 6, 5 4 4)$          ( 1 1, 4 5 4)$          

N OI 2 8 0, 6 1 0$         3 1 0, 8 4 6$         2 8 0, 6 1 0$         3 1 0, 8 4 6$         2 8 0, 6 1 0$         3 1 0, 8 4 6$         4 4 8, 9 7 6$         3 1 0, 8 4 6$         

Gr o s s V al u e of R e nt al Pr oj e ct 4, 4 8 9, 7 6 1$       4, 9 7 3, 5 3 5$       4, 4 8 9, 7 6 1$       4, 9 7 3, 5 3 5$       4, 4 8 9, 7 6 1$       4, 9 7 3, 5 3 5$       7, 1 8 3, 6 1 8$       4, 9 7 3, 5 3 5$       

S al e s M ar k eti n g C o st s ( a s % of Gr o s s) ( 8 9, 7 9 5)$          ( 9 9, 4 7 1)$          ( 8 9, 7 9 5)$          ( 9 9, 4 7 1)$          ( 8 9, 7 9 5)$          ( 9 9, 4 7 1)$          ( 1 4 3, 6 7 2)$        ( 9 9, 4 7 1)$          

N et Pr o c e e d s of R e nt al Pr oj e ct 4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       7, 0 3 9, 9 4 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       

R e v e n u e- E n h a n ci n g I n c e nti v e s

P V of Pr o p ert y T a x E x e m pti o n -$  -$  -$  -$  

T ot al Pr oj e ct V al u e ( w/ R- E I n c e nti v e s) 4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       7, 0 3 9, 9 4 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 4 3 9, 9 9 7)$        ( 4 8 7, 4 0 6)$        ( 4 3 9, 9 9 7)$        ( 4 8 7, 4 0 6)$        ( 4 3 9, 9 9 7)$        ( 4 8 7, 4 0 6)$        ( 7 0 3, 9 9 5)$        ( 4 8 7, 4 0 6)$        

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 6 5 9, 9 9 5)$        ( 7 3 1, 1 1 0)$        ( 6 5 9, 9 9 5)$        ( 7 3 1, 1 1 0)$        ( 6 5 9, 9 9 5)$        ( 7 3 1, 1 1 0)$        ( 1, 0 5 5, 9 9 2)$     ( 7 3 1, 1 1 0)$        

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 3, 7 3 9, 9 7 1$       4, 1 4 2, 9 5 5$       3, 7 3 9, 9 7 1$       4, 1 4 2, 9 5 5$       3, 7 3 9, 9 7 1$       4, 1 4 2, 9 5 5$       5, 9 8 3, 9 5 4$       4, 1 4 2, 9 5 5$       

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 7 4 4, 0 9 1$         3 4 3, 2 0 9$         7 2 5, 7 8 1$         3 1 8, 5 0 4$         7 2 5, 7 8 1$         3 1 8, 5 0 4$         7 3 2, 8 2 4$         3 1 8, 5 0 4$         

L a n d V al u e ( p er s qft) 7 4. 4 1$             3 4. 3 2$             7 2. 5 8$             3 1. 8 5$             7 2. 5 8$             3 1. 8 5$             7 3. 2 8$             3 1. 8 5$             

L a n d V al u e ( p er u nit) 6 5, 9 9 9$           7 3, 1 1 1$           6 5, 9 9 9$           7 3, 1 1 1$           6 5, 9 9 9$           7 3, 1 1 1$           6 5, 9 9 9$           7 3, 1 1 1$           

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 1 8, 3 1 1)$          ( 2 4, 7 0 5)$          

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e -$  -$  

Pr o p o s e d B o n u s F A R 7, 0 4 3$             ( 4 0 7, 2 7 7)$        

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y st e m s

H:\ 1 5 3 0 7 0- P ortl a n d O n- C all E c o n o mi c S er vi c e s\ M o d el s\ Pr oj e ct 2 - M D U A n al y si s\[ 1 5 3 0 7 0- M D U M o d el- 0 5 1 5 1 8. xl s x] T 4 - Pr o f or m a - Ptt p 4

Pr ot ot y p e 4

w/ o I Z, C E T

w/ I Z, C E T 

( n o i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( c ur r e nt i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( b o n u s F A R)



M e m o r a n d u m  M a y 1 8, 2 0 1 8  

V al u a ti o n of A d diti o n al E n ti tl e m e n t s f o r M D U Z o n e s  P a g e 1 6  

T a bl e 5  
P r o t o t y p e 6 P r o f o r m a  

St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s

D e v el o p m e nt C o st s

C o n str u cti o n C o st s

H ar d c o st s ( p er s qft of G F A) 3, 6 7 0, 8 0 0$       4, 0 4 6, 0 0 0$       3, 6 7 0, 8 0 0$       4, 0 4 6, 0 0 0$       3, 6 7 0, 8 0 0$       4, 0 4 6, 0 0 0$       5, 6 0 2, 8 0 0$       4, 0 4 6, 0 0 0$       

P ar ki n g C o st s

Str u ct ur e d, t u c k- u n d er ( p er s p a c e) 3 0 0, 0 0 0$         2 7 0, 0 0 0$         3 0 0, 0 0 0$         2 7 0, 0 0 0$         3 0 0, 0 0 0$         2 7 0, 0 0 0$         8 7 0, 0 0 0$         2 7 0, 0 0 0$         

S urf a c e ( p er s p a c e) -$  -$                -$  -$                -$  -$                -$  -$                

T ot al ( H C) 3, 9 7 0, 8 0 0$       4, 3 1 6, 0 0 0$       3, 9 7 0, 8 0 0$       4, 3 1 6, 0 0 0$       3, 9 7 0, 8 0 0$       4, 3 1 6, 0 0 0$       6, 4 7 2, 8 0 0$       4, 3 1 6, 0 0 0$       

S oft C o st s ( p er s qft)

S y st e m D e v el o p m e nt C h ar g e s

S a nit ar y S e w er 9 1, 9 0 3$           1 0 2, 7 8 2$         9 1, 9 0 3$           1 0 2, 7 8 2$         9 1, 9 0 3$           1 0 2, 7 8 2$         1 4 0, 2 7 3$         1 0 2, 7 8 2$         

St or m w at er 3, 9 5 0$            1, 0 8 9$            3, 9 5 0$            1, 0 8 9$            3, 9 5 0$            1, 0 8 9$            3, 9 5 0$            1, 0 8 9$            

Tr a n s p ort ati o n ( P B O T) 3 8, 4 5 6$           4 7, 8 3 8$           3 8, 4 5 6$           4 7, 8 3 8$           3 8, 4 5 6$           4 7, 8 3 8$           5 8, 6 9 6$           4 7, 8 3 8$           

P ar k s & R e cr e ati o n 1 7 4, 6 8 6$         1 8 7, 9 1 8$         1 7 4, 6 8 6$         1 8 7, 9 1 8$         1 7 4, 6 8 6$         1 8 7, 9 1 8$         2 6 6, 6 2 6$         1 8 7, 9 1 8$         

C o n str u cti o n E x ci s e T a x e s ( C E T) 3 3, 3 1 2$           3 6, 7 1 7$           3 3, 3 1 2$           3 6, 7 1 7$           5 0, 8 4 5$           3 6, 7 1 7$           

Ot h er S oft C o st s ( a s % of H C) 9 9 2, 7 0 0$         1, 0 7 9, 0 0 0$       9 9 2, 7 0 0$         1, 0 7 9, 0 0 0$       9 9 2, 7 0 0$         1, 0 7 9, 0 0 0$       1, 6 1 8, 2 0 0$       1, 0 7 9, 0 0 0$       

S u bt ot al ( S C, e x cl u di n g l o a n i nt er e st c arr y) 1, 3 0 1, 6 9 5$       1, 4 1 8, 6 2 7$       1, 3 3 5, 0 0 7$       1, 4 5 5, 3 4 4$       1, 3 3 5, 0 0 7$       1, 4 5 5, 3 4 4$       2, 1 3 8, 5 9 0$       1, 4 5 5, 3 4 4$       

a s % of H C 3 3 % 3 3 % 3 4 % 3 4 % 3 4 % 3 4 % 3 3 % 3 4 %

C o n str u cti o n L o a n I nt er e st 1 2 3, 5 7 4$         1 3 4, 4 0 5$         1 2 4, 3 5 5$         1 3 5, 2 6 6$         1 2 4, 3 5 5$         1 3 5, 2 6 6$         2 0 1, 8 2 9$         1 3 5, 2 6 6$         

T ot al ( S C) 1, 4 2 5, 2 6 9$       1, 5 5 3, 0 3 2$       1, 4 5 9, 3 6 2$       1, 5 9 0, 6 1 0$       1, 4 5 9, 3 6 2$       1, 5 9 0, 6 1 0$       2, 3 4 0, 4 1 9$       1, 5 9 0, 6 1 0$       

C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s

S D C W ai v er s -$  -$  ( 4 8, 5 7 4)$          -$  

C E T W ai v er s -$  -$  ( 5, 2 6 0)$            -$  

S u bt ot al C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s -$  -$  ( 5 3, 8 3 3)$          -$  

T ot al D e v el o p m e nt C o st s ( T D C) ( e x cl u di n g l a n d) 5, 3 9 6, 0 6 9$       5, 8 6 9, 0 3 2$       5, 4 3 0, 1 6 2$       5, 9 0 6, 6 1 0$       5, 4 3 0, 1 6 2$       5, 9 0 6, 6 1 0$       8, 7 5 9, 3 8 6$       5, 9 0 6, 6 1 0$       

p er u nit 2 8 4, 0 0 4$         3 4 5, 2 3 7$         2 8 5, 7 9 8$         3 4 7, 4 4 8$         2 8 5, 7 9 8$         3 4 7, 4 4 8$         3 0 2, 0 4 8$         3 4 7, 4 4 8$         

p er G F A s qft 2 0 6$  2 0 3$  2 0 7$  2 0 4$  2 0 7$  2 0 4$  2 1 9$  2 0 4$  

R e v e n u e s & V al u ati o n A s s u m pti o n s

L e s s: G L i n s ur a n c e pr e mi u m f or c o n str u cti o n d ef e ct s 1 9 0, 0 0 0$         1 7 0, 0 0 0$         1 9 0, 0 0 0$         1 7 0, 0 0 0$         1 9 0, 0 0 0$         1 7 0, 0 0 0$         2 6 0, 0 0 0$         1 7 0, 0 0 0$         

F or- S al e R e v e n u e s

M R R e v e n u e s 8, 7 0 6, 7 5 0$       9, 2 8 2, 0 0 0$       8, 7 0 6, 7 5 0$       9, 2 8 2, 0 0 0$       8, 7 0 6, 7 5 0$       9, 2 8 2, 0 0 0$       1 1, 9 1 4, 5 0 0$     9, 2 8 2, 0 0 0$       

A H R e v e n u e s -$  -$  -$  -$  2 9 6, 0 5 2$         -$  

S u bt ot al S al e s 8, 7 0 6, 7 5 0$       9, 2 8 2, 0 0 0$       8, 7 0 6, 7 5 0$       9, 2 8 2, 0 0 0$       8, 7 0 6, 7 5 0$       9, 2 8 2, 0 0 0$       1 2, 2 1 0, 5 5 2$     9, 2 8 2, 0 0 0$       

S al e s M ar k eti n g C o st s ( 1 7 4, 1 3 5)$        ( 1 8 5, 6 4 0)$        ( 1 7 4, 1 3 5)$        ( 1 8 5, 6 4 0)$        ( 1 7 4, 1 3 5)$        ( 1 8 5, 6 4 0)$        ( 2 4 4, 2 1 1)$        ( 1 8 5, 6 4 0)$        

T ot al S al e s R e v e n u e s 8, 5 3 2, 6 1 5$       9, 0 9 6, 3 6 0$       8, 5 3 2, 6 1 5$       9, 0 9 6, 3 6 0$       8, 5 3 2, 6 1 5$       9, 0 9 6, 3 6 0$       1 1, 9 6 6, 3 4 1$     9, 0 9 6, 3 6 0$       

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 8 5 3, 2 6 2)$        ( 9 0 9, 6 3 6)$        ( 8 5 3, 2 6 2)$        ( 9 0 9, 6 3 6)$        ( 8 5 3, 2 6 2)$        ( 9 0 9, 6 3 6)$        ( 1, 1 9 6, 6 3 4)$     ( 9 0 9, 6 3 6)$        

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 1, 2 7 9, 8 9 2)$     ( 1, 3 6 4, 4 5 4)$     ( 1, 2 7 9, 8 9 2)$     ( 1, 3 6 4, 4 5 4)$     ( 1, 2 7 9, 8 9 2)$     ( 1, 3 6 4, 4 5 4)$     ( 1, 7 9 4, 9 5 1)$     ( 1, 3 6 4, 4 5 4)$     

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 7, 2 5 2, 7 2 3$       7, 7 3 1, 9 0 6$       7, 2 5 2, 7 2 3$       7, 7 3 1, 9 0 6$       7, 2 5 2, 7 2 3$       7, 7 3 1, 9 0 6$       1 0, 1 7 1, 3 9 0$     7, 7 3 1, 9 0 6$       

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 1, 6 6 6, 6 5 4$       1, 6 9 2, 8 7 4$       1, 6 3 2, 5 6 1$       1, 6 5 5, 2 9 6$       1, 6 3 2, 5 6 1$       1, 6 5 5, 2 9 6$       1, 1 5 2, 0 0 4$       1, 6 5 5, 2 9 6$       

L a n d V al u e ( p er s qft) 9 7. 4 7$             9 9. 0 0$             9 5. 4 7$             9 6. 8 0$             9 5. 4 7$             9 6. 8 0$             6 7. 3 7$             9 6. 8 0$             

L a n d V al u e ( p er u nit) 6 7, 3 6 3$           8 0, 2 6 2$           6 7, 3 6 3$           8 0, 2 6 2$           6 7, 3 6 3$           8 0, 2 6 2$           6 1, 8 9 5$           8 0, 2 6 2$           

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 3 4, 0 9 3)$          ( 3 7, 5 7 7)$          

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e -$  -$  

Pr o p o s e d B o n u s F A R ( 4 8 0, 5 5 7)$        -$  

R e nt al R e v e n u e A s s u m pti o n s

M R R e nt I n c o m e 6 6 6, 9 0 0$         5 7 1, 2 0 0$         6 6 6, 9 0 0$         5 7 1, 2 0 0$         6 6 6, 9 0 0$         5 7 1, 2 0 0$         9 1 2, 6 0 0$         5 7 1, 2 0 0$         

A H R e nt al I n c o m e -$  -$  -$  -$  3 5, 5 2 6$           -$  

S u bt ot al Gr o s s A n n u al R e v e n u e s 6 6 6, 9 0 0$         5 7 1, 2 0 0$         6 6 6, 9 0 0$         5 7 1, 2 0 0$         6 6 6, 9 0 0$         5 7 1, 2 0 0$         9 4 8, 1 2 6$         5 7 1, 2 0 0$         

V a c a n c y ( 3 3, 3 4 5)$          ( 2 8, 5 6 0)$          ( 3 3, 3 4 5)$          ( 2 8, 5 6 0)$          ( 3 3, 3 4 5)$          ( 2 8, 5 6 0)$          ( 4 7, 4 0 6)$          ( 2 8, 5 6 0)$          

O p er ati o n al C o st s

O & M ( 1 0 4, 5 0 0)$        ( 9 3, 5 0 0)$          ( 1 0 4, 5 0 0)$        ( 9 3, 5 0 0)$          ( 1 0 4, 5 0 0)$        ( 9 3, 5 0 0)$          ( 1 5 9, 5 0 0)$        ( 9 3, 5 0 0)$          

A n n u al Pr o p ert y T a x e s ( 1 8, 8 0 2)$          ( 1 5, 9 6 2)$          ( 1 8, 8 0 2)$          ( 1 5, 9 6 2)$          ( 1 8, 8 0 2)$          ( 1 5, 9 6 2)$          ( 2 6, 3 4 2)$          ( 1 5, 9 6 2)$          

N OI 5 1 0, 2 5 3$         4 3 3, 1 7 8$         5 1 0, 2 5 3$         4 3 3, 1 7 8$         5 1 0, 2 5 3$         4 3 3, 1 7 8$         7 1 4, 8 7 8$         4 3 3, 1 7 8$         

Gr o s s V al u e of R e nt al Pr oj e ct 8, 1 6 4, 0 5 1$       6, 9 3 0, 8 5 2$       8, 1 6 4, 0 5 1$       6, 9 3 0, 8 5 2$       8, 1 6 4, 0 5 1$       6, 9 3 0, 8 5 2$       1 1, 4 3 8, 0 4 9$     6, 9 3 0, 8 5 2$       

S al e s M ar k eti n g C o st s ( a s % of Gr o s s) ( 1 6 3, 2 8 1)$        ( 1 3 8, 6 1 7)$        ( 1 6 3, 2 8 1)$        ( 1 3 8, 6 1 7)$        ( 1 6 3, 2 8 1)$        ( 1 3 8, 6 1 7)$        ( 2 2 8, 7 6 1)$        ( 1 3 8, 6 1 7)$        

N et Pr o c e e d s of R e nt al Pr oj e ct 8, 0 0 0, 7 7 0$       6, 7 9 2, 2 3 5$       8, 0 0 0, 7 7 0$       6, 7 9 2, 2 3 5$       8, 0 0 0, 7 7 0$       6, 7 9 2, 2 3 5$       1 1, 2 0 9, 2 8 8$     6, 7 9 2, 2 3 5$       

R e v e n u e- E n h a n ci n g I n c e nti v e s

P V of Pr o p ert y T a x E x e m pti o n -$  -$  1 6, 7 4 4$           -$  

T ot al Pr oj e ct V al u e ( w/ R- E I n c e nti v e s) 8, 0 0 0, 7 7 0$       6, 7 9 2, 2 3 5$       8, 0 0 0, 7 7 0$       6, 7 9 2, 2 3 5$       8, 0 0 0, 7 7 0$       6, 7 9 2, 2 3 5$       1 1, 2 2 6, 0 3 2$     6, 7 9 2, 2 3 5$       

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 8 0 0, 0 7 7)$        ( 6 7 9, 2 2 3)$        ( 8 0 0, 0 7 7)$        ( 6 7 9, 2 2 3)$        ( 8 0 0, 0 7 7)$        ( 6 7 9, 2 2 3)$        ( 1, 1 2 0, 9 2 9)$     ( 6 7 9, 2 2 3)$        

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 1, 2 0 0, 1 1 6)$     ( 1, 0 1 8, 8 3 5)$     ( 1, 2 0 0, 1 1 6)$     ( 1, 0 1 8, 8 3 5)$     ( 1, 2 0 0, 1 1 6)$     ( 1, 0 1 8, 8 3 5)$     ( 1, 6 8 1, 3 9 3)$     ( 1, 0 1 8, 8 3 5)$     

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 6, 8 0 0, 6 5 5$       5, 7 7 3, 4 0 0$       6, 8 0 0, 6 5 5$       5, 7 7 3, 4 0 0$       6, 8 0 0, 6 5 5$       5, 7 7 3, 4 0 0$       9, 5 2 7, 8 9 5$       5, 7 7 3, 4 0 0$       

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 1, 4 0 4, 5 8 5$       ( 9 5, 6 3 3)$          1, 3 7 0, 4 9 3$       ( 1 3 3, 2 1 0)$        1, 3 7 0, 4 9 3$       ( 1 3 3, 2 1 0)$        7 6 8, 5 0 9$         ( 1 3 3, 2 1 0)$        

L a n d V al u e ( p er s qft) 8 2. 1 4$             ( 5. 5 9)$  8 0. 1 5$             ( 7. 7 9)$  8 0. 1 5$             ( 7. 7 9)$  4 4. 9 4$             ( 7. 7 9)$  

L a n d V al u e ( p er u nit) 6 3, 1 6 4$           5 9, 9 3 1$           6 3, 1 6 4$           5 9, 9 3 1$           6 3, 1 6 4$           5 9, 9 3 1$           5 7, 9 7 9$           5 9, 9 3 1$           

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 3 4, 0 9 3)$          ( 3 7, 5 7 7)$          

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e -$  -$  

Pr o p o s e d B o n u s F A R ( 6 0 1, 9 8 3)$        ( 1, 5 0 3, 7 0 3)$     

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y st e m s

H:\ 1 5 3 0 7 0- P ortl a n d O n- C all E c o n o mi c S er vi c e s\ M o d el s\ Pr oj e ct 2 - M D U A n al y si s\[ 1 5 3 0 7 0- M D U M o d el- 0 5 1 5 1 8. xl s x] T 4 - Pr o f or m a - Ptt p 6

Pr ot ot y p e 6

w/ o I Z, C E T

w/ I Z, C E T 

( n o i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( c ur r e nt i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( b o n u s F A R)



M e m o r a n d u m  M a y 1 8, 2 0 1 8  

V al u a ti o n of A d diti o n al E n ti tl e m e n t s f o r M D U Z o n e s  P a g e 1 7  

T a bl e 6  
P r o t o t y p e 8 P r o f o r m a  

St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s

D e v el o p m e nt C o st s

C o n str u cti o n C o st s

H ar d c o st s ( p er s qft of G F A) 2, 8 8 4, 6 5 9$       --- 2, 8 8 4, 6 5 9$       --- 2, 8 8 4, 6 5 9$       --- 4, 3 5 0, 7 0 6$       ---

P ar ki n g C o st s

Str u ct ur e d, t u c k- u n d er ( p er s p a c e) 2 7 0, 0 0 0$         --- 2 7 0, 0 0 0$         --- 2 7 0, 0 0 0$         --- 4 5 0, 0 0 0$         ---

S urf a c e ( p er s p a c e) -$  --- -$  --- -$  --- -$  ---

T ot al ( H C) 3, 1 5 4, 6 5 9$       -$  3, 1 5 4, 6 5 9$       -$  3, 1 5 4, 6 5 9$       -$  4, 8 0 0, 7 0 6$       -$  

S oft C o st s ( p er s qft)

S y st e m D e v el o p m e nt C h ar g e s

S a nit ar y S e w er 8 7, 0 6 6$           --- 8 7, 0 6 6$           --- 8 7, 0 6 6$           --- 1 3 0, 5 9 9$         ---

St or m w at er 2, 3 1 0$            --- 2, 3 1 0$            --- 2, 3 1 0$            --- 2, 3 1 0$            ---

Tr a n s p ort ati o n ( P B O T) 3 6, 4 3 2$           --- 3 6, 4 3 2$           --- 3 6, 4 3 2$           --- 5 4, 6 4 8$           ---

P ar k s & R e cr e ati o n 1 6 5, 4 9 2$         --- 1 6 5, 4 9 2$         --- 1 6 5, 4 9 2$         --- 2 4 8, 2 3 8$         ---

C o n str u cti o n E x ci s e T a x e s ( C E T) 2 2, 8 4 4$           --- 2 2, 8 4 4$           --- 3 4, 4 5 4$           ---

Ot h er S oft C o st s ( a s % of H C) 7 8 8, 6 6 5$         --- 7 8 8, 6 6 5$         --- 7 8 8, 6 6 5$         --- 1, 2 0 0, 1 7 6$       ---

S u bt ot al ( S C, e x cl u di n g l o a n i nt er e st c arr y) 1, 0 7 9, 9 6 5$       -$  1, 1 0 2, 8 0 9$       -$  1, 1 0 2, 8 0 9$       -$  1, 6 7 0, 4 2 5$       -$  

a s % of H C 3 4 % --- 3 5 % --- 3 5 % --- 3 5 % ---

C o n str u cti o n L o a n I nt er e st 9 6, 0 7 3$           --- 9 6, 5 9 1$           --- 9 6, 5 9 1$           --- 1 4 6, 8 1 4$         ---

T ot al ( S C) 1, 1 7 6, 0 3 8$       --- 1, 1 9 9, 4 0 0$       --- 1, 1 9 9, 4 0 0$       --- 1, 8 1 7, 2 3 9$       ---

C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s

S D C W ai v er s -$  -$  ( 4 8, 4 2 2)$          -$  

C E T W ai v er s -$  --- ( 3, 8 2 8)$            ---

S u bt ot al C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s -$  -$  ( 5 2, 2 5 0)$          -$  

T ot al D e v el o p m e nt C o st s ( T D C) ( e x cl u di n g l a n d) 4, 3 3 0, 6 9 7$       --- 4, 3 5 4, 0 5 9$       --- 4, 3 5 4, 0 5 9$       --- 6, 5 6 5, 6 9 5$       ---

p er u nit 2 4 0, 5 9 4$         -$  2 4 1, 8 9 2$         -$  2 4 1, 8 9 2$         -$  2 4 3, 1 7 4$         -$  

p er G F A s qft 2 1 0$  -$  2 1 1$  -$  2 1 1$  -$  2 1 1$  -$  

R e v e n u e s & V al u ati o n A s s u m pti o n s

L e s s: G L i n s ur a n c e pr e mi u m f or c o n str u cti o n d ef e ct s 1 8 0, 0 0 0$         --- 1 8 0, 0 0 0$         --- 1 8 0, 0 0 0$         --- 2 4 0, 0 0 0$         ---

F or- S al e R e v e n u e s

M R R e v e n u e s 6, 5 5 6, 5 0 0$       --- 6, 5 5 6, 5 0 0$       --- 6, 5 5 6, 5 0 0$       --- 8, 7 4 2, 0 0 0$       ---

A H R e v e n u e s -$  --- -$  --- 3 2 1, 6 0 0$         ---

S u bt ot al S al e s 6, 5 5 6, 5 0 0$       -$  6, 5 5 6, 5 0 0$       -$  6, 5 5 6, 5 0 0$       -$  9, 0 6 3, 6 0 0$       -$  

S al e s M ar k eti n g C o st s ( 1 3 1, 1 3 0)$        --- ( 1 3 1, 1 3 0)$        --- ( 1 3 1, 1 3 0)$        --- ( 1 8 1, 2 7 2)$        ---

T ot al S al e s R e v e n u e s 6, 4 2 5, 3 7 0$       -$  6, 4 2 5, 3 7 0$       -$  6, 4 2 5, 3 7 0$       -$  8, 8 8 2, 3 2 8$       -$  

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 6 4 2, 5 3 7)$        --- ( 6 4 2, 5 3 7)$        --- ( 6 4 2, 5 3 7)$        --- ( 8 8 8, 2 3 3)$        ---

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 9 6 3, 8 0 6)$        --- ( 9 6 3, 8 0 6)$        --- ( 9 6 3, 8 0 6)$        --- ( 1, 3 3 2, 3 4 9)$     ---

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 5, 4 6 1, 5 6 5$       --- 5, 4 6 1, 5 6 5$       --- 5, 4 6 1, 5 6 5$       --- 7, 5 4 9, 9 7 9$       ---

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 9 5 0, 8 6 8$         --- 9 2 7, 5 0 6$         --- 9 2 7, 5 0 6$         --- 7 4 4, 2 8 4$         ---

L a n d V al u e ( p er s qft) 9 5. 0 9$             --- 9 2. 7 5$             --- 9 2. 7 5$             --- 7 4. 4 3$             ---

L a n d V al u e ( p er u nit) 5 3, 5 4 5$           5 3, 5 4 5$           5 3, 5 4 5$           4 9, 3 4 6$           

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 2 3, 3 6 2)$          -$  

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e -$  -$  

Pr o p o s e d B o n u s F A R ( 1 8 3, 2 2 2)$        -$  

R e nt al R e v e n u e A s s u m pti o n s

M R R e nt I n c o m e 4 7 7, 0 9 0$         --- 4 7 7, 0 9 0$         --- 4 7 7, 0 9 0$         --- 6 3 6, 1 2 0$         ---

A H R e nt al I n c o m e -$  --- -$  --- 3 9, 5 6 4$           ---

S u bt ot al Gr o s s A n n u al R e v e n u e s 4 7 7, 0 9 0$         -$  4 7 7, 0 9 0$         -$  4 7 7, 0 9 0$         -$  6 7 5, 6 8 4$         -$  

V a c a n c y ( 2 3, 8 5 5)$          --- ( 2 3, 8 5 5)$          --- ( 2 3, 8 5 5)$          --- ( 3 3, 7 8 4)$          ---

O p er ati o n al C o st s

O & M ( 1 0 8, 0 0 0)$        --- ( 1 0 8, 0 0 0)$        --- ( 1 0 8, 0 0 0)$        --- ( 1 6 2, 0 0 0)$        ---

A n n u al Pr o p ert y T a x e s ( 1 2, 2 6 9)$          --- ( 1 2, 2 6 9)$          --- ( 1 2, 2 6 9)$          --- ( 1 7, 0 5 5)$          ---

N OI 3 3 2, 9 6 6$         -$  3 3 2, 9 6 6$         -$  3 3 2, 9 6 6$         -$  4 6 2, 8 4 5$         -$  

Gr o s s V al u e of R e nt al Pr oj e ct 5, 3 2 7, 4 6 2$       --- 5, 3 2 7, 4 6 2$       --- 5, 3 2 7, 4 6 2$       --- 7, 4 0 5, 5 1 8$       ---

S al e s M ar k eti n g C o st s ( a s % of Gr o s s) ( 1 0 6, 5 4 9)$        --- ( 1 0 6, 5 4 9)$        --- ( 1 0 6, 5 4 9)$        --- ( 1 4 8, 1 1 0)$        ---

N et Pr o c e e d s of R e nt al Pr oj e ct 5, 2 2 0, 9 1 2$       -$  5, 2 2 0, 9 1 2$       -$  5, 2 2 0, 9 1 2$       -$  7, 2 5 7, 4 0 8$       -$  

R e v e n u e- E n h a n ci n g I n c e nti v e s

P V of Pr o p ert y T a x E x e m pti o n -$  --- 1 1, 6 4 4$           ---

T ot al Pr oj e ct V al u e ( w/ R- E I n c e nti v e s) 5, 2 2 0, 9 1 2$       -$  5, 2 2 0, 9 1 2$       -$  5, 2 2 0, 9 1 2$       --- 7, 2 6 9, 0 5 2$       ---

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 5 2 2, 0 9 1)$        --- ( 5 2 2, 0 9 1)$        --- ( 5 2 2, 0 9 1)$        --- ( 7 2 5, 7 4 1)$        ---

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 7 8 3, 1 3 7)$        --- ( 7 8 3, 1 3 7)$        --- ( 7 8 3, 1 3 7)$        --- ( 1, 0 8 8, 6 1 1)$     ---

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 4, 4 3 7, 7 7 6$       --- 4, 4 3 7, 7 7 6$       --- 4, 4 3 7, 7 7 6$       --- 6, 1 6 8, 7 9 7$       ---

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 1 0 7, 0 7 9$         --- 8 3, 7 1 7$           --- 8 3, 7 1 7$           --- ( 3 9 6, 8 9 8)$        ---

L a n d V al u e ( p er s qft) 1 0. 7 1$             --- 8. 3 7$  --- 8. 3 7$  --- ( 3 9. 6 9)$            ---

L a n d V al u e ( p er u nit) 4 3, 5 0 8$           4 3, 5 0 8$           4 3, 5 0 8$           4 0, 3 1 9$           

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 2 3, 3 6 2)$          -$  

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e -$  -$  

Pr o p o s e d B o n u s F A R ( 4 8 0, 6 1 5)$        -$  

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y st e m s

H:\ 1 5 3 0 7 0- P ortl a n d O n- C all E c o n o mi c S er vi c e s\ M o d el s\ Pr oj e ct 2 - M D U A n al y si s\[ 1 5 3 0 7 0- M D U M o d el- 0 5 1 5 1 8. xl s x] T 4 - Pr o f or m a - Ptt p 8

Pr ot ot y p e 8

w/ o I Z, C E T

w/ I Z, C E T 

( n o i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( c ur r e nt i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( b o n u s F A R)



M e m o r a n d u m  M a y 1 8, 2 0 1 8  

V al u a ti o n of A d diti o n al E n ti tl e m e n t s f o r M D U Z o n e s  P a g e 1 8  

T a bl e 7  
P r o t o t y p e 1 0 P r o f o r m a  

St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s

D e v el o p m e nt C o st s

C o n str u cti o n C o st s

H ar d c o st s ( p er s qft of G F A) 5, 6 9 8, 1 6 5$       --- 5, 6 9 8, 1 6 5$       --- 6, 8 4 6, 9 8 8$       --- 8, 4 5 8, 3 0 6$       ---

P ar ki n g C o st s

Str u ct ur e d, t u c k- u n d er ( p er s p a c e) 5 4 0, 0 0 0$         --- 5 4 0, 0 0 0$         --- 5 4 0, 0 0 0$         --- 6 0 0, 0 0 0$         ---

S urf a c e ( p er s p a c e) -$  --- -$  --- -$  --- -$  ---

T ot al ( H C) 6, 2 3 8, 1 6 5$       -$  6, 2 3 8, 1 6 5$       -$  7, 3 8 6, 9 8 8$       -$  9, 0 5 8, 3 0 6$       -$  

S oft C o st s ( p er s qft)

S y st e m D e v el o p m e nt C h ar g e s

S a nit ar y S e w er 1 7 4, 1 3 2$         --- 1 7 4, 1 3 2$         --- 2 1 7, 6 6 5$         --- 2 6 1, 1 9 8$         ---

St or m w at er 2, 3 1 0$            --- 2, 3 1 0$            --- 2, 3 1 0$            --- 2, 3 1 0$            ---

Tr a n s p ort ati o n ( P B O T) 7 2, 8 6 4$           --- 7 2, 8 6 4$           --- 9 1, 0 8 0$           --- 1 0 9, 2 9 6$         ---

P ar k s & R e cr e ati o n 3 3 0, 9 8 4$         --- 3 3 0, 9 8 4$         --- 4 1 3, 7 3 0$         --- 4 9 6, 4 7 6$         ---

C o n str u cti o n E x ci s e T a x e s ( C E T) 4 5, 1 2 5$           --- 5 4, 2 2 2$           --- 6 6, 9 8 2$           ---

Ot h er S oft C o st s ( a s % of H C) 1, 5 5 9, 5 4 1$       --- 1, 5 5 9, 5 4 1$       --- 1, 8 4 6, 7 4 7$       --- 2, 2 6 4, 5 7 6$       ---

S u bt ot al ( S C, e x cl u di n g l o a n i nt er e st c arr y) 2, 1 3 9, 8 3 1$       -$  2, 1 8 4, 9 5 6$       -$  2, 6 2 5, 7 5 4$       -$  3, 2 0 0, 8 3 9$       -$  

a s % of H C 3 4 % --- 3 5 % --- 3 6 % --- 3 5 % ---

C o n str u cti o n L o a n I nt er e st 1 9 0, 0 7 6$         --- 1 9 1, 1 0 0$         --- 2 2 7, 1 6 4$         --- 2 7 8, 1 2 9$         ---

T ot al ( S C) 2, 3 2 9, 9 0 7$       --- 2, 3 7 6, 0 5 5$       --- 2, 8 5 2, 9 1 8$       --- 3, 4 7 8, 9 6 8$       ---

C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s

S D C W ai v er s ( 8 0, 5 3 2)$          -$  ( 9 6, 5 8 7)$          -$  

C E T W ai v er s ( 6, 0 2 5)$            --- ( 7, 4 4 2)$            ---

S u bt ot al C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s ( 8 6, 5 5 6)$          -$  ( 1 0 4, 0 2 9)$        -$  

T ot al D e v el o p m e nt C o st s ( T D C) ( e x cl u di n g l a n d) 8, 5 6 8, 0 7 2$       --- 8, 6 1 4, 2 2 0$       --- 1 0, 1 5 3, 3 5 0$     --- 1 2, 4 3 3, 2 4 5$     ---

p er u nit 2 3 8, 0 0 2$         -$  2 3 9, 2 8 4$         -$  2 8 2, 0 3 8$         -$  2 3 0, 2 4 5$         -$  

p er G F A s qft 2 1 1$  -$  2 1 2$  -$  2 0 8$  -$  2 0 6$  -$  

R e v e n u e s & V al u ati o n A s s u m pti o n s

L e s s: G L i n s ur a n c e pr e mi u m f or c o n str u cti o n d ef e ct s 3 6 0, 0 0 0$         --- 3 2 0, 0 0 0$         --- 4 0 0, 0 0 0$         --- 4 8 0, 0 0 0$         ---

F or- S al e R e v e n u e s

M R R e v e n u e s 1 2, 5 5 5, 0 0 0$     --- 1 1, 1 6 0, 0 0 0$     --- 1 3, 9 5 0, 0 0 0$     --- 1 6, 7 4 0, 0 0 0$     ---

A H R e v e n u e s 4 2 8, 8 0 0$         --- 5 3 6, 0 0 0$         --- 6 4 3, 2 0 0$         ---

S u bt ot al S al e s 1 2, 5 5 5, 0 0 0$     -$  1 1, 5 8 8, 8 0 0$     -$  1 4, 4 8 6, 0 0 0$     -$  1 7, 3 8 3, 2 0 0$     -$  

S al e s M ar k eti n g C o st s ( 2 5 1, 1 0 0)$        --- ( 2 3 1, 7 7 6)$        --- ( 2 8 9, 7 2 0)$        --- ( 3 4 7, 6 6 4)$        ---

T ot al S al e s R e v e n u e s 1 2, 3 0 3, 9 0 0$     -$  1 1, 3 5 7, 0 2 4$     -$  1 4, 1 9 6, 2 8 0$     -$  1 7, 0 3 5, 5 3 6$     -$  

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 1, 2 3 0, 3 9 0)$     --- ( 1, 1 3 5, 7 0 2)$     --- ( 1, 4 1 9, 6 2 8)$     --- ( 1, 7 0 3, 5 5 4)$     ---

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 1, 8 4 5, 5 8 5)$     --- ( 1, 7 0 3, 5 5 4)$     --- ( 2, 1 2 9, 4 4 2)$     --- ( 2, 5 5 5, 3 3 0)$     ---

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 1 0, 4 5 8, 3 1 5$     --- 9, 6 5 3, 4 7 0$       --- 1 2, 0 6 6, 8 3 8$     --- 1 4, 4 8 0, 2 0 6$     ---

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 1, 5 3 0, 2 4 3$       --- 7 1 9, 2 5 0$         --- 1, 5 1 3, 4 8 8$       --- 1, 5 6 6, 9 6 1$       ---

L a n d V al u e ( p er s qft) 1 5 3. 0 2$           --- 7 1. 9 3$             --- 1 5 1. 3 5$           --- 1 5 6. 7 0$           ---

L a n d V al u e ( p er u nit) 5 1, 2 6 6$           4 7, 3 2 1$           5 9, 1 5 1$           4 7, 3 2 1$           

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 8 1 0, 9 9 3)$        -$  

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e 7 9 4, 2 3 7$         -$  

Pr o p o s e d B o n u s F A R 8 4 7, 7 1 0$         -$  

R e nt al R e v e n u e A s s u m pti o n s

M R R e nt I n c o m e 9 5 4, 1 8 0$         --- 8 4 8, 1 6 0$         --- 1, 0 6 0, 2 0 0$       --- 1, 2 7 2, 2 4 0$       ---

A H R e nt al I n c o m e 5 2, 7 5 2$           --- 6 5, 9 4 0$           --- 7 9, 1 2 8$           ---

S u bt ot al Gr o s s A n n u al R e v e n u e s 9 5 4, 1 8 0$         -$  9 0 0, 9 1 2$         -$  1, 1 2 6, 1 4 0$       -$  1, 3 5 1, 3 6 8$       -$  

V a c a n c y ( 4 7, 7 0 9)$          --- ( 4 5, 0 4 6)$          --- ( 5 6, 3 0 7)$          --- ( 6 7, 5 6 8)$          ---

O p er ati o n al C o st s

O & M ( 2 1 6, 0 0 0)$        --- ( 2 1 6, 0 0 0)$        --- ( 2 7 0, 0 0 0)$        --- ( 3 2 4, 0 0 0)$        ---

A n n u al Pr o p ert y T a x e s ( 2 4, 5 3 8)$          --- ( 2 2, 7 4 0)$          --- ( 2 8, 4 2 5)$          --- ( 3 4, 1 1 0)$          ---

N OI 6 6 5, 9 3 3$         -$  6 1 7, 1 2 7$         -$  7 7 1, 4 0 8$         -$  9 2 5, 6 9 0$         -$  

Gr o s s V al u e of R e nt al Pr oj e ct 1 0, 6 5 4, 9 2 3$     --- 9, 8 7 4, 0 2 4$       --- 1 2, 3 4 2, 5 3 0$     --- 1 4, 8 1 1, 0 3 7$     ---

S al e s M ar k eti n g C o st s ( a s % of Gr o s s) ( 2 1 3, 0 9 8)$        --- ( 1 9 7, 4 8 0)$        --- ( 2 4 6, 8 5 1)$        --- ( 2 9 6, 2 2 1)$        ---

N et Pr o c e e d s of R e nt al Pr oj e ct 1 0, 4 4 1, 8 2 5$     -$  9, 6 7 6, 5 4 4$       -$  1 2, 0 9 5, 6 8 0$     -$  1 4, 5 1 4, 8 1 6$     -$  

R e v e n u e- E n h a n ci n g I n c e nti v e s

P V of Pr o p ert y T a x E x e m pti o n 1 9, 4 0 6$           --- 2 3, 2 8 8$           ---

T ot al Pr oj e ct V al u e ( w/ R- E I n c e nti v e s) 1 0, 4 4 1, 8 2 5$     -$  9, 6 7 6, 5 4 4$       -$  1 2, 1 1 5, 0 8 6$     --- 1 4, 5 3 8, 1 0 4$     ---

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 1, 0 4 4, 1 8 2)$     --- ( 9 6 7, 6 5 4)$        --- ( 1, 2 0 9, 5 6 8)$     --- ( 1, 4 5 1, 4 8 2)$     ---

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 1, 5 6 6, 2 7 4)$     --- ( 1, 4 5 1, 4 8 2)$     --- ( 1, 8 1 4, 3 5 2)$     --- ( 2, 1 7 7, 2 2 2)$     ---

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 8, 8 7 5, 5 5 1$       --- 8, 2 2 5, 0 6 2$       --- 1 0, 2 8 1, 3 2 8$     --- 1 2, 3 3 7, 5 9 3$     ---

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 3 0 7, 4 8 0$         --- ( 3 8 9, 1 5 8)$        --- 1 2 7, 9 7 8$         --- ( 9 5, 6 5 2)$          ---

L a n d V al u e ( p er s qft) 3 0. 7 5$             --- ( 3 8. 9 2)$            --- 1 2. 8 0$             --- ( 9. 5 7)$  ---

L a n d V al u e ( p er u nit) 4 3, 5 0 8$           4 0, 3 1 9$           5 0, 3 9 9$           4 0, 3 1 9$           

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 6 9 6, 6 3 7)$        -$  

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e 5 1 7, 1 3 5$         -$  

Pr o p o s e d B o n u s F A R 2 9 3, 5 0 6$         -$  

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y st e m s

H:\ 1 5 3 0 7 0- P ortl a n d O n- C all E c o n o mi c S er vi c e s\ M o d el s\ Pr oj e ct 2 - M D U A n al y si s\[ 1 5 3 0 7 0- M D U M o d el- 0 5 1 5 1 8. xl s x] T 4 - Pr o f or m a - Ptt p 1 0

w/ o I Z, C E T

w/ I Z, C E T 

( n o i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( c ur r e nt i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( b o n u s F A R)

Pr ot ot y p e 1 0



M e m o r a n d u m  M a y 1 8, 2 0 1 8  

V al u a ti o n of A d diti o n al E n ti tl e m e n t s f o r M D U Z o n e s  P a g e 1 9  

T a bl e 8  
P r o t o t y p e 1 2 P r o f o r m a  

St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s

D e v el o p m e nt C o st s

C o n str u cti o n C o st s

H ar d c o st s ( p er s qft of G F A) 1 2, 1 4 1, 2 9 4$     --- 1 2, 1 4 1, 2 9 4$     --- 1 4, 5 6 6, 5 8 8$     --- 1 7, 9 3 0, 7 0 6$     ---

P ar ki n g C o st s

Str u ct ur e d, t u c k- u n d er ( p er s p a c e) 9 3 0, 0 0 0$         --- 9 3 0, 0 0 0$         --- 9 3 0, 0 0 0$         --- 1, 3 2 0, 0 0 0$       ---

S urf a c e ( p er s p a c e) -$  --- -$  --- -$  --- -$  ---

T ot al ( H C) 1 3, 0 7 1, 2 9 4$     -$  1 3, 0 7 1, 2 9 4$     -$  1 5, 4 9 6, 5 8 8$     -$  1 9, 2 5 0, 7 0 6$     -$  

S oft C o st s ( p er s qft)

S y st e m D e v el o p m e nt C h ar g e s

S a nit ar y S e w er 3 6 2, 7 7 5$         --- 3 6 2, 7 7 5$         --- 4 5 4, 6 7 8$         --- 5 4 6, 5 8 1$         ---

St or m w at er 1 0, 0 2 5$           --- 1 0, 0 2 5$           --- 1 0, 0 2 5$           --- 1 0, 0 2 5$           ---

Tr a n s p ort ati o n ( P B O T) 1 5 1, 8 0 0$         --- 1 5 1, 8 0 0$         --- 1 9 0, 2 5 6$         --- 2 2 8, 7 1 2$         ---

P ar k s & R e cr e ati o n 6 8 9, 5 5 0$         --- 6 8 9, 5 5 0$         --- 8 6 4, 2 3 6$         --- 1, 0 3 8, 9 2 2$       ---

C o n str u cti o n E x ci s e T a x e s ( C E T) 9 6, 1 4 9$           --- 1 1 5, 3 5 5$         --- 1 4 1, 9 9 6$         ---

Ot h er S oft C o st s ( a s % of H C) 3, 2 6 7, 8 2 4$       --- 3, 2 6 7, 8 2 4$       --- 3, 8 7 4, 1 4 7$       --- 4, 8 1 2, 6 7 6$       ---

S u bt ot al ( S C, e x cl u di n g l o a n i nt er e st c arr y) 4, 4 8 1, 9 7 4$       -$  4, 5 7 8, 1 2 2$       -$  5, 5 0 8, 6 9 7$       -$  6, 7 7 8, 9 1 3$       -$  

a s % of H C 3 4 % --- 3 5 % --- 3 6 % --- 3 5 % ---

C o n str u cti o n L o a n I nt er e st 5 7 9, 2 5 8$         --- 5 8 2, 4 3 1$         --- 6 9 3, 1 7 4$         --- 8 5 8, 9 7 7$         ---

T ot al ( S C) 5, 0 6 1, 2 3 2$       --- 5, 1 6 0, 5 5 3$       --- 6, 2 0 1, 8 7 2$       --- 7, 6 3 7, 8 9 0$       ---

C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s

S D C W ai v er s ( 1 6 1, 6 1 7)$        -$  ( 1 9 3, 7 2 5)$        -$  

C E T W ai v er s ( 1 2, 2 7 2)$          --- ( 1 5, 0 7 9)$          ---

S u bt ot al C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s ( 1 7 3, 8 8 8)$        -$  ( 2 0 8, 8 0 4)$        -$  

T ot al D e v el o p m e nt C o st s ( T D C) ( e x cl u di n g l a n d) 1 8, 1 3 2, 5 2 6$     --- 1 8, 2 3 1, 8 4 7$     --- 2 1, 5 2 4, 5 7 2$     --- 2 6, 6 7 9, 7 9 2$     ---

p er u nit 2 4 1, 7 6 7$         -$  2 4 3, 0 9 1$         -$  2 8 6, 9 9 4$         -$  2 3 6, 1 0 4$         -$  

p er G F A s qft 2 0 9$  -$  2 1 0$  -$  2 0 7$  -$  2 0 8$  -$  

R e v e n u e s & V al u ati o n A s s u m pti o n s

L e s s: G L i n s ur a n c e pr e mi u m f or c o n str u cti o n d ef e ct s 7 5 0, 0 0 0$         --- 6 7 0, 0 0 0$         --- 8 4 0, 0 0 0$         --- 1, 0 1 0, 0 0 0$       ---

F or- S al e R e v e n u e s

M R R e v e n u e s 2 6, 1 5 6, 2 5 0$     --- 2 3, 3 6 6, 2 5 0$     --- 2 9, 2 9 5, 0 0 0$     --- 3 5, 2 2 3, 7 5 0$     ---

A H R e v e n u e s 8 5 7, 6 0 0$         --- 1, 0 7 2, 0 0 0$       --- 1, 2 8 6, 4 0 0$       ---

S u bt ot al S al e s 2 6, 1 5 6, 2 5 0$     -$  2 4, 2 2 3, 8 5 0$     -$  3 0, 3 6 7, 0 0 0$     -$  3 6, 5 1 0, 1 5 0$     -$  

S al e s M ar k eti n g C o st s ( 5 2 3, 1 2 5)$        --- ( 4 8 4, 4 7 7)$        --- ( 6 0 7, 3 4 0)$        --- ( 7 3 0, 2 0 3)$        ---

T ot al S al e s R e v e n u e s 2 5, 6 3 3, 1 2 5$     -$  2 3, 7 3 9, 3 7 3$     -$  2 9, 7 5 9, 6 6 0$     -$  3 5, 7 7 9, 9 4 7$     -$  

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 2, 5 6 3, 3 1 3)$     --- ( 2, 3 7 3, 9 3 7)$     --- ( 2, 9 7 5, 9 6 6)$     --- ( 3, 5 7 7, 9 9 5)$     ---

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 3, 8 4 4, 9 6 9)$     --- ( 3, 5 6 0, 9 0 6)$     --- ( 4, 4 6 3, 9 4 9)$     --- ( 5, 3 6 6, 9 9 2)$     ---

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 2 1, 7 8 8, 1 5 6$     --- 2 0, 1 7 8, 4 6 7$     --- 2 5, 2 9 5, 7 1 1$     --- 3 0, 4 1 2, 9 5 5$     ---

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 2, 9 0 5, 6 3 0$       --- 1, 2 7 6, 6 2 0$       --- 2, 9 3 1, 1 3 9$       --- 2, 7 2 3, 1 6 3$       ---

L a n d V al u e ( p er s qft) 6 6. 9 5$             --- 2 9. 4 2$             --- 6 7. 5 4$             --- 6 2. 7 5$             ---

L a n d V al u e ( p er u nit) 5 1, 2 6 6$           4 7, 4 7 9$           5 9, 5 1 9$           4 7, 4 9 6$           

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 1, 6 2 9, 0 1 1)$     -$  

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e 1, 6 5 4, 5 2 0$       -$  

Pr o p o s e d B o n u s F A R 1, 4 4 6, 5 4 3$       -$  

R e nt al R e v e n u e A s s u m pti o n s

M R R e nt I n c o m e 1, 9 8 7, 8 7 5$       --- 1, 7 7 5, 8 3 5$       --- 2, 2 2 6, 4 2 0$       --- 2, 6 7 7, 0 0 5$       ---

A H R e nt al I n c o m e 1 0 5, 5 0 4$         --- 1 3 1, 8 8 0$         --- 1 5 8, 2 5 6$         ---

S u bt ot al Gr o s s A n n u al R e v e n u e s 1, 9 8 7, 8 7 5$       -$  1, 8 8 1, 3 3 9$       -$  2, 3 5 8, 3 0 0$       -$  2, 8 3 5, 2 6 1$       -$  

V a c a n c y ( 9 9, 3 9 4)$          --- ( 9 4, 0 6 7)$          --- ( 1 1 7, 9 1 5)$        --- ( 1 4 1, 7 6 3)$        ---

O p er ati o n al C o st s

O & M ( 4 5 0, 0 0 0)$        --- ( 4 5 0, 0 0 0)$        --- ( 5 6 4, 0 0 0)$        --- ( 6 7 8, 0 0 0)$        ---

A n n u al Pr o p ert y T a x e s ( 5 1, 1 2 1)$          --- ( 4 7, 5 2 5)$          --- ( 5 9, 5 7 6)$          --- ( 7 1, 6 2 8)$          ---

N OI 1, 3 8 7, 3 6 0$       -$  1, 2 8 9, 7 4 7$       -$  1, 6 1 6, 8 0 9$       -$  1, 9 4 3, 8 7 0$       -$  

Gr o s s V al u e of R e nt al Pr oj e ct 2 2, 1 9 7, 7 5 7$     --- 2 0, 6 3 5, 9 5 9$     --- 2 5, 8 6 8, 9 4 1$     --- 3 1, 1 0 1, 9 2 4$     ---

S al e s M ar k eti n g C o st s ( a s % of Gr o s s) ( 4 4 3, 9 5 5)$        --- ( 4 1 2, 7 1 9)$        --- ( 5 1 7, 3 7 9)$        --- ( 6 2 2, 0 3 8)$        ---

N et Pr o c e e d s of R e nt al Pr oj e ct 2 1, 7 5 3, 8 0 2$     -$  2 0, 2 2 3, 2 4 0$     -$  2 5, 3 5 1, 5 6 2$     -$  3 0, 4 7 9, 8 8 5$     -$  

R e v e n u e- E n h a n ci n g I n c e nti v e s

P V of Pr o p ert y T a x E x e m pti o n 3 8, 9 4 4$           --- 4 6, 7 3 9$           ---

T ot al Pr oj e ct V al u e ( w/ R- E I n c e nti v e s) 2 1, 7 5 3, 8 0 2$     -$  2 0, 2 2 3, 2 4 0$     -$  2 5, 3 9 0, 5 0 6$     --- 3 0, 5 2 6, 6 2 4$     ---

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 2, 1 7 5, 3 8 0)$     --- ( 2, 0 2 2, 3 2 4)$     --- ( 2, 5 3 5, 1 5 6)$     --- ( 3, 0 4 7, 9 8 9)$     ---

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 3, 2 6 3, 0 7 0)$     --- ( 3, 0 3 3, 4 8 6)$     --- ( 3, 8 0 2, 7 3 4)$     --- ( 4, 5 7 1, 9 8 3)$     ---

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 1 8, 4 9 0, 7 3 2$     --- 1 7, 1 8 9, 7 5 4$     --- 2 1, 5 4 8, 8 2 8$     --- 2 5, 9 0 7, 9 0 2$     ---

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 3 5 8, 2 0 6$         --- ( 1, 0 4 2, 0 9 4)$     --- 2 4, 2 5 6$           --- ( 7 7 1, 8 9 0)$        ---

L a n d V al u e ( p er s qft) 8. 2 5$  --- ( 2 4. 0 1)$            --- 0. 5 6$  --- ( 1 7. 7 9)$            ---

L a n d V al u e ( p er u nit) 4 3, 5 0 8$           4 0, 4 4 6$           5 0, 7 0 3$           4 0, 4 6 0$           

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 1, 4 0 0, 2 9 9)$     -$  

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e 1, 0 6 6, 3 5 0$       -$  

Pr o p o s e d B o n u s F A R 2 7 0, 2 0 4$         -$  

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y st e m s

H:\ 1 5 3 0 7 0- P ortl a n d O n- C all E c o n o mi c S er vi c e s\ M o d el s\ Pr oj e ct 2 - M D U A n al y si s\[ 1 5 3 0 7 0- M D U M o d el- 0 5 1 5 1 8. xl s x] T 4 - Pr o f or m a - Ptt p 1 2

Pr ot ot y p e 1 2

w/ o I Z, C E T

w/ I Z, C E T 

( n o i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( c ur r e nt i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( b o n u s F A R)



A p p e n di x _ C _ P a rt 2 _ 0 4 _ 0 2 _ 2 0 1 9

M E M O R A N D U M

T o :  T yl e r B u m p, S e ni o r E c o n o mi c Pl a n n e r 

Cit y of P o r tl a n d B u r e a u of Pl a n ni n g a n d S u s t ai n a bili t y 

F r o m :  D a n G ui m o n d a n d D a vi d S c h w a r t z, 

E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y s t e m s 

S u bj e c t :  M ul ti - D w elli n g U nit di s t ri c t d e n si t y b o n u s 

r e si d u al l a n d v al u e a n al y si s ; E P S # 1 5 3 0 7 0 

D a t e :  O c t o b e r 2 8, 2 0 1 8 

T h e p u r p o s e of t hi s m e m o r a n d u m i s t o u p d a t e t h r e e of t h e p r o t o t y p e s 

e v al u a t e d a n d r e p o r t e d i n a m e m o r a n d u m d at e d M a y 1 8, 2 0 1 8, t o Ci t y 

of P o r tl a n d B u r e a u of Pl a n ni n g a n d S u s t ai n a bilit y ( B P S ). 

P r o t o t y p e U p d a t e s 

E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y s t e m s ( E P S ) w a s r e q u e s t e d t o p e rf o r m a p r o -

f o r m a a n d f e a si bilit y a n al y si s u p d at e t o t w o of t h e d e v el o p m e n t 

p r o t o t y p e s i d e n tifi e d i n t h e p r e vi o u s m o d eli n g eff o r t.  T h e n e w 

a s s u m p ti o n s t o b e m o d el e d w e r e a s f oll o w s : 

1 ) P r o t ot y p e 2 ( s t a c k e d fl a t ) : wit h 9 u nit s, 5 5 5 g r o s s s q u a r e f e e t p e r

u ni t u si n g a 9 0 p e r c e n t effi ci e n c y f a ct o r, a n d z e r o p a r ki n g s p a c e s.

2 ) P r o t ot y p e 4 ( s t a c k e d fl a t ) : wit h 1 9 u ni t s, 7 9 0 g r o s s s q u a r e f e et p e r

u ni t u si n g a n 8 5 p e r c e n t effi ci e n c y f a c t o r, a n d z e r o p a r ki n g s p a c e s.

3 ) P r o t ot y p e 4 ( s t a c k e d fl a t ) : wit h 3 2 u ni t s, 7 0 0 g r o s s s q u a r e f e et p e r

u ni t u si n g a n 8 5 p e r c e n t effi ci e n c y f a c t o r, a n d z e r o p a r ki n g s p a c e s.

( T hi s p r o t o t y p e i s r ef e r r e d t o i n t h e m e m o a s “ P r o t ot y p e 4 B ” )

T h e f oll o wi n g fi n di n g s o u tli n e t h e r e s ult s of t h e f e a si bili t y m o d eli n g a n d 

p r o vi d e c o m p a ri s o n s t o t h e o ri gi n al l e v el of f e a si bili t y f o r g r e a t e r d e p t h 

of u n d e r s t a n di n g t h e r e s ult s.  

A p p e n di x C – P a r t 2  

B e tt er H o u si n g b y D e si g n – F e a si bilit y A n al y si s 



M e m o r a n d u m O c t o b e r 2 8, 2 0 1 8 

U p d at e t o V al u a ti o n of A d di ti o n al E nti tl e m e n t s f o r M D U Z o n e s P a g e 2 

Fi n di n g s 

F o r - S al e P r o t o t y p e s 

 R 2 : U n d e r t h e c o n di ti o n s e v al u a t e d i n t h e p r e vi o u s m e m o r a n d u m ( d a t e d M a y 1 8, 2 0 1 8 ), t h e

b o n u s F A R s c e n a ri o f o r P r o t o t y p e # 2 yi el d e d a R L V of a p p r o xi m a t el y $ 4 2, d o u bl e t h e o t h e r

s c e n a ri o s i n P r o t ot y p e # 2.  I n t hi s c u r r e n t c o nfi g u r ati o n, t h e R L V ( wi t h m o r e u nit s, s m all e r

u ni t s, a n d z e r o p a r ki n g ), t h e R L V e x c e e d s $ 1 2 0 p e r s q u a r e f o o t.  T h e s u b s t a n ti al diff e r e n c e i s

a t t ri b u t a bl e t o t h e eli mi n a ti o n of p a r ki n g c o s t s a n d 5 0 p e r c e n t m o r e u nit s a n d, t h u s,

r e v e n u e s ( t h e ol d “ b o n u s F A R ” s c e n a ri o h a d 6 u ni t s ).

 R 1 : I n t h e p r e vi o u s v e r si o n s of P r o t o t y p e # 4 wi t h b o n u s F A R, i n w hi c h t h e r e w e r e 1 6 u nit s

wi t h a s s o ci a t e d p a r ki n g, t h e r e s ul ti n g R L V w a s n e a rl y e q ui v al e n t t o t h e s c e n a ri o s wit h o u t

b o n u s F A R a s a r e s ult of t h e miti g ati n g eff e c t s of m o r e u nit s b u t g r e a t e r c o s t s.  I n t hi s n e w

v e r si o n, i n w hi c h t h e r e a r e 3 m o r e u nit s of a s m all e r si z e a n d z e r o p a r ki n g, t h e R L V i n t h e

b o n u s F A R s c e n a ri o m o r e t h a n d o u bl e s t o $ 1 6 0 p e r s q u a r e f o o t.  I n t h e v e r si o n of P r o t o t y p e

# 4 ( s h o w n a s # 4 B b el o w ), w hi c h h a s 3 2 s m all e r u nit s a n d z e r o p a r ki n g, t h e R L V e x c e e d s

$ 1 9 0 p e r s q u a r e f o o t.

Fi g u r e 1 
R e si d u al L a n d V al u e S u m m a r y b y S c e n a ri o ( a s f o r - s al e p r o j e c t s ) 

- $ 4 0. 0 0

- $ 2 0. 0 0

$ 0. 0 0

$ 2 0. 0 0

$ 4 0. 0 0

$ 6 0. 0 0

$ 8 0. 0 0

$ 1 0 0. 0 0

$ 1 2 0. 0 0

$ 1 4 0. 0 0

$ 1 6 0. 0 0

$ 1 8 0. 0 0

$ 2 0 0. 0 0

Pr ot ot y p e # 2 Pr ot ot y p e # 4 Pr ot ot y p e # 4 B
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( a s a f or-s al e pr oj e ct)

w/ o I Z, C E T w/ I Z, C E T
( n o i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T
( c urr e nt i n c e nti v es)

w/ I Z, C E T
( b o n us F A R)

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y s t e ms
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R e n t al P r o t o t y p e s 

  R 2 : I n t h e p r e vi o u s v e r si o n of P r o t ot y p e # 2 wi t h b o n u s F A R, t h e R L V w a s e s ti m a t e d t o b e 

a p p r o xi m at el y $ 3 3 p e r s q u a r e f o o t, d o u bl e t h e R L V of t h e ot h e r s c e n a ri o s.  I n t hi s v e r si o n 

wi t h s e v e r al m o r e, s m all e r u ni t s a n d z e r o p a r ki n g, t h e R L V i s e s ti m a t e d t o r e a c h $ 9 0 p e r 

s q u a r e f o o t. 

  R 1 : I n P r o t o t y p e # 4 wit h b o n u s F A R, t h e R L V i n t h e p r e vi o u s v e r si o n w a s e s ti m a t e d t o h a v e 

b e e n n e a rl y e q ui v al e n t t o t h e R L V of t h e o t h e r s c e n a ri o s.  I n t hi s v e r si o n, t h e R L V i s 

e s ti m a t e d ( of P r o t o t y p e # 4 ) t o i n c r e a s e t o n e a rl y $ 1 4 0 p e r s q u a r e f o o t.  Si mil a rl y, t h e R L V of 

t h e P r o t ot y p e # 4 B ( wi t h 3 2 u ni t s ) t o j u s t a b o v e $ 1 2 0 p e r s q u a r e f o o t. 

Fi g u r e 2   
R e si d u al L a n d V al u e S u m m a r y b y S c e n a ri o ( a s r e n t al p r o j e c t s ) 

 

T a bl e 1  
R e si d u al L a n d V al u e S u m m a r y b y S c e n a ri o 

 

- $ 4 0. 0 0

- $ 2 0. 0 0

$ 0. 0 0

$ 2 0. 0 0

$ 4 0. 0 0

$ 6 0. 0 0

$ 8 0. 0 0

$ 1 0 0. 0 0

$ 1 2 0. 0 0

$ 1 4 0. 0 0

$ 1 6 0. 0 0

$ 1 8 0. 0 0

Pr ot ot y p e # 2 Pr ot ot y p e # 4 Pr ot ot y p e # 4 B
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w / o I Z, C E T w/ I Z, C E T
( n o i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T
( c urr e nt i n c e nti v es)

w/ I Z, C E T
( b o n us F A R)

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y s t e ms

w/ o I Z, C E T

w/ I Z, C E T 

( n o 

i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( c ur r e nt 

i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( b o n u s F A R) w/ o I Z, C E T

w/ I Z, C E T 

( n o 

i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( c ur r e nt 

i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( b o n u s F A R)

Pr ot ot y p e ( a s a f or- s al e pr oj e ct)

Pr ot ot y p e # 2 $ 2 4. 1 5 $ 2 2. 8 5 $ 2 2. 8 5 $ 1 2 7. 2 8 $ 5 1. 0 8 $ 4 9. 7 8 $ 4 9. 7 8 $ 4 9. 7 8

Pr ot ot y p e # 4 $ 7 2. 1 3 $ 7 0. 3 0 $ 7 0. 3 0 $ 1 5 9. 7 5 $ 1 2 9. 8 2 $ 1 2 7. 3 5 $ 1 2 7. 3 5 $ 1 2 7. 3 5

Pr ot ot y p e # 4 B $ 7 2. 1 3 $ 7 0. 3 0 $ 7 0. 3 0 $ 1 8 7. 2 5 $ 1 2 9. 8 2 $ 1 2 7. 3 5 $ 1 2 7. 3 5 $ 1 2 7. 3 5

Pr ot ot y p e ( a s a r e nt al pr oj e ct)

Pr ot ot y p e # 2 $ 1 8. 2 7 $ 1 6. 9 7 $ 1 6. 9 7 $ 9 0. 2 0 $ 2 7. 6 5 $ 2 6. 3 5 $ 2 6. 3 5 $ 2 6. 3 5

Pr ot ot y p e # 4 $ 7 4. 4 1 $ 7 2. 5 8 $ 7 2. 5 8 $ 1 3 6. 3 3 $ 3 4. 3 2 $ 3 1. 8 5 $ 3 1. 8 5 $ 3 1. 8 5

Pr ot ot y p e # 4 B $ 7 4. 4 1 $ 7 2. 5 8 $ 7 2. 5 8 $ 1 2 2. 7 0 $ 3 4. 3 2 $ 3 1. 8 5 $ 3 1. 8 5 $ 3 1. 8 5

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y st e m s

H:\ 15 3 0 7 0- P ortl a n d O n- C all E c o n o mi c S er vi c e s\ M o d el s\ Pr oj e ct 2 -  M D U A n al y si s\[ 15 3 0 7 0- M D U M o d el- 10 2 5 1 8. xl s x] T 5 -  S u m m ar y R L V p er s qft  

T o w n h o m e sSt a c k e d fl at s
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T a bl e 2  
P r o t o t y p e 2 P r o f o r m a 

 

St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s

D e v el o p m e nt C o st s

C o n str u cti o n C o st s

H ar d c o st s ( p er s qft of G F A) 6 5 0, 0 0 0$         6 5 0, 0 0 0$         6 5 0, 0 0 0$         6 5 0, 0 0 0$         6 5 0, 0 0 0$         6 5 0, 0 0 0$         7 0 7, 1 2 8$         6 5 0, 0 0 0$         

P ar ki n g C o st s

Str u ct ur e d, t u c k- u n d er ( p er s p a c e) 1 2 0, 0 0 0$         6 0, 0 0 0$           1 2 0, 0 0 0$         6 0, 0 0 0$           1 2 0, 0 0 0$         6 0, 0 0 0$           -$                6 0, 0 0 0$           

S urf a c e ( p er s p a c e) -$                -$                -$                -$                -$                -$                -$                -$                

T ot al ( H C) 7 7 0, 0 0 0$         7 1 0, 0 0 0$         7 7 0, 0 0 0$         7 1 0, 0 0 0$         7 7 0, 0 0 0$         7 1 0, 0 0 0$         7 0 7, 1 2 8$         7 1 0, 0 0 0$         

S oft C o st s ( p er s qft)

S y st e m D e v el o p m e nt C h ar g e s

S a nit ar y S e w er 1 9, 3 4 8$           1 2, 0 9 2$           1 9, 3 4 8$           1 2, 0 9 2$           1 9, 3 4 8$           1 2, 0 9 2$           4 3, 5 3 3$           1 2, 0 9 2$           

St or m w at er 1, 1 5 5$            1, 0 8 9$            1, 1 5 5$            1, 0 8 9$            1, 1 5 5$            1, 0 8 9$            1, 1 5 5$            1, 0 8 9$            

Tr a n s p ort ati o n ( P B O T) 8, 0 9 6$             5, 6 2 8$             8, 0 9 6$             5, 6 2 8$             8, 0 9 6$             5, 6 2 8$             1 8, 2 1 6$           5, 6 2 8$             

P ar k s & R e cr e ati o n 3 6, 7 7 6$           2 5, 1 0 2$           3 6, 7 7 6$           2 5, 1 0 2$           3 6, 7 7 6$           2 5, 1 0 2$           5 5, 3 1 4$           2 5, 1 0 2$           

C o n str u cti o n E x ci s e T a x e s ( C E T) 6, 3 5 2$             6, 3 5 2$             6, 3 5 2$             6, 3 5 2$             6, 9 1 1$             6, 3 5 2$             

Ot h er S oft C o st s ( a s % of H C) 1 9 2, 5 0 0$         1 7 7, 5 0 0$         1 9 2, 5 0 0$         1 7 7, 5 0 0$         1 9 2, 5 0 0$         1 7 7, 5 0 0$         1 7 6, 7 8 2$         1 7 7, 5 0 0$         

S u bt ot al ( S C, e x cl u di n g l o a n i nt er e st c arr y) 2 5 7, 8 7 5$         2 2 1, 4 1 1$         2 6 4, 2 2 7$         2 2 7, 7 6 3$         2 6 4, 2 2 7$         2 2 7, 7 6 3$         3 0 1, 9 1 1$         2 2 7, 7 6 3$         

a s % of H C 3 3 % 3 1 % 3 4 % 3 2 % 3 4 % 3 2 % 4 3 % 3 2 %

C o n str u cti o n L o a n I nt er e st 2 5, 0 5 4$           2 2, 7 0 3$           2 5, 2 0 9$           2 2, 8 5 8$           2 5, 2 0 9$           2 2, 8 5 8$           2 4, 5 9 5$           2 2, 8 5 8$           

T ot al ( S C) 2 8 2, 9 2 9$         2 4 4, 1 1 4$         2 8 9, 4 3 7$         2 5 0, 6 2 1$         2 8 9, 4 3 7$         2 5 0, 6 2 1$         3 2 6, 5 0 6$         2 5 0, 6 2 1$         

C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s

S D C W ai v er s -$                -$                -$                -$                

C E T W ai v er s -$                -$                -$                -$                

S u bt ot al C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s -$                -$                -$                -$                

T ot al D e v el o p m e nt C o st s ( T D C) ( e x cl u di n g l a n d) 1, 0 5 2, 9 2 9$       9 5 4, 1 1 4$         1, 0 5 9, 4 3 7$       9 6 0, 6 2 1$         1, 0 5 9, 4 3 7$       9 6 0, 6 2 1$         1, 0 3 3, 6 3 4$       9 6 0, 6 2 1$         

p er u nit 2 6 3, 2 3 2$         4 7 7, 0 5 7$         2 6 4, 8 5 9$         4 8 0, 3 1 1$         2 6 4, 8 5 9$         4 8 0, 3 1 1$         1 1 4, 8 4 8$         4 8 0, 3 1 1$         

p er G F A s qft 2 1 1$                1 9 1$                2 1 2$                1 9 2$                2 1 2$                1 9 2$                1 9 0$                1 9 2$                

R e v e n u e s & V al u ati o n A s s u m pti o n s

L e s s: G L i n s ur a n c e pr e mi u m f or c o n str u cti o n d ef e ct s 4 0, 0 0 0$           2 0, 0 0 0$           4 0, 0 0 0$           2 0, 0 0 0$           4 0, 0 0 0$           2 0, 0 0 0$           9 0, 0 0 0$           2 0, 0 0 0$           

F or- S al e R e v e n u e s

M R R e v e n u e s 1, 4 5 7, 0 0 0$       1, 4 7 6, 0 0 0$       1, 4 5 7, 0 0 0$       1, 4 7 6, 0 0 0$       1, 4 5 7, 0 0 0$       1, 4 7 6, 0 0 0$       2, 1 1 2, 8 8 5$       1, 4 7 6, 0 0 0$       

A H R e v e n u e s -$                -$                -$                -$                -$                -$                

S u bt ot al S al e s 1, 4 5 7, 0 0 0$       1, 4 7 6, 0 0 0$       1, 4 5 7, 0 0 0$       1, 4 7 6, 0 0 0$       1, 4 5 7, 0 0 0$       1, 4 7 6, 0 0 0$       2, 1 1 2, 8 8 5$       1, 4 7 6, 0 0 0$       

S al e s M ar k eti n g C o st s ( 2 9, 1 4 0)$          ( 2 9, 5 2 0)$          ( 2 9, 1 4 0)$          ( 2 9, 5 2 0)$          ( 2 9, 1 4 0)$          ( 2 9, 5 2 0)$          ( 4 2, 2 5 8)$          ( 2 9, 5 2 0)$          

T ot al S al e s R e v e n u e s 1, 4 2 7, 8 6 0$       1, 4 4 6, 4 8 0$       1, 4 2 7, 8 6 0$       1, 4 4 6, 4 8 0$       1, 4 2 7, 8 6 0$       1, 4 4 6, 4 8 0$       2, 0 7 0, 6 2 7$       1, 4 4 6, 4 8 0$       

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 1 4 2, 7 8 6)$        ( 1 4 4, 6 4 8)$        ( 1 4 2, 7 8 6)$        ( 1 4 4, 6 4 8)$        ( 1 4 2, 7 8 6)$        ( 1 4 4, 6 4 8)$        ( 2 0 7, 0 6 3)$        ( 1 4 4, 6 4 8)$        

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 2 1 4, 1 7 9)$        ( 2 1 6, 9 7 2)$        ( 2 1 4, 1 7 9)$        ( 2 1 6, 9 7 2)$        ( 2 1 4, 1 7 9)$        ( 2 1 6, 9 7 2)$        ( 3 1 0, 5 9 4)$        ( 2 1 6, 9 7 2)$        

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 1, 2 1 3, 6 8 1$       1, 2 2 9, 5 0 8$       1, 2 1 3, 6 8 1$       1, 2 2 9, 5 0 8$       1, 2 1 3, 6 8 1$       1, 2 2 9, 5 0 8$       1, 7 6 0, 0 3 3$       1, 2 2 9, 5 0 8$       

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 1 2 0, 7 5 2$         2 5 5, 3 9 4$         1 1 4, 2 4 4$         2 4 8, 8 8 7$         1 1 4, 2 4 4$         2 4 8, 8 8 7$         6 3 6, 3 9 9$         2 4 8, 8 8 7$         

L a n d V al u e ( p er s qft) 2 4. 1 5$             5 1. 0 8$             2 2. 8 5$             4 9. 7 8$             2 2. 8 5$             4 9. 7 8$             1 2 7. 2 8$           4 9. 7 8$             

L a n d V al u e ( p er u nit) 5 3, 5 4 5$           1 0 8, 4 8 6$         5 3, 5 4 5$           1 0 8, 4 8 6$         5 3, 5 4 5$           1 0 8, 4 8 6$         3 4, 5 1 0$           1 0 8, 4 8 6$         

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 6, 5 0 7)$            ( 6, 5 0 7)$            

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e -$                -$                

Pr o p o s e d B o n u s F A R 5 2 2, 1 5 5$         -$                

R e nt al R e v e n u e A s s u m pti o n s

M R R e nt I n c o m e 1 1 1, 6 0 0$         9 8, 4 0 0$           1 1 1, 6 0 0$         9 8, 4 0 0$           1 1 1, 6 0 0$         9 8, 4 0 0$           1 6 1, 8 3 8$         9 8, 4 0 0$           

A H R e nt al I n c o m e -$                -$                -$                -$                -$                -$                

S u bt ot al Gr o s s A n n u al R e v e n u e s 1 1 1, 6 0 0$         9 8, 4 0 0$           1 1 1, 6 0 0$         9 8, 4 0 0$           1 1 1, 6 0 0$         9 8, 4 0 0$           1 6 1, 8 3 8$         9 8, 4 0 0$           

V a c a n c y ( 5, 5 8 0)$            ( 4, 9 2 0)$            ( 5, 5 8 0)$            ( 4, 9 2 0)$            ( 5, 5 8 0)$            ( 4, 9 2 0)$            ( 8, 0 9 2)$            ( 4, 9 2 0)$            

O p er ati o n al C o st s

O & M ( 1 7, 0 0 0)$          ( 8, 5 0 0)$            ( 1 7, 0 0 0)$          ( 8, 5 0 0)$            ( 1 7, 0 0 0)$          ( 8, 5 0 0)$            ( 3 8, 2 5 0)$          ( 8, 5 0 0)$            

A n n u al Pr o p ert y T a x e s ( 3, 1 6 4)$            ( 3, 0 2 0)$            ( 3, 1 6 4)$            ( 3, 0 2 0)$            ( 3, 1 6 4)$            ( 3, 0 2 0)$            ( 4, 1 0 5)$            ( 3, 0 2 0)$            

N OI 8 5, 8 5 6$           8 1, 9 6 0$           8 5, 8 5 6$           8 1, 9 6 0$           8 5, 8 5 6$           8 1, 9 6 0$           1 1 1, 3 9 2$         8 1, 9 6 0$           

Gr o s s V al u e of R e nt al Pr oj e ct 1, 3 7 3, 7 0 2$       1, 3 1 1, 3 5 9$       1, 3 7 3, 7 0 2$       1, 3 1 1, 3 5 9$       1, 3 7 3, 7 0 2$       1, 3 1 1, 3 5 9$       1, 7 8 2, 2 6 5$       1, 3 1 1, 3 5 9$       

S al e s M ar k eti n g C o st s ( a s % of Gr o s s) ( 2 7, 4 7 4)$          ( 2 6, 2 2 7)$          ( 2 7, 4 7 4)$          ( 2 6, 2 2 7)$          ( 2 7, 4 7 4)$          ( 2 6, 2 2 7)$          ( 3 5, 6 4 5)$          ( 2 6, 2 2 7)$          

N et Pr o c e e d s of R e nt al Pr oj e ct 1, 3 4 6, 2 2 8$       1, 2 8 5, 1 3 2$       1, 3 4 6, 2 2 8$       1, 2 8 5, 1 3 2$       1, 3 4 6, 2 2 8$       1, 2 8 5, 1 3 2$       1, 7 4 6, 6 1 9$       1, 2 8 5, 1 3 2$       

R e v e n u e- E n h a n ci n g I n c e nti v e s

P V of Pr o p ert y T a x E x e m pti o n -$                -$                -$                -$                

T ot al Pr oj e ct V al u e ( w/ R- E I n c e nti v e s) 1, 3 4 6, 2 2 8$       1, 2 8 5, 1 3 2$       1, 3 4 6, 2 2 8$       1, 2 8 5, 1 3 2$       1, 3 4 6, 2 2 8$       1, 2 8 5, 1 3 2$       1, 7 4 6, 6 1 9$       1, 2 8 5, 1 3 2$       

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 1 3 4, 6 2 3)$        ( 1 2 8, 5 1 3)$        ( 1 3 4, 6 2 3)$        ( 1 2 8, 5 1 3)$        ( 1 3 4, 6 2 3)$        ( 1 2 8, 5 1 3)$        ( 1 7 4, 6 6 2)$        ( 1 2 8, 5 1 3)$        

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 2 0 1, 9 3 4)$        ( 1 9 2, 7 7 0)$        ( 2 0 1, 9 3 4)$        ( 1 9 2, 7 7 0)$        ( 2 0 1, 9 3 4)$        ( 1 9 2, 7 7 0)$        ( 2 6 1, 9 9 3)$        ( 1 9 2, 7 7 0)$        

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 1, 1 4 4, 2 9 4$       1, 0 9 2, 3 6 2$       1, 1 4 4, 2 9 4$       1, 0 9 2, 3 6 2$       1, 1 4 4, 2 9 4$       1, 0 9 2, 3 6 2$       1, 4 8 4, 6 2 7$       1, 0 9 2, 3 6 2$       

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 9 1, 3 6 4$           1 3 8, 2 4 8$         8 4, 8 5 7$           1 3 1, 7 4 1$         8 4, 8 5 7$           1 3 1, 7 4 1$         4 5 0, 9 9 3$         1 3 1, 7 4 1$         

L a n d V al u e ( p er s qft) 1 8. 2 7$             2 7. 6 5$             1 6. 9 7$             2 6. 3 5$             1 6. 9 7$             2 6. 3 5$             9 0. 2 0$             2 6. 3 5$             

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 6, 5 0 7)$            ( 6, 5 0 7)$            

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e -$                -$                

Pr o p o s e d B o n u s F A R 3 6 6, 1 3 6$         4 6, 8 8 4$           

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y st e m s

H:\ 1 5 3 0 7 0 - P ortl a n d O n - C all E c o n o mi c S er vi c e s\ M o d el s\ Pr oj e ct 2 -  M D U A n al y si s\[ 1 5 3 0 7 0- M D U M o d el- 10 2 5 1 8. xl s x] T 4 -  Pr o f or m a -  Ptt p 2

w/ o I Z, C E T

w/ I Z, C E T 

( n o i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( c ur r e nt i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( b o n u s F A R)

Pr ot ot y p e 2



M e m o r a n d u m O c t o b e r 2 8, 2 0 1 8 

U p d at e t o V al u a ti o n of A d di ti o n al E nti tl e m e n t s f o r M D U Z o n e s P a g e 5 

 

 

T a bl e 3  
P r o t o t y p e 4 P r o f o r m a 

 

St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s

D e v el o p m e nt C o st s

C o n str u cti o n C o st s

H ar d c o st s ( p er s qft of G F A) 1, 9 7 1, 5 2 9$       2, 6 6 0, 0 0 0$       1, 9 7 1, 5 2 9$       2, 6 6 0, 0 0 0$       1, 9 7 1, 5 2 9$       2, 6 6 0, 0 0 0$       2, 2 9 1, 1 4 1$       2, 6 6 0, 0 0 0$       

P ar ki n g C o st s

Str u ct ur e d, t u c k- u n d er ( p er s p a c e) 2 4 0, 0 0 0$         1 5 0, 0 0 0$         2 4 0, 0 0 0$         1 5 0, 0 0 0$         2 4 0, 0 0 0$         1 5 0, 0 0 0$         -$                1 5 0, 0 0 0$         

S urf a c e ( p er s p a c e) -$                -$                -$                -$                -$                -$                -$                -$                

T ot al ( H C) 2, 2 1 1, 5 2 9$       2, 8 1 0, 0 0 0$       2, 2 1 1, 5 2 9$       2, 8 1 0, 0 0 0$       2, 2 1 1, 5 2 9$       2, 8 1 0, 0 0 0$       2, 2 9 1, 1 4 1$       2, 8 1 0, 0 0 0$       

S oft C o st s ( p er s qft)

S y st e m D e v el o p m e nt C h ar g e s

S a nit ar y S e w er 4 8, 3 7 0$           6 0, 4 6 0$           4 8, 3 7 0$           6 0, 4 6 0$           4 8, 3 7 0$           6 0, 4 6 0$           9 1, 9 0 3$           6 0, 4 6 0$           

St or m w at er 2, 3 1 0$            1, 0 8 9$            2, 3 1 0$            1, 0 8 9$            2, 3 1 0$            1, 0 8 9$            2, 3 1 0$            1, 0 8 9$            

Tr a n s p ort ati o n ( P B O T) 2 0, 2 4 0$           2 8, 1 4 0$           2 0, 2 4 0$           2 8, 1 4 0$           2 0, 2 4 0$           2 8, 1 4 0$           3 8, 4 5 6$           2 8, 1 4 0$           

P ar k s & R e cr e ati o n 9 1, 9 4 0$           1 1 0, 5 4 0$         9 1, 9 4 0$           1 1 0, 5 4 0$         9 1, 9 4 0$           1 1 0, 5 4 0$         1 1 6, 7 7 4$         1 1 0, 5 4 0$         

C o n str u cti o n E x ci s e T a x e s ( C E T) 1 7, 8 9 1$           2 4, 1 3 9$           1 7, 8 9 1$           2 4, 1 3 9$           2 0, 7 9 2$           2 4, 1 3 9$           

Ot h er S oft C o st s ( a s % of H C) 5 5 2, 8 8 2$         7 0 2, 5 0 0$         5 5 2, 8 8 2$         7 0 2, 5 0 0$         5 5 2, 8 8 2$         7 0 2, 5 0 0$         5 7 2, 7 8 5$         7 0 2, 5 0 0$         

S u bt ot al ( S C, e x cl u di n g l o a n i nt er e st c arr y) 7 1 5, 7 4 2$         9 0 2, 7 2 9$         7 3 3, 6 3 4$         9 2 6, 8 6 8$         7 3 3, 6 3 4$         9 2 6, 8 6 8$         8 4 3, 0 2 0$         9 2 6, 8 6 8$         

a s % of H C 3 2 % 3 2 % 3 3 % 3 3 % 3 3 % 3 3 % 3 7 % 3 3 %

C o n str u cti o n L o a n I nt er e st 6 8, 6 0 8$           8 7, 0 1 7$           6 9, 0 2 7$           8 7, 5 8 3$           6 9, 0 2 7$           8 7, 5 8 3$           7 3, 4 5 7$           8 7, 5 8 3$           

T ot al ( S C) 7 8 4, 3 5 0$         9 8 9, 7 4 6$         8 0 2, 6 6 1$         1, 0 1 4, 4 5 1$       8 0 2, 6 6 1$         1, 0 1 4, 4 5 1$       9 1 6, 4 7 7$         1, 0 1 4, 4 5 1$       

C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s

S D C W ai v er s -$                -$                -$                -$                

C E T W ai v er s -$                -$                -$                -$                

S u bt ot al C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s -$                -$                -$                -$                

T ot al D e v el o p m e nt C o st s ( T D C) ( e x cl u di n g l a n d) 2, 9 9 5, 8 8 0$       3, 7 9 9, 7 4 6$       3, 0 1 4, 1 9 0$       3, 8 2 4, 4 5 1$       3, 0 1 4, 1 9 0$       3, 8 2 4, 4 5 1$       3, 2 0 7, 6 1 8$       3, 8 2 4, 4 5 1$       

p er u nit 2 9 9, 5 8 8$         3 7 9, 9 7 5$         3 0 1, 4 1 9$         3 8 2, 4 4 5$         3 0 1, 4 1 9$         3 8 2, 4 4 5$         1 6 8, 8 2 2$         3 8 2, 4 4 5$         

p er G F A s qft 2 1 3$                2 0 0$                2 1 4$                2 0 1$                2 1 4$                2 0 1$                1 9 6$                2 0 1$                

R e v e n u e s & V al u ati o n A s s u m pti o n s

L e s s: G L i n s ur a n c e pr e mi u m f or c o n str u cti o n d ef e ct s 1 0 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         1 9 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         

F or- S al e R e v e n u e s

M R R e v e n u e s 4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       5, 9 9 6, 4 9 5$       6, 2 4 0, 0 0 0$       

A H R e v e n u e s -$                -$                -$                -$                -$                -$                

S u bt ot al S al e s 4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       5, 9 9 6, 4 9 5$       6, 2 4 0, 0 0 0$       

S al e s M ar k eti n g C o st s ( 9 1, 6 5 0)$          ( 1 2 4, 8 0 0)$        ( 9 1, 6 5 0)$          ( 1 2 4, 8 0 0)$        ( 9 1, 6 5 0)$          ( 1 2 4, 8 0 0)$        ( 1 1 9, 9 3 0)$        ( 1 2 4, 8 0 0)$        

T ot al S al e s R e v e n u e s 4, 4 9 0, 8 5 0$       6, 1 1 5, 2 0 0$       4, 4 9 0, 8 5 0$       6, 1 1 5, 2 0 0$       4, 4 9 0, 8 5 0$       6, 1 1 5, 2 0 0$       5, 8 7 6, 5 6 5$       6, 1 1 5, 2 0 0$       

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 4 4 9, 0 8 5)$        ( 6 1 1, 5 2 0)$        ( 4 4 9, 0 8 5)$        ( 6 1 1, 5 2 0)$        ( 4 4 9, 0 8 5)$        ( 6 1 1, 5 2 0)$        ( 5 8 7, 6 5 7)$        ( 6 1 1, 5 2 0)$        

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 6 7 3, 6 2 8)$        ( 9 1 7, 2 8 0)$        ( 6 7 3, 6 2 8)$        ( 9 1 7, 2 8 0)$        ( 6 7 3, 6 2 8)$        ( 9 1 7, 2 8 0)$        ( 8 8 1, 4 8 5)$        ( 9 1 7, 2 8 0)$        

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 3, 8 1 7, 2 2 3$       5, 1 9 7, 9 2 0$       3, 8 1 7, 2 2 3$       5, 1 9 7, 9 2 0$       3, 8 1 7, 2 2 3$       5, 1 9 7, 9 2 0$       4, 9 9 5, 0 8 0$       5, 1 9 7, 9 2 0$       

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 7 2 1, 3 4 3$         1, 2 9 8, 1 7 4$       7 0 3, 0 3 2$         1, 2 7 3, 4 6 9$       7 0 3, 0 3 2$         1, 2 7 3, 4 6 9$       1, 5 9 7, 4 6 2$       1, 2 7 3, 4 6 9$       

L a n d V al u e ( p er s qft) 7 2. 1 3$             1 2 9. 8 2$           7 0. 3 0$             1 2 7. 3 5$           7 0. 3 0$             1 2 7. 3 5$           1 5 9. 7 5$           1 2 7. 3 5$           

L a n d V al u e ( p er u nit) 6 7, 3 6 3$           9 1, 7 2 8$           6 7, 3 6 3$           9 1, 7 2 8$           6 7, 3 6 3$           9 1, 7 2 8$           4 6, 3 9 4$           9 1, 7 2 8$           

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 1 8, 3 1 1)$          ( 2 4, 7 0 5)$          

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e -$                -$                

Pr o p o s e d B o n u s F A R 8 9 4, 4 3 0$         -$                

R e nt al R e v e n u e A s s u m pti o n s

M R R e nt I n c o m e 3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         4 5 9, 3 0 6$         3 8 4, 0 0 0$         

A H R e nt al I n c o m e -$                -$                -$                -$                -$                -$                

S u bt ot al Gr o s s A n n u al R e v e n u e s 3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         4 5 9, 3 0 6$         3 8 4, 0 0 0$         

V a c a n c y ( 1 7, 5 5 0)$          ( 1 9, 2 0 0)$          ( 1 7, 5 5 0)$          ( 1 9, 2 0 0)$          ( 1 7, 5 5 0)$          ( 1 9, 2 0 0)$          ( 2 2, 9 6 5)$          ( 1 9, 2 0 0)$          

O p er ati o n al C o st s

O & M ( 4 2, 5 0 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          ( 8 0, 7 5 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          

A n n u al Pr o p ert y T a x e s ( 1 0, 3 4 0)$          ( 1 1, 4 5 4)$          ( 1 0, 3 4 0)$          ( 1 1, 4 5 4)$          ( 1 0, 3 4 0)$          ( 1 1, 4 5 4)$          ( 1 2, 6 3 7)$          ( 1 1, 4 5 4)$          

N OI 2 8 0, 6 1 0$         3 1 0, 8 4 6$         2 8 0, 6 1 0$         3 1 0, 8 4 6$         2 8 0, 6 1 0$         3 1 0, 8 4 6$         3 4 2, 9 5 4$         3 1 0, 8 4 6$         

Gr o s s V al u e of R e nt al Pr oj e ct 4, 4 8 9, 7 6 1$       4, 9 7 3, 5 3 5$       4, 4 8 9, 7 6 1$       4, 9 7 3, 5 3 5$       4, 4 8 9, 7 6 1$       4, 9 7 3, 5 3 5$       5, 4 8 7, 2 5 7$       4, 9 7 3, 5 3 5$       

S al e s M ar k eti n g C o st s ( a s % of Gr o s s) ( 8 9, 7 9 5)$          ( 9 9, 4 7 1)$          ( 8 9, 7 9 5)$          ( 9 9, 4 7 1)$          ( 8 9, 7 9 5)$          ( 9 9, 4 7 1)$          ( 1 0 9, 7 4 5)$        ( 9 9, 4 7 1)$          

N et Pr o c e e d s of R e nt al Pr oj e ct 4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       5, 3 7 7, 5 1 2$       4, 8 7 4, 0 6 4$       

R e v e n u e- E n h a n ci n g I n c e nti v e s

P V of Pr o p ert y T a x E x e m pti o n -$                -$                -$                -$                

T ot al Pr oj e ct V al u e ( w/ R- E I n c e nti v e s) 4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       5, 3 7 7, 5 1 2$       4, 8 7 4, 0 6 4$       

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 4 3 9, 9 9 7)$        ( 4 8 7, 4 0 6)$        ( 4 3 9, 9 9 7)$        ( 4 8 7, 4 0 6)$        ( 4 3 9, 9 9 7)$        ( 4 8 7, 4 0 6)$        ( 5 3 7, 7 5 1)$        ( 4 8 7, 4 0 6)$        

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 6 5 9, 9 9 5)$        ( 7 3 1, 1 1 0)$        ( 6 5 9, 9 9 5)$        ( 7 3 1, 1 1 0)$        ( 6 5 9, 9 9 5)$        ( 7 3 1, 1 1 0)$        ( 8 0 6, 6 2 7)$        ( 7 3 1, 1 1 0)$        

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 3, 7 3 9, 9 7 1$       4, 1 4 2, 9 5 5$       3, 7 3 9, 9 7 1$       4, 1 4 2, 9 5 5$       3, 7 3 9, 9 7 1$       4, 1 4 2, 9 5 5$       4, 5 7 0, 8 8 5$       4, 1 4 2, 9 5 5$       

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 7 4 4, 0 9 1$         3 4 3, 2 0 9$         7 2 5, 7 8 1$         3 1 8, 5 0 4$         7 2 5, 7 8 1$         3 1 8, 5 0 4$         1, 3 6 3, 2 6 7$       3 1 8, 5 0 4$         

L a n d V al u e ( p er s qft) 7 4. 4 1$             3 4. 3 2$             7 2. 5 8$             3 1. 8 5$             7 2. 5 8$             3 1. 8 5$             1 3 6. 3 3$           3 1. 8 5$             

L a n d V al u e ( p er u nit) 6 5, 9 9 9$           7 3, 1 1 1$           6 5, 9 9 9$           7 3, 1 1 1$           6 5, 9 9 9$           7 3, 1 1 1$           4 2, 4 5 4$           7 3, 1 1 1$           

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 1 8, 3 1 1)$          ( 2 4, 7 0 5)$          

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e -$                -$                

Pr o p o s e d B o n u s F A R 6 3 7, 4 8 6$         ( 4 0 7, 2 7 7)$        

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y st e m s

H:\ 1 5 3 0 7 0 - P ortl a n d O n - C all E c o n o mi c S er vi c e s\ M o d el s\ Pr oj e ct 2 -  M D U A n al y si s\[ 1 5 3 0 7 0- M D U M o d el- 10 2 5 1 8. xl s x] T 4 -  Pr o f or m a -  Ptt p 4

Pr ot ot y p e 4

w/ o I Z, C E T

w/ I Z, C E T 

( n o i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( c ur r e nt i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( b o n u s F A R)



M e m o r a n d u m O c t o b e r 2 8, 2 0 1 8 

U p d at e t o V al u a ti o n of A d di ti o n al E nti tl e m e n t s f o r M D U Z o n e s P a g e 6 

 

 

T a bl e 4  
P r o t o t y p e 4 B P r o f o r m a 

 

St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s St a c k e d fl at s T H s

D e v el o p m e nt C o st s

C o n str u cti o n C o st s

H ar d c o st s ( p er s qft of G F A) 1, 9 7 1, 5 2 9$       2, 6 6 0, 0 0 0$       1, 9 7 1, 5 2 9$       2, 6 6 0, 0 0 0$       1, 9 7 1, 5 2 9$       2, 6 6 0, 0 0 0$       3, 3 2 5, 7 4 1$       2, 6 6 0, 0 0 0$       

P ar ki n g C o st s

Str u ct ur e d, t u c k- u n d er ( p er s p a c e) 2 4 0, 0 0 0$         1 5 0, 0 0 0$         2 4 0, 0 0 0$         1 5 0, 0 0 0$         2 4 0, 0 0 0$         1 5 0, 0 0 0$         -$                1 5 0, 0 0 0$         

S urf a c e ( p er s p a c e) -$                -$                -$                -$                -$                -$                -$                -$                

T ot al ( H C) 2, 2 1 1, 5 2 9$       2, 8 1 0, 0 0 0$       2, 2 1 1, 5 2 9$       2, 8 1 0, 0 0 0$       2, 2 1 1, 5 2 9$       2, 8 1 0, 0 0 0$       3, 3 2 5, 7 4 1$       2, 8 1 0, 0 0 0$       

S oft C o st s ( p er s qft)

S y st e m D e v el o p m e nt C h ar g e s

S a nit ar y S e w er 4 8, 3 7 0$           6 0, 4 6 0$           4 8, 3 7 0$           6 0, 4 6 0$           4 8, 3 7 0$           6 0, 4 6 0$           1 5 4, 7 8 4$         6 0, 4 6 0$           

St or m w at er 2, 3 1 0$            1, 0 8 9$            2, 3 1 0$            1, 0 8 9$            2, 3 1 0$            1, 0 8 9$            2, 3 1 0$            1, 0 8 9$            

Tr a n s p ort ati o n ( P B O T) 2 0, 2 4 0$           2 8, 1 4 0$           2 0, 2 4 0$           2 8, 1 4 0$           2 0, 2 4 0$           2 8, 1 4 0$           6 4, 7 6 8$           2 8, 1 4 0$           

P ar k s & R e cr e ati o n 9 1, 9 4 0$           1 1 0, 5 4 0$         9 1, 9 4 0$           1 1 0, 5 4 0$         9 1, 9 4 0$           1 1 0, 5 4 0$         1 9 6, 6 7 2$         1 1 0, 5 4 0$         

C o n str u cti o n E x ci s e T a x e s ( C E T) 1 7, 8 9 1$           2 4, 1 3 9$           1 7, 8 9 1$           2 4, 1 3 9$           3 0, 1 8 1$           2 4, 1 3 9$           

Ot h er S oft C o st s ( a s % of H C) 5 5 2, 8 8 2$         7 0 2, 5 0 0$         5 5 2, 8 8 2$         7 0 2, 5 0 0$         5 5 2, 8 8 2$         7 0 2, 5 0 0$         8 3 1, 4 3 5$         7 0 2, 5 0 0$         

S u bt ot al ( S C, e x cl u di n g l o a n i nt er e st c arr y) 7 1 5, 7 4 2$         9 0 2, 7 2 9$         7 3 3, 6 3 4$         9 2 6, 8 6 8$         7 3 3, 6 3 4$         9 2 6, 8 6 8$         1, 2 8 0, 1 5 0$       9 2 6, 8 6 8$         

a s % of H C 3 2 % 3 2 % 3 3 % 3 3 % 3 3 % 3 3 % 3 8 % 3 3 %

C o n str u cti o n L o a n I nt er e st 6 8, 6 0 8$           8 7, 0 1 7$           6 9, 0 2 7$           8 7, 5 8 3$           6 9, 0 2 7$           8 7, 5 8 3$           1 0 7, 9 5 1$         8 7, 5 8 3$           

T ot al ( S C) 7 8 4, 3 5 0$         9 8 9, 7 4 6$         8 0 2, 6 6 1$         1, 0 1 4, 4 5 1$       8 0 2, 6 6 1$         1, 0 1 4, 4 5 1$       1, 3 8 8, 1 0 1$       1, 0 1 4, 4 5 1$       

C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s

S D C W ai v er s -$                -$                ( 5 2, 3 1 7)$          -$                

C E T W ai v er s -$                -$                ( 3, 7 7 3)$            -$                

S u bt ot al C o st- R e d u ci n g I n c e nti v e s -$                -$                ( 5 6, 0 8 9)$          -$                

T ot al D e v el o p m e nt C o st s ( T D C) ( e x cl u di n g l a n d) 2, 9 9 5, 8 8 0$       3, 7 9 9, 7 4 6$       3, 0 1 4, 1 9 0$       3, 8 2 4, 4 5 1$       3, 0 1 4, 1 9 0$       3, 8 2 4, 4 5 1$       4, 6 5 7, 7 5 2$       3, 8 2 4, 4 5 1$       

p er u nit 2 9 9, 5 8 8$         3 7 9, 9 7 5$         3 0 1, 4 1 9$         3 8 2, 4 4 5$         3 0 1, 4 1 9$         3 8 2, 4 4 5$         1 4 5, 5 5 5$         3 8 2, 4 4 5$         

p er G F A s qft 2 1 3$                2 0 0$                2 1 4$                2 0 1$                2 1 4$                2 0 1$                1 9 6$                2 0 1$                

R e v e n u e s & V al u ati o n A s s u m pti o n s

L e s s: G L i n s ur a n c e pr e mi u m f or c o n str u cti o n d ef e ct s 1 0 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         2 8 0, 0 0 0$         1 0 0, 0 0 0$         

F or- S al e R e v e n u e s

M R R e v e n u e s 4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       7, 8 3 0, 2 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       

A H R e v e n u e s -$                -$                -$                -$                3 4 5, 3 9 4$         -$                

S u bt ot al S al e s 4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       4, 5 8 2, 5 0 0$       6, 2 4 0, 0 0 0$       8, 1 7 5, 5 9 4$       6, 2 4 0, 0 0 0$       

S al e s M ar k eti n g C o st s ( 9 1, 6 5 0)$          ( 1 2 4, 8 0 0)$        ( 9 1, 6 5 0)$          ( 1 2 4, 8 0 0)$        ( 9 1, 6 5 0)$          ( 1 2 4, 8 0 0)$        ( 1 6 3, 5 1 2)$        ( 1 2 4, 8 0 0)$        

T ot al S al e s R e v e n u e s 4, 4 9 0, 8 5 0$       6, 1 1 5, 2 0 0$       4, 4 9 0, 8 5 0$       6, 1 1 5, 2 0 0$       4, 4 9 0, 8 5 0$       6, 1 1 5, 2 0 0$       8, 0 1 2, 0 8 2$       6, 1 1 5, 2 0 0$       

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 4 4 9, 0 8 5)$        ( 6 1 1, 5 2 0)$        ( 4 4 9, 0 8 5)$        ( 6 1 1, 5 2 0)$        ( 4 4 9, 0 8 5)$        ( 6 1 1, 5 2 0)$        ( 8 0 1, 2 0 8)$        ( 6 1 1, 5 2 0)$        

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 6 7 3, 6 2 8)$        ( 9 1 7, 2 8 0)$        ( 6 7 3, 6 2 8)$        ( 9 1 7, 2 8 0)$        ( 6 7 3, 6 2 8)$        ( 9 1 7, 2 8 0)$        ( 1, 2 0 1, 8 1 2)$     ( 9 1 7, 2 8 0)$        

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 3, 8 1 7, 2 2 3$       5, 1 9 7, 9 2 0$       3, 8 1 7, 2 2 3$       5, 1 9 7, 9 2 0$       3, 8 1 7, 2 2 3$       5, 1 9 7, 9 2 0$       6, 8 1 0, 2 7 0$       5, 1 9 7, 9 2 0$       

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 7 2 1, 3 4 3$         1, 2 9 8, 1 7 4$       7 0 3, 0 3 2$         1, 2 7 3, 4 6 9$       7 0 3, 0 3 2$         1, 2 7 3, 4 6 9$       1, 8 7 2, 5 1 7$       1, 2 7 3, 4 6 9$       

L a n d V al u e ( p er s qft) 7 2. 1 3$             1 2 9. 8 2$           7 0. 3 0$             1 2 7. 3 5$           7 0. 3 0$             1 2 7. 3 5$           1 8 7. 2 5$           1 2 7. 3 5$           

L a n d V al u e ( p er u nit) 6 7, 3 6 3$           9 1, 7 2 8$           6 7, 3 6 3$           9 1, 7 2 8$           6 7, 3 6 3$           9 1, 7 2 8$           3 7, 5 5 7$           9 1, 7 2 8$           

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 1 8, 3 1 1)$          ( 2 4, 7 0 5)$          

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e -$                -$                

Pr o p o s e d B o n u s F A R 1, 1 6 9, 4 8 5$       -$                

R e nt al R e v e n u e A s s u m pti o n s

M R R e nt I n c o m e 3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         5 9 9, 7 6 0$         3 8 4, 0 0 0$         

A H R e nt al I n c o m e -$                -$                -$                -$                2 5, 2 9 3$           -$                

S u bt ot al Gr o s s A n n u al R e v e n u e s 3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         3 5 1, 0 0 0$         3 8 4, 0 0 0$         6 2 5, 0 5 3$         3 8 4, 0 0 0$         

V a c a n c y ( 1 7, 5 5 0)$          ( 1 9, 2 0 0)$          ( 1 7, 5 5 0)$          ( 1 9, 2 0 0)$          ( 1 7, 5 5 0)$          ( 1 9, 2 0 0)$          ( 3 1, 2 5 3)$          ( 1 9, 2 0 0)$          

O p er ati o n al C o st s

O & M ( 4 2, 5 0 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          ( 4 2, 5 0 0)$          ( 1 3 6, 0 0 0)$        ( 4 2, 5 0 0)$          

A n n u al Pr o p ert y T a x e s ( 1 0, 3 4 0)$          ( 1 1, 4 5 4)$          ( 1 0, 3 4 0)$          ( 1 1, 4 5 4)$          ( 1 0, 3 4 0)$          ( 1 1, 4 5 4)$          ( 1 6, 2 7 0)$          ( 1 1, 4 5 4)$          

N OI 2 8 0, 6 1 0$         3 1 0, 8 4 6$         2 8 0, 6 1 0$         3 1 0, 8 4 6$         2 8 0, 6 1 0$         3 1 0, 8 4 6$         4 4 1, 5 3 1$         3 1 0, 8 4 6$         

Gr o s s V al u e of R e nt al Pr oj e ct 4, 4 8 9, 7 6 1$       4, 9 7 3, 5 3 5$       4, 4 8 9, 7 6 1$       4, 9 7 3, 5 3 5$       4, 4 8 9, 7 6 1$       4, 9 7 3, 5 3 5$       7, 0 6 4, 5 0 0$       4, 9 7 3, 5 3 5$       

S al e s M ar k eti n g C o st s ( a s % of Gr o s s) ( 8 9, 7 9 5)$          ( 9 9, 4 7 1)$          ( 8 9, 7 9 5)$          ( 9 9, 4 7 1)$          ( 8 9, 7 9 5)$          ( 9 9, 4 7 1)$          ( 1 4 1, 2 9 0)$        ( 9 9, 4 7 1)$          

N et Pr o c e e d s of R e nt al Pr oj e ct 4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       6, 9 2 3, 2 1 0$       4, 8 7 4, 0 6 4$       

R e v e n u e- E n h a n ci n g I n c e nti v e s

P V of Pr o p ert y T a x E x e m pti o n -$                -$                1 2, 4 9 6$           -$                

T ot al Pr oj e ct V al u e ( w/ R- E I n c e nti v e s) 4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       4, 3 9 9, 9 6 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       6, 9 3 5, 7 0 6$       4, 8 7 4, 0 6 4$       

U nl e v er a g e d H ur dl e R at e ( 4 3 9, 9 9 7)$        ( 4 8 7, 4 0 6)$        ( 4 3 9, 9 9 7)$        ( 4 8 7, 4 0 6)$        ( 4 3 9, 9 9 7)$        ( 4 8 7, 4 0 6)$        ( 6 9 2, 3 2 1)$        ( 4 8 7, 4 0 6)$        

L e v er a g e d H ur dl e R at e ( 6 5 9, 9 9 5)$        ( 7 3 1, 1 1 0)$        ( 6 5 9, 9 9 5)$        ( 7 3 1, 1 1 0)$        ( 6 5 9, 9 9 5)$        ( 7 3 1, 1 1 0)$        ( 1, 0 3 8, 4 8 1)$     ( 7 3 1, 1 1 0)$        

R e v e n u e s, L e s s Pr ofit 3, 7 3 9, 9 7 1$       4, 1 4 2, 9 5 5$       3, 7 3 9, 9 7 1$       4, 1 4 2, 9 5 5$       3, 7 3 9, 9 7 1$       4, 1 4 2, 9 5 5$       5, 8 8 4, 7 2 8$       4, 1 4 2, 9 5 5$       

R e v e n u e s - T D C = R e si d u al L a n d V al u e 7 4 4, 0 9 1$         3 4 3, 2 0 9$         7 2 5, 7 8 1$         3 1 8, 5 0 4$         7 2 5, 7 8 1$         3 1 8, 5 0 4$         1, 2 2 6, 9 7 6$       3 1 8, 5 0 4$         

L a n d V al u e ( p er s qft) 7 4. 4 1$             3 4. 3 2$             7 2. 5 8$             3 1. 8 5$             7 2. 5 8$             3 1. 8 5$             1 2 2. 7 0$           3 1. 8 5$             

L a n d V al u e ( p er u nit) 6 5, 9 9 9$           7 3, 1 1 1$           6 5, 9 9 9$           7 3, 1 1 1$           6 5, 9 9 9$           7 3, 1 1 1$           3 2, 4 5 3$           7 3, 1 1 1$           

V al u e of (i n t er m s of R L V):

I Z + C E T r e q't ( 1 8, 3 1 1)$          ( 2 4, 7 0 5)$          

C ur r e nt i n c e nti v e s a v ail a bl e -$                -$                

Pr o p o s e d B o n u s F A R 5 0 1, 1 9 5$         ( 4 0 7, 2 7 7)$        

S o ur c e: E c o n o mi c & Pl a n ni n g S y st e m s

H:\ 1 5 3 0 7 0 - P ortl a n d O n - C all E c o n o mi c S er vi c e s\ M o d el s\ Pr oj e ct 2 -  M D U A n al y si s\[ 1 5 3 0 7 0- M D U M o d el- 10 2 5 1 8. xl s x] T 4 -  Pr o f or m a -  Ptt p 4 B

Pr ot ot y p e 4 B

w/ o I Z, C E T

w/ I Z, C E T 

( n o i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( c ur r e nt i n c e nti v e s)

w/ I Z, C E T 

( b o n u s F A R)



B u r e a u  of  Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bi lit y
I nn o v a tio n . C olla b o r at i on.  P r a c tic a l S ol utio n s.

Ci t y of  P o rt l a n d, O r e g o n
Te d W h e e l er, M a y o r  •   S u s an A n d e rs o n , Di r e ct or

B ett er H o usi n g by D esi g n
A N U P D A T E T O P O R T L A N D’ S M U L TI- D W E L LI N G Z O NI N G C O D E

C o nc e pt R e p ort
J uly 2 0 1 7

E X HI BI T B
A p p e n di x D



2  B E T T E R H O U SI N G B Y D E SI G N  C O N C E P T R E P O R T  |  J U L Y 2 0 1 7

T his pr oj ect is p arti all y f u n d e d b y a M etr o C o m m u nit y Pl a n ni n g a n d D e v el o p m e nt Gr a nt, as p art of a r e gi o n al 
gr a nt pr o gr a m t h at assists l oc al pl a n ni n g e ff orts t h at s u p p ort d e v el o p m e nt of f ut ur e h o usi n g a n d j o bs.

Ac k n o wl e d g m e nts 

B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S ust ai n a bilit y
T e d W h e el er, M a y or, C o m missi o n er-i n- c h ar g e 

S us a n A n d ers o n, Dir e ct or 

J o e Z e h n d er, C hi ef Pl a n n er

Pr oj ect St aff a n d C o ntri b ut ors 

T o m Ar mstr o n g, S u p er visi n g Pl a n n er 

Bill C u n ni n g h a m, Pr oj e ct M a n a g er

M ar c As nis, Cit y Pl a n n er I, Ur b a n D esi g n,

S h a n n o n B u o n o, S e ni or Pl a n n er

Mi c h el e Cri m, S ust ai n a bilit y M a n a g er

E d e n D a b bs, C o m m u ni c ati o ns

R a d cli ff e D a c a n a y, M a n a g e m e nt A n al yst

N eil H ell er, C o m m u nit y S er vi c e Ai d e II 

L or a Lill ar d, Cit y Pl a n n er II, Ur b a n D esi g n 

L esli e L u m, Cit y Pl a n n er II

L esli e Wils o n, Gr a p hi c D esi g n er III

S ar a Wri g ht, C o m m u nit y I n v ol v e m e nt 

P ortl a n d B ur e a u of Tr a ns p ort ati o n
D e n v er I g art a, S e ni or Cit y Pl a n n er 

D a ni el S o e b bi n g, H at fi el d F ell o w 

C o ns ult a nt Te a m
C hi p L a z e n b y, F a cilit ati o n

M ulti C ult ur al C oll a b or ati v e, F a cilit ati o n 

Ot a k, I n c., D e v el o p m e nt Pr ot ot y p es

Tec h nic al A d vis or y Gr o u p
G ar y B o yl es, P ortl a n d Fir e a n d R es c u e

K ati e D u n h a m, P ortl a n d P ar ks & R e cr e ati o n

St e p h e n Hi m es, B ur e a u of E n vir o n m e nt al S er vi c es

L a ur a L e h m a n, B ur e a u of D e v el o p m e nt S er vi c es

J uli e Li vi n gst o n, H o m e F or w ar d

T e d R ei d, M etr o 

S u z a n n e Z u ni g a, P ortl a n d H o usi n g B ur e a u

F or m or e i nf or m ati o n
 y Vi sit: w w w. p ortl a n d or e g o n. g o v/ b p s/ b ett er h o u si n g

 y C o nt a ct B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y: 

 y Bill C u n ni n g h a m, Pr oj e ct M a n a g er at 5 0 3- 8 2 3- 4 2 0 3

 y S ar a Wri g ht, C o m m u nit y I n v ol v e m e nt at 5 0 3- 8 2 3- 7 7 2 8

 y e m ail: b ett er h o usi n g @ p ortl a n d or e g o n. g o v

C o m m e nts
T h e B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S ust ai n a bilit y will a c c e pt c o m m e nts o n t h e B ett er H o usi n g b y D esi g n C o n c e pt R e p ort u ntil 5 p. m. o n 

M o n d a y, A u g ust 7, 2 0 1 7. Y o u m a y s u b mit y o ur c o m m e nt i n t h e f oll o wi n g w a ys:

 y E m ail: b ett er h o usi n g @ p ortl a n d or e g o n. g o v

 y U. S. M ail: Cit y of P ortl a n d B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S ust ai n a bilit y, Att n: B ett er H o usi n g b y D esi g n Pr oj e ct, 1 9 0 0 S W 4t h A v e n u e, 

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

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 i s c o m mitt e d t o pr o vi di n g m e a ni n gf ul a c c e s s. F or a c c o m m o d ati o n s, m o difi c ati o n s, tr a n sl ati o n, 
i nt er pr et ati o n or ot h er s er vi c e s, pl e a s e c o nt a ct at 5 0 3- 8 2 3- 7 7 0 0 or u s e Cit y T T Y 5 0 3- 8 2 3- 6 8 6 8, or Or e g o n R el a y S er vi c e 7 1 1.

Tr a d u c ci ó n o i nt er pr et a ci ó n C h u y ể n N g ữ h o ặ c P hi ê n Dị c h 翻 译 或 传 译 П и с ь м е н н ы й и л и у с т н ы й п е р е в о д Tr a d u c er e s a u I nt er pr et ar e

ية فه ية أو الش ير ر ة التح م ج التر П и с ь м о в и й а б о у с н и й п е р е к л а д 翻 訳 ま た は 通 訳 T urj u mi d a a m a F a sir a a d d a ກ າ ນ ແ ປ ພ າ ສ າ  ຫືຼ  ກ າ ນ ອ ະ ທິ ບ າ ຍ

5 0 3- 8 2 3- 7 7 0 0  |  w w w. p ortl a n d or e g o n. g o v/ b p s/ 7 1 7 0 1



B E T T E R H O U SI N G B Y D E SI G N C O N C E P T R E P O R T  |  J U L Y 2 0 1 7  3

C o nte nts

I ntr o d ucti o n  ...............................................................................................................................................................................4
Z o ni n g M a p 

S u m m ar y of t h e B as e Z o n es 

C o nc e pts O v er vi e w 

O ut d o or S p ac es a n d Gr e e n El e m e nts  ................................................................................................................................1 0
O ut d o or S p ac e R e q uir e m e nts 

 y C o n c e pt 1. R e q uir e r e si d e nti al o ut d o or s p a c e s i n t h e R H z o n e.

 y C o n c e pt 2. R e q uir e s h ar e d o ut d o or s p a c e s f or l ar g er sit e s.

Gr e e n Sit e D esi g n 
 y C o n c e pt 3. All o w alt er n ati v e s t o c o n v e nti o n al l a n d s c a pi n g.

 y C o n c e pt 4. Li mit l ar g e s urf a c e p ar ki n g l ot s.

B uil di n g D esi g n a n d Sc al e  ....................................................................................................................................................1 4
Sc al e- b as e d Z o ni n g 

 y C o n c e pt 5: R e g ul at e b y b uil di n g s c al e/ F A R i n st e a d of u nit d e n sit y.

B uil di n g D esi g n a n d Tr a nsiti o ns 
 y C o n c e pt 6. Li mit g ar a g e s al o n g str e et fr o nt a g e s t o 5 0 p er c e nt of t h e b uil di n g gr o u n d l e v el.

 y C o n c e pt 7. R e q uir e b uil di n g e ntr a n c e s t o b e ori e nt e d t o p u bli c str e et s or p at h w a ys, or t o c o urt y ar d s c o n n e ct e d t o p u bli c str e et s.

 y C o n c e pt 8. R e q uir e 1 0-f o ot fr o nt s et b a c k s i n R 1 a n d R H z o n e s.

 y C o n c e pt 9. R e q uir e h ei g ht tr a n siti o n s.

 y C o n c e pt 1 0. Si m plif y si d e s et b a c k r e g ul ati o n s.

D e v el o p m e nt B o n us es a n d D e nsit y Tr a nsf ers  ................................................................................................................1 9
 y C o n c e pt 1 1. Pri oriti z e aff or d a bl e h o u si n g b y i n cr e a si n g t h e i n cl u si o n ar y h o u si n g d e v el o p m e nt b o n u s a n d b y di s c o nti n ui n g m o st ot h er  
d e v el o p m e nt b o n u s e s.

 y C o n c e pt 1 2. M o dif y all o w a n c e s f or tr a n sf er s of d e v el o p m e nt ri g ht s t o pri oriti z e tr e e pr e s er v ati o n al o n g wit h hi st ori c pr e s er v ati o n.

E ast er n P ortl a n d D e v el o p m e nt St a n d ar ds  ......................................................................................................................2 0
 y C o n c e pt 1 3. C o nti n u e E a st er n P ortl a n d mi d- bl o c k o p e n ar e a s. K e e p mi d- bl o c k ar e a s gr e e n a n d m or e o p e n.

 y C o n c e pt 1 4. All o w s m all- s c al e c o m m er ci al u s e s i n m ulti- d w elli n g z o n e s o n m aj or c orri d or s a n d n e ar li g ht r ail st ati o n s.

Str e et C o n n ecti o ns  .................................................................................................................................................................2 2
 y C o n c e pt 1 5. Pr o vi d e m or e o pti o n s t o a c hi e v e r e q uir e d str e et c o n n e cti o n s b a s e d o n sit e- s p e cifi c o p p ort u niti e s.

 y C o n c e pt 1 6. Pr o vi d e n e w i n cr e m e nt al a p pr o a c h e s t o cr e ati n g str e et s o n s m all sit e s.

 y C o n c e pt 1 7. S et a mi ni m u m l ot si z e or mi ni m u m str e et fr o nt a g e r e q uir e m e nt f or n e w m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt i n l o c ati o n s t h at h a v e 
d efi ci e nt str e et c o n n e cti vit y.

 y C o n c e pt 1 8. C al c ul at e d e n sit y all o w a n c e s pri or t o str e et d e di c ati o n. 

P erf or m a nc e M e as ur es  .........................................................................................................................................................2 5

P u blic I n v ol v e m e nt  ................................................................................................................................................................2 6

H o w t o C o m m e nt a n d N e xt St e ps   .......................................................................................................................................2 8

A p p e n dic es ( u n d er s e p ar at e c o v er)
 y A p p e n di x A: P u bli c M e eti n g s a n d E v e nt s – S u m m ar y N ot e s a n d C o m m e nt s

 y A p p e n di x B: S yst e m-l e v el C o n n e cti vit y A n al ysi s a n d C o n c e pt s – J a d e Di stri ct a n d R o s e w o o d C e nt er s

 y A p p e n di x C: Cli m at e C h a n g e a n d Ur b a n H e at
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I ntr o d ucti o n

B ett er H o u si n g b y D e si g n: A n U p d at e t o P ortl a n d’s M ulti- D w elli n g Z o ni n g C o d e  i s b ei n g l e d b y t h e Cit y of 

P ortl a n d’s B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y ( B P S). T hi s pr oj e ct i s r e vi si n g Z o ni n g C o d e d e v el o p m e nt st a n d ar d s 

i n P ortl a n d’s m ulti- d w elli n g z o n e s ( R 3, R 2, R 1, a n d R H) o ut si d e t h e C e ntr al Cit y. T h e s e m e di u m- t o hi g h- d e n sit y 

r e si d e nti al z o n e s pl a y a k e y r ol e i n pr o vi di n g n e w h o u si n g t o m e et t h e n e e d s of a gr o wi n g P ortl a n d. T h e m a n y t y p e s 

of h o u si n g b uilt i n t h e s e z o n e s i n cl u d e a p art m e nt a n d c o n d o mi ni u m b uil di n g s, f o ur pl e x e s, r o w h o u s e s a n d h o u s e s. 

T h e pr oj ect’s o bj ecti v e is t o r evis e Cit y r e g ul ati o ns t o b ett er i m pl e m e nt C o m pr e h e nsi v e Pl a n p olici es t h at c all f or:

 y H o usi n g o p p ort u niti es i n a n d ar o u n d c e nt ers a n d c orri d ors.

 y H o usi n g di v ersit y, i n cl u di n g a ff or d a bl e a n d a c c essi bl e h o usi n g.

 y D esi g n t h at s u p p orts r esi d e nts’ h e alt h a n d a cti v e li vi n g.

 y P e d estri a n- ori e nt e d str e et e n vir o n m e nts.

 y S af e a n d c o n v e ni e nt str e et a n d p e d estri a n c o n n e cti o ns.

 y D esi g n t h at r es p e cts n ei g h b or h o o d c o nt e xt a n d t h e disti n ct c h ar a ct eristi cs of di ff er e nt p arts of P ortl a n d.

 y N at ur e a n d gr e e n i nfr astr u ct ur e t h at ar e i nt e gr at e d i nt o t h e ur b a n e n vir o n m e nt.

 y L o w-i m p a ct d e v el o p m e nt t h at h el ps li mit cli m at e c h a n g e a n d ur b a n h e at isl a n d e ff e cts.

T his pr oj e ct i n cl u d es a f o c us o n E ast er n P ortl a n d i n or d er t o f ost er m or e p ositi v e d e v el o p m e nt o ut c o m es t h at r e fl e ct t h e ar e a’s 

disti n ct c h ar a ct eristi cs a n d n e e ds. E ast er n P ortl a n d, l ar g el y l o c at e d e ast of 8 2 n d A v e n u e, i n cl u d es l ar g e a m o u nts of m ulti- d w elli n g 

z o ni n g, oft e n i n ar e as t h at l a c k g o o d str e et c o n n e cti o ns t o l o c al d esti n ati o ns a n d tr a nsit. Pr oj e ct st a ff ar e c o or di n ati n g wit h t h e 

P ortl a n d B ur e a u of Tr a ns p ort ati o n’s ( P B O T) C o n n e ct e d C e nt ers Str e et Pl a n. P B O T’s pr oj e ct is d e v el o pi n g n e w a p pr o a c h es f or cr e ati n g 

str e et a n d p e d estri a n c o n n e cti o ns, wit h a n i niti al f o c us o n t h e J a d e Distri ct a n d R os e w o o d c e nt ers i n E ast er n P ortl a n d.
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B y 2 0 3 5, m or e t h a n 

2 3, 0 0 0 n e w h o u si n g 

u nit s will li k el y b e 

b uilt i n t h e m ulti-

d w elli n g z o n e s o ut si d e 

t h e C e ntr al Cit y.  T h at i s 

2 2 p er c e nt of t h e t ot al 

r e si d e nti al gr o wt h 

e x p e ct e d o v er t h e 

n e xt 2 0 y e ar s.

M ulti- d w elli n g 
Z o n es
2 2 %

Si n gl e- d w elli n g 
Z o n es
1 7 %

C e ntr al
Cit y
2 9 %

Mi x e d Us e 
Z o n es
3 2 %

P er c e nt of h o u si n g u nit s b y z o n e

W h at is t h e p ur p os e of t his r e p ort?
T h e B ett er H o u si n g b y D e si g n C o n c e pt R e p ort  pr es e nts i d e as ( c o n c e pts) t h at will g ui d e t h e d e v el o p m e nt of d et ail e d Z o ni n g 

C o d e r e g ul ati o ns. T h es e c o n c e pts d es cri b e o ut c o m es a n d a p pr o a c h es t h e r e g ul ati o ns s h o ul d b e cr aft e d t o a c hi e v e. Pr oj e ct st a ff 

d e v el o p e d t h e c o n c e pts b as e d o n C o m pr e h e nsi v e Pl a n p oli ci es, dir e cti o n fr o m p ast pl a n ni n g pr oj e cts, a n d c o m m u nit y i n p ut fr o m a 

s eri es of St a k e h ol d er W or ki n g Gr o u p m e eti n gs a n d ot h er p u bli c i n v ol v e m e nt a cti viti es (s e e P u bli c I n v ol v e m e nt, p a g e 2 6). 

A d diti o n al a n al ysis a n d r e fi n e m e nt of t h e c o n c e pts will o c c ur as st a ff w or k o n d e v el o pi n g d et ail e d c o d e l a n g u a g e f or t h e C o d e 

A m e n d m e nts Dis c ussi o n Dr aft, t o b e p u blis h e d i n F all 2 0 1 7 (s e e N e xt St e ps, p a g e 2 8). S o m e c o n c e pt el e m e nts c o ul d c h a n g e as p art 

of t his pr o c ess, a n d as st a ff c o nsi d ers p u bli c c o m m e nts o n t h e C o n c e pt R e p ort.

W hy d o es t his pr oj ect m att er?
B et w e e n t o d a y a n d 2 0 3 5, 8 0 p er c e nt of t h e r o u g hl y 1 2 0, 0 0 0 n e w h o u si n g u nit s d e v el o p e d i n P ortl a n d will b e i n m ulti-

d w elli n g b uil di n g s.  M a n y of t h os e b uil di n gs will b e al o n g mi x e d us e c orri d ors a n d m ai n str e ets. N e arl y o n e- q u art er of t h e t ot al 

gr o wt h will b e i n m ulti- d w elli n g z o n es o utsi d e t h e C e ntr al Cit y. T his h o usi n g d e v el o p m e nt i n a n d n e ar c e nt ers a n d c orri d ors will h el p 

m e et l o c al a n d r e gi o n al o bj e cti v es f or l o c ati n g h o usi n g cl os e t o s er vi c es a n d tr a nsit. It als o m e a ns t h at m or e P ortl a n d ers will b e li vi n g 

i n m ulti- d w elli n g b uil di n gs a n d ot h er c o m p a ct h o usi n g t y p es, a n d t h at t h e d esi g n of t his h o usi n g will b e pl a yi n g a n i n cr e asi n gl y 

i m p ort a nt r ol e i n pr o vi di n g q u alit y li vi n g e n vir o n m e nts f or r esi d e nts a n d i n s h a pi n g t h e f or m a n d c h ar a ct er of n ei g h b or h o o ds. B ett er 

H o usi n g b y D esi g n is d e v el o pi n g a p pr o a c h es t o h el p e ns ur e t h at n e w d e v el o p m e nt i n t h e m ulti- d w elli n g z o n es b ett er m e ets t h e 

n e e ds of c urr e nt a n d f ut ur e r esi d e nts, w hil e c o ntri b uti n g t o t h e p ositi v e q u aliti es of t h e pl a c es w h er e t h e y ar e b uilt.

M ulti- d w elli n g z o n e s pl a y a n i m p ort a nt r ol e i n 

pr o vi di n g a ff or d a bl e h o u si n g o p p ort u niti e s , 

w hi c h ar e i n cr e asi n gl y n ot a v ail a bl e i n si n gl e-

d w elli n g z o n es or i n hi g h er d e nsit y mi x e d- us e 

z o n es – es p e ci all y f or f a mili es. M ulti- d w elli n g 

z o n es h a v e b e e n t h e l o c ati o n of a l ar g e p orti o n 

of h o usi n g d e v el o p m e nt b y a ff or d a bl e h o usi n g 

pr o vi d ers. T h es e z o n es will c o nti n u e t o pl a y a 

criti c al r ol e i n pr o vi di n g a br o a d r a n g e of h o usi n g 

t o m e et t h e n e e ds of all P ortl a n d ers.

T h e li v a bilit y of m ulti- d w elli n g h o u si n g h a s a 

di s pr o p orti o n at e i m p a ct o n t h e q u alit y of lif e 

of p e o pl e of c ol or a n d l o w-i n c o m e h o u s e h ol d s , 

l ar g er pr o p orti o ns of w h o m li v e i n m ulti- d w elli n g 

h o usi n g t h a n t h e g e n er al p o p ul ati o n. T h e pr oj e ct 

h as b e e n i nf or m e d b y e xt e nsi v e o utr e a c h t o 

p e o pl e of c ol or, l o w-i n c o m e a n d i m mi gr a nt 

h o us e h ol ds, u n d ert a k e n as p art of p ast pr oj e cts 

t h at f o c us e d o n h e alt h y h o usi n g. T h es e pr oj e cts 

i d e nti fi e d t h e n e e d f or r esi d e nti al o p e n s p a c es, 

h o usi n g d esi g n s u p p orti v e of h e alt h y li vi n g, a n d 

b ett er a n d s af er c o n n e cti o ns t o n ei g h b or h o o d 

d esti n ati o ns   — es p e ci all y i n E ast P ortl a n d.
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L e g e n d

 Si n gl e- d welli n g R esi d e nti al Mixe d Us e O p e n S p ac e

  M ulti- d welli n g R esi d e nti al I n d ustri al/E m pl oy m e nt City B o u n d ar y

Z o ni n g M a p
P ortl a n d’s Z o ni n g M a p a n d Z o ni n g C o d e r e g ul at e w h at t y p es of d e v el o p m e nt ( e. g., c o m m er ci al, i n d ustri al, r esi d e nti al) ar e all o w e d 

w h er e, a n d r e g ul at e t h e s c al e a n d g e n er al f e at ur es of t his d e v el o p m e nt.

M ulti- d w elli n g z o n es ( bl u e) ar e t y pi c all y l o c at e d al o n g or n e ar tr a nsit c orri d ors a n d i n mi x e d- us e c e nt ers, s u c h as t h e St. J o h ns t o w n 

c e nt er a n d t h e J a d e Distri ct. T h es e z o n es h el p i m pl e m e nt t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n a n d Cli m at e A cti o n Pl a n b y pr o vi di n g h o usi n g 

o p p ort u niti es cl os e t o c o m m er ci al a n d c o m m u nit y s er vi c es, as w ell as tr a nsit. As s u m m ari z e d o n t h e f oll o wi n g p a g es, t h e z o n es 

all o wi n g t h e gr e at est d e v el o p m e nt i nt e nsit y (s u c h as t h e R H z o n e) ar e l o c at e d cl os e t o t h e C e ntr al Cit y a n d n e ar hi g h- c a p a cit y tr a nsit 

c orri d ors. L o w er d e nsit y m ulti- d w elli n g z o n es ( R 3 a n d R 2) ar e oft e n l o c at e d al o n g l o c al n ei g h b or h o o d str e ets cl os e t o m aj or c orri d ors 

a n d ar e i nt e n d e d t o b e c o m p ati bl e i n s c al e wit h est a blis h e d r esi d e nti al ar e as.
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S u m m ar y of t h e B as e Z o n es

R 3: R e si d e nti al 3 0 0 0

R  is a l o w- d e nsit y m ulti- d w elli n g z o n e l o c at e d pr e d o mi n at el y 

i n E ast P ortl a n d. H o usi n g is c h ar a ct eri z e d b y o n e t o t w o st or y 

b uil di n gs a n d a l o w b uil di n g c o v er a g e. 

At a gl a nc e:
H ei g ht 3 5 f e et

M axi m u m d e nsity 1 u nit p er 3, 0 0 0 s q u ar e f e et of sit e ar e a

M axi m u m l ot c over a g e 4 5 p er c e nt of sit e ar e a

Mi ni m u m fr o nt s et b ac k 1 0 f e et 

R e q uir e d o ut d o or ar e a 4 8 s q u ar e f e et p er u nit

R 2: R e si d e nti al 2 0 0 0

R 2: R e si d e nti al 2 0 0 0

R  is a l o w- d e nsit y m ulti- d w elli n g z o n e c h ar a ct eri z e d b y t w o 

t o t hr e e st or y r esi d e nti al b uil di n gs a n d a m e di u m b uil di n g 

c o v er a g e. It is P ortl a n d’s m ost wi d el y- m a p p e d z o n e a n d is 

t y pi c all y l o c at e d n e ar ci vi c a n d n ei g h b or h o o d c orri d or s a n d 

c e nt er s, oft e n al o n g l o c al si d e str e et s. 

At a gl a nc e:
H ei g ht 4 0 f e et

M axi m u m d e nsity 1 u nit p er 2, 0 0 0 s q u ar e f e et of sit e ar e a

M axi m u m l ot c over a g e 5 0 p er c e nt of sit e ar e a

Mi ni m u m fr o nt s et b ac k 1 0 f e et 

R e q uir e d o ut d o or ar e a 4 8 s q u ar e f e et p er u nit
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R 1: R e si d e nti al 1 0 0 0

R  is a m e di u m- d e nsit y m ulti- d w elli n g z o n e c h ar a ct eri z e d b y 

t w o t o f o ur st or y r esi d e nti al b uil di n gs, wit h hi g h er b uil di n g 

c o v er a g e t h a n t h e l o w er d e nsit y z o n es. R  z o ni n g is a p pli e d 

al o n g ci vi c a n d n ei g h b or h o o d c orri d or s, a n d l o c al str e et s i n 

c e nt er s a n d n e ar hi g h- c a p a cit y tr a nsit st ati o ns.

At a gl a nc e:
H ei g ht 4 5 f e et

M axi m u m d e nsity 1 u nit p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et of sit e ar e a

M axi m u m l ot c over a g e 6 0 p er c e nt of sit e ar e a

Mi ni m u m fr o nt s et b ac k 3 f e et 

R e q uir e d o ut d o or ar e a 4 8 s q u ar e f e et p er u nit

 

R H: Hi g h- D e n sit y R e si d e nti al

R H is a hi g h- d e nsit y m ulti- d w elli n g z o n e t y pi c all y l o c at e d 

cl os e t o t h e C e ntr al Cit y or n e ar hi g h- c a p a cit y tr a nsit st ati o ns. 

H o usi n g is c h ar a ct eri z e d b y b uil di n gs u p t o si x or s e v e n st ori es 

a n d hi g h b uil di n g c o v er a g e. 

At a gl a nc e:
H ei g ht* 6 5/ 7 5/ 1 0 0 f e et

M axi m u m d e nsity* 2: 1 / 4: 1 F A R

M axi m u m l ot c over a g e 8 5 p er c e nt of sit e ar e a

Mi ni m u m fr o nt s et b ac k 0 f e et 

R e q uir e d o ut d o or ar e a n o n e

* V ari es b y m a p p e d l o c ati o n.
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C o nce pts Over vi e w
T h e c o n c e pt s i n t hi s s e cti o n pr o p o s e n e w r e g ul at or y t o ol s t o a d dr e s s t h e f oll o wi n g m aj or t o pi c s. I n t h e n e xt 

s e cti o n of t hi s r e p ort, e a c h t o pi c i s d e s cri b e d i n f urt h er d et ail wit h b a c k gr o u n d i nf or m ati o n pr o vi d e d, f oll o w e d b y 

c o n c e pt pr o p o s al s.

O ut d o o r s p a c e s a n d g r e e n el e m e nt s  t h at s u p p ort 

h u m a n a n d e n vir o n m e nt al h e alt h.

 y O p e n S p a c e R e q uir e m e nts  |  C o n c e pts 1 a n d 2

 y Gr e e n Sit e D esi g n  |  C o n c e pts 3 a n d 4

B uil di n g d e si g n a n d s c al e t h at c o ntri b ut e s t o 

p e d e stri a n-fri e n dl y str e et s, r el at e s t o c o nt e xt, a n d all o w s 

di v er s e h o u si n g t y p e s. 

 y S c al e- b as e d Z o ni n g  |  C o n c e pt 5

 y B uil di n g D esi g n a n d Tr a nsiti o ns  |  C o n c e pts 6 – 1 0

D e v el o p m e nt b o n u s e s a n d d e n sit y t r a n sf e r s  t h at 

off er i n c e nti v e s f or aff or d a bl e h o u si n g, f a mil y- si z e d u nit s, 

a n d tr e e pr e s er v ati o n. 

 y C o n c e pts 1 1 a n d 1 2

E a st e r n P o r tl a n d d e v el o p m e nt st a n d a r d s t h at ar e 

r e s p o n si v e t o t h e ar e a’s di sti n ct c h ar a ct eri sti c s.

 y C o n c e pts 1 3 a n d 1 4

St r e et c o n n e c ti o n s  t h at m a k e it e a si er f or p e o pl e t o 

a c c e s s l o c al d e sti n ati o n s a n d tr a n sit. 

 y C o n c e pts 1 5 – 1 8
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4 8 s q u ar e f e et = e n o u g h s p ac e f or a 

s m all t a bl e a n d c h airs.

O ut d o or S p ace R e q uire m e nts: B ack gr o u n d

2 0 3 5 C o m pr e h e nsive Pl a n p olici es c all f or h o usi n g t o i ncl u d e f e at ur es 
t h at s u p p ort h e alt hy livi n g, s uc h as us a bl e o ut d o or s p ac es f or 
r ecr e ati o n, g ar d e ni n g a n d ot h er activiti es.

C urr e ntl y, m o st of t h e m ulti- d w elli n g z o n e s r e q uir e o ut d o or s p a c e  

( 4 8 s q u ar e f e et p er u nit), w hi c h c a n b e pri v at e s p a c e s or c o m bi n e d  

i nt o l ar g er s h ar e d s p a c e s, s u c h a s c o urt y ar d s. 

 Ty p es of r esi d e nti al o ut d o or s p ac es

I n di vi d u al/

pri v at e s p a c e s, 

s u c h a s p ati o s, 

b al c o ni e s or 

s m all y ar d s

L ar g er s h ar e d 

s p a c e s, li k e 

c o urt y ar d s, pl a y 

ar e a s or s h ar e d 

r e cr e ati o n s p a c e

Iss u es i ncl u d e:

N o r esi d e nti al o ut d o or s p ac e 
r e q uir e d i n t h e R H z o n e

T h e hi g h- d e nsit y r esi d e nti al z o n e ( R H) 

r e q uir es n o o ut d o or s p a c es. I n s o m e 

sit u ati o ns, s u c h as i n E ast P ortl a n d 

w h er e t h e R H z o n e is l o c at e d cl os e t o 

li g ht r ail st ati o ns, p ar ki n g l ots ar e t h e 

o nl y pl a c es f or c hil dr e n t o pl a y. 

S h ar e d o ut d o or s p ac es

A p art m e nt r esi d e nts h a v e i d e nti fi e d 

t h e n e e d f or h a vi n g us a bl e o ut d o or 

s p a c es l o c at e d cl os e b y f or a cti viti es 

s u c h as c hil dr e n’s pl a y a n d gr o wi n g 

f o o d. C urr e ntl y, s h ar e d o ut d o or s p a c es 

t h at ar e l ar g e e n o u g h t o pr o vi d e t h es e 

o p p ort u niti es ar e n ot r e q uir e d a n d 

oft e n n ot pr o vi d e d wit h n e w m ulti-

d w elli n g d e v el o p m e nt. 
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CO
NCEPTS  |  Outdoor Spaces and Green Ele

ments
O ut d o or S p ace R e q uire m e nts: C o nce pts

O bj ective: Pr ovi d e us a bl e o ut d o or s p ac e f or r esi d e nts a n d o p p ort u niti es f or h e alt hy e ati n g/ active  
livi n g a m e niti es.

C O N C E P T 1. R E Q UI R E R E SI D E N TI A L O U T D O O R S P A C E S I N T H E R H Z O N E. 

 y R e q uir e 4 8 s q u ar e f e et p er u nit  

( 3 6 s q u ar e f e et f or s m all sit es u n d er 

2 0, 0 0 0 s q u ar e f e et), c o nsist e nt wit h 

st a n d ar ds f or si mil ar d e v el o p m e nt 

i n mi x e d- us e z o n es. T his o ut d o or 

s p a c e c a n b e i n t h e f or m of pri v at e 

o ut d o or s p a c es or c o m bi n e d i nt o 

s h ar e d o ut d o or s p a c es.

 y I n d o or c o m m u nit y f a ciliti e s – 

All o w i n d o or c o m m u nit y s p a c es 

t o b e us e d t o m e et o ut d o or s p a c e 

r e q uir e m e nts i n all t h e m ulti-

d w elli n g z o n es.
E x a m pl e s of pri v at e a n d s h ar e d o ut d o or s p a c e s i n cl u d e d i n d e v el o p m e nt 

t y pi c al of t h e R H Z o n e.

C O N C E P T 2. R E Q UI R E S H A R E D O U T D O O R S P A C E S F O R L A R G E R SI T E S.

 y A p pl y t hi s r e q uir e m e nt t o sit e s 2 0, 0 0 0 s q u ar e f e et or l ar g er. L ar g er sit es 

c a n m or e e asil y a c c o m m o d at e s h ar e d o ut d o or s p a c es t h a n c a n s m all er sit es. 

 y Pr o vi d e fl e xi bilit y f or a r a n g e of s h ar e d o ut d o or s p a c e arr a n g e m e nt s , 

s u c h as s p a c es d esi g n e d f or c hil dr e n’s pl a y, g at h eri n g, a n d g ar d e ni n g. 

Pr o vi di n g s p a c es l ar g e e n o u g h f or s u c h a cti viti es will h el p s u p p ort a cti v e li vi n g 

a n d i m pr o v e h e alt h o ut c o m es f or r esi d e nts. 

T h e p er c e nt a g e of sit e ar e a t o b e s h ar e d o ut d o or s p a c e will b e d et er mi n e d 

d uri n g c o d e d e v el o p m e nt ( p ot e nti all y 5 t o 1 0 p er c e nt of sit e ar e a). Ot h er 

c o nsi d er ati o ns will i n cl u d e t h e p ossi bilit y of all o wi n g t his r e q uir e m e nt t o b e 

m et b y o ut d o or s p a c es o n r o oft o ps or r ais e d c o urt y ar ds. R e g ul ati o ns m a y 

als o b e cr aft e d t o e ns ur e t h at s h ar e d o ut d o or s p a c es ar e c o n v e ni e ntl y l o c at e d 

f or r esi d e nts.
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Gr e e n Site D esi g n: B ack gr o u n d

2 0 3 5 C o m pr e h e nsive Pl a n p olici es c all f or i nt e gr ati n g gr e e n el e m e nts, s uc h as ec o r o ofs a n d ve g et at e d 
st or m w at er f aciliti es, i nt o t h e ur b a n e nvir o n m e nt. C o m pr e h e nsive Pl a n p olici es als o c all f or li miti n g 
i m p er vi o us s urf ac es ( e. g., c e m e nt, as p h alt p avi n g) a n d r e d uci n g ur b a n h e at isl a n d e ff ects, w hic h c a n b e 
c a us e d by l ar g e a m o u nts of p ave d s urf ac es. 

Iss u es i ncl u d e:

L ac k of all o w a nc es f or i n n ov ati v e gr e e n sit e d esi g n

C urr e nt r e g ul ati o ns r e q uir e m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt 

t o i n cl u d e l a n ds c a p e d ar e as. H o w e v er, t h es e r e g ul ati o ns 

d o n ot all o w m a n y i n n o v ati v e t y p es of gr e e n f e at ur es 

t o c o u nt t o w ar d m e eti n g r e q uir e d l a n ds c a pi n g, w hi c h 

m ust b e at gr o u n d l e v el. F or i nst a n c e, e c o r o ofs, r ais e d 

l a n ds c a p e d c o urt y ar ds a n d r ais e d st or m w at er pl a nt ers 

d o n ot m e et t h es e r e q uir e m e nts. 

L ar g e p av e d ar e as a n d ur b a n h e at isl a n ds

D u e t o cli m at e c h a n g e, P ortl a n d is e x p e ct e d t o e x p eri e n c e 

h ott er, dri er s u m m ers wit h m or e hi g h- h e at d a ys. T his c a n 

r es ult i n h e at-r el at e d h e alt h pr o bl e ms, es p e ci all y i n l o c ati o ns 

wit h l ar g e a m o u nts of p a v e m e nt, w hi c h c a n c a us e ur b a n 

h e at isl a n ds. M o d eli n g of ur b a n h e at isl a n d e ff e cts i n di c at es 

t h at d e v el o p m e nt wit h l ar g e a m o u nts of as p h alt p a vi n g c a n 

b e o v er si x d e gr e es h ott er t h a n c o m p ar a bl e d e v el o p m e nt 

wit h i nt e nsi v e l a n ds c a pi n g (s e e A p p e n di c es). 

W hil e t h e m ulti- d w elli n g z o n es li mit t h e a m o u nt of b uil di n g 

c o v er a g e, t h er e is n ot a si mil ar li mit o n t h e a m o u nt of 

p a v e d s urf a c es, s u c h as s urf a c e p ar ki n g l ots. M ulti- d w elli n g 

d e v el o p m e nt wit h l ar g e a m o u nts of s urf a c e p ar ki n g ar e a 

c o m m o n d e v el o p m e nt t y p e i n E ast P ortl a n d.
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NCEPTS  |  Outdoor Spaces and Green Ele

ments
Gr e e n Site D esi g n: C o nce pts

O bj ective: Pr ovi d e o p p ort u niti es f or i n n ov ative a p pr o ac h es t o gr e e n sit e d esi g n a n d mi ni miz e ur b a n h e at 
isl a n d e ff ects.

C O N C E P T 3. A L L O W A L T E R N A TI V E S T O C O N V E N TI O N A L L A N D S C A PI N G. 

 y All o w e c o r o ofs, r ais e d c o urt y ar ds 

a n d r ais e d st or m w at er pl a nt ers 

t o b e us e d t o m e et a p orti o n of 

l a n ds c a pi n g r e q uir e m e nts. 

 y E xisti n g tr e e d e nsit y r e q uir e m e nts 

w o ul d c o nti n u e, m e a ni n g t h at 

s o m e sit e ar e a w o ul d n e e d t o b e 

s uit a bl e f or tr e es.

C O N C E P T 4. LI MI T L A R G E S U R F A C E P A R KI N G L O T S. 

 y Li mit t h e a m o u nt of gr o u n d-l e v el ar e a t h at c a n b e d e v ot e d t o i m p er vi o us s urf a c es, s u c h as s urf a c e p ar ki n g l ots a n d 

dri v e w a ys ( p ot e nti all y li miti n g t h es e ar e as t o n o m or e t h a n 3 0 p er c e nt of sit e ar e a). 

F urt h er a n al ysis will b e u n d ert a k e n d uri n g c o d e d e v el o p m e nt t o d et er mi n e t h e a p pr o pri at e li mit, a n d w h et h er t his w o ul d 

a p pl y o nl y t o v e hi cl e ar e as or t o all gr o u n d-l e v el i m p er vi o us s urf a c es.

Li mit s o n i m p er vi o u s p a v e d ar e a s, 

s u c h a s  l ar g e p ar ki n g l ot s w o ul d 

e n c o ur a g e alt er n ati v e a p pr o a c h e s, 

s u c h a s t u c ki n g s o m e p ar ki n g 

u n d er b uil di n g s  

 or u si n g p er m e a bl e p a vi n g .
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D u pl e x F o ur pl e x

S m all-l ot D u pl e x A p art m e nt s

C o urt y ar d A p art m e nt sC o urt y ar d A p art m e nt s

Sc al e- b as e d Z o ni n g: B ack gr o u n d

2 0 3 5 C o m pr e h e nsive Pl a n p olici es c all f or a r a n g e of h o usi n g o pti o ns a n d b uil di n g sc al e, wit h m or e i nt e ns e 
d evel o p m e nt i n c e nt ers a n d c orri d ors. 

L o w-ris e m ulti- d w elli n g z o n es, s u c h as 

t h e R 2 z o n e, oft e n pr o vi d e tr a nsiti o ns 

i n s c al e b et w e e n hi g h er d e nsit y ar e as 

a n d si n gl e-f a mil y r esi d e nti al ar e as. 

Hist ori c all y, l o w-ris e, m ulti- d w elli n g 

ar e as pr o vi d e d a di v ersit y of mi d dl e 

h o usi n g t y p es, s u c h as d u pl e x es, 

f o ur pl e x es, t o w n h o us es a n d c o urt y ar d 

a p art m e nts. T h es e t w o- t o t hr e e-st or y 

h o usi n g t y p es pr o vi d e h o usi n g d e nsit y 

at a s c al e n ot m u c h t all er t h a n si n gl e-

f a mil y h o us es. M a n y of t h es e, h o w e v er, 

c o ul d n ot b e b uilt t o d a y i n P ortl a n d’s 

m ost c o m m o n m ulti- d w elli n g z o n e, R 2, 

b e c a us e t h e y e x c e e d u nit d e nsit y li mits. 

Ot h er iss u es i n t h e m e di u m- d e nsit y 

z o n es ( R 3, R 2 a n d R 1) i n cl u d e: 

 y D e nsit y- b as e d r e g ul ati o ns oft e n 

r es ult i n l ar g e t o w n h o us e-t y p e 

u nits w h os e m ulti pl e l e v els a n d 

st airs ar e n ot a c c essi bl e t o p e o pl e 

wit h m o bilit y li mit ati o ns. 

 y T h e l a c k of h o usi n g u nit 

v ari et y als o li mits t h e r a n g e of 

a ff or d a bilit y l e v els.

 y I n t h e R 1 z o n e, oft e n l o c at e d al o n g 

tr a nsit c orri d ors a n d all o wi n g f o ur-

st or y b uil di n gs, d e nsit y r e g ul ati o ns 

si mil arl y li mit h o usi n g o pti o ns, 

e v e n i n tr a nsit-ri c h l o c ati o ns.

Mi d dl e H o u si n g r ef er s t o a wi d e v ari et y of m ulti- u nit h o u si n g t y p e s at a 

l o w-ri s e s c al e, i n cl u di n g d u pl e x e s, f o ur pl e x e s a n d c o urt y ar d a p art m e nt s. 

T hi s v ari et y i s n ot p o s si bl e wit hi n t o d a y’s z o n e s.

I n t h e R 1 z o n e ol d a n d n e w b uil di n g s al o n g tr a n sit c orri d or s ar e si mil ar i n 

s c al e, b ut t h e ol d er a p art m e nt b uil di n g s a c c o m m o d at e m or e h o u s e h ol d s.

1 9 2 0 – 3 4 u nit s | 1 0, 0 0 0 s q. ft. sit e 2 0 1 5 – 1 8 u nit s | 1 8, 0 0 0 s q. ft. sit e
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D u pl e x

T h e pr o p o s e d c o n c e pt f or t h e R 2 z o n e 

w o ul d all o w gr e at er fl e xi bilit y wit hi n a 

s m all er b uil di n g e n v el o p e. T hi s w o ul d 

cr e at e i n c e nti v e s f or m or e a n d diff er e nt 

ki n d s of h o u si n g u nit s

D u pl e x Tri pl e x F o ur pl e x

Sc al e- b as e d Z o ni n g: C o nce pts

O bj ectives:

 y E nc o ur a g e gr e at er h o usi n g diversity (i ncl u di n g p hysic ally- acc essi bl e u nits).

 y Li mit b uil di n g sc al e i n z o n es t h at ty pic ally a p ply al o n g n ei g h b or h o o d si d e str e ets.

 y Ex p a n d h o usi n g o p p ort u niti es i n z o n es al o n g tr a nsit c orri d ors. 

C O N C E P T 5: R E G U L A T E B Y B UI L DI N G S C A L E/ F A R I N S T E A D O F U NI T D E N SI T Y.

R 2 Z o n e
C urr e nt a p pr o ac h:

 y 4 0-f o ot h ei g ht li mit. 

 y D e nsit y li mit e d t o o n e u nit p er 2, 0 0 0 

s q u ar e f e et of sit e ar e a ( 2 u nits o n a 5, 0 0 0 

s q u ar e f o ot sit e).

 y Oft e n r es ults i n l ar g e t o w n h o us e u nits.

Pr o p os e d n e w a p pr o ac h:

 y R e d u c e all o w e d h ei g ht t o 3 5 f e et.

 y Pr o vi d e fl e xi bilit y f or w h at h a p p e ns 

i nsi d e a d e fi n e d b uil di n g s c al e 

( p ot e nti all y a fl o or-t o- ar e a r ati o of 1 t o 1).

P h y si c all y a c c e s si bl e u nit s. Al o n g wit h gr e at er fl e xi bilit y f or n u m b ers of u nits, t his c o n c e pt w o ul d r e q uir e 2 5 p er c e nt of u nits 

t o b e p h ysi c all y a c c essi bl e w h e n pr oj e cts e x c e e d a s p e ci fi e d d e nsit y, w hi c h will b e d et er mi n e d d uri n g c o d e d e v el o p m e nt. 

Als o t o b e d et er mi n e d is if t h e r e q uir e m e nt will b e f or si n gl e-l e v el, f ull y- a c c essi bl e u nits, or f or visit a bl e u nits. Visit a bl e u nits 

h a v e a c c essi bl e gr o u n d l e v els, b ut c a n h a v e li vi n g s p a c es li k e b e dr o o ms o n u p p er l e v els.

Fl o or-t o- ar e a r ati o s ( F A R).  T h e b uil di n g s c al e/ F A R li mits ar e pr eli mi n ar y a n d will b e r e fi n e d d uri n g c o d e d e v el o p m e nt, t a ki n g 

i nt o a c c o u nt r el ati o ns hi ps t o a ff or d a bl e h o usi n g d e v el o p m e nt b o n us es a n d b uil di n g s c al e o ut c o m es. F or t h e R 3 z o n e, t h e 

pr eli mi n ar y c o n c e pt is f or a n F A R of . 7 5 t o 1. T h e R H z o n e is alr e a d y r e g ul at e d b y F A R ( 2 t o 1 or 4 t o 1, d e p e n di n g o n l o c ati o n).

R 1 Z o n e
C urr e nt a p pr o ac h:

 y 4 5-f o ot h ei g ht li mit.

 y D e nsit y li mit e d t o o n e u nit p er 1, 0 0 0 s q u ar e f e et of 

sit e ar e a.

 y Oft e n r es ults i n t o w n h o us e u nits.

Pr o p os e d n e w a p pr o ac h:

 y 4 5-f o ot h ei g ht li mit ( u n c h a n g e d)

 y Pr o vi d e fl e xi bilit y f or w h at h a p p e ns i nsi d e t h e b uil di n g 

( p ot e nti all y a fl o or-t o- ar e a r ati o of 1. 5 t o 1).
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Si n gl e- d w elli n g z o n e s M ulti- d w elli n g z o n e s

B uil di n g D esi g n a n d Tr a nsiti o ns: B ack gr o u n d

2 0 3 5 C o m pr e h e nsive Pl a n p olici es c all f or d evel o p m e nt t o b e d esi g n e d t o r es p o n d t o c o nt ext, c o ntri b ut e 
t o p e d estri a n-fri e n dly str e et fr o nt a g es a n d tr a nsiti o n i n sc al e t o l o wer d e nsity z o n es. Ex a m pl es of iss u es 
r el at e d t o t h es e t o pics i ncl u d e:

L a c k of fr o nt s et b a c k r e q uir e m e nts i n 

t h e hi g h er d e nsit y z o n es ( R 1 a n d R H) 

s o m eti m es r es ult i n a br u pt tr a nsiti o ns 

t o e xisti n g d e v el o p m e nt, a n d c a n 

i m p a ct r esi d e nts’ pri v a c y.

Als o cr e ati n g a br u pt tr a nsiti o ns, 

b uil di n gs of f o ur or m or e st ori es c a n b e 

b uilt n e xt t o pr o p erti es wit h si n gl e-

d w elli n g z o ni n g.

D es pit e p oli c y as pir ati o ns, t h e 

m ulti- d w elli n g z o n es h a v e f e w 

li mits o n fr o nt g ar a g es a n d, i n 

s o m e c as es, n o r e q uir e m e nts 

f or fr o nt e ntr a n c es, w hi c h c a n 

n e g ati v el y i m p a ct t h e p e d estri a n 

e n vir o n m e nt of str e ets. C o m m u nit y pl a n vi si o n  R e c e nt d e v el o p m e nt

B arri ers t o s m all-sit e d ev el o p m e nt

S o m e r e g ul ati o ns ar e ori e nt e d t o l ar g e d e v el o p m e nt sit es t y pi c al of s u b ur b a n l o c ati o ns a n d d o n ot w or k w ell o n s m all  

i n fill sit es. 

F or i nst a n c e, e xisti n g si d e s et b a c k r e q uir e m e nts i n t h e m ulti- d w elli n g z o n es oft e n r e q uir e m or e s p a c e ar o u n d b uil di n gs 

(s et b a c ks) t h a n is r e q uir e d f or si mil ar s c al e d e v el o p m e nt i n si n gl e- d w elli n g z o n es ( u p t o 1 4 f e et, c o m p ar e d t o 5 f e et i n si n gl e-

d w elli n g z o n es). T his m a k es it di ffi c ult t o d o s m all sit e d e v el o p m e nt t h at c a n c o nti n u e n ei g h b or h o o d p att er ns.
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B uil di n g D esi g n a n d Tr a nsiti o ns: C o nce pts

D esi g n of Str e et Fr o nt a g es O bj ective: F ost er p e d estri a n-fri e n dly str e ets by ori e nti n g b uil di n gs t o 
str e ets, a n d mi ni mizi n g fr o nt g ar a g es, bl a n k w alls a n d ot h er b uil di n g f e at ur es t h at d o n ot cr e at e a n 
i nviti n g str e et e nvir o n m e nt.

C O N C E P T 6. LI MI T G A R A G E S A L O N G S T R E E T F R O N T A G E S T O 5 0 P E R C E N T O F T H E B UI L DI N G 

G R O U N D L E V E L. R E Q UI R E P A R KI N G T O B E A C C E S S E D F R O M A L L E Y S, W H E R E T H E Y E XI S T.

T his w o ul d pr o m ot e arr a n g e m e nts s uc h as t h e f oll o wi n g: 

R e ar p ar ki n g, or o pti o n s 

wit h n o off- str e et p ar ki n g 

i n ar e a s cl o s e t o tr a n sit.

Fr o nt p ar ki n g t h at t a k e s 

u p n o m or e t h a n h alf of 

str e et fr o nt a g e s.

E x e m pti o n s m a y b e 

pr o vi d e d f or ot h er g ar a g e 

arr a n g e m e nt s li k e t u c k-

u n d er g ar a g e s, t h at li mit 

i m p a ct s o n t h e str e et 

e n vir o n m e nt.

T hi s li mit ati o n w o ul d al s o  

a p pl y t o l ar g e gr o u n d-l e v el  

p ar ki n g g ar a g e s.

R e q uir e m e nts f or all e y- a c c ess e d p ar ki n g will n e e d t o b e c o or di n at e d wit h P B O T a n d it m a y b e n e c ess ar y t o r e c o nsi d er e xisti n g 

li mit ati o ns o n all e y a c c ess f or m ulti- d w elli n g p ar ki n g.

C O N C E P T 7. R E Q UI R E B UI L DI N G E N T R A N C E S T O B E O RI E N T E D T O P U B LI C S T R E E T S O R P A T H W A Y S, 

O R T O C O U R T Y A R D S C O N N E C T E D T O P U B LI C S T R E E T S.

T hi s w o ul d pr e v e nt t hi s.              A n d pr o m ot e e ntra n c e s ori e nt e d t o t h e str e et s a n d p e d e stri a n s p a c e s.
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T h e r e q uir e d fr o nt s et b a c k w o ul d b e r el ati v e t o t h e 

c o nt e xt of n ei g h b ori n g b uil di n g s.

M e et s st a n d ar d All o w e d b y e x c e pti o n

B uil di n g D esi g n a n d Tr a nsiti o ns: C o nce pts

B uil di n g S et b ac ks a n d H ei g ht Tr a nsiti o ns O bj ective: I nt e gr at e l ar g er sc al e b uil di n gs i nt o r esi d e nti al ar e as 
t hr o u g h gr e at er c o nti n uity i n fr o nt s et b ac ks a n d tr a nsiti o ns i n sc al e n ext t o si n gl e- d welli n g z o ni n g, w hil e 
f acilit ati n g c o m p act d evel o p m e nt o n s m all sit es.

C O N C E P T 8. R E Q UI R E 1 0- F O O T F R O N T S E T B A C K S I N R 1 A N D R H Z O N E S. 

T his w o ul d h el p i nt e gr at e n e w d e v el o p m e nt wit h 

est a blis h e d r esi d e nti al c h ar a ct eristi cs. T h e c o n c e pt w o ul d 

all o w f or r e d u c e d s et b a c ks t o m at c h a dj a c e nt e xisti n g 

b uil di n gs a n d pr o vi d e e x e m pti o ns f or d e v el o p m e nt t h at 

i n cl u d es gr o u n d- fl o or c o m m er ci al us es (s e e C o n c e pt 1 4).

T h e m ost i nt e ns el y ur b a n R H z o ni n g ( wit h a n F A R of 4 t o 

1) w o ul d c o nti n u e t o n ot r e q uir e fr o nt s et b a c ks. F urt h er 

a n al ysis will b e n e e d e d t o ass ess i m p a cts of t h es e s et b a c k 

r e q uir e m e nts o n ot h er iss u es, s u c h as r e ar p ar ki n g a n d t h e 

f e asi bilit y of s m all-sit e d e v el o p m e nt.

 

C O N C E P T 9. R E Q UI R E H EI G H T T R A N SI TI O N S. 

R e q uir e t all er b uil di n gs t o st e p d o w n i n s c al e w h e n 

l o c at e d n e xt t o si n gl e- d w elli n g z o n es, wit h b uil di n g 

h ei g hts li mit e d t o 3 5 f e et (t hr e e st ori es) wit hi n 2 5 f e et of 

pr o p erti es wit h si n gl e- d w elli n g z o ni n g.

C O N C E P T 1 0. SI M P LI F Y SI D E S E T B A C K R E G U L A TI O N S. 

R e q uir e 5-f o ot mi ni m u m s et b a c ks ( as a p pli es i n 

si n gl e- d w elli n g z o n es) t o f a cilit at e d e v el o p m e nt o n 

s m all sit es t h at c a n c o nti n u e n ei g h b or h o o d p att er ns, 

a n d l e a vi n g r o o m f or m or e us a bl e o ut d o or s p a c e, 

s u c h as c e ntr al c o urt y ar ds. 

C o nsi d er ot h er p ot e nti al c o d e a m e n d m e nts t h at c o ul d 

f a cilit at e d e v el o p m e nt o n s m all sit es, s u c h as all o wi n g 

s m all str u ct ur es li k e st or a g e s h e ds i n s et b a c k ar e as, 

r e d u ci n g p ar ki n g r e q uir e m e nts, m or e fl e xi bl e l a n ds c a pi n g 

st a n d ar ds, a n d all o wi n g t h e cr e ati o n of n e w s m all l ots.
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CO
NCEPTS  |  Develop

ment Bonuses and Density Transfers
D evel o p m e nt B o n us es a n d D e nsity Tr a nsfers: C o nce pts 

O bj ective: Pri oritiz e a ff or d a bl e h o usi n g as a d evel o p m e nt o utc o m e, a n d pr ovi d e i nc e ntives f or t h e 
pr es er v ati o n of hist oric b uil di n gs a n d tr e es. 

B ac k gr o u n d
C urr e ntl y, t hr o u g h a s yst e m of d e v el o p m e nt b o n us es, b uil di n gs c a n b e l ar g er if t h e y pr o vi d e s p e ci fi c a m e niti es or a ff or d a bl e 

u nits. I n m ulti- d w elli n g z o n es, t h e a m o u nt of a d diti o n al d e v el o p m e nt s c al e pr o vi d e d f or a ff or d a bl e h o usi n g u nits is li mit e d t o 

2 5 p er c e nt ( c o m p ar e d t o m or e t h a n 6 0 p er c e nt i n t h e mi x e d us e z o n es), w hil e ot h er d e v el o p m e nt b o n us es c a n b e c o m bi n e d 

f or u p t o 5 0 p er c e nt m or e d e v el o p m e nt. 

T his li mits t h e a bilit y t o pr o vi d e a n attr a cti v e i n c e nti v e f or a ff or d a bl e h o usi n g u nits, es p e ci all y f or b uil di n gs wit h f e w er t h a n 2 0 

u nits t h at ar e n ot r e q uir e d t o pr o vi d e a ff or d a bl e h o usi n g. I n St a k e h ol d er W or ki n g Gr o u p dis c ussi o ns, c o m m u nit y m e m b ers 

i d e nti fi e d a ff or d a bl e h o usi n g as t h e gr e at est pri orit y f or d e v el o p m e nt b o n us es. 

C O N C E P T 1 1. P RI O RI TI Z E A F F O R D A B L E H O U SI N G B Y I N C R E A SI N G T H E I N C L U SI O N A R Y H O U SI N G 

D E V E L O P M E N T B O N U S A N D B Y DI S C O N TI N UI N G M O S T O T H E R  D E V E L O P M E N T B O N U S E S.

E xisti n g D ev el o p m e nt B o n us es Pr o p os e d C o nc e pt Dir ecti o n
Aff or d a bl e h o usi n g Pri oriti z e b y i n cr e asi n g a m o u nt of d e v el o p m e nt b o n us ( b e y o n d c urr e nt 2 5 

p er c e nt b o n us, p ot e nti all y t o 5 0 p er c e nt).

T hr e e b e dr o o m u nits C o nti n u e, i n or d er t o pr o vi d e a n i n c e nti v e f or f a mil y-si z e d u nits.

O ut d o or r ecr e ati o n f aciliti es

Pl ay ar e as f or c hil dr e n

L ar g e o ut d o or ar e as

R e m o v e as a d e v el o p m e nt b o n us, b ut a d dr ess t hr o u g h n e w r e q uir e m e nts f or 

s h ar e d o ut d o or s p a c es.

St or a g e ar e as

S o u n d i ns ul ati o n

Cri m e pr e v e nti o n

S ol ar w at er h e ati n g

R e m o v e as a d e v el o p m e nt b o n us.

Tr e e pr es er v ati o n R e m o v e as a d e v el o p m e nt b o n us, b ut a d dr ess t hr o u g h a n e w tr a nsf er of 

d e v el o p m e nt ri g hts all o w a n c e f or tr e e pr es er v ati o n.

C O N C E P T 1 2. M O DI F Y A L L O W A N C E S F O R T R A N S F E R S O F D E V E L O P M E N T RI G H T S T O P RI O RI TI Z E 

T R E E P R E S E R V A TI O N A L O N G WI T H HI S T O RI C P R E S E R V A TI O N. 

I n or d er t o r et ai n a n i n c e nti v e t o pr es er v e tr e es, t his w o ul d f oll o w 

a n a p pr o a c h t h at is c urr e ntl y us e d f or hist ori c pr es er v ati o n. T his 

a p pr o a c h all o ws u n us e d d e v el o p m e nt p ot e nti al t o b e tr a nsf err e d 

t o ot h er sit es wit h m ulti- d w elli n g z o ni n g, i n e x c h a n g e f or 

pr es er v ati o n. T h e c urr e nt tr e e pr es er v ati o n d e v el o p m e nt b o n us, 

w hi c h all o ws gr e at er d e nsit y o n t h e s a m e sit e as t h e pr es er v e d 

tr e es, is r ar el y us e d. 
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R o u g hl y 1 2 s q u ar e bl o c k s 

i n d o w nt o w n P ortl a n d …

… c o ul d fit i nt o o n e l ar g e 

E a st P ortl a n d bl o c k.

D e v el o p m e nt o n t h e ar e a’s d e e p l ot s oft e n l e a v e s littl e 

u n b uilt or u n p a v e d s p a c e.

El e m e nt s t h at E a st P ortl a n d c o m m u nit y 

m e m b er s s a y ar e i m p ort a nt t o i n cl u d e wit h 

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

E aster n Portl a n d D evel o p m e nt St a n d ar ds: B ack gr o u n d

2 0 3 5 C o m pr e h e nsive Pl a n p olici es c all f or 
d evel o p m e nt t o b e r es p o nsive t o t h e disti nct 
c h ar act eristics a n d n e e ds of di ff er e nt p arts of 
P ortl a n d. F or E ast er n P ortl a n d (l ar g ely e ast of 
8 2 n d Ave n u e), p olici es c all f or r es p ecti n g t h e ar e a’s 
st a n ds of D o u gl as firs a n d t h e p ositive as p ects of 
its l ar g e bl oc ks. P olici es als o r ec o g niz e t h e n e e d f or 
m or e str e et c o n n ecti o ns t o m a ke it e asi er f or p e o pl e 
t o g et t o c o m m u nity d esti n ati o ns. 

N e w m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt i n E ast er n P ortl a n d h as 

c o ntri b ut e d t o m e eti n g h o usi n g n e e ds. B ut it h as n ot al w a ys 

m et e x p e ct ati o ns i n t er ms of d esi g n, a n d f e w n e w str e et 

c o n n e cti o ns h a v e b e e n cr e at e d. 

Iss u es a n d o p p ort u niti es i ncl u d e:

 y L ar g e n u m b ers of f a mili es, m a n y of w h o m li v e i n 

a p art m e nts.

 y L ar g e bl o c ks ( oft e n 4 0 0 t o 6 0 0 f e et wi d e at t h eir 

n arr o w di m e nsi o n, c o m p ar e d t o 2 0 0-f e et wi d e i n I n n er 

n ei g h b or h o o ds), r es ulti n g i n p o or str e et c o n n e cti vit y, 

b ut als o pr o vi di n g o p p ort u niti es f or n e w t y p es of o p e n 

s p a c e p att er ns a n d c o n n e cti o ns.

 y Gr o v es of D o u gl as firs t h at ar e v al u e d b y c o m m u nit y 

m e m b ers.

 y Bi g, m ulti-l a n e art eri al str e ets, oft e n li n e d b y m ulti-

d w elli n g z o ni n g, wit h tr a ffi c t h at c o m pr o mis es 

r esi d e nti al li v a bilit y. 

C o m m o n o p e n s p a c e ar e a s S p a c e f or l ar g e tr e e s

L a n d s c a p e d fr o nt s et b a c k s  Mi d- bl o c k o p e n s p a c e
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NCEPTS  |  East Portland Develop

ment Standards

H o usi n g al o n g o uter SE Divisi o n Li g ht r ail st ati o n at 1 4 8t h Ave n u e  S m all c o m m erci al us es at gr o u n d l evel of r o w h o us es

Mi d- Bl oc k O p e n Ar e a

E aster n Portl a n d D evel o p m e nt St a n d ar ds: C o nce pts

O bj ective: G ui d e d evel o p m e nt t o r es p o n d i n a p ositive w ay t o E ast er n P ortl a n d c h ar act eristics, s uc h as t h e 
ar e a’s l ar g e bl oc ks a n d bi g str e ets.

C O N C E P T 1 3. C O N TI N U E E A S T E R N P O R T L A N D MI D- B L O C K O P E N A R E A S. K E E P MI D- B L O C K A R E A S 

A S G R E E N E R A N D M O R E O P E N, WI T H D E V E L O P M E N T F O C U S E D A L O N G S T R E E T S. 

T his w o ul d h el p r et ai n s o m e of t h e ar e a’s p att er ns of o p e n s p a c es, s u c h as r e ar 

y ar ds a n d tr e e gr o v es. K e e pi n g mi d- bl o c k ar e as m or e o p e n c o ul d als o h el p l e a v e 

s p a c e f or c o n n e cti o ns t hr o u g h t h e ar e a’s l ar g e bl o c ks t o h el p i m pr o v e c o n n e cti vit y.

T h e s e t w o e x a m pl e s h a v e t h e s a m e h o u si n g u nit si z e s a n d d e n sit y.

C urre nt a p pr o ac h: D evel o p m e nt exte n ds t o  

re ar of l ots.

Mi d- bl ock o p e n are a a p pr o ac h: d evel o p m e nt 

arr a n g e d t o pr ovi d e mi d- bl ock o ut d o or are a  

at re ar of site.

C O N C E P T 1 4. A L L O W S M A L L- S C A L E C O M M E R CI A L U S E S I N M U L TI- D W E L LI N G Z O N E S O N M A J O R 

C O R RI D O R S A N D N E A R LI G H T R AI L S T A TI O N S.

All o wi n g li mit e d gr o u n d- fl o or c o m m er ci al us es (s u c h as li v e- w or k s p a c es t h at c o m bi n e b usi n ess s p a c e wit h a h o usi n g u nit) 

c o ul d h el p a d dr ess t h e n e g ati v e i m p a cts fr o m tr a ffi c t o r esi d e nts of h o usi n g i n t h e m ulti- d w elli n g z o n es l o c at e d al o n g E ast er n 

P ortl a n d’s m ulti-l a n e c orri d ors. It w o ul d als o all o w m or e o p p ort u niti es f or n ei g h b or h o o d c o m m er ci al s er vi c es i n a n ar e a of 

P ortl a n d t h at l a c ks w al k a bl e a c c ess t o s er vi c es. F a cilit ati n g c o m m er ci al s er vi c es n e ar li g ht r ail st ati o ns als o r es p o n ds t o t h e 

ar e a’s n e e d f or t h es e s er vi c es i n l o c ati o ns t h at h a v e a l ot of p e d estri a n a cti vit y. 

T h e s e all o w a n c e s c o ul d a p pl y al o n g m aj or c orri d or s cit y wi d e, alt h o u g h E a st er n P ortl a n d h a s gr e at er a m o u nt s of 

m ulti- d w elli n g z o ni n g l o c at e d i n t h e s e t y p e s of l o c ati o n s.

Ot h er c o nc e pts cl os el y r el at e d t o E ast er n P ortl a n d iss u es:
 y O ut d o or S p a c e R e q uir e m e nt s ( C o n c e pts 1 a n d 2)

 y B uil di n g D e si g n a n d Tr a n siti o n s , i n cl u di n g fr o nt s et b a c ks a n d tr a nsiti o ns t o si n gl e- d w elli n g z o n es ( C o n c e pts 8 – 9)

 y D e v el o p m e nt B o n u s e s a n d D e n sit y Tr a n sf er s , i n cl u di n g tr e e pr es er v ati o n ( C o n c e pt 1 2)

 y Str e et C o n n e cti o n s  ( C o n c e pts 1 5 – 1 8)
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F ull str e et c o n n e cti o n s ar e t o o wi d e t o fit i nt o  

m a n y l ot s i n E a st er n n ei g h b or h o o d s ( 5 0 f o ot wi d e 

str e et s h o w n).

Stre et C o n n ecti o ns: B ack gr o u n d 

2 0 3 5 C o m pr e h e nsive Pl a n p olici es c all f or s af e a n d acc essi bl e str e et a n d p e d estri a n c o n n ecti o ns, es p eci ally 
i n c e nt ers, w h er e s er vic es a n d h o usi n g ar e i nt e n d e d t o b e c o nc e ntr at e d. 

M a n y of P ortl a n d’s E ast er n N ei g h b or h o o ds c o nt ai n ar e as 

w h er e t h e bl o c ks ar e v er y l ar g e a n d str e ets ar e f e w a n d 

f ar b et w e e n. T h e y oft e n d o n ot m e et str e et c o n n e cti vit y 

st a n d ar ds, w hi c h r e q uir e str e ets t o b e s p a c e d n o f urt h er t h a n 

5 3 0 f e et a p art. 

T h e l o n g bl o c ks a n d l a c k of c o n n e cti o ns m a k e t h es e ar e as 

c h all e n gi n g t o g et ar o u n d b y f o ot or bi c y cl e. As t h e ar e a’s 

c e nt ers c o nti n u e t o gr o w, n e w str e ets will b e n e e d e d t o s er v e 

t h e i n cr e asi n g n u m b ers of r esi d e nts, w or k ers, a n d visit ors.

C urr e ntl y, t h er e ar e li mit e d t o ols t o g et n e w  
str e et c o n n ecti o ns 

N e w d e v el o p m e nt pr o vi d es o p p ort u niti es t o cr e at e n e w 

str e et c o n n e cti o ns i n e xisti n g n ei g h b or h o o ds. I n t h e p ast, 

st a n d ar ds f or n e w c o n n e cti o ns r e q uir e d f ull str e ets wit h 

p ar ki n g a n d si d e w al ks o n b ot h si d es. B ut m a n y l ots i n E ast er n 

P ortl a n d ar e t o o s m all t o fit a f ull str e et c o n n e cti o n, r es ulti n g 

i n n o n e w c o n n e cti o ns w h e n d e v el o p m e nt o c c urs o n t h es e 

sit es. Als o, w h e n n e w str e et c o n n e cti o ns ar e pr o vi d e d, 

c urr e nt r e g ul ati o ns r e d u c e t h e a m o u nt of h o usi n g u nits t h at 

c a n b e b uilt, w hi c h cr e at es a disi n c e nti v e t o pr o vi di n g str e et 

c o n n e cti o ns. T h es e a n d ot h er f a ct ors h a v e m a d e it di ffi c ult t o 

g et n e w c o n n e cti o ns w h er e t h e y ar e n e e d e d.

C o n n ect e d C e nt ers Str e et Pl a n

I n c o or di n ati o n wit h t h e B ett er H o usi n g b y D esi g n pr oj e ct, 

P ortl a n d B ur e a u of Tr a ns p ort ati o n ( P B O T) is d e v el o pi n g 

a C o n n e ct e d C e nt ers Str e et Pl a n t o e x a mi n e r e g ul at or y 

a n d i m pl e m e nt ati o n m e as ur es t h at c o ul d cr e at e b ett er 

c o n n e cti vit y i n gr o wi n g c e nt ers. T h e f o c us of t his P B O T pl a n 

is ar e as w h er e str e et a n d p at h w a y c o n n e cti vit y is s e v er el y 

d e fi ci e nt. E ast er n P ortl a n d’s J a d e Distri ct a n d R os e w o o d 

n ei g h b or h o o d c e nt ers ar e t h e i niti al st u d y ar e as. T h e 

c o n c e pts a n d i m pl e m e nt ati o n a p pr o a c h es d e v el o p e d f or 

t h es e ar e as will b e r e fi n e d f or us e i n ot h er c e nt ers w h er e n e w 

c o n n e cti o ns ar e n e e d e d.
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NCEPTS  |  Street Connections

O p ti o n 1
M ost D esir a bl e

St r e et C o n n e c ti o n
D e dic at e d Ri g ht- of- w ay

f ull str e et | p arti al str e et | o n e- w ay str e et

If o pti o n 1 is n ot fe asi bl e 
t h e n g o t o o pti o n 2

O pti o n 2
S ec o n d c h oic e

P e d e st ri a n/ Bi c y cl e C o n n e c ti o n
D e dic at e d Ri g ht- of- w ay

P u blic e as e m e nt

If o pti o n 2 is n ot fe asi bl e 
t h e n g o t o o pti o n 3

O pti o n 3
T hir d c h oic e

Ri g ht- of- w a y D e di c ati o n
P u blic acc ess e as e m e nt o nl y

r es er v e d f or p ossi bl e f ut ur e c o n n ecti o n

If o pti o n 3 is n ot fe asi bl e 
t h e n

N O  
C O N N E C TI O N

P h as e 1
 y N arr o w str e et s p a c e s h ar e d b y c ars a n d p e d estri a ns.

 y N o t hr o u g h c o n n e cti o n.

P h as e 2 
 y N arr o w str e et s p a c e s h ar e d b y c ars a n d p e d estri a ns.

 y T hr o u g h c o n n e cti o n f or p e ds/ bi k es.

 y N o t hr o u g h c o n n e cts f or m ot or v e hi cl es.

P h as e 3
 y Si d e w al k a d d e d wit h n e w d e v el o p m e nt.

 y T hr o u g h c o n n e cti o n f or p e ds/ bi k es.

 y N o t hr o u g h c o n n e cti o n f or m ot or v e hi cl es.

P h as e 4
 y C o m pl et e d str e et.

 y Si d e w al k o n o n e si d e of str e et.

 y T hr o u g h c o n n e cti o n f or all m o d es.

Stre et C o n n ecti o ns: C o nce pts

O bj ective: Pr ovi d e m or e e ff ective w ays t o ac hi eve 
n e e d e d str e et a n d p e d estri a n c o n n ecti o ns w h e n 
d evel o p m e nt occ urs.

C O N C E P T 1 5. P R O VI D E M O R E O P TI O N S T O 

A C HI E V E R E Q UI R E D S T R E E T C O N N E C TI O N S 

B A S E D O N SI T E- S P E CI FI C O P P O R T U NI TI E S. 

All o w c o n n e cti o ns t h at s er v e p e d estri a n a n d bi c y cl e 

a c c ess i n l o c ati o ns w h er e f ull str e et c o n n e cti o ns ar e 

n ot f e asi bl e, a n d est a blis h a hi er ar c h y of pri oriti es 

f or di ff er e nt t y p es of str e et c o n n e cti o ns. I n cl u d e 

r ef er e n c es i n t h e m ulti- d w elli n g z o ni n g c o d e t o 

str e et c o n n e cti vit y r e q uir e m e nts.

C O N C E P T 1 6. P R O VI D E N E W I N C R E M E N T A L 

A P P R O A C H E S T O C R E A TI N G S T R E E T S O N 

S M A L L SI T E S. 

T his a p pr o a c h w o ul d cr e at e str e et c o n n e cti o ns i n st a g es as i n fill d e v el o p m e nt o c c urs, s h ari n g r e q uir e m e nts f or b uil di n g str e et 

i m pr o v e m e nts a cr oss a dj a c e nt pr o p erti es o v er ti m e, wit h n arr o w di m e nsi o ns t o m a k e it e asi er t o cr e at e c o n n e cti o ns o n s m all 

sit es. All o w a n c es f or t his a p pr o a c h m a y f o c us o n C o n n e cti o n O p p ort u nit y Ar e as , w hi c h will b e s p e ci fi e d l o c ati o ns wit h p o or 

str e et c o n n e cti vit y i n d esi g n at e d c e nt ers.
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Stre et C o n n ecti o ns: C o nce pts

C O N C E P T 1 7. S E T A MI NI M U M L O T SI Z E O R MI NI M U M S T R E E T F R O N T A G E R E Q UI R E M E N T F O R 

N E W M U L TI- D W E L LI N G D E V E L O P M E N T I N L O C A TI O N S T H A T H A V E D E FI CI E N T  

S T R E E T C O N N E C TI VI T Y. 

T his a p pr o a c h w o ul d e ns ur e n e w 

d e v el o p m e nt is o n sit es of s u ffi ci e nt 

si z e t o pr o vi d e c o n n e cti o ns t o f a cilit at e 

n e w str e et c o n n e cti o ns w h er e t h e y ar e 

n e e d e d m ost. 

T his a p pr o a c h w o ul d b e a p pli e d 

t o C o n n e cti o n O p p ort u nit y Ar e as , 

w hi c h will b e s p e ci fi e d l o c ati o ns 

wit hi n d esi g n at e d c e nt ers t h at h a v e 

p o or c o n n e cti vit y ( b as e d o n str e et 

s p a ci n g st a n d ar ds a n d a n al ysis of 

p e d estri a n c o n n e cti vit y). Di m e nsi o ns 

f or t his r e q uir e m e nt will b e d et er mi n e d 

d uri n g c o d e d e v el o p m e nt, a n d will 

b e c o or di n at e d wit h t h e i n cr e m e nt al 

a p pr o a c h es of C o n c e pt 1 6.

C O N C E P T 1 8. C A L C U L A T E D E N SI T Y A L L O W A N C E S P RI O R T O S T R E E T D E DI C A TI O N. 

All o w d e nsit y t o b e c al c ul at e d b ef or e 

ri g ht- of- w a y f or a n e w c o n n e cti o n is 

d e di c at e d, t o r e d u c e disi n c e nti v es t o 

pr o vi di n g str e et c o n n e cti o ns. 

C urr e ntl y, d e v el o p m e nt 

t h at pr o vi d e s a p u bli c str e et 

c o n n e cti o n l o s e s d e v el o p m e nt 

all o w a n c e s.

W hil e a d e v el o p m e nt t h at o nl y 

i n cl u d e s a pri v at e dri v e w a y h a s 

n o s u c h p e n alt y.
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Perf or m a nce M e as ures

T h e f oll o wi n g p erf or m a nc e m e as ur es will b e us e d t o m o nit or s ucc essf ul i m pl e m e nt ati o n of t h e B ett er H o usi n g 
by D esi g n c o nc e pts a n d c o d e a m e n d m e nts over ti m e. T h ey will als o pr ovi d e i nf or m ati o n o n pr o gr ess t o w ar d 
br o a d er city o bj ectives r el at e d t o h o usi n g a n d P ortl a n d’s gr o wt h. 

1. N e w m ulti- d w elli n g h o usi n g b uilt usi n g a m e n d e d z o ni n g c o d e.

T his m e as ur es t h e n u m b er of n e w m ulti- d w elli n g u nits b uilt u n d er t h e a m e n d e d m ulti- d w elli n g z o ni n g c o d e.

a.  B y d e v el o p m e nt t y p e.  W h at ki n ds of b uil di n gs a n d d e nsiti es ar e b ei n g b uilt i n e a c h m ulti- d w elli n g z o n e ( d et a c h e d 

or att a c h e d h o m es, d u pl e x es, f o ur pl e x es a n d ot h er pl e x es, a p art m e nt b uil di n gs, et c.)?

b.  B y g e o gr a p hi c ar e a.  W h er e ar e n e w m ulti- d w elli n g u nits b ei n g b uilt i n P ortl a n d? W h at is t h e g e o gr a p hi c 

distri b uti o n b y v ari o us s u b g e o gr a p hi es, s u c h as t h e C e ntr al Cit y, Ri v ersi d e, a n d W est er n, I n n er a n d E ast er n 

n ei g h b or h o o d p att er n ar e as?

c.  B y c e nt er s a n d c orri d or s.  W h at is t h e i n cr e as e i n d e nsit y i n d esi g n at e d c e nt ers a n d c orri d ors? Is hi g h er d e nsit y 

d e v el o p m e nt o c c urri n g w h er e t h er e is c o m pl e m e nt ar y tr a nsit s er vi c e? 

2. A ff or d a blilit y of n e w m ulti- d w elli n g u nits. 

H o w m a n y n e w r e g ul at e d a ff or d a bl e h o usi n g u nits h a v e b e e n b uilt i n t h e m ulti- d w elli n g z o n es? 

3. L ess sit e ar e a d ev ot e d t o v e hicl e- o nl y circ ul ati o n. 

H o w m a n y n e w m ulti- d w elli n g pr oj e cts d e v ot e l ess t h a n 3 0 p er c e nt of t h e sit e t o v e hi cl e- o nl y cir c ul ati o n or  

i m p er vi o us s urf a c es?

4. B ett er s h ar e d o p e n s p ac e wit hi n m ulti- d w elli n g sit es. 

F or e a c h n e w m ulti- d w elli n g pr oj e ct, w h at t y p es a n d h o w m a n y s q u ar e f e et of s h ar e d o p e n s p a c e is wit hi n t h e sit e? 

5. N e w c o n n ect e d str e ets i n c e nt ers. 

H o w m a n y n e w m ulti- d w elli n g pr o p erti es i n c e nt ers wit h d e fi ci e nt str e et c o n n e cti vit y a d d w al ki n g a n d bi ki n g c o n n e cti o ns 

t o t h e e xisti n g str e et n et w or k or pl a n f or s o m e t y p e of c o n n e ct e d a c c ess? T his m e as ur e a p pli es pri m aril y t o E ast P ortl a n d 

( e. g., t h e J a d e Distri ct a n d R os e w o o d n ei g h b or h o o d c e nt ers). 
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P u blic I nv olve m e nt 

D evel o p m e nt of t h e B ett er H o usi n g by D esi g n c o nc e pts 
w as i nf or m e d by a r a n g e of p u blic i nv olve m e nt 
activiti es, i ncl u di n g:

St a k e h ol d er W or ki n g Gr o u p m e eti n gs

A s eri es of fi v e St a k e h ol d er W or ki n g Gr o u p ( S W G) m e eti n gs w er e 

h el d fr o m M ar c h t hr o u g h M a y 2 0 1 7. T h es e m e eti n gs i n cl u d e d 

p arti ci p a nts wit h a r a n g e of p ers p e cti v es, i n cl u di n g c o m m u nit y 

gr o u p r e pr es e nt ati v es, d e v el o p m e nt pr of essi o n als, t e n a nt 

a d v o c at es, n ei g h b or h o o d r esi d e nts, a ff or d a bl e h o usi n g pr o vi d ers 

a n d a g e-fri e n dl y a d v o c at es. 

T h es e m e eti n gs s er v e d as a f or u m f or dis c ussi n g iss u es a n d 

p ot e nti al s ol uti o ns, a n d h el p e d i nf or m Cit y st a ff as t h e y 

d e v el o p e d c o n c e pts. E a c h m e eti n g f o c us e d o n a di ff er e nt s et of 

t o pi cs, wit h t hr e e of t h e m e eti n gs f o c usi n g o n d e v el o p m e nt a n d 

str e et c o n n e cti vit y iss u es i n E ast er n P ortl a n d. P arti ci p a nts i n t h e 

S W G m e eti n gs w er e n ot a p p oi nt e d, a n d m e eti n gs w er e o p e n t o 

a n y i nt er est e d c o m m u nit y m e m b ers. T his a p pr o a c h all o w e d f or a 

s hifti n g s et of m e eti n g p arti ci p a nts wit h i nt er est a n d e x p eri e n c e 

i n t h e s p e ci fi c t o pi cs a n d g e o gr a p hi es f or e a c h m e eti n g. 

C o m m u nit y w al ks i n t h e J a d e District a n d R os e w o o d 
N ei g h b or h o o d C e nt ers

W al ks wit h c o m m u nit y st a k e h ol d ers w er e h el d i n t h e J a d e 

Distri ct a n d R os e w o o d n ei g h b or h o o d c e nt ers d uri n g O ct o b er 

a n d N o v e m b er 2 0 1 6. P arti ci p a nts s h ar e d p ers p e cti v es o n  

m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt a n d str e et c o n n e cti vit y iss u es i n 

t h es e ar e as, w hi c h s er v e d as st u d y ar e as f or b ot h t h e B ett er 

H o usi n g b y D esi g n pr oj e ct a n d P B O T’s C o n n e ct e d C e nt ers Str e et 

Pl a n pr oj e ct.

R o u n dt a bl e disc ussi o ns wit h d ev el o p m e nt 
pr of essi o n als

A s eri es of t hr e e r o u n dt a bl e dis c ussi o ns w er e h el d wit h 

a ff or d a bl e h o usi n g pr o vi d ers, d esi g n ers, a n d b uil d ers a n d 

d e v el o p ers i n J a n u ar y a n d F e br u ar y 2 0 1 7. T h es e dis c ussi o ns 

pr o vi d e d a n o p p ort u nit y t o h e ar fr o m d e v el o p m e nt 

pr of essi o n als a b o ut w h at is w or ki n g or n ot w or ki n g w ell wit h 

P ortl a n d’s m ulti- d w elli n g r e g ul ati o ns a n d h o w t h e y c a n b e 

i m pr o v e d, as w ell as r e c ei v e i niti al f e e d b a c k o n p ot e nti al n e w 

dir e cti o ns a n d i m pl e m e nt ati o n i d e as. 

I niti al p u blic w or ks h o p

A p u bli c w or ks h o p w as h el d o n F e br u ar y 2 5, 2 0 1 7, t o i ntr o d u c e 

t h e pr oj e ct t o t h e p u bli c a n d pr o vi d e a n i niti al o p p ort u nit y t o 

dis c uss iss u es r el at e d t o m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt a n d str e et 

c o n n e cti vit y. T h e e v e nt w as h el d at P C C S o ut h e ast at S E 8 2 n d 

a n d Di visi o n t o a c c o m m o d at e c o m m u nit y m e m b ers w h o li v e i n 

E ast er n P ortl a n d. 

P u blic o p e n h o us es o n dr aft c o nc e pts

O n J u n e 1 a n d J u n e 3, 2 0 1 7, p u bli c o p e n h o us es w er e h el d t o 

pr es e nt t h e dr aft c o d e c o n c e pts a n d t o r e c ei v e i niti al p u bli c 

i n p ut pri or t o t h e r el e as e of t h e C o n c e pt R e p ort. A g ai n, o n e of 

t h e o p e n h o us es w as h el d at P C C S o ut h e ast f or t h e c o n v e ni e n c e 

E ast P ortl a n d ers. 

M e eti n gs wit h c o m m u nit y gr o u ps

Pr oj e ct st a ff m et wit h c o m m u nit y gr o u ps t o i ntr o d u c e pr oj e ct 

iss u es a n d p ot e nti al s ol uti o ns, a n d t o r e c ei v e f e e d b a c k, i n cl u di n g: 

 y N ei g h b or h o o d distri ct c o aliti o ns

 y J a d e Distri ct/ A P A N O

 y T h e R os e w o o d I niti ati v e

 y A nti- dis pl a c e m e nt P D X

 y Ur b a n L e a g u e

 y E ast P ortl a n d A cti o n Pl a n H o usi n g S u b c o m mitt e e

O n g oi n g c o m m u nic ati o n

R e g ul ar c o m m u ni c ati o ns a b o ut t h e B ett er H o usi n g b y D esi g n 

pr oj e ct w er e m a d e a v ail a bl e t hr o u g h t h e pr oj e ct w e bsit e, 

m o nt hl y e- m ail u p d at es t o t h e pr oj e ct m aili n g list, B ur e a u 

of Pl a n ni n g a n d S ust ai n a bilit y n e wsl ett ers, s o ci al m e di a sit es 

( F a c e b o o k, N e xt D o or a n d T witt er) a n d m e di a r el e as es.
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W h at st a ff h e ar d
A m o n g t h e m a n y i s s u e s r ai s e d b y c o m m u nit y m e m b er s w er e:

 y P arti ci p a nts i n S W G m e eti n gs e m p h asi z e d t h e n e e d t o a d dr ess P ortl a n d’s h o usi n g c h all e n g es b y pri oriti zi n g a ff or d a bl e h o usi n g 

a n d e x p a n di n g h o usi n g o p p ort u niti es. Ot h er i m p ort a nt pri oriti es w er e h a vi n g d e v el o p m e nt c o ntri b ut e t o p e d estri a n-fri e n dl y 

str e ets a n d us a bl e o ut d o or s p a c e f or r esi d e nts. P oi nts of c o nt e nti o n i n t h es e m e eti n gs a n d ot h er c o m m u nit y m e eti n gs i n cl u d e d 

di ff eri n g p ers p e cti v es o n o ff-str e et p ar ki n g 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 eristi cs.

 y E ast P ortl a n d c o m m u nit y m e m b ers e m p h asi z e d t h e i m p ort a n c e of i n cl u di n g ar e as f or pl a y a n d g at h eri n g as p art of m ulti-

d w elli n g d e v el o p m e nt, es p e ci all y gi v e n t h e m a n y f a mili es li vi n g i n a p art m e nts i n t h e ar e a a n d t h e l a c k of p ar ks. T h e y als o 

e m p h asi z e d t h e n e e d f or d esi g ni n g p e d estri a n c o n n e cti o ns f or s af et y.

 y D e v el o p m e nt pr of essi o n als e m p h asi z e d t h e n e e d f or pr e di ct a bl e r e g ul ati o ns a n d all o wi n g d e v el o p m e nt fl e xi bilit y. S o m e 

i n di c at e d t h at d e v el o p m e nt a n d d e nsit y st a n d ar ds i n t h e m ulti- d w elli n g z o n es c o m pli c at e d d e v el o p m e nt; t h at it w as e asi er 

t o d o m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt i n c o m m er ci al z o n es t h a n i n t h e m ulti- d w elli n g z o n es. M a n y als o i n di c at e d t h at it w as 

i m p ort a nt t o r e d u c e t h e c ost of cr e ati n g n e w str e ets b e c a us e pr o vi di n g str e et c o n n e cti o ns a ff e ct e d t h e f e asi bilit y of pr oj e cts 

a n d h o usi n g a ff or d a bilit y. 

M or e c o m pl et e i nf or m ati o n o n p u bli c i n p ut, i n cl u di n g s u m m ar y n ot es a n d s u b mitt e d c o m m e nts fr o m t h e pr oj e ct’s p u bli c e v e nts, ar e 

i n cl u d e d i n t h e C o n c e pt R e p ort A p p e n di c es. 

D e v el o p m e nt Pr ot ot y p es
A s eri es of d e v el o p m e nt pr ot ot y p es, ill ustr ati n g alt er n ati v e d e v el o p m e nt c o n fi g ur ati o ns, w er e s h ar e d wit h St a k e h ol d er W or ki n g 

Gr o u p p arti ci p a nts d uri n g m e eti n gs. St a ff us e d t h e d e v el o p m e nt pr ot ot y p es f or dis c ussi o ns o n w h et h er s o m e c o n fi g ur ati o ns w er e 

pr ef err e d o ut c o m es a n d s h o ul d b e f a cilit at e d b y r e g ul ati o ns, or dis c o ur a g e d. T h e pr ot ot y p es w er e b as e d o n c o m m o n sit e t y p es i n 

di ff er e nt p arts of t h e cit y a n d i n cl u d e d E ast er n P ortl a n d e x a m pl es. T h e f oll o wi n g ar e s o m e e x a m pl es t h at w er e i d e nti fi e d b y m e eti n g 

p arti ci p a nts as r e pr es e nti n g p ositi v e or n e g ati v e o ut c o m es. 

T h e p o siti v el y r at e d pr ot ot y p e s t e n d e d t o h a v e s h ar e d o p e n s p a c e s, s u c h a s c o urt y ar d s, a s c e ntr al d e si g n 

el e m e nt s, or fit d e n sit y wit hi n a h o u s e-li k e f or m.

T h e n e g ati v el y r at e d 

e x a m pl e s t e n d e d t o 

h a v e l e s s s u b st a nti al 

o p e n s p a c e s a n d 

pr o mi n e nt v e hi cl e ar e a s.
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F A L L 2 0 1 6 WI N T E R – S U M M E R 2 0 1 7 S U M M E R – F A L L 2 0 1 7  WI N T E R – S P RI N G 2 0 1 8

P h as e 1:

R es e arc h a n d Ass ess m e nt

P h as e 2:

C o nc e pt D e v el o p m e nt

P h as e 3:

C o d e D e v el o p m e nt

P h as e 4:

P u blic H e ari n gs / A d o pti o n

c o d e- d e v _ b h _ c o n c e pt-r e p ort   0 7/ 0 5/ 1 7

H o w t o C o m m e nt a n d Next Ste ps

T his C o nc e pt R e p ort d escri b es t h e d evel o p m e nt a n d d esi g n c o nc e pts t h at pr oj ect st a ff will us e t o cr e at e d et ail e d 
r e g ul ati o ns f or t h e m ulti- d welli n g z o n es. St a ff will c o nsi d er p u blic c o m m e nts r ec eive d o n t h e c o nc e pts i n t his 
r e p ort as t h ey b e gi n w or k o n dr afti n g t h e z o ni n g c o d e r e g ul ati o ns. 

C o m m e nts
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 will a c c e pt c o m m e nt s o n t h e B ett er H o u si n g b y D e si g n C o n c e pt R e p ort 

u ntil 5 p. m. o n M o n d a y, A u g u st 7, 2 0 1 7 . Y o u m a y s u b mit y o ur c o m m e nt i n t h e f oll o wi n g w a ys:

 y E m ail: b ett er h o usi n g @ p ortl a n d or e g o n. g o v

 y U. S. M ail: Cit y of P ortl a n d B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S ust ai n a bilit y, Att n: B ett er H o usi n g b y D esi g n Pr oj e ct, 1 9 0 0 S W 4t h A v e n u e, 

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

N e xt St e ps

Wit h c o m pl eti o n of t h e C o n c e pt R e p ort, t h e pr oj e ct will m o v e i nt o t h e c o d e d e v el o p m e nt st a g e. Pr oj e ct st aff will 

t ur n t h e i d e a s i n t h e C o n c e pt R e p ort i nt o z o ni n g c o d e l a n g u a g e t o g ui d e f ut ur e d e v el o p m e nt i n t h e m ulti- d w elli n g 

z o n e s. T h er e will b e s e v er al o p p ort u niti e s f or t h e p u bli c t o c o m m e nt o n t h e dr aft z o ni n g c o d e a m e n d m e nt s.

F all 2 0 1 7  y Disc ussi o n Dr aft C o d e A m e n d m e nts r el e as e d , f oll o w e d b y a p u bli c c o m m e nt p eri o d.

Wi nt er – S pri n g 2 0 1 8  y Pr o p os e d Dr aft C o d e A m e n d m e nts r el e as e d. T esti m o n y will b e r e c ei v e d b y t h e Pl a n ni n g a n d 

S ust ai n a bilit y C o m missi o n ( P S C) i n writi n g a n d at a p u bli c h e ari n g.

 y R ec o m m e n d e d Dr aft r el e as e d  (i n c or p or ati n g c h a n g es dir e ct e d b y t h e P S C). T esti m o n y will b e 

r e c ei v e d b y Cit y C o u n cil i n writi n g a n d at a p u bli c h e ari n g. 

 y A d o pt e d Dr aft r el e as e d (i n c or p or ati n g c h a n g es dir e ct e d b y C o u n cil).

F or m or e i nf or m ati o n
 y Vi sit: w w w. p ortl a n d or e g o n. g o v/ b p s/ b ett er h o u si n g

 y C o nt a ct B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y: 

 y Bill C u n ni n g h a m, Pr oj e ct M a n a g er at 5 0 3- 8 2 3- 4 2 0 3

 y S ar a Wri g ht, C o m m u nit y I n v ol v e m e nt at 5 0 3- 8 2 3- 7 7 2 8

 y e m ail: b ett er h o usi n g @ p ortl a n d or e g o n. g o v



B ett e r H o u si n g b y D e si g n: 
A n U p d at e t o P ortl a n d’s M ulti- D w elli n g Z o ni n g C o d e

A s s e s s m e nt R e p ort
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A c k n o wl e d g m e nt s

B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y 

C h arli e H al e s, M a y or, C o m mi s si o n er-i n- c h ar g e

S u s a n A n d er s o n, Dir e ct or

J o e Z e h n d er, C hi ef Pl a n n er

Pr oj e ct St a

T o m Ar m str o n g, S u p er vi si n g Pl a n n er, B P S

Bill C u n ni n g h a m, Pr oj e ct M a n a g er, B P S

D e n v er I g art a, S e ni or Pl a n n er, P B O T

R a d cli e D a c a n a y, M a n a g e m e nt A n al y st, B P S

L e sli e L u m, Cit y Pl a n n er II, B P S

L or a Lill ar d, Cit y Pl a n n er II, Ur b a n D e si g n, B P S

M ar c A s ni s, Cit y Pl a n n er I, Ur b a n D e si g n, B P S

S ar a Wri g ht, C o m m u nit y O utr e a c h a n d I nf or m ati o n R e pr e s e nt ati v e, B P S

D a ni el S o e b bi n g, H atfi el d F ell o w, P B O T

N eil H ell er, C o m m u nit y S er vi c e Ai d e II, B P S

C o ntri b ut or s

E d e n D a b b s, C o m m u ni c ati o n s, B P S

C h ai s e J o n s e n, C o m m u ni c ati o n s, B P S

Ni c k K o b el, A s s o ci at e E c o n o mi c Pl a n n er, B P S

N eil L o e hl ei n, GI S A n al y st, B P S

I n c o m pli a n c e wit h Ci vil Ri g ht s l a w s, it i s t h e p oli c y of t h e Cit y of P ortl a n d t h at n o p er s o n s h all b e e x cl u d e d fr o m 

p arti ci p ati o n i n, d e ni e d t h e b e n efit s of, or b e s u bj e ct e d t o di s cri mi n ati o n i n a n y Cit y pr o gr a m, s er vi c e, or a c-

ti vit y o n t h e gr o u n d s of r a c e, c ol or, n ati o n al ori gi n, or di s a bilit y. T o h el p e n s ur e e q u al a c c e s s t o Cit y pr o gr a m s, 

s er vi c e s, a n d a cti viti e s, t h e Cit y of P ortl a n d r e a s o n a bl y pr o vi d e s: tr a n sl ati o n a n d i nt er pr et ati o n s er vi c e s, m o difi-

c ati o n s, a c c o m m o d ati o n s, a u xili ar y ai d e s a n d s er vi c e s, a n d alt er n ati v e f or m at.  F or t h e s e s er vi c e s, c o m pl ai nt s, 

a n d a d diti o n al i nf or m ati o n, c o nt a ct 5 0 3- 8 2 3- 7 7 0 0, u s e Cit y T T Y 5 0 3- 8 2 3- 6 8 6 8, or u s e Or e g o n R el a y S er vi c e: 7 1 1.



T a bl e of C o nt e nt s

• I nt r o d u cti o n 

• W h y D o e s T hi s M att e r ?

• F o c u s A r e a s

• W h at will t h e B ett e r H o u si n g b y D e si g n p r oj e ct d o ?

• P r oj e ct W o r k Pl a n 

• S u m m a r y of Cit y wi d e D e v el o p m e nt A cti vit y

• P r ofil e of t h e B a s e Z o n e s:   S u m m ari z e s e xi sti n g r e g ul ati o n s a n d t h e t y p e s a n d a m o u nt s of 
d e v el o p m e nt b uilt i n e a c h z o n e o v er t h e p a st 1 0 y e ar s.  T hi s i s i nt e n d e d t o h el p p e o pl e u n d er st a n d t h e 
z o n e s a n d t h e h o u si n g pr o d u cti o n t h at h a s t a k e n pl a c e i n t h e m.

• D e si g n a n d D e v el o p m e nt I s s u e s:  S u m m ari z e s sta  a n al y si s a n d i s s u e i d e ntifi c ati o n r el at e d t o e xi sti n g 
d e si g n a n d d e v el o p m e nt.

P u r p o s e a n d O r g a ni z ati o n of t hi s R e p o rt

A p p e n di x

• P oli c y A n al y si s:  S u m m ari z e s C o m pr e h e n si v e Pl a n p oli ci e s r el at e d t o m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt.

• Z o ni n g Hi st o r y:  S u m m ar y of t h e e v ol uti o n of t h e m ulti- d w elli n g z o n e s si n c e t h e a d o pti o n of P ortl a n d's 
fir st z o ni n g c o d e i n 1 9 2 4.  

• S u m m a r y of R el at e d P r oj e ct s:   P a st pr oj e ct s r el at e d t o m ulti- d w elli n g z o ni n g a n d d e v el o p m e nt t h at 
h a v e i nf or m e d t hi s pr oj e ct, a s w ell a s c urr e nt pr oj e ct s t h at h a v e a r el ati o n s hi p t o t h e B ett er H o u si n g b y 
D e si g n pr oj e ct.

• Bl o c k P att e r n s a n d St r e et C o n n e cti vit y:  S u m m ar y of e xi sti n g bl o c k a n d str e et p att er n s a s w ell 
a s st a n d ar d s a n d i m pl e m e nt ati o n t o ol s f or a c hi e vi n g str e et c o n n e cti vit y (i n cl u d e s a f o c u s o n str e et 
c o n n e cti vit y i s s u e s i n t h e J a d e Di stri ct a n d R o s e w o o d/ Gl e nf air ar e a s).

• F o c u s A r e a D e m o g r a p hi c s a n d H o u si n g M a r k et C o n diti o n s: I n cl u d e s d e m o gr a p hi c a n d h o u si n g 
m ar k et i nf or m ati o n f or a n u m b er of st u d y ar e a s t h at i n cl u d e l ar g e a m o u nt s of m ulti- d w elli n g z o ni n g.

• St u d y A r e a s:   E x a m pl e s of re c e ntl y b uilt d e v el o p m e nt i n m ulti- d w elli n g z o n e ar e a s a cr o s s P ortl a n d t o 
s u p p ort t h e a n al y si s a n d a s s e s s m e nt of b uilt o ut c o m e s.

• Hi st o ri c E x a m pl e s of M ulti- D w elli n g D e v el o p m e nt:  Pr e s e nt s hi st ori c e x a m pl e s of m ulti- d w elli n g 
d e v el o p m e nt t h at c a n s er v e a s pr e c e d e nt s f or i nt e gr ati n g hi g h er- d e n sit y d e v el o p m e nt i nt o r e si d e nti al 
n ei g h b or h o o d s.  

• R e c e nt M ulti- D w elli n g C a s e St u di e s:  E x a m pl e s of r e c e nt m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt s t h at i n cl u d e 
f e at ur e s s u p p orti v e of h e alt h y a cti v e li vi n g, s u c h a s u s a bl e o ut d o or s p a c e s a n d p e d e stri a n c o n n e cti o n s.

• B e st P r a cti c e s R e s e a r c h:   E x a m pl e s of i n n o v ati v e r e g ul ati o n s a n d d e si g n a p pr o a c h e s o ut si d e of 
P ortl a n d t o h el p i nf or m c o n si d er ati o n of P ortl a n d’s d e sir e d o ut c o m e s a n d r e g ul at or y t o ol s.

T h e pri m ar y p ur p o s e of t hi s r e p ort i s t o e st a bli s h a f o u n d ati o n f or t h e d e v el o p m e nt of i m pl e m e nt ati o n t o ol s, 
s u c h a s Z o ni n g C o d e r e g ul ati o n s a n d str e et c o n n e cti vit y a p pr o a c h e s, a n d t o i nf or m p u bli c di s c u s si o n o n t h e 
t o pi c of t h e m ulti- d w elli n g z o n e s a n d d e v el o p m e nt.  
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T h e B ett e r H o u si n g b y D e si g n P r oj e ct  will f o c u s o n r e vi si n g Z o ni n g C o d e d e v el o p m e nt a n d d e si g n st a n d ar d s 
i n P ortl a n d’s m ulti- d w elli n g z o n e s ( R 3, R 2, R 1, a n d R H) o ut si d e t h e C e ntr al Cit y.  T h e s e m e di u m t o hi g h- d e n sit y 
r e si d e nti al z o n e s pl a y a k e y r ol e i n pr o vi di n g n e w h o u si n g t o m e et t h e n e e d s of a gr o wi n g P ortl a n d.  T h e m a n y 
t y p e s of h o u si n g b uilt i n t h e s e z o n e s i n cl u d e a p art m e nt a n d c o n d o mi ni u m b uil di n g s, f o ur pl e x e s, r o w h o u s e s, 
a n d h o u s e s.  T h e pr oj e ct will a d dr e s s a r a n g e of s u bj e ct s, i n cl u di n g:

• R e d u ci n g b arri er s t o h o u si n g d e v el o p m e nt ( e s p e ci all y a  or d a bl e h o u si n g).

• Cr e ati n g o p p ort u niti e s f or o p e n s p a c e a n d gr e e n el e m e nt s t h at s u p p ort h e alt h y li vi n g f or r e si d e nt s.

• Cr a  i n g b uil di n g d e si g n a n d s c al e i n mi d dl e- d e n sit y z o n e s t h at fit s i nt o n ei g h b or h o o d s.

• I nt e gr ati n g w ell- d e si g n e d hi g h- d e n sit y h o u si n g i n c e nt er s a n d c orri d or s.

• E n a bli n g n e w a p pr o a c h e s t o cr e ati n g str e et a n d p e d e stri a n c o n n e cti o n s i n ar e a s t h at l a c k t h e m.

•  D e v el o pi n g i n c e nti v e s f or a  or d a bl e h o u si n g a n d d e sir a bl e f e at ur e s.

T h e pr oj e ct i s p arti all y f u n d e d b y a M etr o C o m m u nit y Pl a n ni n g a n d D e v el o p m e nt Gr a nt, a s p art of a r e gi o n al 
gr a nt pr o gr a m t h at a s si st s l o c al pl a n ni n g e  ort s, t o s u p p ort d e v el o p m e nt of f ut ur e h o u si n g a n d j o b s.  

B ett e r H o u si n g b y D e si g n: A n U p d at e t o P o rtl a n d’ s M ulti- D w elli n g Z o ni n g C o d e 
P r oj e ct i s b ei n g l e d b y t h e Cit y of P ortl a n d’s B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y ( B P S).  It 
will a d dr e s s b arri er s t o a c hi e vi n g hi g h er q u alit y m ulti- d w elli n g r e si d e nti al d e v el o p m e nt a n d 
h e alt h y, c o n n e ct e d n ei g h b or h o o d s.  T hi s will h el p i m pl e m e nt P ortl a n d’s n e w C o m pr e h e n si v e 
Pl a n, i n cl u di n g p oli ci e s t h at c all f or t h e d e v el o p m e nt of a wi d e r a n g e of h o u si n g t y p e s t o m e et 
P ortl a n d’s di v er s e h o u si n g n e e d s, wit h d e si g n t h at i s s u p p orti v e of t h e p o siti v e q u aliti e s of 
n ei g h b or h o o d s.  A s p art of g o al s f or h e alt h y, c o m pl et e n ei g h b or h o o d s, p oli ci e s c all f or s af e 
a n d h e alt h y h o u si n g t h at pr o vi d e s c o n v e ni e nt a c c e s s t o t h e g o o d s a n d s er vi c e s t h at m e et 
P ortl a n d er s' d ail y n e e d s.  

P ortl a n d B ur e a u of Tr a n s p ort ati o n' s C o n n e ct e d C e nt er s Str e et Pl a n

T hi s pr oj e ct will i n cl u d e a f o c u s o n E a st P ortl a n d t o f o st er p o siti v e d e v el o p m e nt o ut c o m e s r e s p o n si v e t o 
t h e ar e a’s di sti n ct c h ar a ct eri sti c s a n d n e e d s. T hi s pr oj e ct a n d it s p u bli c i n v ol v e m e nt c o m p o n e nt s will b e 
c o or di n at e d wit h t h e P ortl a n d B ur e a u of Tr a n s p ort ati o n’s  C o n n e ct e d C e nt er s Str e et Pl a n, w hi c h will b e 
cr e ati n g str e et pl a n s f or t h e J a d e Di stri ct a n d R o s e w o o d/ Gl e nf air c e nt er s.  

T h e l a c k of str e et c o n n e cti vit y i n E a st P ortl a n d n ei g h b or h o o d s i s l ar g el y attri b ut e d t o t h eir r ur al a n d a ut o-
ori e nt e d d e v el o p m e nt hi st or y, a n d str e et s y st e m s t h at w er e cr e at e d b ef or e t h e y b e c a m e p art of t h e Cit y 
of P ortl a n d.  T h e J a d e Di stri ct a n d R o s e w o o d/ Gl e nf air ar e a ar e e x a m pl e s of r e c e ntl y- d e si g n at e d c e nt er s, 
i nt e n d e d t o b e c o m e w al k a bl e pl a c e s wit h c o n c e ntr ati o n s of s er vi c e s a n d h o u si n g, t h at h a v e l ar g e a m o u nt s 
of m ulti- d w elli n g z o ni n g, b ut p o or str e et c o n n e cti vit y.

I nt r o d u cti o n

Pr oj e ct O v er vi e w
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T h e r a n g e of h o u si n g t y p e s i n t h e M ulti- D w elli n g Z o n e s i s di v e r s e.  
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M ulti- d w elli n g z o n e s pl a y a n i m p o rt a nt 
r ol e i n p r o vi di n g a ff o r d a bl e h o u si n g 
o p p o rt u niti e s , w hi c h ar e i n cr e a si n gl y n ot 
a v ail a bl e i n si n gl e- d w elli n g z o n e s or i n hi g h er 
d e n sit y mi x e d- u s e z o n e s – e s p e ci all y f or 
f a mili e s.  M ulti- d w elli n g z o n e s h a v e b e e n 
t h e l o c ati o n of a l ar g e p orti o n of h o u si n g 
d e v el o p m e nt b y a or d a bl e h o u si n g pr o vi d er s. 
T h e s e z o n e s will c o nti n u e t o pl a y a criti c al 
r ol e i n pr o vi di n g a br o a d r a n g e of h o u si n g t o 
m e et t h e n e e d s of all P ortl a n d er s.

T h e li v a bilit y of m ulti- d w elli n g h o u si n g 
h a s a di s p r o p o rti o n at e i m p a ct o n t h e 
q u alit y of lif e of p e o pl e of c ol o r a n d l o w-
i n c o m e h o u s e h ol d s, l a r g e r p r o p o rti o n s of 
w h o m li v e i n m ulti- d w elli n g h o u si n g t h a n 
t h e g e n e r al p o p ul ati o n.  T h e pr oj e ct will b e 
i nf or m e d b y e xt e n si v e o utr e a c h t o p e o pl e of 
c ol or, l o w-i n c o m e a n d i m mi gr a nt h o u s e h ol d s, 
w hi c h w a s u n d ert a k e n a s p art of p a st pr oj e ct s 
t h at f o c u s e d o n h e alt h y h o u si n g.  T h e s e 
pr oj e ct s i d e ntifi e d t h e n e e d f or r e si d e nti al 
o p e n s p a c e s, h o u si n g d e si g n s u p p orti v e 
of h e alt h y li vi n g, a n d b ett er a n d s af er 
c o n n e cti o n s t o n ei g h b or h o o d d e sti n ati o n s – 
e s p e ci all y i n E a st P ortl a n d.

C e n t r al Ci t y 
2 9 %

Si n gl e- D w elli n g 
Z o n e s
1 7 %

M ul ti- D w elli n g
Z o n e s
2 2 %

Mi x e d- U s e
Z o n e s
3 2 %

T h e M ulti- D w elli n g Z o n e s o ut si d e 

t h e C e nt r al Cit y a r e a nti ci p at e d t o 

b e t h e l o c ati o n of m o r e t h a n 2 3, 0 0 0 

n e w h o u si n g u nit s b y 2 0 3 5. T h at i s 

2 2 p e r c e nt of t h e t ot al r e si d e nti al 

g r o wt h a nti ci p at e d f o r t h e n e xt 2 0 

y e a r s.  

W h y d o e s t hi s m att e r ?  

B et w e e n t o d a y a n d 2 0 3 5, 8 0 p e r c e nt of t h e r o u g hl y 1 2 0, 0 0 0 n e w h o u si n g u nit s 
d e v el o p e d i n P o rtl a n d will b e i n m ulti- d w elli n g b uil di n g s . M a n y of t h o s e b uil di n g s will b e 
al o n g mi x e d u s e c orri d or s a n d m ai n str e et s.  N e arl y o n e- q u art er of t h e t ot al gr o wt h will b e i n 
m ulti- d w elli n g z o n e s o ut si d e t h e C e ntr al Cit y.  T hi s h o u si n g d e v el o p m e nt i n a n d n e ar c e nt er s 
a n d c orri d or s i s h el pi n g t o m e et l o c al a n d r e gi o n al o bj e cti v e s f or l o c ati n g h o u si n g cl o s e t o 
s er vi c e s a n d tr a n sit.  It al s o m e a n s t h at a l ot m or e P ortl a n d er s will b e li vi n g i n m ulti- d w elli n g 
b uil di n g s a n d ot h er c o m p a ct h o u si n g t y p e s, a n d t h at t h e d e si g n of t hi s h o u si n g will b e pl a yi n g 
a n i n cr e a si n gl y i m p ort a nt r ol e i n pr o vi di n g q u alit y li vi n g e n vir o n m e nt s f or r e si d e nt s a n d i n 
s h a pi n g t h e f or m a n d c h ar a ct er of n ei g h b or h o o d s.  B ett er H o u si n g b y D e si g n will d e v el o p 
a p pr o a c h e s t o h el p e n s ur e t h at n e w d e v el o p m e nt i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s b ett er m e et s t h e 
n e e d s of c urr e nt a n d f ut ur e r e si d e nt s, w hil e c o ntri b uti n g t o t h e p o siti v e q u aliti e s of t h e pl a c e s 
w h er e t h e y ar e b uilt.

P er c e nt of h o usi n g u nits b y z o n e b y 2 0 3 5
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C e nt ers a n d C orri d ors Gr o wt h Str at e g y - C o m pr e h e nsi v e Pl a n Ur b a n D esi g n Fr a m e w or k

Pr o p os e d M ulti- D w elli n g Z o ni n g i n C e nt ers
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E a st P ortl a n d i s h o m e t o a l ar g e p er c e nt a g e of 
P ortl a n d's y o ut h, c o m m u niti e s of c ol or a n d l o w-
i n c o m e p o p ul ati o n s. T hi s pr oj e ct will w or k o n 
i m pr o vi n g r e g ul ati o n s t o s u p p ort t h e d e v el o p m e nt 
of n ei g h b or h o o d s t h at i n cr e a s e s af et y a n d a c c e s s 
t o o p p ort u nit y i n E a st P ortl a n d, a n ar e a of t h e cit y 
w h er e t h e l a c k of str e et c o n n e cti vit y c o m pr o mi s e s 
s af e a n d c o n v e ni e nt a c c e s s t o l o c al d e sti n ati o n s 
a n d tr a n sit f or t h e ar e a's p o p ul ati o n.  

W hil e mi x e d- u s e z o ni n g i s w ell- di stri b ut e d al o n g 
P ortl a n d’s m aj or str e et s, n e arl y 4 0 p er c e nt of all 
m ulti- d w elli n g z o ni n g, o v er 2, 0 0 0 a cr e s, i s l o c at e d 
i n E a st P ortl a n d.  T hi s pr oj e ct will cr e at e Z o ni n g 

C o d e a n d P ortl a n d B ur e a u of Tr a n s p ort ati o n ( P B O T) t o ol s t o i m pr o v e t h e d e si g n of d e v el o p m e nt a n d str e et/
p e d e stri a n c o n n e cti vit y i n E a st P ortl a n d ( sit e d e si g n a n d c o n n e cti vit y i s s u e s will al s o b e r el e v a nt t o W e st 
P ortl a n d).  T hi s pr oj e ct will f o c u s o n t w o st u d y ar e a s:  t h e J a d e Di stri ct ( R 1 a n d R 2 z o ni n g) a n d R o s e w o o d/
Gl e nf air ar o u n d t h e 1 4 8t h Li g ht R ail st ati o n ( R H z o ni n g). 

F o c u s A r e a s
E a st P ortl a n d

K e y E q uit y C o n si d er ati o n s

T h e P ortl a n d Pl a n a n d 2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e Pl a n dir e ct t h e Cit y t o pri oriti z e u n d er s er v e d c o m m u niti e s i n pl a n-
ni n g d e ci si o n s. L ar g er pr o p orti o n s of p e o pl e of c ol or, l o w i n c o m e h o u s e h ol d s a n d r e nt er s li v e i n m ulti-f a mil y 
h o u si n g c o m p ar e d t o t h e g e n er al p o p ul ati o n. T h e pr oj e ct will a d dr e s s t h e n e e d s of u n d er-r e pr e s e nt e d P ort-
l a n d er s t hr o u g h b ett er h o u si n g d e si g n, i n c e nti v e s f or a or d a bl e h o u si n g a n d s af er a n d m or e c o n v e ni e nt str e et 
c o n n e cti o n s.  

8 2 %

5 6 %
5 0 %

4 2 % 4 3 %
3 6 %

6 7 %

5 2 %

6 7 %

3 7 %

1 8 %

4 3 % 5 0 %
5 7 % 4 9 % 6 0 %

3 2 %

4 7 %
3 1 %

6 2 %

1 % 1 % 0 % 1 %
7 % 4 % 2 % 1 % 3 % 2 %

0 %

1 0 %

2 0 %

3 0 %

4 0 %

5 0 %

6 0 %

7 0 %

8 0 %

9 0 %

1 0 0 %

Wit h c hil d r e n
u n d er 1 2

Wit h o ut
c hil dr e n u n d er

1 2

Wit h c hil d r e n
u n d er 1 2

Wit h o ut
c hil dr e n u n d er

1 2

Wit h c hil d r e n
u n d er 1 2

Wit h o ut
c hil dr e n u n d er

1 2

Wit h c hil d r e n
u n d er 1 2

Wit h o ut
c hil dr e n u n d er

1 2

Wit h c hil d r e n
u n d er 1 2

Wit h o ut
c hil dr e n u n d er

1 2

W hit e * Bl a c k * Hi s p a ni c A si a n * A v er a g e f o r ot h er r a c e s *

D W E L LI N G S T R U C T U R E  B Y R A C E / E T H NI CI T Y  O F H O U S E H O L D E R
B Y P R E S E N C E  O F C HI L D R E N U N D E R 1 2

M U L T N O M A H C O U N T Y, O R ( 2 0 1 0- 2 0 1 4)

Ot h er

M ul ti -f a mily

Si n gl e-f a mil y

* D e n ot e s n ot Hi s p a ni c or L a ti n o.
S o u r c e: I P U M S- U S A, U ni v er sity of Mi n n es ot a. 2 0 1 0- 2 0 1 4 A C S 5- y e ar e sti m at e s. P ortl a n d B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y.
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T h e B ett er H o u si n g b y D e si g n pr oj e ct will c o n si d er 
d e si g n a n d d e v el o p m e nt st a n d ar d s f or m e di u m-
d e n sit y, m ulti- d w elli n g i nfill d e v el o p m e nt i n 
n ei g h b or h o o d s t h at h a v e a n e st a bli s h e d s m all-l ot 
r e si d e nti al pl atti n g p att er n (i n cl u di n g t h e I n n er 
Ri n g Di stri ct s). It will al s o c o n si d er h o w mi d dl e-
d e n sit y h o u si n g (t y pi c all y t w o-t o-fi v e u nit s p er l ot) 
c a n b e d e si g n e d wit h gr e at er c o nti n uit y wit hi n 
t h e c o nt e xt of mi x e d si n gl e-f a mil y a n d s m all- s c al e 
m ulti- d w elli n g h o u si n g. 

T h e pr oj e ct will l o o k at d e si g n a n d d e v el o p m e nt 
st a n d ar d s i n t h e R H z o n e s, w hi c h all o w 6 5 f e et t o 
7 5 f e et of h ei g ht i n ar e a s wit h s m all-l ot r e si d e nti al 
pl atti n g p att er n s.  It will c o n si d er i s s u e s r el at e d t o 
t h e f or m of hi g h- d e n sit y h o u si n g o n s m all l ot s a n d  
f o c u s o n t h e I nt er st at e C orri d or, w hi c h h a s l ar g e 
ar e a s wit h R H z o ni n g.

Mi d dl e- D e n sit y H o u si n g i n I n n er N ei g h b or h o o d s

Hi g h- D e n sit y H o u si n g i n I n n er N ei g h b or h o o d s
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W h at will t h e B ett e r H o u si n g b y D e si g n P r oj e ct d o ?

O v er t h e p a st d e c a d e, m ulti pl e Cit y of P ortl a n d pr oj e ct t e a m s h a v e w or k e d wit h t h e c o m m u nit y 
t o i d e ntif y i s s u e s r el at e d t o t h e d e si g n of m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt a n d t h e t o pi c of h e alt h y, 
c o n n e ct e d n ei g h b or h o o d s.  

B uil di n g o n t hi s di v er sit y of p u bli c i n p ut, B ett er H o u si n g b y D e si g n ( B H D) will f o c u s o n cr e ati n g 
n e w t o ol s, s u c h a s Z o ni n g C o d e r e g ul ati o n s a n d str e et c o n n e cti vit y a p pr o a c h e s, t o a d dr e s s 
i s s u e s t h at ar e i m p ort a nt t o t h e c o m m u nit y.  T h e r el ati o n s hi p b et w e e n t h e s e pr e vi o u s pr oj e ct s 
a n d t hi s pr oj e ct, i n cl u di n g i d e ntifi c ati o n of i s s u e s a n d d e sir e d o ut c o m e s, ar e d e s cri b e d i n t h e 
S u m m ar y of R el at e d Pr oj e ct s s e cti o n of t hi s r e p ort.  

Sit e D e si g n a n d H e alt h y A cti v e Li vi n g

•  O p e n s p a c e a n d ot h er a m e niti e s f or r e si d e nt s.

•  L a n d s c a pi n g r e q uir e m e nt s, s p a c e f or n e w tr e e s or tr e e pr e s er v ati o n.   

•  A c c e s si bilit y/ vi sit a bilit y, a c c o m m o d ati o n of o n sit e st or m w at er m a n a g e m e nt, a n d mi ni mi zi n g i m p er vi o u s 

s urf a c e s.

•  P o s si biliti e s f or r e vi e w of sit e d e si g n of l ar g e sit e s.

T h e B H D Pr oj e ct will f o c u s o n t h e f oll o wi n g t o pi c s:
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P a st Pr oj e ct s
•  2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e Pl a n 

•  I nfill D e si g n Pr oj e ct

•  E a st P ortl a n d R e vi e w a n d A cti o n Pl a n

•  E a st si d e M A X St ati o n C o m m u nit y Pr oj e ct

•  1 2 2 n d A v e n u e Pl a n ni n g St u d y

•  H e alt h y A cti v e C o m m u niti e s f or P ortl a n d's A  or d a bl e H o u si n g F a mili e s I niti ati v e

•  Pr o m oti n g H e alt h t hr o u g h M ulti- F a mil y H o u si n g

•  P B O T Str e et / Bi c y cl e / P e d e stri a n C o n n e cti vit y St u di e s

I n cr e a s e d C o n n e cti vit y

•  D e v el o p i m pl e m e nt ati o n t o ol s t o a c hi e v e b ett er str e et/ p e d e stri a n s y st e m c o n n e cti vit y.  T hi s i s p arti c ul ar 

i m p ort a nt i n E a st P ortl a n d a n d will b e e x pl or e d t hr o u g h P B O T's C o n n e ct e d C e nt er s Str e et Pl a n.  

•  Mi ni m u m sit e si z e r e q uir e m e nt s f or l a n d di vi si o n s a n d m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt pr o p o s al s i n ar e a s wit h 

p o or str e et c o n n e cti vit y, s o t h at d e v el o p m e nt sit e s ar e of s u  i ci e nt si z e t o pr o vi d e str e et or p e d e stri a n 

c o n n e cti o n s.
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W h at will t h e B ett e r H o u si n g b y D e si g n P r oj e ct d o ?

A d dr e s s B uil di n g D e si g n a n d S c al e

•  A d dr e s s r el ati o n of b uil di n g s t o str e et s, n ei g h b or h o o d c o nt e xt a n d tr a n siti o n s t o l o w er- s c al e z o n e s.

•  C o n si d er ati o n of w h et h er d e v el o p m e nt st a n d ar d s s h o ul d b e di  er e nt o n c orri d or s v er s u s n ei g h b or h o o d si d e 

str e et s.

•  C o n si d er ati o n of b uil di n g f or m-r el at e d st a n d ar d s, i n cl u di n g w h et h er d et a c h e d h o u s e s s h o ul d b e r e g ul at e d 

si mil arl y r e g ar dl e s s of b ei n g o n s e p ar at e or s h ar e d l ot s.
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A m e nit y B o n u s e s

•  C o n si d er ati o n of e  e cti v e n e s s of e xi sti n g a m e nit y b o n u s e s.

•  C o n si d er ati o n of r efi n e m e nt s t o b o n u s e s f or a  or d a bl e h o u si n g, a d o pt e d a s p art of t h e I n cl u si o n ar y 

H o u si n g  Z o ni n g Pr oj e ct.

•  C o n si d er i n c e nti v e s f or a c c e s si bilit y/ a g e-fri e n dl y d e si g n a n d ot h er o ut c o m e s c all e d f or b y n e w 

C o m pr e h e n si v e Pl a n p oli ci e s.



1 4 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

P r oj e ct W o r k Pl a n 
O ut r e a c h C o m p o n e nt s 

P h a s e

I.  R e s e ar c h a n d A s s e s s m e nt

II.  C o n c e pt D e v el o p m e nt 

F all 2 0 1 6

Wi nt er - S pri n g 2 0 1 7

T a s k s

•  P oli c y a n d c o d e a n al y si s 

•  R e g ul at or y r e vi e w

•  Hi st ori c a n d r e c e nt d e v el o p m e nt r e s e ar c h

•  Bl o c k a n d str e et c o n n e cti vit y a n al y si s

•  B e st pr a cti c e r e s e ar c h

•  D e v el o p c o n c e pt s f or d e v el o p m e nt st a n d ar d s

•  Cr e at e d e v el o p m e nt pr ot ot y p e s f or c o m m u-

nit y di s c u s si o n of pr ef err e d o ut c o m e s.

•  A n al yz e e c o n o mi c f e a si bilit y of c o n c e pt s

•  S el e ct p erf or m a n c e m e a s ur e s f or m o nit ori n g 

s u c c e s s.

•  I d e ntif y c o n c e pt u al str e et/ p e d e stri a n c o n n e c-

ti o n s f or E a st P ortl a n d st u d y ar e a s.  

F all 2 0 1 6 Wi nt er - S pri n g 2 0 1 7
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P r oj e ct W o r k Pl a n 
O ut r e a c h C o m p o n e nt s 

P h a s e

III.  C o d e D e v el o p m e nt

I V.  P u bli c H e ari n g s a n d A d o pti o n

S u m m er 2 0 1 7

F all - Wi nt er 2 0 1 7

T a s k s

•  D e v el o p Z o ni n g C o d e d e v el o p m e nt st a n d ar d s 

t o i m pl e m e nt t h e C o n c e pt Pl a n.

•  D e v el o p C o n n e ct e d C e nt er s str e et pl a n s f or 

J a d e Di stri ct a n d R o s e w o o d c e nt er s.  

•  Pr e p ar e pr o p o s e d dr a   c o d e a m e n d m e nt s.

•  Pr e s e nt t o Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y C o m-

mi s si o n at h e ari n g s a n d w or k s e s si o n.

•  Pr e s e nt t o Cit y C o u n cil at h e ari n g s a n d w or k-

s e s si o n s.  

Wi nt er - S pri n g 2 0 1 7 S u m m er 2 0 1 7 F all - Wi nt er 2 0 1 7/ 2 0 1 8
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Mi d-ri s e A p art m e nt s

B el o w i s a di a gr a m s h o wi n g t h e e sti m at e d a m o u nt of u nit s f or e a c h m ulti- d w elli n g b a s e z o n e, b a s e d o n a 
1 0, 0 0 0 s q u ar e f o ot sit e.  T h e di a gr a m s s h o w s m a xi m u m h ei g ht s a n d d e n sit y r e q uir e m e nt s f or e a c h z o n e [ T h e R H 
a n d R X z o n e s ar e r e g ul at e d b y fl o or ar e a r ati o, i n st e a d of u nit d e n sit y].

B a s e Z o n e D e n sit y Di a gr a m

S u m m a r y of Cit y wi d e D e v el o p m e nt A cti vit y

0

2 0

4 0

6 0

8 0

1 0 0

1 2 0

R 3 R 2 R 1 R H - 2: 1 R H - 4: 1 R X

3 u nit s

4- 5 u nit s

7- 1 0 u nit s

1 0- 2 5  u nit s

1 0- 5 0 u nit s

2 0- 6 2 u nit s

1 0 0 f e et

7 5 f e et

6 5 f e et

4 5 f e et

4 0 f e et
3 5 f e et

M ulti- D w elli n g H o u si n g T y p e s

Si n gl e-f a mil y h o m e s D u pl e x R o w h o u s e s / T o w n h o u s e s

(f e w er t h a n 2 0 u nit s) ( m or e t h a n 2 0 u nit s)

F o u n d i n: R 3, R 2, R 1 z o n e s F o u n d i n: R 3, R 2, R 1, R H z o n e s F o u n d i n: R 3, R 2, R 1, R H z o n e s

F o u n d i n: R 2, R 1, R H, R X z o n e s F o u n d i n: R 2, R 1, R H, R X z o n e s F o u n d i n: R H, R X z o n e s

L o w-ri s e A p art m e nt s

(f e w er t h a n 2 0 u nit s)

Hi g h-ri s e A p art m e nt s

( 2 0 0 6 - 1 6)
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E a st e r n 
N ei g h b o r h o o d s

I n n e r
N ei g h b o r h o o d s

W e st e r n
N ei g h b o r h o o d s

I n d u st ri al a n d Ri v e r

C e nt r al 
Cit y

P ortl a n d i n cl u d e s t hr e e f u n d a m e nt all y di sti n ct t y p e s of n ei g h b or h o o d s: t h e I n n er N ei g h b or h o o d s, wit h t h eir 
m ai n str e et c o m m er ci al di stri ct s a n d c o m p a ct str e et gri d; t h e W e st er n N ei g h b or h o o d s, w h o s e ur b a n f or m i s 
s h a p e d b y hill y t err ai n, str e a m s a n d ot h er n at ur al f e at ur e s; a n d t h e E a st er n N ei g h b or h o o d s, w h o s e di v er s e 
mi x of ur b a n a n d m or e r ur al f or m s i s s et a g ai n st a b a c k dr o p of D o u gl a s fir s a n d b utt e s. B e y o n d t h e s e t hr e e 
n ei g h b or h o o d ur b a n f or m s ar e t w o ot h er P ortl a n d p att er n s: t h o s e of t h e C e ntr al Cit y n ei g h b or h o o d s, P ortl a n d’s 
m o st i nt e n s el y ur b a ni z e d ar e a; a n d t h e i n d u stri al di stri ct s, wit h t h eir o w n di sti n ct ur b a n f or m c h ar a ct eri sti c s.

P ortl a n d' s Fi v e P att er n Ar e a s

W e st e r n N ei g h b o r h o o d s 

I n n e r N ei g h b o r h o o d s

C e nt r al Cit y E a st e r n N ei g h b o r h o o d s

I n d u st ri al a n d Ri v e r

( m or e t h a n 2 0 u nit s)
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P ar kr o s e
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J a d e Di stri ct

G at e w a y R e gi o n al C e nt er

N ort h w e st Di stri ct

Mi d w a y

C ull y

Fr e m o nt/ Willi a m s

H a y d e n I sl a n d

1 2 2 n d/ H a z el w o o d

M a c a d a m

N E 6 0t h/ N ort h T a b or

M o nt a vill a

H oll y w o o d

Al b ert a/ M L K

R o s e w o o d/ Gl e nf air

K e nt o n/ L o m b ar d

R o s e w a y

W e st P ortl a n d

Killi n g s w ort h/I nt er st at e

P o w ell/ Cr e st o n

Di vi si o n/ 1 6 2 n d

S ell w o o d/ M or el a n d

M ult n o m a h Vill a g e

B el m o nt/ H a wt h or n e/ Di vi si o n

W o o d st o c k

Mi d- L o m b ar d

H e ar t of F o st er

4 2 n d/ Killi n g s w ort h

T h e f oll o wi n g m a p a n d c h art s s h o w d e v el o p m e nt a cti vit y i n t h e m ulti- d w elli n g r e si d e nti al z o n e s fr o m 2 0 0 6 

t hr o u g h 2 0 1 6.  

S u m m a r y of Cit y wi d e D e v el o p m e nt A cti vit y
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3 1 73 3 9

2 3 3 8

1 0 7 5

2 7 3

1 11 0 1

1 2 9 6

5 7 5

8

2 5 1

9 4 71 0 1 6

2 0
1 6 0

N u m b er of u nit s b y z o n e a n d p att er n ar e a [ 2 0 0 6 - 1 6] 

W h at i s t h e d at a t elli n g u s ?
•  R X z o n e i s pr o d u ci n g t h e m o st u nit s. M o st of t h e s e u nit s ar e l o c at e d i n t h e C e ntr al Cit y, w hi c h i s 

o ut si d e t h e s c o p e of t h e B ett er H o u si n g b y D e si g n pr oj e ct.  

•  T h e m aj orit y of R 1 a n d R H u nit s ar e l o c at e d i n t h e i n n er n ei g h b or h o o d s.

•  R 2 z o n e i s pr o d u ci n g t h e m o st u nit s i n E a st P ortl a n d.  

•  R 3 z o n e i s pr o d u ci n g t h e l e a st a m o u nt of u nit s, m o stl y l o c at e d i n E a st P ortl a n d i n li mit e d ar e a s.
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P r ofil e of t h e B a s e Z o n e s

C o m m u nit y E x a m pl e s
E x a m pl e s of r e c e nt d e v el o p m e nt i n R 3 z o n e s t hr o u g h o ut t h e cit y.

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

R 3 i s a l o w- d e n sit y m ulti- d w elli n g z o n e l o c at e d pr e d o mi n at el y i n E a st P ortl a n d. H o u si n g i s c h ar a ct eri z e d b y o n e 

t o t w o st or y b uil di n g s a n d a l o w b uil di n g c o v er a g e.  O e n t h e t y p e s of n e w d e v el o p m e nt will b e m ulti- d w elli n g 

str u ct ur e s s u c h a s d u pl e x e s, tri pl e x a n d r o w h o u s e s.  D e n sit y i s a p pr o xi m at el y 1 4. 5 d w elli n g u nit s p er a cr e, 2 1 

u nit s p er a cr e if a n a m e nit y b o n u s pr o vi si o n i s u s e d.  

R 3: R e si d e nti al 3 0 0 0

S u m m ar y

E a st er n

D u pl e x

2

E a st er n

D u pl e x

2

E a st er n

T o w n h o u s e s

2 0

E a st er n

D u pl e x

2

E a st er n

D u pl e x

2

E a st er n

Si n gl e-f a mil y h o m e s

2
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L e g e n d:
R 3 Z o ni n g Cit y C e nt er s Ri v er s

Ri v er s

N

5 5. 5 a c r e s

I n d u st ri al  
+ Ri v e r 

E a st e r n N ei g h b o r h o o d s 

4 6 1. 1 a c r e s 5 1 7 
a c r e s

R 3 h a s a t ot al of 5 1 7 a cr e s, a m aj orit y of t hi s l a n d 

l o c at e d i n t h e e a st er n n ei g h b or h o o d s.  A c c or di n g t o 

t h e Cit y's B uil d a bl e L a n d I n v e nt or y, r o u g hl y 7 2 0 u nit s 

will b e b uilt i n t h e R 3 z o n e o v er t h e n e xt 2 0 y e ar s.  

L a n d Ar e a

M a p of R 3 Z o n e
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4 5 %  of sit e a r ea

L o t c o v er a g e:
3 5 

M a xi m u m
 H ei g ht:

2 0  
1 0  

M a xi m u m  S et b a c k:
M ini m u m S et b a c k :

3 5 %  of sit e a re a

M i nim u m  L a n d s c a p i n g:

R e si d e nti al

3 5  

1 u nit p e r 3 0 0 0  

1 u nit p e r 3 7 5 0  

2 0  

1 0  

4 5 % of sit e a r e a

N o n e

3 5 % of sit e a r e a

4 8  

R 3:  B uil di n g a n d Sit e R e q uir e m e nt s

W h at h o u si n g t y p e s ar e f o u n d i n t h e R 3 Z o n e ?

Si n gl e-f a mil y h o m e s D u pl e x

R o w h o u s e s / T o w n h o u s e s L o w-ri s e a p art m e nt s 
(f e w er t h a n 2 0 u nit s)

Pri m ar y
p er mitt e d 
u s e s

H ei g ht

M a xi m u m
d e n sit y

Mi ni m u m
d e n sit y

M a xi m u m
fr o nt
s et b a c k

Mi ni m u m
fr o nt 
s et b a c k

M a xi m u m l ot 
c o v er a g e

M a xi m u m
b uil di n g l e n gt h

Mi ni m u m
L a n d s c a pi n g

R e q uir e d 
o ut d o or ar e a

2

2

2
/ u nit

All o w s 8 u nit s 
m a xi m u m p e r b uil di n g
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W h at i s t h e d at a t elli n g u s ?
•  I n t hi s z o n e, Si n gl e F a mil y D w elli n g s ar e t h e m o st pr e v al e nt h o u si n g t y p e.

•  R o w h o u s e s / T o w n h o u s e s ar e b e c o mi n g a m or e c o m m o n d e v el o p m e nt t y p e i n t h e R 3 z o n e. 

•  D u pl e x i s t h e l e a st c o m m o n h o u si n g t y p e.

4 0 u nit s
2 2 %

6 8 u nit s
3 8 %

2 0 u nit s
1 1 %

5 2 u nit s
2 9 %

Si n gl e-f a mil y
d w elli n g s

R o w h o u s e
T o w n h o u s e

D u pl e x e s

A p a rt m e nt s 
C o n d o s

( < 2 0 u nit s)

T ot al:
1 8 0 u nit s

N u m b er of u nit s b y z o n e a n d t y p ol o g y [ 2 0 0 6 - 1 6] 

1 0 p e r mit s
8 %

7 p e r mit s
5 %

4 8 p e r mit s
3 6 %

6 8 p e r mit s
5 1 %

Si n gl e-f a mil y
d w elli n g s

R o w h o u s e
T o w n h o u s e

D u pl e x e s

A p a rt m e nt s 
C o n d o s

( < 2 0 u nit s)

T ot al:
1 3 3 p e r mit s

N u m b er of p er mit s b y z o n e a n d t y p ol o g y [ 2 0 0 6 - 1 6] 
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R 2: R e si d e nti al 2 0 0 0

R 2 i s a l o w d e n sit y m ulti- d w elli n g z o n e c h ar a ct eri z e d b y t w o t o t hr e e st or y r e si d e nti al b uil di n g s a n d a m e di u m 

b uil di n g c o v er a g e. T h e t y p e s of n e w d e v el o p m e nt i n cl u d e m ulti- d w elli n g str u ct ur e s ( c o n d o mi ni u m s a n d 

a p art m e nt s), d u pl e x e s, t o w n h o u s e s, a n d r o w h o u s e s.   D e n sit y i s a p pr o xi m at el y 2 1. 8 d w elli n g u nit s p er a cr e, 3 2 

u nit s p er a cr e if a n a m e nit y b o n u s pr o vi si o n i s u s e d.  

C o m m u nit y E x a m pl e s
E x a m pl e s of r e c e nt d e v el o p m e nt i n R 2 z o n e s t hr o u g h o ut t h e cit y.

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

S u m m ar y

I n n er

A p art m e nt s

3 2

I n n er

R o w h o u s e s

1 0

I n n er

Tri pl e x e s

6

I n n er

A p art m e nt s

1 2

E a st er n

D u pl e x / A p art m e nt

1 1

E a st er n

Si n gl e-f a mil y h o m e s

7
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1. 9 a c r e s
C e nt r al Cit y

W e st e r n N ei g h b o r h o o d s
3 3 7. 8 a c r e s 

I n d u st ri al + Ri v e r
1 0. 7 a c r e s 

I n n e r N ei g h b o r h o o d s 1, 2 0 6. 5 a c r e s

E a st e r n N ei g h b o r h o o d s 1, 1 1 9. 8 a c r e s 

2, 6 7 7 
a c r e s

T h er e i s a t ot al of 2, 6 7 7 a cr e s of R 2 i n P ortl a n d, 

di stri b ut e d br o a dl y a cr o s s t h e cit y.  A c c or di n g t o t h e 

Cit y's B uil d a bl e L a n d I n v e nt or y, r o u g hl y 5, 1 8 7 u nit s 

will b e b uilt i n t h e R 2 z o n e o v er t h e n e xt 2 0 y e ar s.  

L e g e n d:
R 2 Z o ni n g Cit y C e nt er s Ri v er s

Ri v er s

N

M a p of R 2 Z o n e

L a n d Ar e a



2 6 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

W h at h o u si n g t y p e s ar e f o u n d i n t h e R 2 Z o n e ?

Si n gl e-f a mil y h o m e s D u pl e x

R o w h o u s e s / T o w n h o u s e s L o w-ri s e a p art m e nt s 
(f e w er t h a n 2 0 u nit s)

Mi d-ri s e a p art m e nt s ( m or e t h a n 2 0 u nit s)

R 2:  B uil di n g a n d Sit e R e q uir e m e nt s

5 0 % of sit e a r e a

L o t c o ve ra g e :
4 0 Ft.
M a xi m u m H ei g ht

2 0 
1 0 

M a x im u m s et b a c k :
M ini m u m s et b a c k :

3 0 %  of sit e a re a

M i nim u m  L a n d s c a p i n g:

R e si d e nti al

4 0   .

1 u nit p e r 2 0 0 0  

1 u nit p e r 2 5 0 0  

2 0  

1 0  

5 0 % of sit e a r e a

1 0 0  

3 0 % of sit e a r e a

4 8      / u nit

2

2

Pri m ar y
p er mitt e d 
u s e s

H ei g ht

M a xi m u m
d e n sit y

Mi ni m u m
d e n sit y

M a xi m u m
fr o nt
s et b a c k

Mi ni m u m
fr o nt
s et b a c k

M a xi m u m l ot 
c o v er a g e

M a xi m u m
b uil di n g l e n gt h

Mi ni m u m
L a n d s c a pi n g

R e q uir e d 
o ut d o or ar e a

2



2 7B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

N u m b er of u nit s b y z o n e a n d t y p ol o g y [ 2 0 0 6 - 1 6] 

N u m b er of p er mit s b y z o n e a n d t y p ol o g y [ 2 0 0 6 - 1 6] 

1 0 7 1  u n i t s
5 0%

3 2 5  u n i t s
1 5%

2 2 6  u n i t s
1 1%

3 6 0  u n i t s
1 7%

1 1 2  u n i t s
5%

5 4  u n i t s
2%

Si n gl e-f a mil y 
D w elli n g

A c c e s s o r y 
D w elli n g U nit s A p a rt m e nt s 

C o n d o s ( ≥ 2 0 u nit s)

A p a rt m e nt s 
C o n d o s ( < 2 0 u nit s)

D u pl e x e s

R o w h o u s e s  
T o w n h o u s e s

T ot al:
2 1 4 8 u nit s

1 1 3 p e r mit s
7 %

5 4 p e r mit s
4 %

3 2 4 p e r mit s
2 0 %1 0 3 7 p e r mit s

6 5 %

5 4 p e r mit s
4 %

3 p e r mit s L e s s t h a n 1 %

Si n gl e-f a mil y 
D w elli n g

A c c e s s o r y 
D w elli n g U nit s

A p a rt m e nt s 
C o n d o s ( ≥ 2 0 u nit s)

A p a rt m e nt s 
C o n d o s ( < 2 0 u nit s)

D u pl e x e s

R o w h o u s e s  
T o w n h o u s e s

T ot al:
1 5 8 5 p e r mit s

D u pl e x

L o w-ri s e a p art m e nt s 
(f e w er t h a n 2 0 u nit s)

W h at i s t h e d at a t elli n g u s ?

•  Si n gl e-f a mil y h o m e s ar e t h e m o st pr e v al e nt h o u si n g t y p e, o  e n i n t h e f or m of m ulti pl e h o u s e s o n 
t h e s a m e l ot ( e s p e ci all y i n E a st P ortl a n d).

•  T h er e i s a di v er s e r a n g e of h o u si n g t y p e s i n t h e R 2 z o n e, m o stl y i n s m all er b uil di n g s.

•  T h e m o st c o m m o n d e v el o p m e nt t y p e s o n t y pi c al 5 0 0 0 s q u ar e f o ot r e si d e nti al l ot s i n i n n er n ei g h-
b or h o o d s ar e p air s of att a c h e d or d et a c h e d h o u s e s a n d d u pl e x e s.  



2 8 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

R 1: R e si d e nti al 1 0 0 0

C o m m u nit y E x a m pl e s
E x a m pl e s of r e c e nt d e v el o p m e nt i n R 1 z o n e s t hr o u g h o ut t h e cit y.

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

R 1 i s a m e di u m d e n sit y m ulti- d w elli n g z o n e c h ar a ct eri z e d b y t w o t o f o ur st or y r e si d e nti al b uil di n g s a n d a hi g h 

b uil di n g c o v er a g e.  T h e t y p e s of n e w d e v el o p m e nt i n cl u d e m ulti- d w elli n g str u ct ur e s ( c o n d o mi ni u m s a n d 

a p art m e nt s), d u pl e x e s, t o w n h o u s e s, a n d r o w h o u s e s.   D e n sit y i s a p pr o xi m at el y 4 3 u nit s p er a cr e a n d a s hi g h 

a s 6 5 u nit s p er a cr e if a m e nit y b o n u s pr o vi si o n s ar e u s e d.  R 1 z o ni n g i s a p pli e d n e ar ci vi c a n d n ei g h b or h o o d 

c orri d or s a n d l o c al str e et s a dj a c e nt t o c o m m er ci al ar e a s a n d tr a n sit str e et s.  

S u m m ar y

E a st er n

A p art m e nt s

9

I n n er

R o w h o u s e s

1 8

E a st er n

A p art m e nt s

3 7

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

E a st er n

A p art m e nt s

1 1 2

I n n er

T o w n h o u s e s

7

I n n er

A p art m e nt s

7



2 9B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

5. 4 a c r e s 

9. 1 a c r e s

I n d u st ri al + 
Ri v e r

C e nt r al Cit y

W e st e r n N ei g h b o r h o o d s
1 5 6. 1 a c r e s 

I n n e r N ei g h b o r h o o d s 9 5 5. 5 a c r e s

E a st e r n N ei g h b o r h o o d s 
3 5 7 a c r e s 

1, 4 8 3
a c r e s

R 1 h a s a t ot al of 1, 4 8 3 a cr e s, di stri b ut e d a cr o s s 

t h e cit y.  A c c or di n g t o t h e Cit y's B uil d a bl e L a n d 

I n v e nt or y, r o u g hl y 9, 5 8 7 u nit s will b e b uilt i n t h e 

R 1 z o n e o v er t h e n e xt 2 0 y e ar s.   

L e g e n d:
R 1 Z o ni n g Cit y C e nt er s Ri v er s

Ri v er s

N

M a p of R 1 Z o n e

L a n d Ar e a



3 0 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

Si n gl e-f a mil y H o m e s D u pl e x

R o w h o u s e / T o w n h o u s e s L o w-ri s e a p art m e nt s 
(f e w er t h a n 2 0 u nit s)

Mi d-ri s e a p art m e nt s ( m or e t h a n 2 0 u nit s)

R e si d e nti al

2 5    / 4 5  

1 u nit / 1 0 0 0  

1 u nit / 1 4 5 0  

2 0  

3  

6 0 % of sit e a r e a

Y e s / 1 0 0  

2 0 % of sit e a r e a

4 8      / u nit

6 0 %  of sit e  a re a

L o t c o v er a g e: 4 5 Ft.
M a xi m u m

h ei g ht

2 0 
3  

M a x im u m S et b a c k :
M ini m u m S et b a c k :

2 0
% o

f s
it

e a
r e

a

Mi
n i

m u
m L

a n
d s

c a
pi n

g:

2 5 
wit hi n 1 0  of 
pr o p ert y li n e 

M a xi m u m h ei g ht:

R 1:  B uil di n g a n d Sit e R e q uir e m e nt s

W h at h o u si n g t y p e s ar e f o u n d i n t h e R 1 Z o n e ?

Pri m ar y
p er mitt e d 
u s e s

H ei g ht

M a xi m u m
d e n sit y

Mi ni m u m
d e n sit y

M a xi m u m
fr o nt
s et b a c k

Mi ni m u m
fr o nt 
s et b a c k

M a xi m u m l ot 
c o v er a g e

M a xi m u m
b uil di n g l e n gt h

Mi ni m u m
L a n d s c a pi n g

R e q uir e d 
o ut d o or ar e a

2

2

2



3 1B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

5 4 1  u n i t s
2 7%

6 6 8  u n i t s
3 4%

2 1  u n i t s
1%2 6 7  u n i t s

1 4%

3 4 3  u n i t s
1 7%

1 4 0  u n i t s
7%

A c c e s s o r y 
D w elli n g 
U nit sSi n gl e-f a mil y

d w elli n g s

A p a rt m e nt s 
C o n d o s

( ≥ 2 0 u nit s)

D u pl e x e s

A p a rt m e nt s 
C o n d o s

( < 2 0 u nit s)

R o w h o u s e s
T o w n h o u s e s

T ot al:
1 9 8 0 u nit s

N u m b er of u nit s b y z o n e a n d t y p ol o g y [ 2 0 0 6 - 1 6] 

N u m b er of p er mit s b y z o n e a n d t y p ol o g y [ 2 0 0 6 - 1 6] 

W h at i s t h e d at a t elli n g u s ?

D u pl e x

L o w-ri s e a p art m e nt s 
(f e w er t h a n 2 0 u nit s)

2 3 9  p e r m i t s
3 2%

3 1 3  p e r m i t s
4 1%

7 1  p e r m i t s
9%

1 0 4  p e r m i t s
1 4%

9  p e r m i t s
1%

2 1  p e r m i t s
3%

R o w h o u s e s
T o w n h o u s e s

A p a rt m e nt s 
C o n d o s

( < 2 0 u nit s)

D u pl e x e s

Si n gl e-f a mil y
d w elli n g s

A p a rt m e nt s 
C o n d o s

( ≥ 2 0 u nit s)

A c c e s s o r y 
D w elli n g 
U nit s

T ot al:
7 5 7 p e r mit s

•  O v er t h e l a st 1 0 y e ar s, a p art m e nt / c o n d o c o m pl e x e s a c c o u nt e d f or t h e m o st u nit s ( 1 2 0 9). 

•  N e w si n gl e-f a mil y d w elli n g s ar e l e s s pr e v al e nt t h e n i n t h e R 2 z o n e.  

•  A s m all er n u m b er of l ar g er b uil di n g s (j u st 9 p er mit s) a c c o u nt e d f or o v er 2 5 p er c e nt of t ot al u nit s.



3 2 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

R H: Hi g h D e n sit y R e si d e nti al

E x a m pl e s of r e c e nt d e v el o p m e nt i n R H z o n e s t hr o u g h o ut t h e cit y.

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

R H i s a hi g h d e n sit y m ulti- d w elli n g z o n e l o c at e d i n or wit hi n cl o s e pr o xi mit y t o t h e C e ntr al Cit y or al o n g fr e q u e nt 

tr a n sit c orri d or s.  H o u si n g i s c h ar a ct eri z e d b y b uil di n g s u p t o si x or s e v e n st ori e s a n d hi g h b uil di n g c o v er a g e.  

O e n t h e t y p e s of n e w d e v el o p m e nt will b e m e di u m a n d hi g h-ri s e a p art m e nt s a n d c o n d o mi ni u m s. D e n sit y i s 

n ot r e g ul at e d b y a m a xi m u m n u m b er of u nit s p er a cr e.  R at h er, t h e m a xi m u m si z e of b uil di n g s a n d i nt e n sit y of 

u s e i s r e g ul at e d b y fl o or ar e a r ati o ( F A R) li mit s a n d ot h er sit e d e v el o p m e nt st a n d ar d s.  G e n er all y, t h e d e n sit y will 

r a n g e fr o m 8 0 t o 1 2 5 u nit s p er a cr e.  

C o m m u nit y E x a m pl e s

S u m m ar y

E a st er n

A p art m e nt s

1 2

E a st er n

A p art m e nt s

6 1

W e st er n

A p art m e nt s

2 2

I n n er

A p art m e nt s

1 9

I n n er

A p art m e nt s

6

I n n er

A p art m e nt s

8 7



3 3B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

C e nt r al Cit y
2 7. 5 a c r e s

W e st e r n 
N ei g h b o r h o o d s

0. 7 a c r e s 

I n n e r N ei g h b o r h o o d s 
2 3 9. 2 a c r e s

E a st e r n N ei g h b o r h o o d s 
1 0 5. 5 a c r e s 

1, 4 8 3. 1
a c r e s

3 7 3
a c r e s

A t ot al of 3 7 3 a cr e s of R H i s c o n c e ntr at e d ar o u n d 

s el e ct c e nt er s, c orri d or s, a n d li g ht r ail st ati o n s a cr o s s 

t h e cit y. A c c or di n g t o t h e Cit y's B uil d a bl e L a n d 

I n v e nt or y, t h e R H z o n e will gr o w b y r o u g hl y 7, 2 2 8 

u nit s o v er t h e n e xt 2 0 y e ar s.  

L e g e n d:
R H Z o ni n g Cit y C e nt er s Ri v er s

Ri v er s

N

M a p of R H Z o n e

L a n d Ar e a

R H wit h 4: 1 F A R

R H wit h 2: 1 F A R

R H wit h 4: 1 F A R

R H wit h 2: 1 F A RR 1 Z o ni n g Cit y C e nt er s Ri v er s



3 4 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

D u pl e x R o w h o u s e s / T o w n h o u s e s

Mi d-ri s e a p art m e nt s 
(f e w er t h a n 2 0 u nit s)

Hi g h-ri s e a p art m e nt s 
( m or e t h a n 2 0 u nit s)

R H:  B uil di n g a n d Sit e R e q uir e m e nt s

W h at h o u si n g t y p e s ar e f o u n d i n t h e R H Z o n e ?

R e si d e nti al

6 5    / 7 5    / 1 0 0  

2: 1 / 4: 1 F A R

1 u nit / 1 0 0 0    

2 0  

0  

8 5 % of sit e a r e a

N o n e

1 5 % of sit e a r e a

N o n e

2

Pri m ar y
p er mitt e d 
u s e s

H ei g ht

M a xi m u m
d e n sit y

Mi ni m u m
d e n sit y

M a xi m u m
fr o nt 
s et b a c k

Mi ni m u m
fr o nt 
s et b a c k

M a xi m u m l ot 
c o v er a g e

M a xi m u m
b uil di n g l e n gt h

Mi ni m u m
L a n d s c a pi n g

R e q uir e d 
o ut d o or ar e a

8 5 %  of sit e a r ea

L o t c o v er a g e: M a xi m u m
h ei g ht

2 0  
0  

M a xi m u m  S et b a c k
Mi ni m u m S e tb a c k

1 5
%

 o
f s

it e
 a

re
a

M in i
m u

m L
a n

d
s c

a p
i n

g:

pr o p ert y li n e 

M a xi m u m h ei g ht:

M a xi m u m
h ei g ht

2 5 

8 5 %  of sit e a r ea

L o t c o v er a g e: M a xi m u m
h ei g ht

2 0  
0  

M a xi m u m  S et b a c k
Mi ni m u m S e tb a c k

1 5
%

 o
f s

it e
 a

re
a

M in i
m u

m L
a n

d
s c

a p
i n

g:

pr o p ert y li n e 

M a xi m u m h ei g ht:

M a xi m u m
h ei g ht

2 5 

2: 1 F A R

4: 1 F A R

*

*

* V ari e s b y m a p p e d l o c ati o n



3 5B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

N u m b er of u nit s b y z o n e a n d t y p ol o g y [ 2 0 0 6 - 1 6] 

N u m b er of p er mit s b y z o n e a n d t y p ol o g y [ 2 0 0 6 - 1 6] 

W h at i s t h e d at a t elli n g u s ?

R o w h o u s e s / T o w n h o u s e s

Hi g h-ri s e a p art m e nt s 
( m or e t h a n 2 0 u nit s)

Si n gl e-f a mil y d w elli n g

A c c e s s o r y D w elli n g U nit s

D u pl e x e s

R o w h o u s e s 
T o w n h o u s e s

9 7 2  u n i t s
7 2%

3 0 4  u n i t s
2 2%

3  u n i t s
0%

3 3  u n i t s
2%

3 3  u n i t s
2%

1 4  u n i t s
1%

A p a rt m e nt s 
C o n d o s

( ≥ 2 0 u nit s)

A p a rt m e nt s 
C o n d o s

( < 2 0 u nit s)

T ot al:
1 3 5 9 u nit s

Si n gl e- 
f a mil y 

d w elli n g s

A c c e s s o r y D w elli n g U nit s

D u pl e x e s

R o w h o u s e s  
T o w n h o u s e s

1 9  p e r m i t s
1 5%

3  p e r m i t s

2%

3 1  p e r m i t s
2 4%

3 0  p e r m i t s
2 4%

7  p e r m i t s
6%

3 7  p e r m i t s
2 9%

A p a rt m e nt s 
C o n d o s

( ≥ 2 0 u nit s)

A p a rt m e nt s 
C o n d o s

( < 2 0 u nit s)

T ot al:
1 2 7 p e r mit s

•  O v er t h e l a st 1 0 y e ar s, a p art m e nt / c o n d o b uil di n g s a c c o u nt e d f or t h e m o st u nit s ( 1, 2 7 6).  

•  L o w er d e n sit y h o u si n g s u c h a s d u pl e x e s, r o w h o u s e s, a n d si n gl e-f a mil y h o m e s w er e still 
b uilt, b ut o nl y a c c o u nt f or 5 % of t ot al u nit s.  

•  A r el ati v el y s m all n u m b er of p er mit s ( 5 6) ar e pr o d u ci n g t h e v a st m aj orit y of n e w u nit s.



3 6 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

R X: C e nt r al R e si d e nti al

R X i s a hi g h d e n sit y m ulti- d w elli n g z o n e f or l o c ati o n s i n t h e C e ntr al Cit y a n d t h e G at e w a y R e gi o n al C e nt er. 

H o u si n g i s c h ar a ct eri z e d b y ni n e t o t e n st or y b uil di n g s a n d hi g h b uil di n g c o v er a g e. O e n t h e t y p e s of n e w 

d e v el o p m e nt will b e m e di u m a n d hi g h-ri s e a p art m e nt s a n d c o n d o mi ni u m s. D e n sit y i s n ot r e g ul at e d b y a 

m a xi m u m n u m b er of u nit s p er a cr e. R at h er, t h e m a xi m u m si z e of b uil di n g s a n d i nt e n sit y of u s e ar e r e g ul at e d b y 

fl o or ar e a r ati o ( F A R) li mit s a n d ot h er sit e d e v el o p m e nt st a n d ar d s.  T h e R X z o n e will n ot b e a f o c u s of t h e B ett er 

H o u si n g b y D e si g n pr oj e ct, a s r e g ul ati o n s f or t hi s z o n e ar e t o a l ar g e e xt e nt s h a p e d b y pl a n di stri ct r e g ul ati o n s 

t h at a p pl y i n t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y. 

E x a m pl e s of r e c e nt d e v el o p m e nt i n R X z o n e s t hr o u g h o ut t h e cit y

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

P att er n Ar e a:

H o u si n g T y p e: 

N u m b er of U nit s:

C o m m u nit y E x a m pl e s

S u m m ar y

E a st er n

A p art m e nt s

6 7

I n n er

A p art m e nt s

1 0 4

E a st er n

A p art m e nt s

4 5

E a st er n

A p art m e nt s

6 0

I n n er

A p art m e nt s

2 1 1
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0. 3 a c r e s 

C e nt r al Cit y
6 9. 1 a c r e s

I n n e r N ei g h b o r h o o d s 
5. 2 a c r e s

E a st e r n N ei g h b o r h o o d s 
3 6. 1 a c r e s 

I n d u st ri al + 
Ri v e r

1 1 1
a c r e s

A t ot al of 1 1 1 a cr e s of R X i s c o n c e ntr at e d pri m aril y 

i n 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.

A c c or di n g t o t h e Cit y's B uil d a bl e L a n d I n v e nt or y, 

t h e R X z o n e ar e a nti ci p at e d t o gr o w b y 2, 8 3 8 u nit s 

o ut si d e of t h e C e ntr al Cit y o v er t h e n e xt 2 0 y e ar s, 

pri m aril y i n G at e w a y.

L e g e n d:
R X Z o ni n g Cit y C e nt er s Ri v er s

Ri v er s

N

M a p of R X Z o n e

L a n d Ar e a
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R X:  B uil di n g a n d Sit e R e q uir e m e nt s

Mi d-ri s e a p art m e nt s 
(f e w er t h a n 2 0 u nit s)

L o t c o v er a g e: M a xi m u m
h ei g ht

1 0 0 % of s it e 

1 0 
M a xi m u m  s etb a c k

:

a r e a

W h at h o u si n g t y p e s ar e f o u n d i n t h e R X Z o n e ?

Hi g h-ri s e a p art m e nt s 
( m or e t h a n 2 0 u nit s)

1 0 0   .

4: 1 F A R

1 u nit p e r 5 0 0  

1 0  

0  

1 0 0 % of sit e a r e a

N o n e

N o n e

N o n e

2

Pri m ar y
p er mitt e d 
u s e s

H ei g ht

M a xi m u m
d e n sit y

Mi ni m u m
d e n sit y

M a xi m u m
b uil di n g 
s et b a c k

Mi ni m u m
b uil di n g 
s et b a c k

M a xi m u m l ot 
c o v er a g e

M a xi m u m
b uil di n g l e n gt h

Mi ni m u m
L a n d s c a pi n g

R e q uir e d 
o ut d o or ar e a

Li mit e d 
C o m m e r ci al

R e si d e nti al

*

*

* V ari e s b y pl a n di stri ct
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W h at i s t h e d at a t elli n g u s ?

2 8 3 6  u n i t s
9 9%

3 4  u n i t s
1%

A p a rt m e nt s 
C o n d o s

( ≥ 2 0 u nit s)

A p a rt m e nt s 
C o n d o s

( < 2 0 u nit s)

T ot al:
2, 8 7 0 u nit s

2 4  p e r m i t s
8 8%

3  p e r m i t s
1 2%

A p a rt m e nt s 
C o n d o s

( ≥ 2 0 u nit s)

A p a rt m e nt s 
C o n d o s

( < 2 0 u nit s)

T ot al:
2 7 p e r mit s

N u m b er of u nit s b y z o n e a n d t y p ol o g y [ 2 0 0 6 - 1 6] 

N u m b er of p er mit s b y z o n e a n d t y p ol o g y [ 2 0 0 6 - 1 6] 

•  O v er t h e l a st 1 0 y e ar s, l ar g e a p art m e nt / c o n d o b uil di n g s wit h 2 0 or m or e u nit s w er e t h e 

pr e d o mi n at e h o u si n g t y p e f or t h e R X z o n e, pri m aril y l o c at e d i n t h e C e ntr al Cit y.  

•  A s m all n u m b er of l ar g e b uil di n g s ( 2 4 p er mit s) i n t h e R X z o n e h a v e pr o vi d e d o v er a t hir d of 

all u nit s b uilt i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s.  
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D e si g n a n d D e v el o p m e nt I s s u e s
T h e fir st p orti o n of t hi s s e cti o n s u m m ari z e s s o m e of t h e d e si g n-r el at e d st a n d ar d s t h at ar e p art 
of t h e e xi sti n g m ulti- d w elli n g Z o ni n g C o d e r e g ul ati o n s.  T hi s i s f oll o w e d b y a n a s s e s s m e nt of 
d e si g n a n d d e v el o p m e nt i s s u e s, n ot f ull y a d dr e s s e d b y t h e s e r e g ul ati o n s, t h at h a v e b e e n i d e n-
tifi e d b y B P S st a   t hr o u g h a n al y si s of pr oj e ct s b uilt i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s o v er t h e p a st 1 0 
y e ar s.  I d e ntifi c ati o n of t h e s e d e si g n a n d d e v el o p m e nt i s s u e s w a s i nf or m e d b y C o m pr e h e n si v e 
Pl a n p oli c y dir e cti o n a n d c o m m u nit y i n p ut fr o m p a st pr oj e ct s. 

M o st of t h e d e v el o p m e nt st a n d ar d s i n t h e M ulti- D w elli n g Z o n e s ( C h a pt er 3 3. 1 2 0, al s o k n o w n a s t h e “ b a s e 
z o n e” r e g ul ati o n s) pl a y a r ol e i n s h a pi n g t h e d e si g n, f or m a n d c h ar a ct eri sti c s of d e v el o p m e nt.  T h e f oll o wi n g i s 
a s u m m ar y of a s u b s et of d e si g n-r el at e d d e v el o p m e nt st a n d ar d s t h at pl a y k e y r ol e s i n s h a pi n g b uil di n g f or m, 
str e et ori e nt ati o n, a n d r e si d e nti al a m e niti e s s u c h a s o p e n s p a c e.  

B uil di n g m a s si n g a n d l o c ati o n

T h e m a xi m u m b uil di n g h ei g ht s, r e q uir e d b uil di n g s et b a c k s, a n d m a xi m u m b uil di n g c o v er a g e all o w a n c e s i n t h e 
b a s e z o n e s s et b a si c p ar a m et er s t h at g ui d e t h e s c al e a n d l o c ati o n of b uil di n g s o n a sit e ( s e e Pr ofil e of t h e B a s e 
Z o n e s s e cti o n).  M or e d et ail e d r e g ul ati o n s t h at s h a p e b uil di n g f or m i n cl u d e t h e f oll o wi n g:

S u m m ar y of E xi sti n g D e si g n- R el at e d Z o ni n g C o d e St a n d ar d s

I n t h e R 1 z o n e a n d s o m e of t h e R H z o ni n g, b uil di n g s 

ar e li mit e d t o a h ei g ht of 2 5 f e et wit hi n 1 0 f e et of 

fr o nt pr o p ert y li n e s, w hil e gr e at er h ei g ht ( 4 5 f e et a n d 

6 5 f e et) i s all o w e d b e y o n d t hi s di st a n c e.  T hi s li mit s 

b uil di n g s t o a l o w er s c al e cl o s e t o str e et fr o nt a g e s, 

w hi c h c a n b e m or e i n k e e pi n g wit h t h e s c al e of 

e xi sti n g, l o w er- d e n sit y.

Li mit s o n b uil di n g l e n gt h.  I n t h e R 2 a n d R 1 z o n e s, 

b uil di n g s ar e li mit e d t o a m a xi m u m l e n gt h of 1 0 0 

f e et cl o s e t o str e et l ot li n e s.  T hi s r e q uir e s l ar g er 

b uil di n g s t o b e di vi d e d u p i nt o s m all er c o m p o n e nt s 

t h at ar e r efl e cti v e of t h e fi n e- gr ai n d e v el o p m e nt 

p att er n s of r e si d e nti al n ei g h b or h o o d s. 

R 1 z o n e pr oj e ct wit h l o w er h ei g ht cl os e t o t h e str e et 
fr o nt a g e a n d b uil di n g m ass di vi d e d i nt o t w o s m all er 
c o m p o n e nts.
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Mi ni m u m fr o nt s et b a c k s.  I n t h e l o w er d e n sit y m ulti-

d w elli n g z o n e s ( R 3 a n d R 2) mi ni m u m r e q uir e d 

fr o nt s et b a c k s of 1 0 f e et g ui d e d e v el o p m e nt t o 

i n cl u d e l a n d s c a p e d fr o nt s et b a c k s t h at c o nti n u e 

e st a bli s h e d p att er n s i n r e si d e nti al n ei g h b or h o o d s.  

T h e hi g h- d e n sit y z o n e s ( R 1, R H, a n d R X) r e q uir e n o 

or mi ni m al fr o nt s et b a c k s, a c k n o wl e d gi n g t h e m or e 

i nt e n s el y ur b a n c h ar a ct eri sti c s i nt e n d e d f or t h e s e 

z o n e s.  

M a xi m u m s et b a c k s.  Al o n g tr a n sit str e et s a n d i n 

p e d e stri a n di stri ct s, m a xi m u m b uil di n g s s et b a c k 

r e g ul ati o n s r e q uir e b uil di n g s t o b e l o c at e d cl o s e t o 

str e et l ot li n e s ( u s u all y wit hi n 2 0 f e et) t o e n c o ur a g e 

b uil di n g t o b e ori e nt e d t o str e et s a n d c o ntri b ut e t o 

t h e p e d e stri a n e n vir o n m e nt of si d e w al k s.  

L a n ds c a p e d fr o nt s et b a c ks, r e q uir e d i n t h e l o w er
d e nsit y m ulti- d w elli n g z o n es, h el p c o nti n u e est a b-
lis h e d n ei g h b or h o o d p att er ns.

Li mit ati o n s o n fr o nt p ar ki n g a n d g ar a g e s

T h e Z o ni n g C o d e i n cl u d e s r e g ul ati o n s i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s t h at pl a c e li mit s o n t h e l o c ati o n of p ar ki n g 
ar e a s a n d fr o nt g ar a g e s t o pr o m ot e p e d e stri a n- ori e nt e d str e et fr o nt a g e s, wit h r e q uir e m e nt s s u c h a s t h e 
f oll o wi n g:

V e hi cl e ar e a s urf a c e s, i n cl u di n g p ar ki n g a n d 

dri v e w a y s, ar e li mit e d t o 5 0 p er c e nt of t h e str e et 

fr o nt a g e.  

Fr o nt g ar a g e s ar e li mit e d t o 5 0 p er c e nt of t h e 

l e n gt h of str e et-f a ci n g f a c a d e s f or d et a c h e d h o u s e s 

a n d d u pl e x e s, alt h o u g h a n e x c e pti o n t o t hi s i s 

t h at n arr o w h o u s e s ar e all o w e d t o h a v e a fr o nt 

g ar a g e of u p t o 1 2’ wi d e ( w hi c h c a n o c c u p y m or e 

t h a n 5 0 p er c e nt of t h e f a ç a d e).  Al s o, t h er e ar e 

n o li mit s t o t h e wi dt h of fr o nt g ar a g e s or gr o u n d-

l e v el str u ct ur e d p ar ki n g f or att a c h e d h o u s e s, 

t o w n h o u s e s, a p art m e nt b uil di n g s, or ot h er m ulti-

d w elli n g str u ct ur e s.
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Str e et- ori e nt e d wi n d o w s a n d fr o nt e ntr a n c e s

R e si d e nti al b uil di n g s ar e r e q uir e d t o h a v e at l e a st 

1 5 p er c e nt of str e et-f a ci n g f a c a d e s b e wi n d o w s 

or m ai n e ntr a n c e d o or s, i n or d er t o f o st er str e et-

ori e nt e d b uil di n g s.

H o u s e s, att a c h e d h o u s e s, a n d d u pl e x e s ar e 

r e q uir e d t o h a v e m ai n e ntr a n c e s ori e nt e d t o str e et s.  

H o w e v er, m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt, s u c h a s 

a p art m e nt b uil di n g s, t o w n h o u s e s, a n d cl u st er s 

of d et a c h e d h o u s e s o n s h ar e d l ot s d o n ot h a v e 

r e q uir e m e nt s f or str e et- ori e nt e d m ai n e ntr a n c e s.  

R e si d e nti al o ut d o or s p a c e s

4 8 s q u ar e f e et of o ut d o or ar e a i s r e q uir e d f or e a c h 

r e si d e nti al u nit i n t h e l o w- t o m e di u m- d e n sit y 

z o n e s ( R 3, R 2, R 1).  T hi s o ut d o or ar e a c a n b e i n 

t h e f or m of pri v at e o ut d o or s p a c e s ( s u c h a s p ati o s 

or b al c o ni e s), or c a n b e c o m bi n e d i nt o s h ar e d 

o ut d o or s p a c e s ( s u c h a s c o urt y ar d s or pl a y ar e a s), 

or c a n b e a c o m bi n ati o n of pri v at e a n d s h ar e d 

o ut d o or s p a c e s. 

N o o ut d o or s p a c e i s r e q uir e d i n t h e hi g h er- d e n sit y 

r e si d e nti al z o n e s ( R H a n d R X).

L a n d s c a pi n g a n d tr e e s

M o st of t h e m ulti- d w elli n g z o n e s ( all e x c e pt f or 

t h e R X z o n e) r e q uir e s o m e l a n d s c a pi n g.  T h e 

p er c e nt a g e of sit e ar e a t h at m u st b e l a n d s c a p e d 

r a n g e s fr o m 3 5 p er c e nt i n t h e R 3 z o n e t o 1 5 p er c e nt 

i n t h e R H z o n e s ( s e e Pr ofil e of t h e B a s e Z o n e s 

s e cti o n f or m or e d et ail e d i nf or m ati o n).  R e q uir e d 

l a n d s c a pi n g m u st b e at gr o u n d l e v el.  R ai s e d 

l a n d s c a pi n g, s u c h a s e c or o of s or l a n d s c a pi n g i n 

r ai s e d c o urt y ar d s, d o n ot c o u nt t o w ar d m e eti n g 

t h e s e r e q uir e m e nt s.  
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All o w a n c e s f or c o m m er ci al u s e s i n hi g h er- d e n sit y z o n e s

Gr o u n d fl o or c o m m er ci al u s e s ar e all o w e d b y ri g ht 

i n t h e R X z o n e, s u bj e ct t o si z e li mit ati o n s.  I n t h e 

R H z o n e, c o m m er ci al u s e s c a n b e i n cl u d e d a s p art 

of n e w d e v el o p m e nt wit hi n 1, 0 0 0 f e et of a tr a n sit 

st ati o n w h e n a p pr o v e d t hr o u g h a c o n diti o n al u s e 

r e vi e w.  T h e s e all o w a n c e s pr o vi d e o p p ort u niti e s f or 

n e e d e d c o m m er ci al s er vi c e s a n d pr o vi d e gr o u n d 

l e v el a cti vit y i n l o c ati o n s w h er e cl o s e pr o xi mit y t o 

b u s y si d e w al k s c a n b e pr o bl e m ati c f or gr o u n d fl o or 

r e si d e nti al u nit s. 

M ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt wit h gr o u n d fl o or c o m-
m er ci al s p a c e i n t h e R H z o n e al o n g N E M arti n L ut h er 
Ki n g, Jr. B o ul e v ar d.

P e d e stri a n c o n n e cti o n s

T h e b a s e z o n e r e g ul ati o n s i n cl u d e r e q uir e m e nt s 

f or p e d e stri a n cir c ul ati o n s y st e m s wit hi n a 

d e v el o p m e nt pr o p o s al.  H o w e v er, t h e Z o ni n g 

C o d e d o e s n ot i n cl u d e a r e q uir e m e nt f or t h e 

pr o vi si o n of p u bli c p e d e stri a n c o n n e cti o n s or 

str e et s pr o vi di n g t hr o u g h c o n n e cti o n s w h e n a 

d e v el o p m e nt pr o p o s al d o e s n ot i n v ol v e a l a n d 

di vi si o n (t h e m aj orit y of pr o p o s al s f or m ulti-

d w elli n g d e v el o p m e nt d o n ot i n v ol v e a l a n d 

di vi si o n).  F or pr o p o s al s f or l a n d di vi si o n s ( s u c h a s 

r o w h o u s e s a n d h o u s e s o n i n di vi d u al l ot s), a p pr o v al 

crit eri a r el at e d t o tr a n s p ort ati o n i m p a ct s s er v e a s 

a r e g ul at or y tri g g er f or str e et c o n n e cti o n s.  S e e t h e 

C o n n e cti vit y T o ol s A n al y si s s e cti o n of t h e A p p e n di x 

f or m or e i nf or m ati o n o n i s s u e s r el at e d t o str e et a n d 

p e d e stri a n s y st e m c o n n e cti vit y.
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T h e f oll o wi n g ar e e x a m pl e s of d e si g n a n d d e v el o p m e nt i s s u e s i d e ntifi e d t hr o u g h a n al y si s of m ulti- d w elli n g 

z o n e s d e v el o p m e nt b uilt o v er t h e p a st 1 0 y e ar s, i nf or m e d b y C o m pr e h e n si v e Pl a n p oli c y dir e cti o n a n d 

c o m m u nit y i n p ut fr o m p a st pr oj e ct s.  T h e i s s u e s i d e ntifi e d t hr o u g h t h e s e r e pr e s e nt ati v e e x a m pl e s r efl e ct 

sit u ati o n s i n w hi c h t h er e ar e g a p s b et w e e n p oli c y o bj e cti v e s a n d i m pl e m e nti n g r e g ul at or y t o ol s ( s e e t h e P oli c y 

A n al y si s s e cti o n of t h e A p p e n di x f or a li sti n g of C o m pr e h e n si v e Pl a n p oli c y t o pi c s).  St a   a nti ci p at e s t h at t h e s e 

i s s u e s will b e a m o n g t h e t o pi c s t o b e a d dr e s s e d b y t h e B ett er H o u si n g b y D e si g n pr oj e ct.  

Sit e D e si g n a n d H e alt h y A cti v e Li vi n g

E x a m pl e s of d e si g n a n d d e v el o p m e nt i s s u e s

R e si d e nti al o ut d o or s p a c e s

P oli ci e s c all f or h o u si n g t o i n cl u d e f e at ur e s 

s u p p orti v e of h e alt h y li vi n g, s u c h a s u s a bl e o ut d o or 

s p a c e s t h at pr o vi d e o p p ort u niti e s f or a cti viti e s 

s u c h a s r e cr e ati o n or g ar d e ni n g.  T h e mi ni m u m 

r e q uir e m e nt of 4 8 s q u ar e f e et p er u nit t h at a p pli e s 

i n m o st m ulti- d w elli n g z o n e s, s u c h a s s h o w n i n t hi s 

e x a m pl e, m a y b e i n s u  i ci e nt f or m e di u m d e n sit y 

d e v el o p m e nt.  Al s o, t h e hi g h- d e n sit y z o n e s ( s u c h 

a s R H) d o n ot h a v e a n y r e q uir e m e nt s f or o ut d o or 

s p a c e s (t h e Mi x e d U s e Z o n e s pr oj e ct a d d e d 

r e q uir e m e nt s f or r e si d e nti al o ut d o or ar e a s t o 

c o m p ar a bl e r e si d e nti al d e v el o p m e nt i n t h e mi x e d-

u s e z o n e s).  

Ur b a n gr e e n o pti o n s

P oli ci e s c all f or i nt e gr ati n g n at ur al a n d gr e e n 

i nfr a str u ct ur e, s u c h a s e c or o of s a n d tr e e s, i nt o t h e 

ur b a n e n vir o n m e nt.  E xi sti n g m ulti- d w elli n g z o n e 

r e g ul ati o n s d o n ot all o w m a n y t y p e s of ur b a n gr e e n 

a p pr o a c h e s t h at c a n b e u s ef ul a s p art of c o m p a ct 

d e v el o p m e nt, s u c h a s e c or o of s or pl a nti n g s 

i n r ai s e d c o urt y ar d s, t o c o u nt t o w ar d m e eti n g 

l a n d s c a pi n g r e q uir e m e nt s.  
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L ar g e p a v e d v e hi cl e ar e a s

P oli ci e s c all f or mi ni mi zi n g i m p er vi o u s s urf a c e s 

a n d a v oi di n g ur b a n h e at i sl a n d i m p a ct s t h at c a n 

r e s ult fr o m l ar g e a m o u nt s of p a v e m e nt.  Z o ni n g 

C o d e r e g ul ati o n s li mit pr o p orti o n s of sit e s t h at c a n 

b e c o v er e d wit h b uil di n g s, b ut d o n ot dir e ctl y li mit 

i m p er vi o u s s urf a c e s.  M ulti- d w elli n g z o n e pr oj e ct s 

wit h l ar g e p orti o n s of sit e ar e a d e v ot e d t o p a v e d 

v e hi cl e ar e a s ar e e s p e ci all y c o m m o n o n t h e d e e p 

sit e s of E a st P ortl a n d. 

P h y si c all y- a c c e s si bl e h o u si n g

I n t h e l o w er- a n d m e di u m- d e n sit y m ulti- d w elli n g 

z o n e s, t h e m o st c o m m o n t y p e s of d e v el o p m e nt 

i n cl u d e h o u s e s, r o w h o u s e s, a n d t o w n h o u s e s, w hi c h 

u s u all y f e at ur e m ulti pl e l e v el s a n d st air s.  T hi s 

pr oj e ct will c o n si d er p o s si biliti e s f or i n c e nti v e s a n d 

ot h er r e g ul ati o n s t h at c o ul d i n cr e a s e t h e a m o u nt 

of h o u si n g t h at i s d e si g n e d t o m e et t h e n e e d s of 

p e o pl e wit h di s a biliti e s a n d ol d er a d ult s, f or w h o m 

h o u si n g u nit s wit h st air w a y s c a n p o s e si g nifi c a nt 

pr o bl e m s.  S e e al s o A m e nit y B o n u s e s.

R o w h o us es wit h t all e ntr a n c e st air w a ys i n t h e R 2 z o n e.
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B uil di n g D e si g n a n d S c al e

Fr o nt g ar a g e s

Str e et fr o nt a g e s d o mi n at e d b y fr o nt g ar a g e s 

c o m pr o mi s e p oli c y o bj e cti v e s f or p e d e stri a n-

ori e nt e d str e et e n vir o n m e nt s, b ut Z o ni n g C o d e 

r e g ul ati o n s d o n ot li mit fr o nt g ar a g e s f or m o st t y p e s 

of d e v el o p m e nt, i n cl u di n g r o w h o u s e, t o w n h o u s e, 

a n d a p art m e nt pr oj e ct s.  

Fr o nt e ntr a n c e s

P oli ci e s c all f or str e et- ori e nt e d d e v el o p m e nt t o 

e n h a n c e t h e p e d e stri a n e n vir o n m e nt.  W hil e str e et-

ori e nt e d e ntr a n c e s ar e r e q uir e d f or si n gl e- d w elli n g 

d e v el o p m e nt a n d d u pl e x e s, m ulti- d w elli n g pr oj e ct s 

(i n cl u di n g t o w n h o u s e s a n d a p art m e nt s) ar e n ot 

r e q uir e d t o h a v e str e et- ori e nt e d e ntr a n c e s. 

Fr o nt s et b a c k s a n d l a n d s c a pi n g

D e v el o p m e nt i n t h e m e di u m- a n d hi g h er- d e n sit y 

R 1 a n d R H z o n e s all o w f or n o or mi ni m al fr o nt 

s et b a c k s.  T hi s c a n c o m pr o mi s e pri v a c y f or t h e 

r e si d e nt s of gr o u n d l e v el u nit s l o c at e d n e xt t o 

si d e w al k s, e s p e ci all y al o n g c orri d or s wit h h e a v y 

tr a  i c ( al o n g b u s y str e et s, p oli ci e s e n c o ur a g e 

l a n d s c a p e d fr o nt s et b a c k s a n d ot h er a p pr o a c h e s 

t o b u  er r e si d e nt s fr o m str e et tr a  i c).  L a n d s c a p e d 

s et b a c k s c a n al s o h el p i nt e gr at e hi g h er- d e n sit y 

d e v el o p m e nt i nt o t h e c o nt e xt of r e si d e nti al 

n ei g h b or h o o d s, w hi c h t y pi c all y f e at ur e l a n d s c a p e d 

s et b a c k s.  
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Ur b a n f or m a n d c o nt e xt - di ff er e n c e s b et w e e n c orri d or s a n d n ei g h b or h o o d si d e str e et s.

P oli ci e s c all f or f o c u si n g gr o wt h al o n g c orri d or s, 

w hil e e n c o ur a gi n g a gr e at er d e gr e e of c o nti n uit y 

wit h e st a bli s h e d c h ar a ct eri sti c s a n d d e v el o p m e nt 

p att er n s i n r e si d e nti al ar e a s.  H o w e v er, m ulti-

d w elli n g z o ni n g r e g ul ati o n s d o n ot di  er e nti at e 

b et w e e n c orri d or s a n d l o c ati o n s o n n ei g h b or h o o d 

si d e str e et s.  

F or e x a m pl e, t h e s a m e R 1 z o n e r e g ul ati o n s, s u c h 

a s 4 5-f o ot h ei g ht, a p pl y i n b ot h t y p e s of c o nt e xt.  

Al o n g a n ei g h b or h o o d si d e str e et, t h e R 1 z o n e 

pr o vi d e s t h e pri m ar y o p p ort u nit y f or tri pl e x e s a n d 

f o ur pl e x e s, w hi c h h a v e hi st ori c all y b e e n of a h o u s e-

li k e s c al e of 2- 3 st ori e s ( s e e Hi st ori c Pr e c e d e nt s 

s e cti o n of t h e A p p e n di x).  W hil e, al o n g a tr a n sit 

c orri d or, t h e R 1 d e n sit y r e q uir e m e nt s (li mit e d t o 

1 0 u nit s o n a 1 0, 0 0 0 s q u ar e f o ot sit e) o  e n r e s ult 

i n 3- st or y t o w n h o u s e u nit s, a n d d o n ot all o w f or 

t h e c o nti n u ati o n of hi st ori c t y p e s of m ultif a mil y 

h o u si n g c o m m o n al o n g tr a n sit c orri d or s, s u c h 

a s Str e et c ar Er a c orri d or a p art m e nt s t h at w er e of 

si mil ar 3- st or y s c al e, b ut o  e n f e at ur e d st a c k e d 

u nit s (fr e q u e ntl y r a n gi n g fr o m 2 0 t o 3 0 u nit s o n 

a 1 0, 0 0 0 s q u ar e f o ot sit e).  A p ot e nti al a p pr o a c h 

t o a d dr e s s t h e s e i s s u e s a n d o p p ort u niti e s c o ul d 

b e t o r e vi s e z o ni n g c o d e r e g ul ati o n s s o t h at t h e y 

c a n b e u s e d t o s h a p e d e v el o p m e nt t o b e m or e 

r e s p o n si v e t o t h e di  eri n g c o nt e xt s of c orri d or s a n d 

n ei g h b or h o o d si d e str e et s.  

N ei g h b or h o o d i nfill-r e c e nt f o ur pl e x ( R 1 z o n e).  C o nti n-
u es a hist ori c mi d dl e- d e nsit y h o usi n g t y p e t h at pr o-
vi d es d e nsit y wit hi n a h o us e-li k e f or m a n d s c al e.

C orri d or a p art m e nts – hist ori c e x a m pl es ( R 1 z o n e).  
T h e R 1 z o n e is o  e n a p pli e d al o n g tr a nsit c orri d ors, 
w h er e t h es e hist ori c e x a m pl es ar e l o c at e d.  Alt h o u g h 
wit hi n t h e 4 5- h ei g ht li mit of t h e R 1 z o n e, t h eir d e nsiti es 
e x c e e d w h at is c urr e ntl y all o w e d.

C orri d or t o w n h o us es ( R 1 z o n e).  C urr e nt R 1 d e nsit y 
li mits o  e n r es ult i n t o w n h o us e-t y p e d e v el o p m e nt, 
s u c h as t h es e 3-st or y e x a m pl es, w hi c h li mits o p p ort u-
niti es f or a c c essi bl e, si n gl e-l e v el u nits.



4 8 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

All o w a n c e s f or c o m m er ci al u s e s n e ar li g ht r ail st ati o n s a n d al o n g c orri d or s

R e c e nt Z o ni n g M a p c h a n g e s, w hi c h c h a n g e d 

z o ni n g fr o m R X t o R H o ut si d e t h e C e ntr al Cit y 

a n d G at e w a y, r e d u c e d t h e fl e xi bilit y f or i n cl u di n g 

gr o u n d-fl o or c o m m er ci al u s e s a s p art of m ulti-

d w elli n g z o n e d e v el o p m e nt n e ar li g ht r ail st ati o n s 

a n d al o n g c orri d or s (i n t h e R H z o n e, c o m m er ci al 

u s e s i n l o c ati o n s n e ar li g ht r ail st ati o n s [ b ut n ot 

c orri d or s] c a n b e a p pr o v e d t hr o u g h a C o n diti o n al 

U s e r e vi e w, pr o vi di n g l e s s c ert ai nt y t h a n t h e m or e 

li b er al R X z o n e all o w a n c e s).  P a st pr oj e ct s i n E a st 

P ortl a n d h a v e i d e ntifi e d c o m m u nit y i nt er e st i n 

f a cilit ati n g c o m m er ci al d e v el o p m e nt n e ar li g ht r ail 

st ati o n s.  I n ot h er m ulti- d w elli n g s z o n e s, li mit e d 

gr o u n d-fl o or c o m m er ci al u s e s, s u c h a s li v e- w or k 

s p a c e s ( all o wi n g r e si d e nt s t o h a v e a b u si n e s s s p a c e 

i n a p orti o n of t h eir u nit), c o ul d al s o pr o vi d e a n 

o p p ort u nit y t o a d dr e s s t h e n e g ati v e i m p a ct s t o 

r e si d e nt s of h o u si n g i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s 

l o c at e d al o n g E a st P ortl a n d’s m ulti-l a n e c orri d or s.  

T hi s pr oj e ct c o ul d r e c o n si d er all o w a n c e s f or li mit e d 

c o m m er ci al u s e s n e ar li g ht r ail st ati o n s a n d al o n g 

c orri d or s.  

M ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt n e ar t h e 1 4 8t h A v e n u e 
li g ht r ail st ati o n ( R H z o n e)

H o usi n g al o n g S E Di visi o n i n E ast P ortl a n d.

S c al e tr a n siti o n s

P oli ci e s c all f or tr a n siti o n s i n s c al e w h e n hi g h er-

d e n sit y z o ni n g i s a dj a c e nt t o s m all er- s c al e, 

si n gl e- d w elli n g z o ni n g.  C urr e ntl y, hi g h er- d e n sit y 

m ulti- d w elli n g z o ni n g ( all o wi n g 4 t o 6 st ori e s) i s 

s o m eti m e s l o c at e d a dj a c e nt t o si n gl e- d w elli n g 

z o n e s, wit h n o r e q uir e m e nt s f or tr a n siti o n s i n 

b uil di n g s c al e. A p ot e nti al a p pr o a c h i s t o a p pl y 

r e q uir e m e nt s f or b uil di n g s t o st e p d o w n i n h ei g ht 

a dj a c e nt t o si n gl e- d w elli n g z o n e s ( s e e i m a g e), a n 

a p pr o a c h t h at w a s r e c e ntl y a d o pt e d f or t h e mi x e d 

u s e z o n e s.
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St r e et C o n n e cti vit y

D e a d e n d a c c e s s w a y s

T hi s d et ail of t h e cir c ul ati o n s y st e m i n t h e J a d e 

Di stri ct s h o w s a c c e s s w a y s ( d ar k d a s h e d li n e s, a mi x 

of dri v e w a y s a n d pri v at e str e et s) t h at f ail t o pr o vi d e 

a d diti o n al c o n n e cti vit y i n a n ar e a w h er e s o m e 

bl o c k s ar e o v er 1, 0 0 0 f e et i n l e n gt h.

Dri v e w a y d e si g n

M a n y d et a c h e d h o u s e a n d t o w n h o u s e pr oj e ct s 

i n t h e m e di u m- d e n sit y z o n e s i n E a st P ortl a n d ar e 

s er v e d b y d e a d- e n d dri v e w a y s, s u c h a s t hi s, t h at 

d o n ot c o ntri b ut e t o c o n n e cti vit y.  T hi s e x a m pl e 

i s dir e ctl y a dj a c e nt t o c o m m er ci al s er vi c e s, b ut 

r e si d e nt s m u st m a k e a q u art er- mil e d et o ur t o 

a c c e s s t h e a dj a c e nt r et ail.  S u c h dri v e w a y s l o o k 

si mil ar t o str e et s, b ut ar e n ot r e q uir e d t o h a v e 

f e at ur e s s u c h a s str e et tr e e s t h at ar e e x p e ct e d 

c o m p o n e nt s f or b ot h p u bli c a n d pri v at e str e et s.   

M ulti- d w elli n g z o ni n g i s a k e y p art of m a n y c e nt er s, s u c h a s t h e St. J o h n s T o w n C e nt er a n d t h e J a d e Di stri ct, 

pr o vi di n g o p p ort u niti e s f or h o u si n g t h at m a k e s it p o s si bl e f or m or e p e o pl e t o li v e cl o s e t o s h o p pi n g a n d 

c o m m u nit y s er vi c e s. P oli ci e s c all f or f o st eri n g c e nt er s a s pl a c e s wit h fr e q u e nt str e et c o n n e cti o n s t h at m a k e 

it e a s y t o w al k a n d bi k e t o l o c al d e sti n ati o n s.  H o w e v er, i n s o m e c e nt er s t h at c urr e ntl y l a c k g o o d str e et 

c o n n e cti vit y, e s p e ci all y i n E a st P ortl a n d, n e w m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt h a s o  e n n ot b e e n c o ntri b uti n g t o 

t h e cr e ati o n of a w ell- c o n n e ct e d str e et a n d p e d e stri a n s y st e m.  N e w i m pl e m e nt ati o n a p pr o a c h e s ar e n e e d e d t o 

e n s ur e t h at, a s d e v el o p m e nt c o nti n u e s t o o c c ur i n a n d ar o u n d c e nt er s, t h e y c o ntri b ut e t o cr e ati n g c e nt er s wit h 

g o o d str e et a n d p e d e stri a n c o n n e cti vit y t h at m a k e s it e a si er t o r e a c h l o c al d e sti n ati o n a n d tr a n sit ( s e e t h e Bl o c k 

P att er n s a n d C o n n e cti vit y s e cti o n of t h e A p p e n di x f or m or e d et ail o n t hi s t o pi c).  

T h e B ett er H o u si n g b y D e si g n pr oj e ct i s b ei n g c o or di n at e d wit h t h e B ur e a u of Tr a n s p ort ati o n’s C o n n e ct e d 

C e nt er s Str e et Pl a n pr oj e ct, w hi c h i s cr e ati n g str e et pl a n s f or t h e J a d e Di stri ct a n d R o s e w o o d/ Gl e nf air c e nt er s 

i n E a st P ortl a n d.  A n o bj e cti v e of t hi s c o or di n at e d a p pr o a c h i s t o cr e at e n e w i m pl e m e nt ati o n a p pr o a c h e s f or 

a c hi e vi n g gr e at er str e et a n d p e d e stri a n c o n n e cti vit y t h at c a n b e u s e d cit y wi d e, n ot o nl y i n E a st P ortl a n d, b ut i n 

ot h er ar e a s s u c h a s S o ut h w e st P ortl a n d t h at al s o l a c k g o o d str e et c o n n e cti vit y.  
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• E a st P ortl a n d h a s l ar g e a m o u nt s of m ulti- d w elli n g z o ni n g, e s p e ci all y i n a n d ar o u n d it s li g ht r ail st ati o n 

ar e a s; c e nt er s s u c h a s t h e J a d e Di stri ct, Di vi si o n- Mi d w a y, a n d R o s e w o o d- Gl e nf air; a n d al o n g it s m aj or str e et 

c orri d or s, s u c h a s 1 2 2 n d A v e n u e, Di vi si o n, P o w ell, a n d St ar k.

• P ortl a n d’s Z o ni n g C o d e st a n d ar d s h a v e e v ol v e d o v er t h e p a st d e c a d e s t o a l ar g e e xt e nt i n r e s p o n s e t o t h e 

d e v el o p m e nt p att er n s of t h e i n n er n ei g h b or h o o d s ( s u c h a s p att er n s of 5, 0 0 0 s q u ar e f o ot r e si d e nti al l ot s 

o n r el ati v el y s m all bl o c k s).  T h e y ar e l e s s c ali br at e d t o w ar d t h e v er y di er e nt d e v el o p m e nt p att er n s of E a st 

P ortl a n d, m u c h of w hi c h di d n ot b e c o m e p art of 

t h e Cit y of P ortl a n d u ntil t h e 1 9 8 0 s.

• M a n y ar e a s i n E a st P ortl a n d wit h m ulti- d w elli n g 

z o ni n g h a v e l ar g e bl o c k s wit h d e e p l ot s (t h e 

l att er o e n r a n gi n g fr o m 1 8 0 f e et t o o v er 3 0 0 

f e et d e e p), cr e ati n g c h all e n g e s t o t h e d e si g n of 

d e v el o p m e nt, fir e a c c e s s, a n d str e et c o n n e cti vit y.  

I n t h e R o s e w o o d- Gl e nf air c e nt er a n d li g ht r ail 

st ati o n ar e a ( pri m aril y R H z o ni n g), f or e x a m pl e, 

bl o c k s ar e t y pi c all y o v er 6 0 0 f o ot wi d e b y o v er 

1, 0 0 0 f e et l o n g.  T h e s e ar e a s al s o t y pi c all y l a c k 

c o nti n u o u s si d e w al k s.

• E a st P ortl a n d’s c e nt er s i n cl u d e l ar g er 

pr o p orti o n s of f a mili e s wit h c hil dr e n, l o w er-

i n c o m e h o u s e h ol d s, a n d m ulti-f a mil y u nit s t h a n 

P ortl a n d a s a w h ol e ( s e e t h e D e m o gr a p hi c s 

a n d H o u si n g M ar k et C o n diti o n s s e cti o n of t h e 

A p p e n di x).  T hi s m e a n s t h at t h e d e si g n of m ulti-

d w elli n g d e v el o p m e nt, s u c h a s t h e a v ail a bilit y of 

o ut d o or s p a c e s a n d p e d e stri a n c o n n e cti o n s, h a s 

di s pr o p orti o n at e i m p a ct s o n t h e s e p o p ul ati o n s, 

w hi c h al s o i n cl u d e hi g h er pr o p orti o n s of 

c o m m u niti e s of c ol or t h a n t h e r e st of P ortl a n d. 

• E a st P ortl a n d h a s di sti n ct c h ar a ct eri sti c s, s u c h a s gr o v e s of D o u gl a s Fir s, t h at ar e v al u e d; w hil e it s l ar g e 

bl o c k s c o ul d pr o vi d e o p p ort u niti e s f or o p e n s p a c e s t h at ar e di i c ult t o a c hi e v e o n t h e s m all bl o c k s of 

P ortl a n d’s i n n er n ei g h b or h o o d s.  H o w e v er, it i s l e s s cl e ar a s t o h o w t h e d e si g n of m ulti- d w elli n g d w elli n g 

d e v el o p m e nt c a n b e g ui d e d t o e n h a n c e t h e ar e a’s p o siti v e c h ar a ct eri sti c s a n d b ett er m e et t h e n e e d s of 

r e si d e nt s.  Al s o, a l ar g e a m o u nt of t h e ar e a’s m ulti- d w elli n g z o ni n g i s l o c at e d al o n g str e et c orri d or s wit h 

h e a v y v e hi cl e tr a i c, cr e ati n g c h all e n g e s t o pr o vi di n g q u alit y li vi n g e n vir o n m e nt s f or r e si d e nt s.

E a st P o rtl a n d I s s u e s

T h e B ett er H o u si n g b y D e si g n Pr oj e ct will i n cl u d e a m aj or f o c u s o n m ulti- d w elli n g d e si g n a n d d e v el o p m e nt 
i s s u e s i n E a st P ortl a n d f or r e a s o n s s u c h a s t h e f oll o wi n g: 

A p art m e nt b uil di n g a n d D o u gl as Firs n e ar t h e Di visi o n  
Mi d w a y t o w n c e nt er.  
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D e v el o p m e nt o n d e e p l ot s

Si d e- b y- si d e dri v e w a y s

W h e n e a c h l ot d e v el o p s i n d e p e n d e ntl y, e a c h 

wit h it s o w n dri v e w a y, a n o ut c o m e t h at r e s ult s i n 

m ulti pl e s e p ar at e dri v e w a y s, t y pi c all y s e p ar at e d 

b y a n arr o w stri p of r e q uir e d l a n d s c a pi n g, a s i n t hi s 

e x a m pl e.  T h e c o m bi n e d dri v e w a y wi dt h of 4 0 f e et 

i s wi d er t h a n w o ul d t y pi c all y b e r e q uir e d f or a str e et 

r o a d w a y, wit h t h e e n d r e s ult of m ulti pl e si mil ar 

d e v el o p m e nt s o v er ti m e cr e ati n g l ar g e ar e a s of 

p a v e d s urf a c e s.  A p ot e nti al s ol uti o n, s u p p ort e d b y 

C o m pr e h e n si v e Pl a n p oli c e s f or E a st P ortl a n d, i s t o 

r e q uir e s m all pr o p erti e s t o b e c o m bi n e d i nt o l ar g er 

sit e s b ef or e d e v el o p m e nt c a n o c c ur, pr o vi di n g 

o p p ort u niti e s f or str e et c o n n e cti o n s a n d i m pr o v e d 

sit e d e si g n.  A n alt er n ati v e a p pr o a c h f or s m all sit e s 

c o ul d b e t o r e q uir e a c c e s s w a y s t o b e s h ar e d b y 

a dj a c e nt pr o p erti e s t o mi ni mi z e t h e cr e ati o n of 

dri v e w a y s a n d p a v e d ar e a s.

E a st P o rtl a n d E x a m pl e s

A s i n di c at e d a b o v e, m a n y of t h e d e si g n a n d d e v el o p m e nt i s s u e s i d e ntifi e d i n t hi s s e cti o n ar e of p arti c ul ar 

r el e v a n c e t o E a st P ortl a n d, e s p e ci all y t h o s e i s s u e s r el at e d t o str e et c o n n e cti o n s a n d d e si g n al o n g b u s y 

c orri d or s.  B el o w ar e s o m e a d diti o n al e x a m pl e s of E a st P ortl a n d d e si g n a n d d e v el o p m e nt i s s u e s.  

T hi s d e v el o p m e nt i n t h e J a d e Di stri ct i s 

r e pr e s e nt ati v e of a c o m m o n m e di u m- d e n sit y 

c o nfi g ur ati o n i n E a st P ortl a n d.  B uilt i n t h e R 2 z o n e 

o n a r e si d e nti al l ot o v er 2 0 0 f e et d e e p, it f e at ur e s 

a pr e- e xi sti n g h o u s e pr e s er v e d at t h e fr o nt of t h e 

l ot a n d cl o s el y s p a c e d, n e w er d et a c h e d h o u s e s 

filli n g i n t o w ar d t h e r e ar of t h e l ot, s er v e d b y a 

dri v e w a y (t y pi c all y 2 0-f e et wi d e, r e q uir e d i n p art 

f or fir e a c c e s s) a n d p ar ki n g t h at o c c u pi e s m u c h of 

t h e r e st of t h e sit e.  R el ati v el y littl e sit e ar e a i s l e   

f or u s a bl e o ut d o or s p a c e or f or tr e e s.  N arr o w sit e s, 

s u c h a s t hi s, o  e n h a v e i n s u  i ci e nt sit e ar e a t o 

pr o vi d e s p a c e f or a str e et c o n n e cti o n, m e a ni n g t h at 

a d diti o n al str e et c o n n e cti o n s ar e n ot pr o vi d e d i n 

c o nj u n cti o n wit h n e w d e v el o p m e nt o n t h e s e s m all 

sit e s.
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D et a c h e d h o u s e d e v el o p m e nt al o n g S E 1 2 2 n d A v e n u e ( R 1 z o n e)

U n b uilt s p a c e i s pri m aril y d e v ot e d t o dri v e w a y s 

a n d s m all s et b a c k s b et w e e n h o u s e s, l e a vi n g littl e 

u s a bl e o ut d o or s p a c e ( gr e e n r e ct a n gl e i s a f e n c e d-

o   st or m w at er f a cilit y).

Fr o nt s of h o u s e s a n d t h eir e ntr a n c e s all f a c e 

a w a y fr o m 1 2 2 n d A v e n u e, n ot c o ntri b uti n g t o 

f o st eri n g a tr a n sit- a n d p e d e stri a n- ori e nt e d str e et 

e n vir o n m e nt.  T h e m ulti-l a n e str e et c o nfi g ur ati o n 

i s c o m m o n o n E a st P ortl a n d’s m aj or c orri d or s, 

r ai si n g q u e sti o n s r e g ar di n g h o w m ulti- d w elli n g 

z o n e h o u si n g al o n g s u c h str e et s c a n b e d e si g n e d t o 

pr o vi d e a q u alit y li vi n g e n vir o n m e nt f or r e si d e nt s.

B e c a u s e t h e d e v el o p m e nt di d n ot i n v ol v e a l a n d 

di vi si o n a n d it s cir c ul ati o n s y st e m i s a pri v at e 

dri v e w a y r at h er t h a n a str e et, it w a s n ot s u bj e ct 

t o r e q uir e m e nt s f or str e et tr e e s, w hi c h c o ul d 

ot h er wi s e h a v e c o ntri b ut e d t o a gr e e n er “ str e et” 

e n vir o n m e nt.  A p ot e nti al a p pr o a c h i s t o r e g ul at e 

l e n gt h y dri v e w a y s t o pr o vi d e d e si g n el e m e nt s, s u c h 

a s str e et tr e e s, si mil ar t o w h at w o ul d b e r e q uir e d f or 

str e et s. 

T hi s d e v el o p m e nt c o n si st s of d et a c h e d h o u s e s o n a s h ar e d l ot ori e nt e d t o a pri v at e dri v e w a y s y st e m.  T hi s 

e x a m pl e hi g hli g ht s a n u m b er of i s s u e s r el at e d t o d e v el o p m e nt i n E a st P ortl a n d:

A m e nit y B o n u s e s

T h e M ulti- D w elli n g c h a pt er of t h e Z o ni n g C o d e ( Titl e 3 3, 3 3. 1 2 0) pr o vi d e s a r a n g e of a m e nit y b o n u s t h at all o w 

f or i n cr e a s e d d e n sit y f or pr oj e ct s t h at i n cl u d e s p e cifi e d f e at ur e s t h at i m pr o v e t h e li v a bilit y of m ulti- d w elli n g 

d e v el o p m e nt.  T h e s e b o n u s e s i n cl u d e a v ari et y of o pti o n s, w hi c h c a n b e p a c k a g e d t o g et h er or u s e d i n di vi d u all y. 

T h e t y p e s of b o n u s e s r a n g e fr o m u nit si z e, t o h e alt h a n d s u st ai n a bilit y b e n efit s, t o r e cr e ati o n al ar e a s. T h e 

b o n u s e s ar e a v ail a bl e t o pr oj e ct s of v ari o u s si z e s, b ut ar e g e n er all y m or e f e a si bl e f or l ar g er pr oj e ct s b e c a u s e of 

t h e s m all p er c e nt a g e of b o n u s d e n sit y pr o vi d e d f or e a c h t y p e of a m e nit y ( s e e li st b el o w). 

A s p art of t h e u p d at e t o t h e M ulti- D w elli n g Z o ni n g C o d e, t h e A m e nit y B o n u s e s s e cti o n of t h e c o d e will b e 

e x a mi n e d cl o s el y t o e n s ur e t h eir e  e cti v e n e s s a n d t o a s s e s s w h et h er t h e y m e et c urr e nt pri oriti e s.  A s p art of t h e 

I n cl u si o n ar y H o u si n g Z o ni n g C o d e Pr oj e ct, t h e d e v el o p m e nt b o n u s e s f or t h e m ulti- d w elli n g z o n e s w er e r e vi s e d 

t o pr o vi d e i n c e nti vi z e s f or d e v el o p m e nt t h at i n cl u d e s a  or d a bl e h o u si n g u nit s, i n cl u di n g b ut n ot li mit e d t o 

d e v el o p m e nt t h at will b e s u bj e ct t o P ortl a n d’s m a n d at or y I n cl u si o n ar y H o u si n g Pr o gr a m.
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T h e r e c e ntl y a d o pt e d I n cl u si o n ar y H o u si n g r e g ul ati o n s r e q uir e n e w d e v el o p m e nt wit h m or e t h a n 2 0 d w elli n g 

u nit s i n o n e b uil di n g t o pr o vi d e eit h er 2 0 p er c e nt of t h e d w elli n g u nit s t o b e a  or d a bl e at 8 0 p er c e nt of m e di a n 

f a mil y i n c o m e ( M FI) or 1 0 p er c e nt of t h e d w elli n g u nit s t o b e a  or d a bl e at 6 0 p er c e nt M FI ( or p a y a f e e-i n-li e u).  

B e si d e s a  or d a bl e h o u si n g, a n ot h er pri orit y fr o m t h e u p d at e d C o m pr e h e n si v e Pl a n t h at i s n ot a d dr e s s e d 

b y t h e c urr e nt a m e nit y b o n u s e s or a n y ot h er i n c e nti v e i s p h y si c all y- a c c e s si bl e h o u si n g.  P oli ci e s c all f or t h e 

pr o vi si o n of a c c e s si bl e h o u si n g t o m e et t h e n e e d s of ol d er a d ult s a n d p e o pl e wit h di s a biliti e s, e s p e ci all y i n 

c e nt er s a n d ot h er l o c ati o n s cl o s e t o s er vi c e s a n d tr a n sit.  T h e a m o u nt of t h e b o n u s c urr e ntl y pr o vi d e d f or e a c h 

o pti o n i s a r e s ult of b al a n ci n g s e v er al f a ct or s.  T h e s e i n cl u d e t h e li k eli h o o d t h at t h e a m e nit y will b e pr o vi d e d 

wit h o ut t h e u s e of i n c e nti v e s; t h e p ot e nti al c o st t o t h e d e v el o p er; a n d t h e i m p ort a n c e of t h e a m e nit y.  E xi sti n g 

a m e nit y b o n u s o pti o n s ar e s u m m ari z e d b el o w (t h e p er c e nt a g e of a d diti o n al d e n sit y pr o vi d e d f or e a c h o pti o n i s 

i n di c at e d i n p ar e nt h e s e s):

•  O ut d o or r e cr e ati o n f a ciliti e s ( m a xi m u m of 1 0 p er c e nt).  O ut d o or r e cr e ati o n al f a ciliti e s m a y i n cl u d e 

a t e n ni s or b a s k et b all c o urt, b all fi el d, s wi m mi n g p o ol, h or s e s h o e pit, g a z e b o, p er m a n e nt pi c ni c t a bl e s, 

a n d si mil ar it e m s. 

•  C hil dr e n' s pl a y ar e a s ( 5 p er c e nt).  T h e b o n u s m u st m e et c ert ai n si z e r e q uir e m e nt s, c o nt ai ni n g s p e cifi c 

pl a y e q ui p m e nt, al o n g wit h f e n ci n g.

•  T hr e e b e dr o o m u nit s ( 5 – 1 0 p er c e nt, d e p e n di n g o n n u m b er of t hr e e b e dr o o m u nit s).  B o n u s e s ar e 
all o w e d if 1 0 t o 2 0 p er c e nt of u nit s i n a b uil di n g c o nt ai n t hr e e b e dr o o m s.

•  St or a g e ar e a s ( 5 p er c e nt).  T h e b o n u s i s all o w e d if all u nit s ar e pr o vi d e d wit h i nt eri or st or a g e a n d 
a d diti o n al st or a g e f or l ar g e it e m s.

•  S o u n d i n s ul ati o n ( 1 0 p er c e nt). T o q u alif y f or t hi s b o n u s, t h e i nt eri or n oi s e l e v el s of r e si d e nti al 

str u ct ur e s m u st b e r e d u c e d i n t hr e e w a y s.  T h e r e d u cti o n s a d dr e s s n oi s e fr o m a dj a c e nt d w elli n g s a n d 

fr o m o ut d o or s, e s p e ci all y fr o m b u s y str e et s.  

•  Cri m e pr e v e nti o n ( 1 0 p er c e nt). T h e b o n u s i s all o w e d if all u nit s h a v e s e c urit y f e at ur e s w hi c h c o m pl y 

wit h P ortl a n d P oli c e B ur e a u R e si d e nti al S e c urit y R e c o m m e n d ati o n s.

•  S ol ar w at er h e ati n g ( 5 p er c e nt). T h e b o n u s i s all o w e d if s ol ar- h e at e d w at er i s pr o vi d e d t o all u nit s.  

S y st e m s m a y b e a cti v e or p a s si v e. 

•  L ar g er r e q uir e d o ut d o or ar e a s ( 5 p er c e nt). T o q u alif y f or t hi s a m e nit y, at l e a st 9 6 s q u ar e f e et of 

o ut d o or ar e a i s r e q uir e d f or e a c h d w elli n g u nit.

•  Tr e e pr e s er v ati o n ( 5 p er c e nt p er e a c h a d diti o n al pr e s er v e d tr e e). D e v el o p m e nt pr o p o s al s t h at 

pr e s er v e m or e t h a n t h e r e q uir e d n u m b er or p er c e nt a g e of t h e tr e e s o n t h e sit e m a y u s e t hi s a m e nit y 

b o n u s o pti o n.



T hi s p a g e i s i nt e nti o n all y l e  bl a n k



B ett e r H o u si n g b y D e si g n: 
A p p e n di x

• P oli c y A n al y si s

• Z o ni n g Hi st or y

• S u m m ar y of R el at e d Pr oj e ct s

• Bl o c k P att er n s a n d Str e et C o n n e cti vit y

• F o c u s Ar e a D e m o gr a p hi c s a n d H o u si n g M ar k et C o n diti o n s

• St u d y Ar e a s

• Hi st ori c E x a m pl e s of M ulti- D w elli n g D e v el o p m e nt

• R e c e nt M ulti- D w elli n g C a s e St u di e s

• B e st Pr a cti c e s R e s e ar c h
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T hi s s e cti o n f o c u s e s o n t h e g o al s a n d p oli ci e s of P ortl a n d’s n e w C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d 
a s s e s s e s t h e p erf or m a n c e of c urr e nt z o ni n g t o ol s i n t er m s of a c hi e vi n g t h e g o al s a n d p oli ci e s.  
T h e p ur p o s e of t hi s a n al y si s i s t o d o c u m e nt ar e a s i n w hi c h t h e c urr e nt r e g ul at or y t o ol s p erf or m 
w ell a n d ar e a s i n w hi c h t h e y n e e d c h a n g e t o b ett er m e et n e w p oli c y o bj e cti v e s.  O v er all, m aj or 
p oli c y dir e cti o n s f or d e v el o p m e nt a n d d e si g n i n m ulti- d w elli n g z o n e s ar e t o: 

• A c c o m m o d at e h o u si n g gr o wt h, e s p e ci all y i n a n d ar o u n d c e nt er s, c orri d or s, a n d tr a n sit st ati o n ar e a s;

• C o ntri b ut e t o pr o vi di n g a di v er sit y of h o u si n g t y p e s, i n cl u di n g a n a d e q u at e s u p pl y of a or d a bl e h o u si n g a n d 

p h y si c all y- a c c e s si bl e h o u si n g;

• Pr o vi d e h e alt h y a n d s af e e n vir o n m e nt s f or r e si d e nt s, wit h d e si g n t h at s u p p ort s a cti v e li vi n g; 

• D e si g n b uil di n g s t o e n h a n c e t h e p e d e stri a n e n vir o n m e nt o n str e e t s;

• C o ntri b ut e t o pr o vi di n g a n et w or k of s af e a n d a c c e s si bl e str e et a n d p e d e stri a n c o n n e cti o n s, e s p e ci all y 

ar o u n d c e nt er s a n d tr a n sit st ati o n s;

• U s e d e si g n t h at r e s p o n d s t o a n d e n h a n c e s t h e p o siti v e q u aliti e s of c o nt e xt, i n cl u di n g t h e di sti n ct 

c h ar a ct eri sti c s of P ortl a n d’s fi v e n ei g h b or h o o d p att er n ar e a s;

• I nt e gr at e n atur e a n d gr e e n i nfr a str u ct ur e i nt o t h e ur b a n e n vir o n m e nt, a v oi d e n vir o n m e nt al i m p a ct s, a n d 

r e d u c e i m p er vi o u s s urf a c e s a n d ur b a n h e at i sl a n d e e ct s; a n d

• U s e r e s o ur c e- e i ci e nt d e si g n a n d d ev el o p m e nt a p pr o a c h e s.

P oli c y A n al y si s: C o m p r e h e n si v e Pl a n P oli ci e s

T h e f oll o wi n g i s a li sti n g t h at pr o vi d e s a s u m m ar y a s s e s s m e nt of e xi sti n g Z o ni n g C o d e i m pl e m e nt ati o n of n e w 

C o m pr e h e n si v e Pl a n p oli c y dir e cti o n.  T hi s li sti n g f o c u s e s o n p oli ci e s r el at e d t o Z o ni n g C o d e m ulti- d w elli n g 

d e v el o p m e nt st a n d ar d s a n d str e et c o n n e cti vit y.  A s a s u m m ar y li sti n g, t h e p oli c y dir e cti o n s p ar a p hr a s e p oli c y 

l a n g u a g e a n d o e n c o m bi n e m ulti pl e p oli ci e s t h at pr o vi d e si mil ar dir e cti o n (r ef er t o t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e 

Pl a n f or a ct u al p oli c y l a n g u a g e).  

T h e e xi sti n g r e g ul ati o n s f or m ulti- d w elli n g z o n e s ( R 3, R 2, R 1, R H, R X) d o n ot g e n er all y pr e s e nt b arri er s t o 

d e v el o p m e nt a n d d e si g n t h at c a n c o ntri b ut e t o m e eti n g p oli c y o bj e cti v e s a n d o e n h el p i m pl e m e nt t h e m.  

H o w e v er, i n s o m e c a s e, r e g ul ati o n s m a y all o w f or o ut c o m e s t h at c a n c o ntri b ut e t o m e eti n g t h e s e p oli c y 

o bj e cti v e s, b ut d o n ot al w a y s r e q uir e or i n c e nti vi z e t h e s e o ut c o m e s .  S o m e e x a m pl e s i n cl u d e:

•  R e g ul ati o n s d o n ot al w a y s e n s ur e t h at n e w str e et or p e d e stri a n c o n n e cti o n s will b e cr e at e d i n c o nj u n cti o n 

wit h n e w d e v el o p m e nt.

•  T h e s a m e r e g ul ati o n s m o stl y a p pl y cit y wi d e, w hi c h d o e s n ot e n s ur e t h at d e v el o p m e nt i s r e s p o n si v e t o c o nt e xt 

or t o t h e di sti n ct c h ar a ct eri sti c s of t h e n ei g h b or h o o d p att er n ar e a s.

•  R e g ul ati o n s d o n ot i n cl u d e r e g ul ati o n s s p e cifi c t o m aj or c orri d or s a n d d o n ot e n s ur e t h at r e si d e nti al 

d e v el o p m e nt al o n g b u s y c orri d or s i s d e si g n e d t o miti g at e i m p a ct s t o r e si d e nt s.

•  R e q uir e m e nt s f or f e at ur e s s u p p orti v e of h e alt h y a cti v e li vi n g, s u c h a s s p a c e s f or o ut d o or r e cr e ati o n or f or 

gr o wi n g f o o d, ar e li mit e d a n d d o n ot a p pl y i n hi g h er- d e n sit y z o n e s.

•  T h er e ar e s o m e g a p s i n r e q uir e m e nt s f or p e d e stri a n- ori e nt e d d e si g n, s u c h a s all o w a n c e s f or g ar a g e s t o b e t h e 

pri m ar y gr o u n d-fl o or, str e et-f a ci n g el e m e nt s of n arr o w-l ot att a c h e d or d et a c h e d h o u s e s.

•  T h er e ar e f e w i n c e nti v e s or r e q uir e m e nt s t h at i m pl e m e nt p oli c y o bj e cti v e s f or a c c e s si bl e u nit s (t h e b uil di n g 

c o d e r e q uir e s a d a pt a bl e u nit s i n s o m e sit u ati o n s, b ut n ot f or m ulti-fl o or u nit s).

P oli c y- Z o ni n g S u m m ar y A s s e s s m e nt
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•  R e g ul ati o n s d o n ot all o w f or m a n y ur b a n gr e e n i nfr a str u ct ur e a p pr o a c h e s, s u c h a s e c or o of s or pl a nti n g s 

i n r ai s e d c o urt y ar d s, t o c o u nt t o w ar d l a n d s c a pi n g r e q uir e m e nt s; a n d d o n ot e n s ur e t h at s u i ci e nt s p a c e i s 

pr o vi d e d f or m at ur e tr e e c a n o p y.

•  R e g ul ati o n s d o n ot d o m u c h t o di s c o ur a g e l ar g e ar e a s of i m p er vi o u s p a vi n g or t o e n s ur e t h at d e si g n 

mi ni mi z e s ur b a n h e at i sl a n d e e ct s.

P oli c y Dir e cti o n s a n d A s s e s s m e nt of Z o ni n g C o d e I m pl e m e nt ati o n
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6 2 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort



6 3B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort



6 4 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

T hi s s e cti o n pr o vi d e s a bri ef hi st or y of z o ni n g i n P ortl a n d, f o c u si n g pri m aril y o n t h e z o n e s t h at 
h a v e e v ol v e d i nt o t o d a y’s M ulti- D w elli n g R e si d e nti al z o n e s.  T h e Cit y’s fir st z o ni n g c o d e w a s 
i m pl e m e nt e d i n 1 9 2 4.  Pri or t o 1 9 2 4, t h e b uil di n g c o d e c o nt ai n e d r e g ul ati o n s t h at li mit e d w h er e 
c ert ai n u s e s, i n cl u di n g a p art m e nt h o u s e s, c o ul d l o c at e wit h o ut fir st s e c uri n g t h e a p pr o v al of 
Cit y C o u n cil.  T h e Cit y’s b uil di n g c o d e c o nt ai n e d h ei g ht li mit ati o n s b e gi n ni n g i n 1 9 1 1.  Fr a m e 
b uil di n g s w er e li mit e d t o t w o st ori e s or 4 2 f e et i n h ei g ht; or di n ar y c o n str u cti o n w a s li mit e d t o 
f o ur st ori e s or 6 0 f e et i n h ei g ht; s e mi fir e- pr o of b uil di n g s w er e li mit e d t o si x st ori e s or 8 5 f e et i n 
h ei g ht; a n d a b s ol ut el y fir e- pr o of b uil di n g s w er e li mit e d t o 1 2 st ori e s or 1 6 0 f e et i n h ei g ht.  A er 
t h e 1 9 2 4 Z o ni n g C o d e, m aj or u p d at e s of t h e Z o ni n g C o d e w er e i m pl e m e nt i n 1 9 5 9 a n d 1 9 9 1.  
B el o w i s a bri ef o v er vi e w of t h e e v ol uti o n of t h e Cit y’s m ulti- d w elli n g z o n e s si n c e 1 9 2 4.

Z o ni n g Hi st o r y

Z o ni n g a n d t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n
Z o ni n g c a n b e c h ar a ct eri z e d a s a s et of l a n d u s e r e g ul ati o n s t h at e st a bli s h p ar a m et er s f or t h e c urr e nt u s e a n d 

d e v el o p m e nt of pr o p ert y, i n cl u di n g all n e w c o n str u cti o n, m o st alt er ati o n s, c o m m er ci al o c c u p a n c y c h a n g e s, 

pr o p ert y li n e c h a n g e s a n d m o st sit e d e v el o p m e nt a cti vit y i n cl u di n g s o m e tr e e c utti n g a n d l a n d s c a pi n g.  

I n P ortl a n d, z o ni n g i s a r e g ul at or y t o ol u s e d t o h el p i m pl e m e nt l a n d d e v el o p m e nt c o m p o n e nt s of t h e 

C o m pr e h e n si v e Pl a n, w hi c h arti c ul at e s t h e l o n g r a n g e a s pir ati o n a n d dir e cti o n f or d e v el o p m e nt of t h e cit y.  

T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n i n cl u d e s a l o n g-r a n g e m a p i n di c ati n g w h at will b e all o w e d u p t o 2 0 y e ar s fr o m n o w, 

w hil e t h e z o ni n g m a p i n di c at e s w h at i s all o w e d n o w. T h e C o m pr e h e n si v e Pl a n m a p m a y b e m or e g e n er ali z e d 

t h a n t h e z o ni n g m a p.  T h er e m a y al s o b e pl a c e s i n t h e cit y w h er e t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n m a p d e si g n at e s l a n d 

u s e s a n d i nt e n siti e s di er e nt fr o m w h at i s all o w e d c urr e ntl y b y t h e z o ni n g m a p. T h e s e pl a c e s m a y b e s u bj e ct t o 

z o ni n g c h a n g e s eit h er t hr o u g h f ut ur e l e gi sl ati n g pl a n ni n g / z o ni n g pr o c e s s e s, or b y f ut ur e q u a si-j u di ci al l a n d u s e 

r e vi e w s i niti at e d b y t h e pr o p ert y o w n er s/i nt er e st s.

1 9 2 4 Z o ni n g C o d e
P ortl a n d’s fir st z o ni n g c o d e w a s a d o pt e d b y t h e P ortl a n d Cit y C o u n cil o n S e pt e m b er 3, 1 9 2 4, a n d w a s p a s s e d b y 

t h e v ot er s of P ortl a n d o n N o v e m b er 4, 1 9 2 4.  

T h e 1 9 2 4 z o ni n g c o d e c o nt ai n e d f o ur z o n e s:

• Z o n e I – Si n gl e- F a mil y

• Z o n e II – M ulti- F a mil y

• Z o n e III – B u si n e s s- M a n uf a ct uri n g

• Z o n e I V – U nr e stri ct e d

Z o n e II – M ulti- F a mil y s er v e d a s a g e n er al r e si d e nti al z o n e s a n d w a s m a p p e d v er y br o a dl y i n P ortl a n d.  M o st 

r e si d e nti al ar e a s of t h e cit y, e x c e pt f or t h o s e of t h e “ hi g h e st q u alit y,” a n d all v a c a nt s e cti o n s of t h e cit y w er e 

pl a c e d i n Z o n e II.  T h e l ar g e a m o u nt of m ulti-f a mil y z o ni n g r efl e ct e d e x p e ct ati o n s f or P ortl a n d’s r a pi d gr o wt h 

(t h e 1 9 1 2 B e n n ett Pl a n w a s b a s e d o n t h e a s s u m pti o n t h at P ortl a n d w o ul d h a v e a p o p ul ati o n of t w o milli o n 

p e o pl e b y 1 9 4 0).  A 1 9 3 4 l a n d u s e s ur v e y i n di c at e d t h at 1 5, 4 4 0 a cr e s w er e z o n e d f or m ulti-f a mil y h o u si n g, 

c o m p ar e d t o 6, 1 9 5 a cr e s z o n e d f or si n gl e-f a mil y h o u si n g.  T hi s e arl y e xt e n si v e m a p pi n g of m ulti-f a mil y z o ni n g, 

a s w ell a s t h e p eri o d b ef or e z o ni n g w a s a d o pt e d i n 1 9 2 4, e x pl ai n s t h e di v er s e arr a y of a p art m e nt b uil di n g s ( s u c h 

a s d u pl e x e s, f o ur pl e x e s a n d c o urt y ar d a p art m e nt s) s o m eti m e s f o u n d i n ol d er n ei g h b or h o o d s t h at c urr e ntl y 

h a v e si n gl e- d w elli n g z o ni n g ( s e e t h e Hi st ori c E x a m pl e s s e cti o n s of t h e A p p e n di x).  
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T h e r e g ul ati o n s f or Z o n e II h a d f e w r e stri cti o n s o n t h e t y p e s or c h ar a ct eri sti c s of r e si d e nti al d e v el o p m e nt 

all o w e d.  T h e z o ni n g r e g ul ati o n s di d n ot c o ntr ol f or d e n sit y, i n cl u d e d n o r e q uir e m e nt s f or fr o nt or r e ar 

y ar d s, a n d di d n ot di er e nti at e b et w e e n ar e a s f or t all or l o w-ri s e a p art m e nt s.  H o w e v er, t h e z o ni n g c o d e w a s 

s u p pl e m e nt e d b y P ortl a n d’s h o u si n g c o d e (fir st a d o pt e d i n 1 9 1 9), w hi c h pl a c e d li mit s o n l ot c o v er a g e ( 7 5 t o 8 5 

p er c e nt m a xi m u m c o v er a g e, r e d u c e d i n 1 9 3 3 f or Z o n e II t o 4 5 t o 5 5 p er c e nt c o v er a g e f or b uil di n g s t w o- st ori e s 

or t all er) a n d s et r e q uir e m e nt s f or si d e y ar d s b a s e d o n t h e d e pt h of a dj a c e nt r o o m s.  T h e 1 9 2 4 Z o ni n g C o d e al s o 

pr o vi d e a L o c al O pti o n, w hi c h all o w e d s o m e u s e s n or m all y pr o hi bit e d i n Z o n e II ( s u c h a s h ot el s, c o m m er ci al 

u s e s, a n d filli n g st ati o n s) w h e n t h e a p pli c a nt o bt ai n e d a p pr o v al fr o m 7 5 p er c e nt of o w n er s of pr o p ert y wit hi n 

2 0 0 f e et.

I n t h e 1 9 3 0 s a n d 1 9 4 0 s, s e v er al l ar g e ar e a s w er e t a k e n o ut of t h e Z o n e II a n d p ut i nt o t h e si n gl e-f a mil y z o n e 

( Z o n e I), i n cl u di n g ar e a s ar o u n d Mt. T a b or a n d i n N ort h P ortl a n d.  O n e r e a s o n f or t h e r e z o ni n g w a s t o e n s ur e 

t h at h o m e o w n er s a n d b u y er s c o ul d o bt ai n F e d er al H o u si n g A d mi ni str ati o n ( F H A)-i n s ur e d l o a n s wit h o ut p e n alt y, 

a s it w a s t h e pr a cti c e of t h e F H A t o r e d u c e t h e si z e of m ort g a g e s pr o vi d e d f or h o u s e s l o c at e d i n a p art m e nt 

z o n e s ( s u c h a p pr o a c h e s w er e al s o li n k e d t o r a ci all y- di s cri mi n at or y p oli ci e s).  B y 1 9 5 1, w hil e t h e a m o u nt of l a n d 

i n Z o n e II h a d b e e n r e d u c e d, 5 0 p er c e nt of P ortl a n d’s r e si d e nti al l a n d r e m ai n e d i n Z o n e II ( c urr e ntl y a b o ut 1 4 

p er c e nt of P ortl a n d’s r e si d e nti al z o ni n g i s i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s).  T h e ar e a wit hi n Z o n e II i n cl u d e d m o st of 

t h e e a st si d e r e si d e nti al ar e a s e xt e n di n g o ut t o 3 9t h A v e n u e, fr o m S E H ol g at e n ort h t o Killi n g s w ort h ( e x c e pti o n s 

i n cl u d e d Al a m e d a a n d m o st of Ir vi n gt o n).  

I n 1 9 4 5 a s u b c o m mitt e e of t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n pr o p o s e d s u b st a nti al c h a n g e s t o t h e Z o ni n g C o d e. T h e 

pr o p o s e d c o d e i n cl u d e d s e v e n z o n e s r at h er t h a n f o ur:  

• T hr e e r e si d e nti al z o n e s,  

• T w o c o m m er ci al z o n e s, a n d

• T w o i n d u stri al z o n e s

T h e pr o p o s e d c o d e al s o i n cl u d e d st a n d ar d s f or l ot si z e, s et b a c k s, l ot c o v er a g e, a n d h ei g ht.  T hi s dr a  c o d e w a s 

n ot a d o pt e d.  R at h er, t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e q u e st e d t h at Cit y C o u n cil e m pl o y a pr of e s si o n al pl a n n er t o 

pr e p ar e a n e w c o d e.  Cit y C o u n cil i n d e e d hir e d a pr of e s si o n al pl a n n er, a n d t h e s u b s e q u e nt pr o c e s s t o d e v el o p 

a n e w c o d e t o o k 1 3 y e ar s, wit h t h e b ul k of t h e ti m e b ei n g f o c u s e d o n t h e pr o p o s e d z o ni n g m a p r at h er t h a n t h e 

t e xt of t h e z o ni n g c o d e.  T h e n e w c o d e w a s fi n all y a d o pt e d i n M a y, 1 9 5 9, a n d b e c a m e e e cti v e J ul y 1, 1 9 5 9.

1 9 5 9 Z o ni n g C o d e

T h e 1 9 5 9 Z o ni n g C o d e i m pl e m e nt e d a n e w n u m b eri n g s y st e m a n d str u ct ur e.  M a n y of t h e z o ni n g s y m b ol s, a n d 

t o s o m e d e gr e e t h e r e g ul ati o n s, w er e r e vi s e d t o pr o vi d e c o n si st e n c y b et w e e n t h e Cit y a n d C o u nt y z o ni n g c o d e s, 

a n d t o s ol v e pr o bl e m s cr e at e d b y t h e 1 9 2 4 c o d e.  T h e 1 9 5 9 Z o ni n g C o d e c o nt ai n e d 1 4 z o n e s:

• T hr e e o n e-f a mil y z o n e s,

• T hr e e a p art m e nt z o n e s, 

• F o ur c o m m er ci al z o n e s, a n d 

• F o ur m a n uf a ct uri n g z o n e s.

T h e m ulti-f a mil y z o n e s, n o w t er m e d A p art m e nt R e si d e nti al z o n e s, c o n si st e d of t h e f oll o wi n g:

• A 2. 5:  d u pl e x e s a n d g ar d e n a p art m e nt s

• A 1:  l o w-ri s e a p art m e nt s

• A 0:  t all a p art m e nt s i n t h e c e ntr al part of P ortl a n d
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A si g nifi c a nt c h a n g e u n d ert a k e n i n c o nj u n cti o n wit h t h e a d o pti o n of t h e 1 9 5 9 Z o ni n g C o d e w a s t h at t h e ar e a 

z o n e d f or m ulti-f a mil y d e v el o p m e nt w a s gr e atl y r e d u c e d t o c orr e s p o n d t o t h e pr e d o mi n a n c e of si n gl e-f a mil y 

h o u si n g t h at h a d b e e n b uilt wit hi n m o st of Z o n e II.  I n t h e y e ar s b et w e e n 1 9 2 4 a n d 1 9 5 9, r o u g hl y 7 ½ s q u ar e 

mil e s h a d b e e n t a k e n o ut of Z o n e II a n d m o v e d pri m aril y i nt o t h e si n gl e-f a mil y z o n e.  Wit h e n a ct m e nt of t h e 

1 9 5 9 Z o ni n g C o d e, a n ot h er 6 ¾ s q u ar e mil e s w er e c h a n g e d fr o m Z o n e II a n d r e z o n e d t o R 5, R 7, or R 1 0 si n gl e-

f a mil y z o ni n g.  Ar e a s t h at w er e c h a n g e d fr o m Z o n e II t o t h e n e w si n gl e-f a mil y z o n e s i n cl u d e d m o st of t h e N ort h 

P ortl a n d p e ni n s ul a a n d l ar g e p art s of s o ut h e a st a n d n ort h e a st P ortl a n d.

1 9 8 1 Z o ni n g C o d e R e writ e

T h e 1 9 8 1 Z o ni n g C o d e f oll o w e d fr o m t h e a d o pti o n of P ortl a n d’s fir st C o m pr e h e n si v e Pl a n, a d o pt e d i n 

O ct o b er 1 6, 1 9 8 0.  T h e 1 9 8 1 Z o ni n g C o d e e x p a n d e d t h e m ulti-f a mil y z o n e s t o f o ur z o n e s, wit h l a b el s si mil ar t o 

c orr e s p o n di n g c urr e nt z o ni n g:

• R 2  M ulti- F a mil y R e si d e nti al Z o n e

• R 1  M ulti- F a mil y R e si d e nti al Z o n e

• R H  Hi g h D e n sit y M ulti- F a mil y R e si d e nti al Z o n e

• R X  D o w nt o w n M ulti- F a mil y R e si d e nti al Z o n e 

(t h e n ew z o ni n g c o d e al s o i ntr o d u c e d t h e R 2. 5 z o n e, si mil ar i n d e n sit y t o t h e f or m er A 2. 5 z o n e, b ut cl a s sifi e d 

a s a o n e-f a mil y r e si d e nti al z o n e a n d li mit e d t o h o u s e s a n d att a c h e d h o u s e s, wit h d u pl e x e s or a p art m e nt s n ot 

all o w e d)
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1 9 9 1 Z o ni n g C o d e R e writ e
T h e 1 9 9 1 Z o ni n g C o d e w a s a m aj or r e or g a ni z ati o n, a n d w a s t h e r e s ult of a f o ur y e ar e ort t o u p d at e a n d m a k e 

t h e r e g ul ati o n s e a si er t o r e a d a n d u n d er st a n d.  T h e 1 9 9 1 Z o ni n g C o d e a c hi e v e d a n or g a ni z ati o n a n d p al at e of 

z o n e s e s s e nti all y si mil ar t o w h at c urr e ntl y i s i n e e ct t o d a y.  T h e m ulti-f a mil y z o n e s w er e r e n a m e d a s M ulti-

D w elli n g Z o n e s a n d r et ai n e d a si mil ar str u ct ur e t o w h at w a s i n cl u d e d i n t h e 1 9 8 1 Z o ni n g C o d e, wit h t h e a d diti o n 

of t h e R 3 z o n e ( w hi c h c orr e s p o n d e d t o a M ult n o m a h C o u nt y z o n e t h at a p pli e d t o ar e a s r e c e ntl y a d d e d t o t h e 

Cit y of P ortl a n d, pri m aril y i n w h at i s n o w E a st P ortl a n d).  T h e d e n siti e s a n d r e g ul ati o n s f or h ei g ht s, s et b a c k s, 

a n d l ot c o v er a g e w er e si mil ar t o c urr e nt r e q uir e m e nt s ( s e e Pr ofil e s of t h e B a s e Z o n e s)  
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T h e f oll o wi n g r e c e nt p a st pr oj e ct s a d dr e s s e d i s s u e s r el at e d t o m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt 
a n d str e et c o n n e cti o n s.  S o m e of t h e s e pr oj e ct s, s u c h a s t h e E a st P ortl a n d A cti o n Pl a n a n d 
t h e “ H e alt h y H o u si n g” r el at e d pr oj e ct s, w er e t h e r e s ult of e xt e n si v e c o m m u nit y o utr e a c h a n d 
i d e ntifi e d a r a n g e of i s s u e s r el at e d t o m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt, b ut w er e n ot r e g ul at or y 
pr oj e ct s a n d di d n ot i n v ol v e Z o ni n g C o d e a m e n d m e nt s.  T h e s e p a st pr oj e ct s pl a y a k e y r ol e 
i n i d e ntif yi n g i s s u e s t h e I m pr o vi n g M ulti- D w elli n g D w elli n g D e v el o p m e nt will a d dr e s s t hr o u g h 
i m pl e m e nt ati o n of Z o ni n g C o d e r e g ul ati o n s.

S u m m a r y of R el at e d P r oj e ct s

I nfill D e si g n Pr oj e ct ( 2 0 0 8)

T h e I nfill D e si g n Pr oj e ct’s o bj e cti v e w a s t o i m pr o v e t h e d e si g n of m ulti- d w elli n g a n d r o w- h o u s e d e v el o p m e nt i n 

n ei g h b or h o o d s o ut si d e P ortl a n d’s C e ntr al Cit y, f o c u si n g o n d e v el o p m e nt i n t h e l o w- a n d m e di u m- d e n sit y m ulti-

d w elli n g z o n e s ( R 1, R 2, a n d R 3).  A m o n g t h e t o pi c s t hi s pr oj e ct i d e ntifi e d a s k e y i s s u e s a n d s o u g ht t o a d dr e s s 

w er e:

• C o m p ati bilit y a n d d e sir e d c o m m u nit y c h ar a ct er;

• Di eri n g p att er n s i n i n n er n ei g h b or h o o d s v er s u s e a st er n 

n ei g h b or h o o d s;

• Str e et fr o nt a g e s d o mi n at e d b y v e hi cl e f a ciliti e s; 

• S c al e c o ntr a st s b et w e e n n e w a n d e xi sti n g l o w er- d e n sit y 

d e v el o p m e nt;

• D e sir e s f or a d diti o n al h o u si n g di v er sit y, i n cl u di n g c o urt y ar d 

o pti o n s;

• C o m p eti n g Cit y r e g ul ati o n s r el at e d t o i s s u e s s u c h a s r e q uir e m e nt s 

f or wi d e p a v e d ar e a s t o a c c o m m o d at e v e hi cl e a n d e m er g e n c y 

a c c e s s v er s u s o bj e cti v e s f or mi ni mi zi n g i m p er vi o u s s urf a c e s.

T h e pr oj e ct’s o ut c o m e s i n cl u d e d a r a n g e of r e g ul at or y a n d n o n-

r e g ul at or y i m pl e m e nt ati o n a p pr o a c h e s t h at i n cl u d e d Z o ni n g C o d e 

a m e n d m e nt s, a n I nfill D e si g n T o ol kit t h at hi g hli g ht e d str at e gi e s f or 

a c hi e vi n g b ett er i nfill d e si g n, a c oll e cti o n of “ a p pr o v a bl e” h o u si n g 

pr ot ot y p e s, a n d t h e P ortl a n d C o urt y ar d H o u si n g D e si g n C o m p etiti o n, 

w hi c h e x pl or e d h o w d e n sit y, f a mili e s, o ut d o or s p a c e a n d s u st ai n a bl e 

d e si g n c o ul d b e a c c o m m o d at e d o n s m all i nfill sit e s i n t h e f or m of 

c o urt y ar d h o u si n g.

T h e e m p h a si s of t h e I nfill D e si g n Pr oj e ct’s Z o ni n g C o d e a m e n d m e nt s 

w a s o n r e d u ci n g b arri er s t o d e sir a bl e d e si g n f e at ur e s, s u c h a s 

r e g ul ati o n s t h at f a cilit at e d c o urt y ar d h o u si n g arr a n g e m e nt s a n d 

c o m p a ct o w n er s hi p h o u si n g, c h a n g e s t h at all o w e d f or n arr o w er 

dri v e w a y s t o f a cilit at e a c c e s s t o r e ar p ar ki n g, a n d all o w a n c e s f or 

“ s h ar e d” c o urt s a n d dri v e w a y s t h at a c c o m m o d at e p e d e stri a n s a n d 

v e hi cl e s wit hi n t h e s a m e s p a c e.  Wit h t hi s f a cilit ati v e e m p h a si s, t h e pr oj e ct di d n ot d o a s m u c h t o pr o hi bit l e s s 

d e sir a bl e c o nfi g ur ati o n s t h at d o n ot m e et t h e Cit y’s d e si g n pri oriti e s.  A m o n g t h e m ulti- d w elli n g z o n e t o pi c s t h e 

c o m m u nit y i d e ntifi e d a s n e e di n g t o b e a d dr e s s e d, b ut t h at t h e I nfill D e si g n Pr oj e ct di d n ot r e g ul at e, w er e:

T h e I nfill D esi g n Pr oj e ct e m p h asiz e d f a cilit ati v e 

a p pr o a c h es. It i n cl u d e d pr ot ot y p es a n d 

r e g ul ati o ns t h at e n c o ur a g e d att a c h e d h o us es 

wit h r e ar p ar ki n g (l o w er i m a g e), b ut di d n ot 

pr e v e nt fr o nt g ar a g es ( u p p er i m a g e).
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• Di eri n g d e v el o p m e nt st a n d ar d s r efl e cti n g t h e di sti n ct, p o siti v e c h ar a ct eri sti c s of t h e W e st er n, I n n er, a n d 

E a st er n n ei g h b or h o o d s.

• T h e pr o mi n e n c e of fr o nt g ar a g e s at t h e gr o u n d-l e v el of r o w h o u s e s a n d n arr o w l ot h o u s e s.

• T h e p o s si bilit y of r e q uiri n g fr o nt l a n d s c a p e d s et b a c k s i n t h e hi g h er- d e n sit y z o n e s ( s u c h a s R 1 a n d R H) t o 

pr o vi d e gr e at er c o nti n uit y wit h e xi sti n g p att er n s.

• Mi d- bl o c k o p e n s p a c e p att er n s ( b a c k y ar d s) - s h o ul d t h e y b e r e q uir e d t o b e c o nti n u e d ?

• L ar g e ar e a s of p a v e d s urf a c e s - s h o ul d t h e y b e li mit e d ?

• D e si g n s u p p orti v e of pri v a c y a n d li v a bilit y f or gr o u n d-fl o or r e si d e nt s al o n g b u s y c orri d or s (i n cl u di n g i d e a s 

f or all o wi n g s m all c o m m er ci al or li v e/ w or k u s e s i n t h e s e l o c ati o n s).

• S h ar e d o p e n s p a c e ( s u c h a s c o urt y ar d s) – s h o ul d t hi s b e r e q uir e d i n l ar g er pr oj e ct s, n ot j u st e n c o ur a g e d ?

T h e B ett er H o u si n g b y D e si g n pr oj e ct pr o vi d e s a n o p p ort u nit y f or r e vi siti n g t h e p o s si bilit y of cr e ati n g r e g ul ati o n s 

t o a d dr e s s t h e s e i s s u e s.  

Mi x e d U s e Z o n e s Pr oj e ct ( 2 0 1 5 - 2 0 1 6)

T h e Mi x e d U s e Z o n e s Pr oj e ct f o c u s e d o n r e vi si n g 

P ortl a n d’s Z o ni n g C o d e f or c o m m er ci al/ mi x e d u s e z o n e s i n 

c e nt er s a n d c orri d or s o ut si d e of t h e C e ntr al Cit y.  M a n y of 

t h e c o d e a m e n d m e nt s a d dr e s s t h e f a ct t h at hi g h er- d e n sit y 

m ulti- d w elli n g h o u si n g h a s b e c o m e a l ar g e p art of t h e 

d e v el o p m e nt t a ki n g pl a c e i n t h e c o m m er ci al z o n e s, w hi c h 

w a s n ot t h e c a s e w h e n t h e z o n e s w er e cr e at e d m or e t h a n 

2 0 y e ar s a g o.  T h e pr oj e ct i s i ntr o d u ci n g n e w Z o ni n g C o d e 

r e g ul ati o n s i nt e n d e d t o h el p a c hi e v e C o m pr e h e n si v e Pl a n 

g o al s f or a or d a bl e h o u si n g, p e d e stri a n- ori e nt e d d e si g n, 

a n d gr e e n i nfr a str u ct ur e. T hi s pr oj e ct al s o a d dr e s s e s 

i s s u e s t h at ari s e wit h m or e i nt e n si v e mi x e d u s e b uil di n g s, 

i n cl u di n g b uil di n g m a s si n g a n d d e si g n, tr a n siti o n s t o l o w er d e n sit y r e si d e nti al ar e a s, a n d a cti v e gr o u n d fl o or 

u s e s.  S o m e of t h e Z o ni n g C o d e pr o vi si o n s t h at m a y b e r el e v a nt f or t h e m ulti- d w elli n g z o n e s i n cl u d e:

• N e w r e q uir e m e nt s f or r e si d e nti al o ut d o or s p a c e ( 3 6 t o 4 8 s q u ar e f e et p er u nit) f or pr oj e ct s t h at i n cl u d e 

r e si d e nti al u nit s ( a m o n g t h e m ulti- d w elli n g z o n e s, t h e Hi g h- D e n sit y R e si d e nti al [ R H] z o n e c urr e ntl y h a s n o 

r e q uir e m e nt s f or r e si d e nti al o ut d o or s p a c e).

• R e q uir e m e nt s t h at s u p p ort pri v a c y f or t h e gr o u n d-fl o or s of r e si d e nti al b uil di n g s – wit h o pti o n s f or u nit s 

t o h a v e l a n d s c a p e d s et b a c k s, r ai s e d a b o v e gr a d e, or t o h a v e n o n-r e si d e nti al gr o u n d-fl o or s p a c e s (t h e s e 

a p pr o a c h e s w er e r e c o m m e n d e d b y t h e I nfill D e si g n T o ol kit f or t h e m ulti- d w elli n g z o n e s, b ut w er e n ot 

a d o pt e d a s r e g ul ati o n s).

• R e q uir e m e nt s f or fr o nt s e t b a c k s al o n g m aj or Ci vi c C orri d or s i n E a st er n a n d W e st er n n ei g h b or h o o d s.

• All o w a n c e s f or “ gr e e n o pti o n s” t h at s er v e a s alt er n ati v e s t o m or e c o n v e nti o n al l a n d s c a pi n g r e q uir e m e nt s, 

i n cl u di n g e c or o of s, r ai s e d l a n d s c a p e d ar e a s, tr e e c o urt s, a n d p er vi o u s p a vi n g.

• A or d a bl e h o u si n g b o n u s e s.
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E a st P ortl a n d A cti o n Pl a n ( 2 0 0 9)

T h e E a st P ortl a n d A cti o n Pl a n ( E P A P) w a s d e si g n e d t o 

i d e ntif y g a p s i n p oli ci e s, s er vi c e s a n d i m pr o v e m e nt s i n t h e 

E a st P ortl a n d ar e a, a n d t o i d e ntif y o p p ort u niti e s t o a d dr e s s 

t h e s e g a p s.  E P A P w a s t h e r e s ult of ei g ht m o nt h s of w or k b y 

t h e E a st P ortl a n d A cti o n Pl a n C o m mitt e e, w hi c h w or k e d t o 

i d e ntif y w a y s t o str at e gi c all y a d dr e s s c o m m u nit y-i d e ntifi e d 

i s s u e s a n d t o all o c at e r e s o ur c e s t o i m pr o v e li v a bilit y f or 

n ei g h b or h o o d s i n t h e E a st P ortl a n d N ei g h b or h o o d O i c e 

c o aliti o n ar e a.  E P A P i n cl u d e s a li sti n g of str at e gi e s a n d 

s p e cifi c a cti o n s t o s u p p ort t h e o v er all g o al s of t h e pl a n t o 

i m pr o v e t h e q u alit y of lif e, h el p f o st er str o n g c o m m u nit y 

c o n n e cti o n s, i n cr e a s e t h e ar e a’s r e gi o n al si g nifi c a n c e, a n d 

i m pr o v e e q uit y f or E a st P ortl a n d r e si d e nt s.  

T h e f oll o wi n g i s a li sti n g of str at e gi e s ( b ol d) a n d 

a c c o m p a n yi n g a cti o n s e s p e ci all y r el e v a nt t o m ulti- d w elli n g 

z o ni n g d e v el o p m e nt st a n d ar d s a n d str e et c o n n e cti vit y:

H o u si n g a n d D e v el o p m e nt P oli c y

H D. 1 I m p r o v e t h e d e si g n a n d q u alit y of n e w h o u si n g st r u ct u r e s

 H D. 1. 1 E x pl or e d e si g n t o ol s a n d u p d at e C o m m u nit y D e si g n st a n d ar d s t ail or e d t o E a st P ortl a n d      

   d e v el o p m e nt st yl e s a n d n ei g h b or h o o d s.

 H D. 1. 2 E x pl or e d e si g n r e q uir e m e nt s a n d/ or m a n d at or y d e si g n o v erl a y s f or m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt     

  i n hi g h-i m p a ct i nfill ar e a s.

 H D. 1. 3 E x pl or e c o d e pr o vi si o n s t o i m pr o v e c or n er-l ot b uil di n g ori e nt ati o n.

 H D. 1. 4 I niti at e pil ot pr oj e ct s f or d e v el o p m e nt of hi g h- q u alit y h o u si n g c o m p ati bl e wit h e xi sti n g               

    d e v el o p m e nt a n d n at ur al f e at ur e s.

 H D. 1. 5 I m pl e m e nt C o urt y ar d D e si g n C o m p etiti o n i d e a s a n d st a n d ar d s.

 H D. 1. 6 E x pl or e fi n a n ci al i n c e nti v e s or ot h er m e c h a ni s m s t o u p gr a d e m at eri al s a n d d e si g n q u alit y of       

   m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt ( M F R f a ç a d e pr o gr a m).

H D. 5 I m p r o v e r e g ul ati o n s a n d i m pl e m e nt ati o n of Cit y c o d e t o i n c r e a s e b e n efit a n d r e d u c e i m p a ct s of 

n e w h o u si n g

 H D. 5. 1 E x pl or e m e c h a ni s m s t o pr o vi d e o n- sit e pl a y ar e a s a n d o p e n s p a c e i n m ultif a mil y h o u si n g        

    d e v el o p m e nt s.

 H D. 5. 2 A m e n d z o ni n g c o d e t o i m pr o v e fl a g l ot d e v el o p m e nt a n d pri v a c y i s s u e s.

 H D. 5. 3 I m pr o v e/i n stit ut e a tr e e pr e s er v ati o n a n d r e pl a c e m e nt c o d e.

 H D. 5. 4 R e vi e w r el ati o n s hi p of z o ni n g d e n sit y a n d l ot si z e t o a d dr e s s E a st P ortl a n d i nfill c o nt e xt.

 H D. 5. 5 D e v el o p b ett er g ui d eli n e s a n d r e g ul ati o n s f or tr a n siti o n s b et w e e n r el ati v el y hi g h a n d m o d er at e        

   i nt e n sit y z o n e s t o miti g ate d e cr e a s e d s u nli g ht a c c e s s a n d pri v a c y i m p a ct s.

 H D. 5. 6 Pr o vi d e c o m m u nit y a m e niti e s a n d i m pr o v e d e si g n t o e n c o ur a g e h o u si n g t h at i s attr a cti v e t o             

  h o u s e h ol d s wit h a r a n g e of i n c o m e s.
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Tr a n s p o rt ati o n

T. 2 I n c r e a s e s af et y a n d c o n v e ni e n c e of w al ki n g t h r o u g h o ut E a st P o rtl a n d

 T. 2. 3 R e vi e w p oli ci e s a n d pr o c e d ur e s t o e n s ur e p e d e stri a n i m pr o v e m e nt s c o n c urr e nt wit h all n e w     

  d e v el o p m e nt.

 T. 2. 4 R e vi e w p oli c y: pri oriti z e a d di n g si d e w al k c o n n e cti o n s o v er e x p a n di n g / wi d e ni n g e xi sti n g        

   c o n n e cti o n s.

 T. 2. 5 I m pr o v e l a n d s c a pi n g, cl e a nli n e s s, a n d p atr olli n g of m ulti- u s e p at h s a n d n ei g h b or h o o d p e d e stri a n    

  p at h s.

T. 6  I m p r o v e c o n n e cti vit y t h r o u g h o ut E a st P o rtl a n d

 T. 6. 1 D e v el o p a c o m pl et e a n d m or e w ell- d efi n e d f ut ur e str e et pl a n f or E a st P ortl a n d.

 T. 6. 2 D e v el o p pri oriti e s f or d e ci si o n- m a ki n g o n tr a n s p ort ati o n i m pr o v e m e nt s; c o n si d er c o n n e cti o n s t o       

  p ar k s/ o p e n s p a c e/ s c h o ol s, " gr e e n str e et" d e si g n, p u bli c s af et y n e e d s.

 T. 6. 3 I niti at e a P o w ell h ur st - Gil b ert c o n n e cti vit y a n d ur b a n f or m st u d y. 

 T. 6. 5 I n st it ut e p oli c y a n d d e v el o p pl a n t o pr o vi d e a c c e s si bl e tr a n s p ort ati o n o pti o n s ( si d e w al k s, str e et s,          

    c o n n e cti o n s) f or p e o pl e wit h p h y si c al di s a biliti e s.

   T. 6. 6 A c q uir e pr o p ert y a n d d e v el o p str e et s i n C e ntr al G at e w a y.

E a st si d e M A X St ati o n C o m m u nit y Pr oj e ct ( 2 0 0 9)

T hi s r e p ort d o c u m e nt s c o n c e pt s f or l a n d u s e, ur b a n d e si g n, a n d tr a n s p ort ati o n s y st e m a p pr o a c h e s f or e a c h 

of t h e E a st si d e M A X st ati o n ar e a s (fr o m t h e 6 0t h A v e n u e t o t h e 1 6 2 n d A v e n u e st ati o n ar e a s), a n d s u m m ari z e s 

c o m m u nit y r e s p o n s e s t o t h e s e c o n c e pt s.  T h e f oll o wi n g s u m m ari z e s c o n c e pt c o m p o n e nt s t h at ar e p arti c ul arl y 

r el e v a nt t o m ulti- d w elli n g z o ni n g a n d str e et c o n n e cti vit y i s s u e s i n t h e st ati o n ar e a s.

6 0t h A v e n u e

• T h e Vi si o n st at e m e nt c all s f or n e w hi g h er- d e n sit y r e si d e nti al d e v el o p m e nt t o b e d e si g n e d t o bl e n d i n wit h 

t h e s urr o u n di n g e st a bli s h e d R o s e Cit y P ar k a n d N ort h T a b or n ei g h b or h o o d s.

• T h er e i s a n e e d t o i m pr o v e t h e q u alit y of n e w i nfill d e v el o p m e nt, i n cl u di n g t h e u s e of b ett er m at eri al s a n d 

d e si g n f e at ur e s t o pr o m ot e c o m p ati bilit y wit h t h e e xi sti n g n ei g h b or h o o d a s t h e ar e a tr a n siti o n s t o hi g h er 

d e n sit y h o u si n g t y p e s.  C o m m u nit y i n p ut i n cl u d e d s u g g e sti o n s f or a p pl yi n g t h e D e si g n R e vi e w o v erl a y z o n e 

t o e n h a n c e d e si g n q u alit y.  

• Pr o vi d e a wi d er s et of p e d e stri a n a n d bi c y cl e i m pr o v e m e nt t hr o u g h t h e ar e a, a n d r e c o n n e ct t h e str e et gri d 

wit h n e w str e et s t hr o u g h t h e li g ht i n d u stri al ar e a n e ar t h e st ati o n.  

8 2 n d A v e n u e

• T h e Vi si o n st at e m e nt r el at e s t h at , w hil e mi x e d- u s e d e v el o p m e nt ar o u n d t h e st ati o n s h o ul d b e t all a n d 

di sti n cti v e, n e w r e si d e nti al d e v el o p m e nt s h o ul d b e d e si g n e d t o s c al e d o w n i n h ei g ht t o bl e n d i n wit h t h e 

e st a bli s h e d M o nt a vill a a n d M a di s o n S o ut h si n gl e-f a mil y n ei g h b or h o o d s.  

• T h e s c al e of d e v el o p m e nt i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s s h o ul d pr o vi d e a b e tt er tr a n siti o n t o l o w er- d e n sit y 

ar e a s, a n d t h e D e si g n R e vi e w o v erl a y z o n e s h o ul d b e a p pli e d t o hi g h er- d e n sit y ar e a s.

• T h e pri m ar y tr a n s p ort ati o n e m p h a si s i s f or i m pr o vi n g c o n diti o n s o n 8 2 n d A v e n u e, b ut p ar all el bi c y cl e r o ut e s 

ar e al s o n e e d e d.
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P a r k r o s e/ S u m n e r

• T h e Vi si o n st at e m e nt c all s f or gr e at er d e v el o p m e nt i nt e n sit y a n d a mi x of u s e s cl o s e t o t h e st ati o n, wit h w ell-

d e si g n e d t o w n h o m e s a n d a p art m e nt s f urt h er t o t h e s o ut h l o c at e d al o n g i m pr o v e d n ei g h b or h o o d str e et s 

wit h si d e w al k s.

• R e si d e nti al ar e a s cl o s e t o t h e st ati o n t o t h e s o ut h s h o ul d h a v e hi g h er- d e n sit y z o ni n g ( R 1), w hil e r e si d e nti al 

ar e a s f urt h er a w a y s h o ul d b e d e si g n e d t o b e m or e c o m p ati bl e wit h t h e s urr o u n di n g si n gl e-f a mil y r e si d e nti al 

ar e a.  

• Tr a n s p ort ati o n i m pr o v e m e nt s ar e n e e d e d t o e xi sti n g str e et s, w hi c h s o m eti m e s ar e n ot f ull y i m pr o v e d or l a c k 

q u alit y si d e w al k s.

1 2 2 n d A v e n u e

• T h e Vi si o n st at e m e nt a nti ci p at e s t h e c o m m er ci al/ mi x e d u s e ar e a s ar o u n d t h e st ati o n d e v el o pi n g i nt o a n 

i nt e n s el y ur b a n h u b wit h c o n c e ntr ati o n s of c o m m u nit y- s er vi n g b u si n e s s a n d h o u si n g.

• N e ar b y r e si d e nti al ar e a s ar e e x p e ct e d t o c o nti n u e t o d e v el o p a n d i nt e n sif y, pr o vi di n g hi g h d e n sit y h o u si n g 

wit h q u alit y b uil di n g d e si g n.  

• T h e tr a n s p ort ati o n c o n c e pt c all s f or a str e et m a st er pl a n a n d t h e cr e ati o n of n e w str e et c o n n e cti o n s t o 

i m pr o v e p e d e stri a n a n d bi c y cl e a c c e s s, a s w ell a s i m pr o v e m e nt s t o e xi sti n g s u b st a n d ar d str e et s.

1 4 8t h & 1 6 2 n d A v e n u e

• T h e Vi si o n st at e m e nt a nti ci p at e s h a vi n g mi x e d u s e d e v el o p m e nt cl u st er e d at t h e 1 4 8t h a n d 1 6 2 n d 

A v e n u e st ati o n s.  N e ar b y r e si d e nti al ar e a s i n cl u d e a di v er sit y of h o u si n g, r a n gi n g fr o m hi g h-ri s e c o n d o s t o 

t o w n h o u s e s a n d si n gl e-f a mil y h o m e s.  N e w h o u si n g i s m o st i nt e n s el y c o n c e ntr at e d a dj a c e nt t o t h e st ati o n s, 

tr a n siti o ni n g t o l o w er- s c al e a p art m e nt b uil di n g s a n d t o w n h o u s e s f urt h er fr o m t h e st ati o n.

• T h e d e v el o p m e nt fr a m e w or k f or t h e st ati o n ar e a i d e ntifi e s hi g h- d e n sit y d e n sit y h o u si n g, u p t o 7- 1 0 st ori e s, 

a s a p pr o pri at e n e ar t h e st ati o n.  F urt h er a w a y, m e di u m- d e n sit y h o u si n g of 3- 4 st ori e s pr o vi d e s a tr a n siti o n 

t o s urr o u n di n g si n gl e-f a mil y ( R 5) n ei g h b or h o o d ar e a s.  T h e c o n c e pt s u g g e st s t h at l a n d s c a p e d s et b a c k s i n 

t h e hi g h er- d e n sit y r e si d e nti al ar e a s c o ul d h el p m ai nt ai n s o m e of t h e c h ar a ct er of t h e e xi sti n g n ei g h b or h o o d.

• T h e tr a n s p ort ati o n c o n c e pt c all s f or a str e et m a st er pl a n t h at w o ul d i d e ntif y n e w str e et c o n n e cti o n s t h at 

w o ul d b e r e q uir e d c o n c urr e nt wit h r e d e v el o p m e nt i n t h e ar e a.  T h e tr a n s p ort ati o n di a gr a m f or t h e ar e a 

ill u str at e s i d e a s f or cr e ati n g a n a d diti o n al n ort h- s o ut h c o n n e cti o n t hr o u g h t h e e xi sti n g 6 0 0-f o ot bl o c k 

wi dt h s, al o n g wit h m ulti pl e e a st- w e st c o n n e cti o n s t hr o u g h t h e l e n gt hi er 1, 0 0 0-f o ot di m e n si o n s of t h e 

bl o c k s.  T h e c o n c e pt al s o i d e ntifi e s t h e n e e d f or a str at e g y f or i m pr o vi n g e xi sti n g s u b st a n d ar d str e et s, i n 

or d er t o a v oi d a di s c o n n e ct e d p at c h w or k of si d e w al k a n d c ur b s.  
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S o ut h e a st 1 2 2 n d A v e n u e St u d y ( 2 0 1 0)
T hi s st u d y w a s a pil ot pr oj e ct of t h e P ortl a n d Pl a n.  T h e st u d y’s o bj e cti v e w a s t o e x pl or e w h at a c o n v e ni e nt, 

li v a bl e, a n d h e alt h y c o m m u nit y mi g ht b e f or a p orti o n of t h e S E 1 2 2 n d A v e n u e c orri d or, a n ar e a wit h l ar g e 

a m o u nt s of m ulti- d w elli n g z o ni n g.  T h e st u d y b uilt o n t h e dir e cti o n s s et o ut i n t h e E a st P ortl a n d A cti o n Pl a n.  It 

al s o e x pl or e d P ortl a n d Pl a n c o n c e pt s f or c o m pl et e n ei g h b or h o o d s i n t h e c o nt e xt of t h e 1 2 2 n d A v e n u e C orri d or, 

a n d i n cl u d e d a f o c u s o n t h e h e alt h i m pli c ati o n of pl a n ni n g i s s u e s.  T h e st u d y i n cl u d e d f o ur k e y t o pi c ar e a s, 

t hr e e of w hi c h ar e r el at e d t o m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt a n d c o n n e cti vit y.  Li st e d b el o w t h e s e t o pi c s ar e 

r e c o m m e n d ati o n s r el at e d t o m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt a n d str e et c o n n e cti o n s:

T o pi c 1: A c c e s si bilit y, C o n n e cti o n s, P e d e st ri a n C o mf o rt a n d S af et y

Str e et C o n n e cti o n s – R e c o m m e n d ati o n s

 1I — S u p p ort a n d e n s ur e t h e cr e ati o n of pl a n n e d l o c al str e et a n d p e d e stri a n c o n n e cti o n s d uri n g t h e    

 l a n d d e v el o p m e nt pr o c e s s.

 1 J — St u d y a n d i m pl e m e nt a b ett er m e c h a ni s m t o e n s ur e str e et c o n n e cti o n s f or n e w d e v el o p m e nt t h at      

  d o e s n ot g o t hr o u g h t h e s u b di vi si o n pr o c e s s.

 1 K — C o n si d er a l ar g er mi ni m u m l ot ar e a t hr e s h ol d f or r e si d e nti al s u b di vi si o n s, t o i m pr o v e o p p ort u nit y       

  f or c o n n e cti vit y a n d i m pr o v e ur b a n for m.

T o pi c 3: R e si d e nti al I nfill D e v el o p m e nt a n d D e si g n

R e si d e nti al L a n d U s e

 3 A — E x pl or e alt er n ati v e sit e d e v el o p m e nt st a n d ar d s, or c o n si d er alt er n ati v e s t o t h e R 1 m ulti- d w elli n g    

 r e si d e nti al z o n e t o i m pr o v e t h e i nterf a c e b et w e e n d e v el o p m e nt a n d b u s y str e et s. S e e al s o R e c o m m e n    

 d ati o n 2 A.

 3 B — C o n si d er c h a n g e s t o z o ni n g m a p d e si g n ati o n s i n ar e a s o v er 4 0 0 f e et a w a y fr o m art eri al str e et s t o       

  r e d u c e d e v el o p m e nt i m p a ct s, i m pro v e c o m p ati bilit y, a n d pr e s er v e tr e e s i n n ei g h b or h o o d ar e a s.

 3 C — E x pl or e c h a n g e s t o mi ni m u m d e n sit y a n d ot h er d e v el o p m e nt st a n d ar d s i n R 2 a n d R 1 z o n e s t o       

  i m pr o v e c o m p ati bilit y a n d r e d u ce i m p a ct of n e w d e v el o p m e nt.

R e si d e nti al Sit e D e si g n

 3 D — Pr e s er v e a gr e at er n u m b er of l ar g e tr e e s i n t h e d e v el o p m e nt pr o c e s s: i m pl e m e nt t h e Tr e e C o d e     

 i m pr o v e m e nt pr oj e ct f or t hi s ar ea.

 3 E — D e v el o p a n d t e st s p e ci al sit e d e v el o p m e nt r e g ul ati o n s f or m ulti- d w elli n g r e si d e nti al d e v el o p m e nt    

 t h at r e q uir e m or e u s a bl e o p e n s p a ce, l a n d s c a pi n g, a n d H E A L ( h e alt h y e ati n g / a cti v e li vi n g) a m e niti e s,    

 s u c h a s bi k e st or a g e, c o n n e cti o n s t o l ar g er p e d e stri a n/ bi c y cl e n et w or k, a n d g ar d e ni n g o p p ort u niti e s.

 3 F — C o n si d er l ar g er m a n d at or y l a n d s c a p e d b uil di n g s et b a c k s fr o m m aj or cit y tr a i c str e et s f or m ulti-   

 d w elli n g r e si d e nti al d e v el o p m e nt.

R e si d e nti al B uil di n g D e si g n

 3 G — I m pr o v e r e si d e nti al d e si g n: e x pl or e u s e of t h e d e si g n o v erl a y z o n e or s p e ci al d e v el o p m e nt d e si g n    

 st a n d ar d s a p pr o pri at e f or R 1 a n d R 2 z o n e m ulti d w elli n g ar e a s al o n g a n d n e ar S E 1 2 2 n d A v e n u e.

T o pi c 4: C o m m u nit y A m e niti e s a n d Li v a bilit y

 4 C — B al a n c e t h e mi x of h o u s e h ol d s i n n e w d e v el o p m e nt b y e n c o ur a gi n g s m all er u nit s a s w ell a s f a mil y-   

 si z e d u nit s i n f ut ur e d e v el o p m e nt s.

 4I — C o or di n at e gr e e n i nfr a str u ct ur e wit h pl a n n e d l a n d u s e s a n d f ut ur e p ar ki n g n e e d s, a s w ell a s     

 p e d e stri a n a n d bi c y cl e s af et y pl a n s, i n t h e st u d y ar e a. 
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H e alt h y A cti v e C o m m u niti e s f or P ortl a n d' s A or d a bl e 
H o u si n g F a mili e s I niti ati v e ( 2 0 1 0)

I n 2 0 1 0, t h e Or e g o n P u bli c H e alt h I n stit ut e l e d t h e " H e alt h y A cti v e C o m m u niti e s f or P ortl a n d’s A or d a bl e 

H o u si n g F a mili e s” i niti ati v e. O P HI c o n v e n e d a c o n s orti u m of p art n er s, i n cl u di n g H a ci e n d a C o m m u nit y 

D e v el o p m e nt C or p or ati o n, R o s e C D C, C o m m u nit y C y cli n g C e nt er, J a n u s Y o ut h Pr o gr a m s, Or e g o n O p p ort u nit y 

N et w or k, K ai s er P er m a n e nt e, t h e N ort h w e st H e alt h F o u n d ati o n, a n d 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 

t o e x a mi n e h e alt h y e ati n g a n d a cti v e li vi n g i n a or d a bl e h o u si n g c o m m u niti e s m a n a g e d b y c o m m u nit y 

d e v el o p m e nt c or p or ati o n s. 

T h e g o al of t h e O P HI l e d pr oj e ct w a s t o e n h a n c e m ulti-f a mil y a or d a bl e h o u si n g sit e s t o a c c o m m o d at e H e alt h y 

E ati n g A cti v e Li vi n g ( H E A L) a m e niti e s, i n cr e a s e c o n n e ct e d p e d e stri a n a n d bi c y cl e n et w or k s i n l o w er-i n c o m e 

c o m m u niti e s, a n d e n h a n c e h e alt h y f o o d r et ail o pti o n s n e ar m ulti-f a mil y h o u si n g sit e s. U n d er t h e A cti v e 

Li vi n g c at e g or y, bi c y cl e st or a g e, m o vi n g ar o u n d t h e sit e, pl a yi n g o ut d o or s at t h e sit e, a n d i n d o or e x er ci s e w a s 

di s c u s s e d; u n d er t h e H e alt h y E ati n g c at e g or y, f o o d st or a g e a n d pr e p ar ati o n, v e n di n g m a c hi n e s, a n d g ar d e ni n g 

o p p ort u niti e s w er e e x a mi n e d.  

 I n c o n v er s ati o n s a b o ut w h at H E A L m e a nt t o t h e m, a or d a bl e h o u si n g r e si d e nt s i d e ntifi e d t h e f oll o wi n g t o pi c s 

a n d f e at ur e s i n h o u si n g d e v el o p m e nt s:  Pl a y a n d P h y si c al Str u ct ur e s, Si d e w al k s a n d C o n n e cti vit y, Bi k e St or a g e, 

O p e n S p a c e s, Li g hti n g a n d S af et y, V a n d ali s m a n d G ar b a g e, N e g ati v e M e s s a g e s. A n al y si s of t h e s e el e m e nt s a n d a 

s c a n of t h e P ortl a n d Z o ni n g C o d e l e d t o t h e f oll o wi n g c o n cl u si o n. 

Di ff e r e nt n e e d s f o r H E A L f e at u r e s. M ulti-f a mil y h o u si n g sit e s v ar y gr e atl y i n si z e, d e si g n a n d r e si d e nt 

d e m o gr a p hi c s. U n d er st a n di n g r e si d e nt s’ c o n c er n s a n d pri oriti e s a n d h o w t h e y w o ul d li k e t o u s e t h eir p h y si c al 

s p a c e i s i m p ort a nt f or t h e d e si g n of n e w h o u si n g a s w ell a s u p gr a d e s/ m o difi c ati o n s t o e xi sti n g h o u si n g.  

S af et y.  L a c k of s af et y w a s i d e ntifi e d a s a si g nifi c a nt b arri er t o p h y si c al a cti vit y. I n a d e q u at e li g hti n g, s p e e d of 

n e ar b y tr a i c, a n d t h e c o n diti o n of pl a y e q ui p m e nt w er e al s o i d e ntifi e d i n t hi s c at e g or y.  

St yl e of pl a y e q ui p m e nt.  T h e t y p e of pl a y e q ui p m e nt a n d w h et h er it w a s p er c ei v e d a s s af e f or s m all c hil dr e n 

i s of si g nifi c a nt c o n c er n t o f a mili e s. T h e d e sir e f or e q ui p m e nt d e si g n e d f or all a g e s w a s al s o cit e d.  

P r o p e rt y m ai nt e n a n c e a n d m a n a g e m e nt. T h e pr e s e n c e of a H E A L a m e nit y m a y n ot b e s u i ci e nt f or e n s uri n g 

t h at r e si d e nt s m a k e t h e b e st u s e of it. R e si d e nt c o m m e nt s i n di c at e t h at s h ar e d f e at ur e s s u c h a s l o n g-t er m 

bi c y cl e st or a g e a n d pl a y ar e a s n e e d t o b e m a n a g e d or m o nit or e d t o m a k e s ur e t h e y ar e u s e d pr o p erl y. If t h e sit e 

i s n ot m ai nt ai n e d ( e. g., si d e w al k s r e p air e d, tr a s h r e m o v e d, li g ht b ul b s r e pl a c e d), z o ni n g c o d e r e q uir e m e nt s t h at 

e n c o ur a g e o ut d o or a cti vit y i n t h e z o ni n g c o d e m a y n ot b e e e cti v e. 

C o m p eti n g n e e d s f o r o ut d o o r s p a c e.  H o u si n g d e v el o p er s m u st a c c o m m o d at e sit e el e m e nt s t h at c o m p et e 

wit h o ut d o or h e alt h- pr o m oti n g f e at ur e s s u c h a s o ut d o or pl a y ar e a s a n d w ell- d e si g n e d, pl e a s a nt p e d e stri a n 

w al k w a y s. S o m e of t h e m o st si g nifi c a nt c o m p eti n g f e at ur e s i n cl u d e r e q uir e d st or m w at er f a ciliti e s, mi ni m u m 

p ar ki n g ar e a s ( alt h o u g h o e n d e v el o p er s pr o vi d e m or e p ar ki n g t h a n r e q uir e d b y z o ni n g c o d e), r e q uir e d 

s et b a c k s a n d r e q uir e d l o a di n g s p a c e s. I n r e si d e nti al z o n e s, mi ni m u m d e n sit y st a n d ar d s (t h at e n s ur e P ortl a n d’s 

l a n d s u p pl y c a n m e et it s s h ar e of t h e r e gi o n al h o u si n g n e e d s) m a y li mit sit e ar e a t h at i s a v ail a bl e f or u s a bl e 

o p e n s p a c e.   
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N o n c o nf o r mi n g d e v el o p m e nt.  M a n y of t h e cit y’s a or d a bl e m ulti- d w elli n g sit e s h a v e n o n c o nf or mi n g 

d e v el o p m e nt t h at d o e s n ot m e et t h e c urr e nt z o ni n g r e g ul ati o n s. C o m m o n e x a m pl e s ar e s u b st a n d ar d 

p e d e stri a n w al k w a y s or a l a c k of bi c y cl e p ar ki n g. If a pr o p ert y o w n er m a k e s a m o difi c ati o n or i m pr o v e m e nt o n 

a sit e ( o v er a n a n n u all y a dj u st e d a m o u nt), t h e n it e m s o ut of c o m pli a n c e m a y n e e d t o b e br o u g ht u p t o n e w 

st a n d ar d s.  

A m e nit y b o n u s e s f o r H E A L a n d c ri m e p r e v e nti o n f e at u r e s a r e n ot wi d el y u s e d.  Alt h o u g h t h er e ar e 

m a n y a m e nit y b o n u s e s i n t h e Cit y’s z o ni n g c o d e t o d a y t h at e n c o ur a g e h e alt h- pr o m oti n g f e at ur e s, hi st ori c all y 

d e v el o p er s h a v e n ot t a k e n a d v a nt a g e of t h e m, m or e c o m m o nl y o ut si d e of t h e C e ntr al Cit y a n d i n t h e o ut er 

n ei g h b or h o o d s. O e n, t h e b e n efit of pr o vi di n g t h e a m e nit y ( u s u all y a d diti o n al d e v el o p m e nt p ot e nti al) i s n ot 

n e e d e d i n t h e pr oj e ct. 

Pr o m oti n g H e alt h T hr o u g h M ulti- F a mil y H o u si n g Pr oj e ct ( 2 0 1 3)

R e c o g ni zi n g t h at t h e n o n- pr ofit c o m m u nit y d e v el o p m e nt c or p or ati o n s t h at w er e t h e f o c u s of t h e pr e vi o u s 

pr oj e ct h a v e a c o m m u nit y mi s si o n a n d ar e c h ar g e d wit h i m pr o vi n g r e si d e nt s' li v e s, B P S t h e n t ur n e d it s 

att e nti o n t o pri v at el y o w n e d r e nt al a p art m e nt s, wit h t h e i d e a t h at i m pr o vi n g r e nt er s’ h e alt h a n d l e ar ni n g a b o ut 

i s s u e s i n pri v at e r e nt al s mi g ht b e a di er e nt a n d gr e at er c h all e n g e. T h e C o m m u nit y Alli a n c e of T e n a nt s, t h e 

C e nt er f or I nt er c ult ur al Or g a ni zi n g ( n o w U nit e Or e g o n), H o u si n g D e v el o p m e nt C e nt er, O P HI, a n d B P S c a m e 

t o g et h er t o e x a mi n e h o u si n g d e si g n, c o n str u cti o n a n d m ai nt e n a n c e pr a cti c e s. 

T hi s p art n er s hi p i nt e n si v el y e n g a g e d l o w-i n c o m e r ef u g e e a n d i m mi gr a nt r e nt er s t o l e ar n a b o ut w h at i s s u e s 

i m p a ct e d t h e m t h e m o st a n d a s si st e d t h e m i n a d v o c ati n g t o a d dr e s s s af et y h a z ar d s i n t h eir h o m e s. A n ot h er 

di sti n g ui s hi n g f o c al p oi nt of t hi s pr oj e ct w a s t h at it c e nt er e d o n e x a mi ni n g a n d a n al yzi n g h o w a p art m e nt s 

c o ul d b e r etr ofitt e d t o b ett er m e et t h e h e alt h n e e d s of r e nt er s. I n a d diti o n t o e n g a gi n g r e nt er s, t h e pr oj e ct t e a m 

c o n v e n e d pri v at e pr o p ert y o w n er s, d e v el o p er s, a n d m a n a g er s t o c oll e ct t h eir t h o u g ht s a s w ell. 

R e nt er s fr o m fi v e a p art m e nt s i n E a st P ortl a n d e m p h a si z e d o v er ar c hi n g b arri er s i n t h e p h y si c al a n d c ult ur al 

i nfr a str u ct ur e of t h eir n ei g h b or h o o d s t h at m a d e e m oti o n al, p h y si c al, a n d c o m m u nit y h e alt h c h all e n gi n g. A 

d efi ci e n c y of n ei g h b or h o o d p ar k s, p o or n ei g h b or h o o d p e d e stri a n c o n n e cti vit y, f e w s u p er m ar k et s, f ar m er s’ 

m ar k et s a n d c ult ur all y s p e cifi c f o o d c e nt er s, a l a c k of c ult ur al a n d s o ci al a m e niti e s, li k e li br ari e s, c o m m u nit y 

c e nt er s a n d p erf or m a n c e v e n u e s, a n d d e v el o p m e nt p att er n t h at pri oriti z e s v e hi cl e s w er e s o m e of t h e m aj or 

c o n c er n s. T h e or g a ni z er s a n d pr oj e ct t e a m n arr o w e d t h eir c o n c er n s t o si x h o u si n g r el at e d h e alt h c h all e n g e s 

t h at w er e of m o st c o n c er n t o r e nt er s, t h at al s o m et pr oj e ct g o al s: 

O p e n S p a c e.  Y o ut h e x pr e s s e d tr e pi d ati o n a b o ut u si n g t h eir s c h o ol s a n d/ or n ei g h b or h o o d p ar k s a s pl a y ar e a s 

or s p a c e s t o h a n g o ut. T h e y al s o e x pr e s s e d u n e a s e w h e n vi siti n g l o c al n ei g h b or h o o d p ar k s a dj a c e nt t o t h eir 

h o m e s b e c a u s e t h e y w er e o e n h ar a s s e d b y ot h er y o ut h or p e o pl e. T h o s e t h at di d pl a y o  sit e f o u n d t h at t h er e 

w er e o e n n ot e n o u g h p ar k s f or r e cr e ati o n. W h e n y o ut h di d pl a y o n sit e, o e n t h e o nl y s p a c e s a v ail a bl e w er e 

u n u s e d p ar ki n g l ot s a n d dri v e w a y s. T hi s sit u ati o n m a d e it c o m m o n f or b all s t o hit wi n d o w s. Y o ut h f o u n d t h at 

pl a yi n g i n, ar o u n d, a n d b et w e e n c ar s c o ul d al s o b e a s af et y h a z ar d.  

F o o d S e c u rit y. F a mili e s f o u n d it h ar d t o fi n d c ult ur all y s p e cifi c f o o d at gr o c er y st or e s. I n a d diti o n, f o o d st a m p s 

ar e n ot al w a y s e n o u g h t o f e e d a n e ntir e f a mil y. T h er ef or e, m a n y r e nt er s st art e d g ar d e n s, s o m eti m e s wit h s e e d s 

t h e y br o u g ht fr o m t h eir h o m el a n d. M a n y r e nt er s h a d s m all g ar d e n s eit h er i n t h eir a p art m e nt c o m pl e x or n e ar b y, 

at c o m m u nit y g ar d e n s. H o w e v er, t h er e w a s n ot al w a y s e n o u g h s p a c e t o gr o w f o o d a n d s o m e l a n dl or d s w er e n ot 

i n f a v or of all o wi n g t e n a nt s t o g ar d e n o n sit e. 
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S af et y a n d S e c u rit y.  I n a d diti o n t o li miti n g t h eir ti m e i n p u bli c s p a c e d u e t o s af et y c o n c er n s, p ar e nt s di d n ot 

w a nt t h eir c hil dr e n f ar a w a y fr o m h o m e. Ol d er c hil dr e n o e nti m e s h a d t h e r e s p o n si bilit y of w at c hi n g t h eir 

y o u n g er si bli n g s. E v e n if t h er e w a s a s p a c e f or ki d s t o pl a y o n sit e, t hi s i nt erf er e d wit h t h e ol d er c hil d's a bilit y t o 

d o h o m e w or k. T h e i nt er stiti al s p a c e s w h er e c hil dr e n c o ul d pl a y w er e n ot n e ar ar e a s w h er e ol d er c hil dr e n c o ul d 

st u d y.  

R eli e vi n g O v e r c r o w di n g.  D u e t o li mit e d i n c o m e, m a n y f a mili e s s h ar e d li vi n g q u art er s wit h t w o f a mili e s 

s o m eti m e s li vi n g i n a o n e b e dr o o m. Wit h ti g ht i n d o or li vi n g c o n diti o n s, o ut d o or s p a c e, e s p e ci all y wit h c o v er 

fr o m t h e r ai n, b e c a m e a n e v e n m or e i m p ort a nt c o m m o dit y. T o a v oi d c o nfli ct, a d diti o n al s p a c e pr o v e d t o b e 

v er y v al u a bl e. T hi s w a s e s s e nti al fr o m b ot h a p h y si c al a n d m e nt al h e alt h p er s p e cti v e. R eli e vi n g o v er cr o w di n g 

f a cilit at e s h e alt h y sl e e p a n d g o o d h o u s e h ol d h y gi e n e. 

M ol d a n d M oi st u r e C o nt r ol.   All of t h e a p art m e nt b uil di n g s i n t hi s pr oj e ct ( a s i s c o m m o n i n E a st P ortl a n d) 

w er e b uilt s o m eti m e b et w e e n 1 9 7 0 a n d 1 9 9 0. M a n y of t h e m at eri al s a n d c o n str u cti o n m et h o d s u s e d d uri n g 

t h at ti m e h a v e n ot h el d u p o v er ti m e. F or e x a m pl e, pr o p erti e s c o n str u ct e d d uri n g t hi s p eri o d u s e d al u mi n u m 

wi n d o w s a n d b a s e b o ar d h e ati n g. T h e s e m at eri al s ar e pr o n e t o pr o d u c e m ol d a n d m oi st ur e c o n diti o n s. T h e s e 

c o n diti o n s r e s ult i n p o or i n d o or air q u alit y, w hi c h h a s o e nti m e s r e s ult e d i n c a u si n g a st h m ati c c o n diti o n i n 

c hil dr e n. 

P e st M a n a g e m e nt.  Sit e d e si g n a n d b uil di n g c o n str u cti o n c a n h a v e a d diti o n al h e alt h i m p a ct s o n r e si d e nt s. 

R e nt er s i d e ntifi e d p e st i nf e st ati o n a s a si g nifi c a nt pr o bl e m. C o c kr o a c h e s a n d ot h er i n s e ct s c a n e x a c er b at e 

a st h m a a n d s pr e a d di s e a s e. B uil di n g- e n v el o p e cr a c k s, pl u m bi n g p e n etr ati o n s, a n d h ol e s i n o ut er w all s a n d 

b et w e e n s e p ar at e u nit s ar e s p a c e s w h er e i n s e ct s c a n e a sil y a c c e s s. A d diti o n all y, h ol e s a n d d e pr e s si o n s i n p a v e d 

ar e a s p o s e b ot h s af et y h a z ar d s a n d ar e pl a c e s w h er e p e st s, s u c h a s m o s q uit o e s c a n br e e d.

Di vi si o n- Mi d w a y N ei g h b or h o o d Str e et Pl a n ( 2 0 1 5)

T h e Di vi si o n- Mi d w a y N ei g h b or h o o d Str e et Pl a n w a s i nt e n d e d t o pr o vi d e a fr a m e w or k f or i m pr o vi n g str e et 

c o n n e cti vit y i n E a st P ortl a n d N ei g h b or h o o d s. T h e pl a n w a s dr a e d b y t h e st a  of t h e P ortl a n d B ur e a u of 

Tr a n s p ort ati o n, i n c o nj u n cti o n wit h c o m m u nit y st a k e h ol d er gr o u p s a n d l o c al n ei g h b or h o o d r e si d e nt s. T h e 

ar e a t h at w a s t ar g et e d b y t h e pr oj e ct w a s l o c at e d e a st of t h e J a d e Di stri ct, a n d s o ut h w e st of t h e R o s e w o o d 

N ei g h b or h o o d, w hi c h ar e t h e N ei g h b or h o o d C e nt er s t h at ar e b ei n g st u di e d i n t h e B ett er H o u si n g b y D e si g n 

Pr oj e ct a n d t h e C o n n e ct e d C e nt er s Str e et Pl a n.

T h e pri m ar y f o c u s of t h e pl a n w a s t o i d e ntif y l o c ati o n s of e xi sti n g ri g ht of w a y t h at h a d n ot b e e n i m pr o v e d t o 

t h e st a n d ar d s of t h e Cit y C o d e. T h e pl a n r e c o m m e n d e d a s eri e s of i m pr o v e m e nt s t h at c o ul d b e m a d e; t h e s e 

i m pr o v e m e nt s i n cl u d e d p a vi n g gr a v el a n d dirt str e et s, wi d e ni n g r o a d s urf a c e s a n d c o n str u cti n g si d e w al k s o n 

str e et s t h at h a d b e e n p a v e d, b ut w hi c h h a d s u b st a n d ar d f a ciliti e s, a n d b uil di n g r o a d s i n s e g m e nt s of ri g ht- of-

w a y t h at w er e c urr e ntl y b ei n g utili z e d a s f o ot p at h s, b ut w hi c h h a d n ot b e e n b uilt i nt o r o a d w a y s. 

T h e pl a n pri oriti z e d t h e r e c o m m e n d e d ri g ht- of- w a y i m pr o v e m e nt s i nt o t hr e e ti er s b a s e d o n t h eir r el ati v e l e v el of 

i m p ort a n c e. T h e crit eri a t h at w er e u s e d t o pri oriti z e i m pr o v e m e nt s i n cl u d e d: 

• W h et h er t h e y e n h a n c e d p e d e stri a n or bi c y cl e c o n n e cti o n s t o tr a n sit st o p s.

• W h et h er t h e y i m pr o v e d N ei g h b or h o o d Gr e e n w a y s or S af e R o ut e s t o S c h o ol, or pr o vi d e d a c o n n e cti o n t o 

o n e.

• W h et h er t h e y pr o vi d e d s er vi c e t o u n d er s er v e d c o m m u niti e s or n ei g h b or h o o d s wit h a hi g h d e m a n d f or 

a cti v e tr a n sit.
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W hil e t h e Di vi si o n- Mi d w a y N ei g h b or h o o d Str e et Pl a n w a s pri m aril y f o c u s e d o n b uil di n g n e w str e et c o n n e cti o n s 

i n e xi sti n g ri g ht- of- w a y, t h e pl a n al s o m a d e r e c o m m e n d ati o n s f or cr e ati n g n e w str e et c o n n e cti o n s a cr o s s 

pr o p erti e s t h at ar e c urr e ntl y o w n e d pri v at el y. T h e pl a n e n vi si o n e d t h at t h e s e n e w c o n n e cti o n s w o ul d b e cr e at e d 

gr a d u all y, o v er ti m e, t hr o u g h t h e u s e of t h e Cit y’s d e v el o p m e nt r e vi e w pr o c e s s, a s n e w pr o p erti e s ar e r e vi e w e d 

f or r e d e v el o p m e nt. 

Tr y o n- St e p h e n s H e a d w at er s N ei g h b or h o o d Str e et Pl a n ( 2 0 1 5)

T h e Tr y o n- St e p h e n s H e a d w at er s N ei g h b or h o o d Str e et Pl a n w a s a c oll a b or ati o n b et w e e n t h e P ortl a n d B ur e a u 

of Tr a n s p ort ati o n a n d t h e B ur e a u of E n vir o n m e nt al S er vi c e s. T h e pl a n w a s i nt e n d e d t o pr o vi d e i n n o v ati v e 

s ol uti o n s t h at si m ult a n e o u sl y a d dr e s s str e et c o n n e cti vit y a n d st or m w at er miti g ati o n i s s u e s i n S o ut h w e st 

P ortl a n d n ei g h b or h o o d s. W hil e t h e g e o gr a p hi c l o c ati o n of t h e ar e a st u di e d i n t h e pl a n i s r e m o v e d fr o m t h e 

ar e a s t h at ar e b ei n g t ar g et e d i n t h e B H D Pr oj e ct a n d t h e C o n n e ct e d C e nt er s N ei g h b or h o o d Str e et Pl a n, t h er e ar e 

f e at ur e s of t hi s pl a n w hi c h c a n h el p t o i nf or m str at e gi e s t h at c a n b e i m pl e m e nt e d t o a d dr e s s str e et c o n n e cti vit y 

i s s u e s i n E a st P ortl a n d.

T h e pl a n i n cl u d e d r e c o m m e n d ati o n s f or a v ari et y of di er e nt r o a d w a y f o ot pri nt s t h at i n c or p or at e d p a v e d 

s urf a c e s of a v ari et y of di er e nt wi dt h s. T h e v ari o u s di er e nt str e et tr e at m e nt s all o w f or c o nt e xt d e p e n d e nt 

str e et d e si g n s t h at mi ni mi z e t h e p a v e d s urf a c e ar e a, all o w f or t h e pr e s er v ati o n of e xi sti n g str e et tr e e s a n d ot h er 

n at ur al f e at ur e s, a n d m e et t h e n e e d s of p e d e stri a n s, bi c y cl e s, a n d m ot or v e hi cl e s.

T h e t y p e s of str e et d e si g n s t h at w er e r e c o m m e n d e d i n t h e pl a n m a y b e u s ef ul t e m pl at e s f or t h e t y p e s of 

pri v at e t hr o u g h- str e et s t h at c o ul d b e i m pl e m e nt e d i n n e w m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt s i n E a st P ortl a n d. 

R e si d e nt s w h o ar e c o n c er n e d t h at i m pr o vi n g gr a v el a n d dirt str e et s c o ul d i n cr e a s e c ut-t hr o u g h tr a i c i n t h eir 

n ei g h b or h o o d s mi g ht pr ef er r o a d w a y s wit h r e d u c e d f o ot pri nt s. Ot h er c o n c er n s, s u c h a s t h e pr e s er v ati o n 

of l ar g e D o u gl a s fir tr e e s, w hi c h gi v e c h ar a ct er t o m a n y hi st ori c al E a st P ortl a n d n ei g h b or h o o d s, c a n al s o b e 

a d dr e s s e d t hr o u g h fl e xi bl e str e et d e si g n s. 
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C o n c urr e nt Pr oj e ct s a n d C o or di n ati o n

B ett er H o u si n g b y D e si g n Pr oj e ct will b e c o or di n at e d wit h s e v er al o n g oi n g a n d r el at e d p u bli c pl a n ni n g pr oj e ct s, 

i n cl u di n g:

C o n n e ct e d C e nt e r s St r e et Pl a n 
T hi s P B O T pr oj e ct will d e v el o p str e et a c c e s s/ cir c ul ati o n pl a n s f or t w o d e si g n e d c e nt er s e a st of 8 2 n d A v e n u e, t h e 
J a d e Di stri ct a n d R o s e w o o d, t o i m pr o v e t h e a bilit y of r e si d e nt s t o r e a c h l o c al b u si n e s s e s, tr a n sit st o p s, s c h o ol s 
a n d ot h er n ei g h b or h o o d d e sti n ati o n s.  T h e pl a n s a n d r el at e d i m pl e m e nt ati o n a p pr o a c h e s will s er v e a s m o d el s 
f or s u b s e q u e nt str e et pl a n s f or ot h er c e nt er s cit y wi d e.  T hi s pr oj e ct will b e u n d ert a k e n i n c o nj u n cti o n wit h B P S’s 
I m pr o vi n g M ulti- D w elli n g D e v el o p m e nt Pr oj e ct a n d will utili z e t h e s a m e p u bli c i n v ol v e m e nt o p p ort u niti e s.

D e si g n O v e rl a y Z o n e A s s e s s m e nt 
B P S, i n c oll a b or ati o n wit h t h e B ur e a u of D e v el o p m e nt S er vi c e s ( B D S), i s u n d ert a ki n g a c o n s ult a nt-l e d 
a s s e s s m e nt of P ortl a n d’s D e si g n O v erl a y z o n e. T h e pr oj e ct, c all e d D e si g n O v erl a y Z o n e A s s e s s m e nt ( D O Z A), i s 
d o c u m e nti n g a n d a s s e s si n g h o w t h e t o ol s t h at c arr y o ut t h e ( d) o v erl a y a e ct t h e o ut c o m e s f or di s cr eti o n ar y 
a n d n o n di s cr eti o n ar y r e vi e w s.  T h e fi n al d eli v er a bl e i s a s et of r e c o m m e n d ati o n s f or pr a cti c all y a n d e e cti v el y 
i m pr o vi n g t h e s y st e m.  
T h e a s s e s s m e nt h a s l o o k e d at s e v er al e x a m pl e s of pr oj e ct s t hr o u g h o ut t h e cit y, i n cl u di n g mi x e d u s e a n d m ulti-
d w elli n g d e v el o p m e nt.  T h o u g h fi n al r e c o m m e n d ati o n s will n ot b e a v ail a bl e u ntil s pri n g 2 0 1 7, i niti al fi n di n g s 
s u g g e st s o m e k e y t a k e a w a y s f or m ulti- d w elli n g pr oj e ct s, w hi c h ar e n ot n e c e s s aril y li mit e d t o t h o s e wit hi n t h e 
d- o v erl a y.  I niti al fi n di n g s r el at e d t o m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt i n cl u d e t h e f oll o wi n g:

• T h er e i s a n e e d f or crit eri a t h at a d dr e s s t h e gr o u n d l e v el of 
r e si d e nti al- o nl y b uil di n g s, a s gr o u n d-fl o or wi n d o w s cl o s e t o 
si d e w al k s c a n cr e at e pri v a c y i s s u e s f or d w elli n g u nit s. 

• M a n y of t h e sit e e x a m pl e s e v al u at e d di d n ot e x hi bit a gr e at 
l e v el of c o n c er n f or t h e p u bli c r e al m of str e et s. N or di d t h e 
c o nt e xt s e e m t o i nfl u e n c e t h e d e si g n gr e atl y. T hi s s u g g e st s t h at 
s o m et hi n g m a y b e l a c ki n g i n t h e d e si g n g ui d eli n e s t o e n c o ur a g e 
d e si g n o ut c o m e s r e s p o n si v e t o c o nt e xt. 

A t o pi c r el at e d t o b ot h t h e D O Z A a n d t h e B ett er H o u si n g b y D e si g n 
pr oj e ct s i s d et er mi n ati o n of w h at t y p e s of st a n d ar d s ar e a p pr o pri at e 
a s b a s e z o n e r e g ul ati o n s, s u c h a s wit hi n t h e M ulti- D w elli n g Z o ni n g 
C o d e c h a pt er, v er s u s w h at t y p e s of st a n d ar d s mi g ht b e m o st 
a p pr o pri at e a s d e si g n st a n d ar d s a p pli c a bl e wit hi n t h e D e si g n o v erl a y 
z o n e (t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s).

G r o wi n g Tr a n sit C o m m u niti e s Pl a n
T hi s i s a P B O T pr oj e ct, f u n d e d b y a Tr a n s p ort ati o n Gr o wt h M a n a g e m e nt Gr a nt a d mi ni st er e d b y t h e Or e g o n D e-
p art m e nt of Tr a n s p ort ati o n ( O D O T) i n p art n er s hi p wit h Tri M et. T h e Pl a n i s a n e ort t o i d e ntif y a n d pri oriti z e t h e 
m o st b e n efi ci al i m pr o v e m e nt s t h at w o ul d m a k e g etti n g t o t h e b u s a n d u si n g t h e b u s, a s af er a n d m or e c o n v e-
ni e nt o pti o n al o n g s e cti o n s of b u s li n e s 8 7, 7 7, a n d 2 0, w hi c h i n cl u d e s t h e R o s e w o o d ar e a a n d c o n n e cti o n s t o 
t h e J a d e Di stri ct.
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I n cl u si o n a r y H o u si n g Z o ni n g C o d e P r oj e ct
T hi s pr oj e ct i s a c oll a b or ati v e e ort b et w e e n B P S a n d t h e P ortl a n d H o u si n g B ur e a u t o h el p m e et t h e n e e d f or 
a or d a bl e h o u si n g i n t h e cit y.  T hi s pr oj e ct i s cr e ati n g n e w Z o ni n g C o d e r e g ul ati o n s t h at a d dr e s s i n cl u si o n ar y 
h o u si n g r e q uir e m e nt s, f oll o wi n g fr o m r e c e nt st at e l a w t h at all o w s l o c al j uri s di cti o n s t o r e q uir e t h at a p orti o n of 
h o u si n g u nit s i n n e w b uil di n g s wit h 2 0 or m or e u nit s t o b e a or d a bl e t o h o u s e h ol d s e ar ni n g n o m or e t h a n 8 0 % 
of ar e a m e di a n f a mil y i n c o m e.  T h e Z o ni n g C o d e a m e n d m e nt s i n cl u d e d e n sit y b o n u s e s f or d e v el o p m e nt i n t h e 
m ulti- d w elli n g z o n e s t o h el p o s et t h e c o st of pr o vi di n g t h e a or d a bl e u nit s.

T h e P o w ell- Di vi si o n Tr a n sit a n d D e v el o p m e nt P r oj e ct
T hi s i s a m ulti-j uri s di cti o n al e ort t o bri n g e n h a n c e d b u s-tr a n sit s er vi c e s a n d i n v e st m e nt s t o t h e P o w ell- Di vi si o n 
c orri d or.  B e si d e s tr a n sit e n h a n c e m e nt s, pr oj e ct g o al s ar e al s o a b o ut c o m m u nit y w ell- b ei n g — gr o wi n g h e alt h-
i er a n d s af er n ei g h b or h o o d s a n d i m pr o vi n g a c c e s s t o a br o a d er r a n g e of o p p ort u niti e s; e q uit y — e n s uri n g t h at 
tr a n sit i n v e st m e nt s b e n efit c urr e nt r e si d e nt s a n d b u si n e s s e s a n d e n h a n c e e xi sti n g n ei g h b or h o o d s; e i ci e n c y —
t h at t hi s i n v e st m e nt i n e n h a n c e d b u s-tr a n sit s er vi c e i s i m pl e m e nt e d a n d ulti m at el y o p er at e d wit h i n g e n uit y a n d 
fl e xi bilit y a n d wit hi n a r el ati v el y c o n str ai n e d b u d g et.  T h e pr oj e ct al s o h el p e d or c h e str at e a str at e g y f or str e n gt h-
e ni n g k e y pl a c e s i n t h e c orri d or. F or P ortl a n d, t hi s r e s ult e d i n t h e P ortl a n d L o c al A cti o n Pl a n.  T h e I m pr o vi n g 
M ulti- D w elli n g D e v el o p m e nt Pr oj e ct s h ar e s t h e J a d e Di stri ct wit h t hi s pr oj e ct a s a f o c u s ar e a, w hi c h will n e c e s si-
t at e cl o s e c o or di n ati o n.

R e si d e nti al I nfill P r oj e ct 
T hi s B P S pr oj e ct i s r e vi si n g Z o ni n g C o d e r e g ul ati o n s f or t h e si n gl e- d w elli n g z o n e s a n d c o n si d eri n g r e g ul at or y 
a p pr o a c h e s t o m a n a gi n g t h e s c al e of d e v el o p m e nt i n t h e s e z o n e s a n d e x p a n di n g h o u si n g o pti o n s i n ar e a s cl o s e 
t o c e nt er s a n d c orri d or s.  S o m e of t h e si n gl e- d w elli n g z o n e s s h ar e c h ar a ct eri sti c s a n d i s s u e s wit h t h e l o w er- a n d 
m e di u m- d e n sit y m ulti- d w elli n g z o n e s.  I m pr o vi n g M ulti- D w elli n g D e v el o p m e nt Pr oj e ct st a  will c o or di n at e wit h 
t hi s pr oj e ct o n r e g ul at or y a p pr o a c h e s.

8 2 n d A v e n u e St u d y – U n d e r st a n di n g B a r ri e r s t o D e v el o p m e nt P r oj e ct
T hi s B P S-l e d pr oj e ct, f u n d e d i n p art b y a M etr o gr a nt, will i n v e sti g at e o p p ort u niti e s f or d e v el o p m e nt a n d i m-
pr o v e d o ut c o m e s al o n g t h e 8 2 n d A v e n u e c orri d or, i n cl u di n g a dj a c e nt m ulti- d w elli n g z o n e d ar e a s.  T h e st u d y 
ar e a f or t hi s pr oj e ct i n cl u d e s p orti o n s of t h e J a d e Di stri ct, w hi c h will n e c e s sit at e cl o s e c o or di n ati o n wit h t h e 
I m pr o vi n g M ulti- D w elli n g D e v el o p m e nt Pr oj e ct.
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Bl o c k p att er n s n oti c e a bl y v ar y fr o m t h e C e ntr al Cit y t o E a st P ortl a n d. I n d o w nt o w n, t h e t y pi c al bl o c k p att er n 

c o n si st s of 2 0 0’ X 2 0 0’ bl o c k s. A cr o s s t h e ri v er, i n t h e i n n er n ei g h b or h o o d s t h at m o stl y d e v el o p e d d uri n g t h e 

str e et c ar er a ( e arl y 1 9 0 0 s t o 1 9 4 0 s), m o st bl o c k s r et ai n t h e p att er n of 2 0 0’- d e e p bl o c k s, at l e a st al o n g o n e 

e d g e of t h e bl o c k, pr o vi di n g a fi n e- gr ai n e d gri d p att er n of d e v el o p m e nt a n d c o n n e cti vit y. F urt h er e a st fr o m 

d o w nt o w n a n d i n n er n ei g h b or h o o d s, g e n er all y b e y o n d 8 2 n d A v e, b ut e s p e ci all y e a st of I- 2 0 5, a c o ar s er- gr ai n e d 

d e v el o p m e nt p att er n e m er g e s. 

T h e f oll o wi n g i m a g e s c o m p ar e t h e t y pi c al bl o c k p att er n s of d o w nt o w n a n d of E a st P ortl a n d. E a c h i m a g e 

r e pr e s e nt s a ½- mil e s q u ar e ar e a. 

Bl o c k P att e r n s a n d St r e et C o n n e cti vit y

T h e Cit y' s Bl o c k P att er n s

D o w nt o w n E a st P ortl a n d

T hi s s e cti o n pr o vi d e s e x a m pl e s t h at d o c u m e nt t h e bl o c k str u ct ur e a n d str e et c o n n e cti vit y i n 
E a st P ortl a n d, wit h a f o c u s o n ar e a s wit h m ulti- d w elli n g z o ni n g.  T o g et h er wit h t h e C o n n e cti vit y 
R e q uir e m e nt s s e cti o n t h at f oll o w s, it pr o vi d e s b a c k gr o u n d o n s o m e of t h e E a st P ortl a n d str e et 
c o n n e cti vit y i s s u e s t h at t h e B ett er H o u si n g b y D e si g n Pr oj e ct a n d t h e C o n n e ct e d C e nt er s Str e et 
Pl a n pr oj e ct s ar e i nt e n d e d t o h el p a d dr e s s.
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T h e di er e n c e i n t h e p att er n of d e v el o p m e nt i n E a st P ortl a n d c a n b e attri b ut e d t o t h e ti mi n g of d e v el o p m e nt 

i n t h e ar e a. M u c h of E a st P ortl a n d d e v el o p e d d uri n g t h e p o st- w ar p eri o d w hil e still u n d er M ult n o m a h 

C o u nt y j uri s di cti o n. D e v el o p m e nt u n d er t h e r e g ul ati o n s of t h e ti m e pri oriti z e d bi g g er bl o c k s wit h littl e str e et 

c o n n e cti vit y, c o n c e ntr ati n g tr a i c o n m aj or art eri al str e et s a n d li miti n g c ut-t hr o u g h tr a i c i n n ei g h b or h o o d s. 

U nli k e wit hi n P ortl a n d, si d e w al k s w er e n ot r e q uir e d o n s e c o n d ar y str e et s.

E a st P ortl a n d w a s n ot a n n e x e d i nt o t h e cit y u ntil t h e 1 9 8 0 s. Wit h it c a m e a p att er n t h at l a c k e d fi n er- gr ai n e d 

c o n n e cti vit y f or p e o pl e w al ki n g or bi ki n g. 

I n s u b s e q u e nt y e ar s, i n a n er a of r e g ul ati o n t h at h a s r e q uir e d m or e c o n n e cti vit y f or p e o pl e w al ki n g a n d bi ki n g, 

a c hi e vi n g a fi n er- gr ai n e d s y st e m of c o n n e cti o n s vi a pi e c e m e al pri v at e pr o p ert y d e v el o p m e nt h a s yi el d e d mi x e d 

r e s ult s. I n t h e t hr e e d e c a d e s si n c e a n n e x ati o n, m u c h of E a st P ortl a n d still r et ai n s it s a ut o- ori e nt e d d e v el o p m e nt 

p att er n t h at i s d e p e n d e nt o n a r el ati v el y s m all n u m b er of m aj or str e et s f or cir c ul ati o n, wit h f e w s e c o n d ar y 

c o n n e cti o n s t o l o c al d e sti n ati o n s f or p e d e stri a n s a n d bi c y cl e s. Pri v at e d e v el o p m e nt, i n cl u di n g wit hi n t h e m ulti-

d w elli n g z o n e s, c o nti n u e s t o pr o vi d e littl e a d diti o n al p e d e stri a n c o n n e cti vit y.

T h e f oll o wi n g s et of i m a g e s f o c u s e s o n t h at l a c k of c o n n e cti vit y i n E a st P ortl a n d, a b y- pr o d u ct of t h e a ut o m o bil e 

m o bilit y t h at h a d b e e n pri oriti z e d i n t h at ar e a i n t h e p o st- w ar er a.  M a n y of t h e s e e x a m pl e s s h o w t h at E a st 

P ortl a n d h a s b e e n t h e l o c ati o n of a si g nifi c a nt a m o u nt of d e v el o p m e nt i n it s m ulti- d w elli n g z o n e s, b ut h a s n ot 

b e e n a c hi e vi n g t h e str e et a n d p e d e stri a n c o n n e cti vit y i nt e n d e d f or c e nt er s, li g ht r ail st ati o n ar e a s, a n d ot h er 

m or e ur b a n l o c ati o n s.

Ti mi n g of D e v el o p m e nt i n E a st P ortl a n d

Cit y wi d e, m o st m ulti- d w elli n g z o n e s e xi st a s n arr o w b a n d s a dj a c e nt t o m aj or art eri al str e et s or c o m m er ci al 

str e et s. At a m a cr o l e v el, t h e y cr e at e a li n e ar f or m of m ulti- d w elli n g z o n e s. 

I n E a st P ortl a n d, t hi s li n e ar p att er n of m ulti- d w elli n g z o n e s i s st ar kl y e vi d e nt al o n g e a st- w e st art eri al s. B ut 

s e v er al str et c h e s c a n al s o b e f o u n d o n n ort h- s o ut h art eri al s, e s p e ci all y o n t h e s o ut h er n e n d of 1 2 2 n d A v e n u e, 

a n d s e v er al s e g m e nt s al o n g 1 4 8t h a n d 1 6 2 n d A v e n u e s b et w e e n Di vi si o n a n d S a n d y. N ot a bl e e a st- w e st str et c h e s 

of m ulti- d w elli n g z o ni n g li n e Di vi si o n Str e et, i n a n d n e ar t h e Mi d w a y t o w n c e nt er; a n d al s o al o n g P o w ell Bl v d; 

St ar k Str e et; B ur n si d e; a n d S a n d y Bl v d.

T h e J a d e Di stri ct r efl e ct s a n u n u s u al p att er n: It i s o n e of t h e l ar g e st c o nti g u o u s ar e a s i n t h e cit y of m ulti- d w elli n g 

z o n e s — m o stl y R 1 a n d R 2 — b o u n d e d b y m aj or art eri al c o m m er ci al str e et s, r at h er t h a n bi s e ct e d b y o n e.  

L a c k of C o n n e cti vit y i n t h e M ulti- D w elli n g Z o n e s i n E a st P ortl a n d
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S E Di vi si o n St r e et, i n t h e Mi d w a y t o w n c e nt e r – li n e ar b a n d of m ulti- d w elli n g z o n e s.

T h e J a d e di st ri ct – br o a d ar e a of m ulti- d w elli n g z o n e s.
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T h e f oll o wi n g s et of i m a g e s f o c u s e s o n t h at l a c k of c o n n e cti vit y i n E a st P ortl a n d, a b y- pr o d u ct of t h e a ut o m o bil e 

m o bilit y t h at h a s b e e n pri oriti z e d i n t h at ar e a si n c e t h e p o st- w ar er a.

T h e J a d e Di st ri ct e n c o m p a s s e s a l a r g e a r e a of R 1 a n d R 2 z o ni n g b o u n d e d b y S E Di vi si o n Str e et a n d P o w ell 

Bl v d a n d 8 2 n d A v e t o t h e w e st a n d I- 2 0 5 t o t h e e a st. T h e ar e a c o nt ai n s s e v er al u n p a v e d str e et s a n d n u m er o u s 

d e a d- e n d pri v at e str e et s or dri v e w a y s (r e d). D e v el o p m e nt of m ulti- d w elli n g pr oj e ct s t h at r e q uir e a ut o m o bil e 

a c c e s s o e n r e s ult i n d e a d- e n d pri v at e dri v e w a y s — n ot o pti m al f or c o n n e cti vit y.

N e a r P o w ell Bl v d at 1 3 6t h A v e n u e , l ar g e pr o p erti e s d e v el o p e d i nt o m ulti- d w elli n g pr oj e ct s l a c k c o n n e cti vit y. 

Wit h o ut a str e et pl a n, d e v el o p m e nt of d e e p l ot s o e n r e s ult s i n a l ar g e p orti o n of t h e pr o p ert y d e v ot e d t o 

a ut o m o bil e a c c e s s a n d cir c ul ati o n ( al s o o e n r e q uir e d f or fir e a c c e s s). A s i n t h e J a d e Di stri ct, t hi s u s u all y r e s ult s 

i n d e a d- e n d pri v at e str e et s or dri v e w a y s.  
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B u r n si d e a n d St a r k n e a r 1 4 8t h A v e n u e, t h e d e a d- e n d dri v e w a y p att er n o e n r e p e at s it s elf wit h e a c h m ulti-

d w elli n g pr oj e ct.  

Al o n g 1 6 2 n d A v e n u e i n R 3 z o n e s,  t h e p att er n i s f a mili ar: di s c o n n e ct e d pri v at e dri v e w a y s. 
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At 1 2 2 n d A v e n u e n e a r M ai n a n d S al m o n St r e et , a pri v at e str e et st o p s s h ort of c o n n e cti n g t o a p u bli c str e et. 

It f or m s a d ai s y c h ai n of d e f a ct o c ul- d e- s a c s. A n d n ot u nli k e ot h er n ei g h b or h o o d s of E a st P ortl a n d, t h e m aj orit y 

of m ulti- d w elli n g pr oj e ct s i n t hi s ar e a r e s ult i n d e a d- e n d pri v at e dri v e w a y s.

1 2 5t h A v e, j u st s o ut h of Di vi si o n St r e et,  s er v e s a s t h e o nl y a c c e s s t o m ulti pl e bl o c k s of m ulti- d w elli n g u nit s. 

T h e s e m ulti- d w elli n g u nit s f a c e eit h er a p u bli c str e et or pri v at e str e et. B ut it i s di i c ult t o t ell t h e di er e n c e 

b et w e e n t h e p u bli c a n d pri v at e str e et h er e; t h e y e s s e nti all y l o o k a n d f e el t h e s a m e. Alt o g et h er, t h e s e pr o p erti e s 

e s s e nti all y c o m pri s e o n e l ar g e di s c o n n e ct e d m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt c o m pl e x.
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N e a r 1 3 6t h A v e n u e, j u st s o ut h of Di vi si o n St r e et , a c c e s s t o m ulti- d w elli n g h o u si n g i s t y pi c all y i n t h e f or m 

of a d e a d- e n d pri v at e dri v e w a y. L ar g er m ulti- d w elli n g pr o p erti e s o e n h a v e l o o p s wit hi n t h e pr o p ert y, b ut 

g e n er all y still o nl y o n e e ntr a n c e/ o utl et fr o m t h e pr o p ert y.
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T h er e ar e a n u m b er of pr o vi si o n s t h at r e q uir e t h e e st a bli s h m e nt of a c o n n e ct e d str e et n et w or k i n P ortl a n d Cit y 

C o d e, t h e P ortl a n d Tr a n s p ort ati o n Pl a n, w hi c h i s p art of t h e P ortl a n d C o m pr e h e n si v e Pl a n, a n d i n t h e M etr o 

R e gi o n al Tr a n s p ort ati o n F u n cti o n al Pl a n ( R T F P). I n pr a cti c e t h e s e r ul e s ar e m o st o e n i m pl e m e nt e d i n o n e of 

t h e f oll o wi n g w a y s:

1.  W h e n n e w d e v el o p m e nt s or l a n d di vi si o n s ar e pr o p o s e d, t h e cr e ati o n of n e w str e et c o n n e cti o n s m a y b e 

r e q uir e d t hr o u g h t h e d e v el o p m e nt r e vi e w p er mitti n g pr o c e s s.

2.  L o c al I m pr o v e m e nt Di stri ct pr oj e ct s m a y cr e at e n e w str e et c o n n e cti o n s. W hil e t h e s e pr oj e ct s m o st 

c o m m o nl y ar e u s e d t o p a v e or i m pr o v e e xi sti n g str e et s t h at d o n ot m e et st or m w at er, p e d e stri a n, or wi dt h 

st a n d ar d s, t h e y c a n al s o b e u s e d t o c o n str u ct n e w str e et s.

I n t h e P ortl a n d Cit y C o d e, Titl e 1 7. 8 8 a n d Titl e 3 3. 6 5 4, s p e cifi c all y di ct at e t h e s p a ci n g of str e et c o n n e cti o n s. 

Titl e 1 7. 8 8 f o c u s e s o n e n s uri n g t h at t h er e i s a n a d e q u at e l e v el of str e et c o n n e cti o n s t o s er v e a v ari et y of 

f u n cti o n s. It m a n d at e s t h at all b uil di n g s m u st b e b uilt i n cl o s e pr o xi mit y t o t hr o u g h str e et s, or t h at t h e y h a v e 

a c c e s s t o str e et s t hr o u g h r o a d w a y c o n n e cti o n s. T hi s c h a pt er r e q uir e s t h at n e w r e si d e nti al d e v el o p m e nt s 

m u st pr o vi d e f or t h e e st a bli s h m e nt of f ull str e et c o n n e cti o n s t h at ar e s p a c e d n o f urt h er t h a n 5 3 0 f e et a p art. 

P e d e stri a n a n d bi c y cl e c o n n e cti o n s ar e al s o r e q uir e d wit h a s p a ci n g of n o gr e at er t h a n 3 3 0 f e et i n ar e a s w h er e 

f ull str e et c o n n e cti o n s ar e n ot p o s si bl e. T hi s c h a pt er al s o r e q uir e s t h at n e w d e v el o p m e nt s li mit t h e u s e of c ul-

d e- s a c s or cl o s e d str e et s y st e m s.

Titl e 3 3. 6 5 4 of t h e P ortl a n d Z o ni n g C o d e m a n d at e s t h e e st a bli s h m e nt of a c o n n e ct e d str e et gri d f or 

d e v el o p m e nt pr o p o s al s t h at i n cl u d e l a n d di vi si o n s. It r e q uir e s t h at str e et s pr o vi d e f or t h e m o v e m e nt of 

p e d e stri a n s, bi c y cl e s, a n d m ot or v e hi cl e s. Titl e 3 3. 6 5 4 al s o i n cl u d e s t h e r e q uir e m e nt f or s p a ci n g of t hr o u g h 

str e et s t h at ar e n o f urt h er t h a n 5 3 0 f e et a p art a n d p e d e stri a n c o n n e cti o n s t h at ar e n o m or e t h a n 3 3 0 f e et a p art. 

T hi s c h a pt er al s o r e q uir e s t h at n e w d e v el o p m e nt s m u st a d o pt t h e str e et p att er n of t h e s urr o u n di n g ar e a if t h e 

e xi sti n g str e et p att er n m e et s c o n n e cti vit y st a n d ar d s. It st at e s t h at d e a d- e n d str e et s s h o ul d b e n o gr e at er t h a n 

2 0 0 f e et i n l e n gt h, a n d t h at t h e y s h o ul d s er v e n o m or e t h a n 1 8 d w elli n g u nit s.

U n d er Titl e 3 3. 6 5 4, l a n d di vi si o n s m u st m e et a v ari et y of crit eri a f or c o n n e cti vit y a n d/ or l o c ati o n of ri g ht s- of-

w a y. T h e s e r e g ul ati o n s ar e i nt e n d e d t o pr o vi d e “ e i ci e nt a c c e s s t o a s m a n y l ot s a s p o s si bl e, a n d e n h a n c e dir e ct 

m o v e m e nt b y p e d e stri a n s, bi c y cl e s, a n d m ot or v e hi cl e s b et w e e n d e sti n ati o n s” — pr o vi d e d i n s o m e c a s e s b y 

n e w p u bli c or pri v at e ri g ht s- of- w a y. Ri g ht s- of- w a y t h at pr o vi d e c o n n e cti o n s b et w e e n str e et s m u st b e d e di c at e d 

t o t h e p u bli c.  V ari o u s t y p e s of ri g ht s- of- w a y t h at ar e t y pi c all y cr e at e d wit h l a n d di vi si o n s i n cl u d e:

1.  St a n d ar d str e et

2.  D e a d- e n d str e et ( m a y b e pri v at e w h e n a b utti n g ei g ht or f e w er u nit s)

3.  P arti al str e et

4.  E a s e m e nt

5.  C o m m o n gr e e n

6.  S h ar e d c o urt

7.  P e d e stri a n c o n n e cti o n

8.  All e y  

C o n n e cti vit y R e q uir e m e nt s
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H o w e v er, pr o p erti e s t h at d o n ot g o t hr o u g h a l a n d di vi si o n ar e n ot s u bj e ct t o t h e ri g ht s- of- w a y r e g ul ati o n s i n 

Titl e 3 3. 6 5 4.  I n t h e m ulti- d w elli n g s z o n e s, m a n y t y p e s of pr oj e ct s ar e d e v el o p e d wit h o ut a l a n d di vi si o n, s u c h 

a s a p art m e nt c o m pl e x e s, t o w n h o u s e s, or cl u st er s of d et a c h e d h o u s e s b uilt o n a si n gl e pr o p ert y.  I n st e a d, o n-

sit e v e hi cl e a c c e s s f or t h e s e d e v el o p m e nt s ar e pr o vi d e d b y pri v at e dri v e w a y s, c o urt s, or p ar ki n g l ot s.  I n s o m e 

sit u ati o n s, pri v at e dri v e w a y s ar e e xt e n si v e, s er vi n g m ulti pl e b uil di n g s a n d pr o vi di n g t h e a p p e ar a n c e of str e et s.  

Wit h o ut t h e cl e ar r e q uir e m e nt s of Titl e 3 3. 6 5 4 t h at s er v e a s a r e g ul at or y tri g g er f or str e et c o n n e cti vit y, f e w m ulti-

d w elli n g d e v el o p m e nt pr oj e ct s h a v e r e s ult e d i n n e w p u bli c str e et or p e d e stri a n c o n n e cti o n s.  W h e n p u bli c 

str e et c o n n e cti o n s h a v e b e e n pr o vi d e d a s p art of m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt, t hi s h a s t y pi c all y b e e n f or l ar g e, 

m ulti- a cr e d e v el o p m e nt pr oj e ct s.  It h a s pr o v e n pr o bl e m ati c t o o bt ai n str e et c o n n e cti o n s f or m ulti- d w elli n g 

d e v el o p m e nt o n s m all sit e s, e s p e ci all y si n c e s m all sit e s o e n d o n ot h a v e e n o u g h sit e ar e a t o pr o vi d e s p a c e f or 

n e w str e et c o n n e cti o n s.

At t h e r e gi o n al l e v el, T h e M etr o R T F P c o nt ai n s str e et c o n n e cti vit y st a n d ar d s i n c h a pt er 3. 0 8. T h e r e q uir e m e nt s 

f or t h e s p a ci n g of f ull str e et c o n n e cti o n s i s i d e nti c al t o t h at w hi c h i s m a n d at e d i n t h e P ortl a n d Cit y C o d e; 5 3 0 

f e et b et w e e n f ull str e et c o n n e cti o n s a n d 3 3 0 f e et b et w e e n bi c y cl e a n d p e d e stri a n c o n n e cti o n s. C h a pt er 3. 0 8 

al s o pr o hi bit s c ul- d e- s a c s or ot h er d e a d- e n d str e et s t h at ar e gr e at er t h a n 2 0 0 f e et i n l e n gt h. 

Str e et Pl a n s

T hr o u g h t h e pl a n ni n g pr o c e s s, n ei g h b or h o o d s a n d l o c ati o n s t h at ar e s u b st a n d ar d i n t er m s of str e et 

c o n n e cti vit y ar e i d e ntifi e d. M a st er str e et pl a n m a p s ar e cr e at e d t o pri oriti z e t h e l o c ati o n s w h er e n e w str e et 

c o n n e cti o n s ar e n e e d e d. T h e s e m a p s ar e utili z e d b y t h e P ortl a n d B ur e a u of Tr a n s p ort ati o n d uri n g t h e p er mit 

r e vi e w pr o c e s s t o d et er mi n e w h e n n e w str e et c o n n e cti o n s s h o ul d b e r e q uir e d.

T h e a p pli c ati o n of t h e s e c o n n e cti vit y st a n d ar d s h a s l e d t o t h e e st a bli s h m e nt of a c o m p a ct str e et gri d i n t h e 

P ortl a n d C e ntr al Cit y, wit h str e et s p a ci n g at i nt er v al s of 2 0 0 f e et. I n n er n ei g h b or h o o d s al s o t y pi c all y a c hi e v e t h e 

str e et c o n n e cti vit y st a n d ar d s t h at ar e r e q uir e d i n t h e Cit y C o d e, t h o u g h m a n y bl o c k s ar e l ar g er t h a n t h o s e of t h e 

C e ntr al Cit y. B ut m a n y bl o c k s i n o ut er E a st P ortl a n d n ei g h b or h o o d s h a v e s p a ci n g of t hr o u g h- str e et c o n n e cti o n s 

t h at gr e atl y e x c e e d t h e Cit y’s c o n n e cti vit y st a n d ar d s.

T h e l a c k of str e et c o n n e cti vit y i n o ut er n ei g h b or h o o d s, b ot h e a st er n a n d w e st er n, i s l ar g el y a r e m n a nt of t h e 

p att er n of d e v el o p m e nt t h at o c c urr e d t h er e. M u c h of E a st P ortl a n d w a s n ot a n n e x e d b y t h e Cit y u ntil r e c e nt 

d e c a d e s. I n t h e s e ar e a s, d e v el o p m e nt w a s g o v er n e d b y M ult n o m a h C o u nt y r e g ul ati o n s, r at h er t h a n t h e m or e 

stri n g e nt P ortl a n d r e g ul ati o n s. T h e J a d e Di stri ct a n d R o s e w o o d/ Gl e nf air c e nt er s ar e e x a m pl e s of r el ati v el y 

r e c e ntl y a n n e x e d ar e a s t h at h a v e p o or str e et c o n n e cti vit y. Fi g ur e 1 i s r e pr e s e nt ati v e of t h e e xi sti n g str e et gri d i n 

t h e J a d e Di stri ct. T h e fi g ur e i s i nt e n d e d t o hi g hli g ht t h e l ar g e n u m b er of pri v at e dri v e w a y s a n d pri v at e str e et s 

t h at s er v e m ulti pl e d w elli n g u nit s. T h e fi g ur e al s o f e at ur e s t h e c o n str u cti o n d at e s of m a n y of t h e dri v e w a y s 

a n d pri v at e str e et s, d e m o n str ati n g t h at d e s pit e t h e f a ct t h at t h e i n a d e q u at e str e et gri d i s a l e g a c y of hi st ori c al 

d e v el o p m e nt p att er n s, m a n y r e c e ntl y d e v el o p e d pr o p erti e s h a v e al s o b e e n b uilt a s c ul- d e- s a c s or fl a g l ot s, 

w hi c h e x a c er b at e s t h e str e et c o n n e cti vit y i s s u e s. 
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Fi g ur e 1. J a d e Di stri ct str e et gri d, hi g hli g hti n g pri v at e str e et s a n d dri v e w a y s t h at s er v e m ulti pl e d w elli n g u nit s
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T h e f oll o wi n g di a gr a m s, fi g ur e s 2 t hr o u g h 5, ar e i nt e n d e d t o ill u str at e t h e l a c k of c o n n e cti vit y t h at e xi st s 

i n t h e str e et n et w or k s of t h e J a d e Di stri ct a n d t h e R o s e w o o d/ Gl e nf air ar e a s, b ot h of w hi c h ar e d e si g n at e d 

N ei g h b or h o o d C e nt er s i n E a st P ortl a n d. T h e hi g hli g ht e d pr o p erti e s i n t h e s e m a p s ar e all l o c at e d m or e t h a n 

2 6 5 f e et a w a y fr o m eit h er a c o n n e ct or str e et t h at i s r u n ni n g i n t h e N ort h- S o ut h dir e cti o n, or t h e E a st- W e st 

dir e cti o n. T h e s e hi g hli g ht e d p ar c el s r e pr e s e nt pri orit y l o c ati o n s f or f ut ur e str e et c o n n e cti o n s i n t h e r e s p e cti v e 

n ei g h b or h o o d s. 
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1 0, 0 0 0- 2 0 0 0 0

> 2 0, 0 0 0

U n d e r utili z e d o r V a c a nt P a r c el s

Fi g ur e 2. D efi ci e n ci e s i n c o n n e cti vit y of E a st- W e st t hr o u g h- str e et s i n t h e J a d e Di stri ct.
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Fi g ur e 3. D efi ci e n ci e s i n c o n n e cti vit y of N ort h- S o ut h t hr o u g h- str e et s i n t h e J a d e Di stri ct.
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Fi g ur e 4. D efi ci e n ci e s i n c o n n e cti vit y of E a st- W e st t hr o u g h- str e et s i n t h e R o s e w o o d/ Gl e nf air ar e a.
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U n d e r utili z e d o r V a c a nt P a r c el s

Fi g ur e 4. D efi ci e n ci e s i n c o n n e cti vit y of N ort h- S o ut h t hr o u g h- str e et s i n t h e R o s e w o o d/ Gl e nf air ar e a.
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F o c u s A r e a D e m o g r a p hi c s a n d 
H o u si n g M a r k et C o n diti o n s
T hi s s e cti o n i n cl u d e s d e m o gr a p hi c a n d h o u si n g m ar k et i nf or m ati o n f or a n u m b er of st u d y ar e a s t h at i n cl u d e 

l ar g e a m o u nt s of m ulti- d w elli n g z o ni n g ( c e nt er d e si g n ati o n i n di c at e d i n p ar e nt h e s e s):

• 1 2 2 n d a n d E a st B u r n si d e ( n ei g h b o r h o o d c e nt e r)

• N E 6 0t h & Gli s a n ( n ei g h b o r h o o d c e nt e r)

• J a d e Di st ri ct ( n ei g h b o r h o o d c e nt e r)

• Killi n g s w o rt h-I nt e r st at e (t o w n c e nt e r)

• Mi d w a y – S E 1 2 2 n d & Di vi si o n (t o w n c e nt e r)

• N o rt h w e st Di st ri ct (t o w n c e nt e r)

• R o s e w o o d- Gl e nf ai r ( n ei g h b o r h o o d c e nt e r)

• St. J o h n s (t o w n c e nt e r)

T w o of t h e s e ar e a s, t h e J a d e Di stri ct a n d t h e R o s e w o o d- Gl e nf air ar e a s, will b e a f o c u s of t h e B ett er H o u si n g b y 

D e si g n pr oj e ct a n d of str e et pl a n s t o b e u n d ert a k e n t hr o u g h P B O T’s C o n n e ct e d C e nt er s Str e et Pl a n Pr oj e ct.  

T h e E a st P ortl a n d c e nt er s t e n d t o h a v e l ar g er pr o p orti o n s of f a mili e s wit h c hil dr e n, a s w ell a s l ar g er pr o p orti o n s 

of r e nt al h o u si n g a n d m ulti-f a mil y h o u si n g, t h a n t h e cit y wi d e a v er a g e.  T hi s, t o g et h er wit h t h e gr e at er 

pr o p orti o n s of c o m m u niti e s of c ol or a n d l o w er-i n c o m e h o u s e h ol d s i n t h e s e ar e a s, hi g hli g ht s t h at m ulti-

d w elli n g h o u si n g s er v e s a s f a mil y h o u si n g f or m a n y of P ortl a n d’s c o m m u niti e s.  T h e c h art b el o w i n di c at e s h o w 

t h e p er c e nt a g e of h o u s e h ol d s li vi n g i n m ulti-f a mil y h o u si n g v ari e s b y r a c e/ et h ni cit y.  F or s o m e p o p ul ati o n s, t h e 

m aj orit y of h o u s e h ol d s li v e i n m ulti-f a mil y h o u si n g, i n c o ntr a st t o t h e sit u ati o n f or w hit e h o u s e h ol d s, f or w h o m 

si n gl e-f a mil y h o u si n g i s t h e pr e d o mi n a nt h o u si n g.  

8 2 %

5 6 %
5 0 %

4 2 % 4 3 %
3 6 %

6 7 %

5 2 %

6 7 %

3 7 %

1 8 %

4 3 % 5 0 %
5 7 % 4 9 % 6 0 %

3 2 %

4 7 %
3 1 %

6 2 %

1 % 1 % 0 % 1 %
7 % 4 % 2 % 1 % 3 % 2 %

0 %

1 0 %

2 0 %

3 0 %

4 0 %

5 0 %

6 0 %

7 0 %

8 0 %

9 0 %

1 0 0 %

Wit h c hil d r e n
u n d er 1 2

Wit h o ut
c hil dr e n u n d er

1 2

Wit h c hil d r e n
u n d er 1 2

Wit h o ut
c hil dr e n u n d er

1 2

Wit h c hil d r e n
u n d er 1 2

Wit h o ut
c hil dr e n u n d er

1 2

Wit h c hil d r e n
u n d er 1 2

Wit h o ut
c hil dr e n u n d er

1 2

Wit h c hil d r e n
u n d er 1 2

Wit h o ut
c hil dr e n u n d er

1 2

W hit e * Bl a c k * Hi s p a ni c A si a n * A v er a g e f o r ot h er r a c e s *

D W E L LI N G S T R U C T U R E  B Y R A C E / E T H NI CI T Y  O F H O U S E H O L D E R
B Y P R E S E N C E  O F C HI L D R E N U N D E R 1 2

M U L T N O M A H C O U N T Y, O R ( 2 0 1 0- 2 0 1 4)

Ot h er

M ul ti -f a mily

Si n gl e-f a mil y

* D e n ot e s n ot Hi s p a ni c or L a ti n o.
S o ur c e: I P U M S- U S A, U ni v er sity of Mi n n es ot a. 2 0 1 0- 2 0 1 4 A C S 5- y e ar e s ti m at e s. P ortl a n d B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y.
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S E 1 2 2 n d A v e n u e a n d E a st B ur n si d e Str e et 

T hi s n ei g h b or h o o d c e nt er, f o c u s e d ar o u n d t h e 

1 2 2 n d A v e n u e tr a n sit st ati o n, c o nt ai n s a l ar g e ar e a of 

c o m m er ci al/ mi x e d u s e z o ni n g a n d s u b st a nti al a m o u nt s 

of hi g h er- d e n sit y m ulti- d w elli n g z o ni n g ( pri m aril y R 1 

a n d R H).

Hi st ori c d e m o gr a p hi c d at a f or t hi s g e o gr a p h y i s n ot a v ail a bl e pri or t o 2 0 1 0 ( N/ A i n T a bl e 1). I n 2 0 1 6, t h er e w er e 

a b o ut 6, 4 0 0 r e si d e nt s, w hi c h h a s gr o w n b y a b o ut 4 0 0 r e si d e nt s si n c e 2 0 1 0. T h e a v er a g e h o u s e h ol d si z e of 2. 5 i s 

l ar g er t h a n t h e cit y wi d e a v er a g e, w hi c h i s r efl e cti v e of t h e hi g h er pr e s e n c e of c hil dr e n u n d er 2 0 i n t hi s ar e a. T h e 

m e di a n h o u s e h ol d i n c o m e i s al s o c o n si d er a bl y l o w er t h a n t h e cit y wi d e a v er a g e. T hi s ar e a i s al s o m or e r a ci all y 

di v er s e, wit h a t hir d of r e si d e nt s i d e ntif yi n g a s a p er s o n of c ol or. R el ati v e t o ot h er c e nt er s, t hi s ar e a h a s a sli g htl y 

hi g h er s h ar e of r e si d e nt s o v er 6 4.
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H o u si n g v al u e s ar e g e n er all y m or e a or d a bl e i n t hi s ar e a t h a n i n t h e r e st of t h e cit y a n d ot h er C e nt er s, b ut 

a p pr e ci ati o n c o mi n g o ut of t h e r e c e s si o n h a s b e e n l o w er-t h a n- a v er a g e at 2. 6 % ( T a bl e 2). T h er e ar e al s o f e w er 

o c c u pi e d h o u si n g u nit s i n t hi s ar e a, a n d v a c a n c y r at e s ar e hi g h er r el ati v e t o ot h er c e nt er s ( a b o ut 6. 6 % i n 2 0 1 0). 

T h e c urr e nt r e nt al m ar k et f or 1- a n d 2- b e dr o o m u nit s ar e l o w er, b ut a s ki n g r e nt f or t w o- b e dr o o m u nit s h a s 

i n cr e a s e d c o n si d er a bl y st arti n g 2 0 1 4 ( Fi g ur e 1).

Fi g ur e 1: As ki n g r e nt b y n u m b er of b e dr o o ms, 1 2 2 n d & E ast B ur nsi d e. S o ur c e: C o St ar, P D C.
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N E 6 0t h A v e n u e a n d Gli s a n Str e et

T h e 6 0t h A v e n u e n ei g h b or h o o d c e nt er i s f o c u s e d 

ar o u n d a li g ht r ail st ati o n a n d i n cl u d e s l ar g e a m o u nt s of 

m e di u m- d e n sit y m ulti- d w elli n g z o ni n g ( R 2 a n d R 1).  A 

m aj or e m pl o y er, Pr o vi d e n c e M e di c al C e nt er, i s l o c at e d 

a dj a c e nt t o t h e ar e a.

Hi st ori c d e m o gr a p hi c d at a f or t hi s g e o gr a p h y i s n ot a v ail a bl e pri or t o 2 0 1 0 ( N/ A i n T a bl e 3). I n 2 0 1 6, t h er e w er e 

a b o ut 6, 7 0 0 r e si d e nt s, w hi c h h a s gr o w n b y a b o ut 2 0 0 r e si d e nt s si n c e 2 0 1 0. T h e a v er a g e h o u s e h ol d si z e of 2. 0 i s 

s m all er t h a n t h e cit y wi d e a v er a g e. T h e ar e a h a s sli g htl y l o w er-t h a n- a v er a g e m e di a n i n c o m e s a n d h a s sli g htl y 

l e s s r a ci al di v er sit y ( c o m p ar e d t o t h e cit y a s a w h ol e). R el ati v e t o ot h er C e nt er s, t hi s ar e a h a s a sli g htl y hi g h er 

s h ar e of r e si d e nt s o v er 6 4.
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H o m e v al u e s a n d tr e n d s i n t hi s ar e a ar e si mil ar t o t h e cit y wi d e a v er a g e, b ut t h e y h a v e a p pr e ci at e d f a st er fr o m 

2 0 0 7 t o 2 0 1 6 at 4. 1 % p er y e ar ( T a bl e 4). T h e v a c a n c y r at e i s m u c h l o w er t h a n ot h er C e nt er s at 4. 2 %, a n d t h e 

s h ar e of m ulti-f a mil y u nit s i s al s o l o w er at 3 7 %. R e nt s ar e m or e e x p e n si v e t h a n t h e cit y wi d e a v er a g e, a n d t h e y 

h a v e s pi k e d st arti n g 2 0 1 5 ( Fi g ur e 2).

Fi g ur e 2: As ki n g r e nt b y n u m b er of b e dr o o ms, C e nt er ( N E 6 0t h & Glis a n). S o ur c e: C o St ar, P D C.
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J a d e Di stri ct

T h e J a d e Di stri ct n ei g h b or h o o d c e nt er, a n c h or e d b y 

c o m m er ci al ar e a s al o n g it s m aj or c orri d or s, i s m ar k e d 

b y hi g h er r at e s of p o p ul ati o n gr o wt h a n d c o n si d er a bl e 

di v er sit y, wit h a r el ati v el y l ar g e A si a n p o p ul ati o n.  T h e 

ar e a i n cl u d e s l ar g e a m o u nt s of m e di u m- d e n sit y m ulti-

d w elli n g z o ni n g ( R 2 a n d R 1)

T h e J a d e Di stri ct i s m o st n ot a bl e f or it s r a ci al a n d et h ni c di v er sit y, wit h al m o st h alf of all r e si d e nt s i d e ntif yi n g 

a s a p er s o n of c ol or i n 2 0 1 6 ( T a bl e 5). T h e ar e a h a s s e e n a m o d er at e i n cr e a s e i n di v er sit y si n c e 1 9 9 0, wit h o v er 

2, 5 0 0 p er s o n s of c ol or m o vi n g t o t h e ar e a b y 2 0 1 6, a b o ut h alf of w h o m w er e A si a n or A si a n A m eri c a n. T h e J a d e 

Di stri ct i s al s o l o w er i n c o m e, a n d t h e m e di a n h o u s e h ol d i n c o m e i s $ 2 0, 0 0 0 l e s s p er y e ar t h a n t h e cit y wi d e 

a v er a g e.
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T h e v al u e of si n gl e-f a mil y h o m e s i n t h e J a d e Di stri ct i s sli g htl y l e s s t h a n t h e cit y wi d e a v er a g e, b ut it h a s 

a p pr e ci at e d at a sli g htl y f a st er r at e si n c e 2 0 0 7 ( T a bl e 6). R e nt s i n t h e ar e a ar e l o w, b ut t h er e ar e f e w a v ail a bl e 

u nit s, w hi c h i s c o nfir m e d b y it s hi g h v a c a n c y r at e. A s ki n g r e nt f or t w o- b e dr o o m u nit s h a s i n cr e a s e d c o n si d er a bl y 

st arti n g i n 2 0 1 5 ( Fi g ur e 3).

Fi g ur e 3: As ki n g r e nt b y n u m b er of b e dr o o ms, J a d e Distri ct. S o ur c e: C o St ar, P D C.
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Killi n g s w ort h-I nt er st at e

T h e Killi n g s w ort h-I nt er st at e t o w n c e nt er, c e nt er e d 

ar o u n d t h e Killi n g s w ort h c o m m er ci al c orri d or a n d 

a P ortl a n d C o m m u nit y C oll e g e c a m p u s, h a s b e e n 

e x p eri e n ci n g g e ntrifi c ati o n si n c e t h e 1 9 9 0 s, p arti c ul arl y 

si n c e i n st alli n g t h e Y ell o w M A X li n e.  T h e ar e a i n cl u d e s 

l ar g e a m o u nt s of hi g h- d e n sit y m ulti- d w elli n g z o ni n g 

( pri m aril y R H) al o n g t h e I nt er st at e li g ht r ail c orri d or.

T h e Killi n g s w ort h-I nt er st at e ar e a w a s i d e ntifi e d a s h a vi n g o n g oi n g g e ntrifi c ati o n a n d di s pl a c e m e nt pr e s s ur e s. 

I n d e e d, b et w e e n 1 9 9 0 a n d 2 0 1 6 t h e ar e a l o st o v er 8 0 0 Bl a c k r e si d e nt s w hil e it g ai n e d o v er 1, 1 0 0 w hit e r e si d e nt s 

( T a bl e 7). D e s pit e t h e l o s s i n di v er sit y, t h e ar e a i s still a str o n g Bl a c k c o m m u nit y, wit h 2 0 % of t h e p o p ul ati o n 

i d e ntif yi n g a s Bl a c k. T h e ar e a h a s f e w ol d er a d ult s, at o nl y 8 % o v er 6 4.
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T h e Killi n g s w ort h-I nt er st at e h o u si n g m ar k et i s c h ar a ct eri z e d b y l o w v a c a n c y r at e s ( 4. 6 %) a n d a m u c h hi g h er 

s h ar e of si n gl e-f a mil y u nit s at 6 5 % ( T a bl e 8). H o m e v al u e s h a v e i n cr e a s e d f a st er h er e t h a n ot h er pl a c e s c o mi n g 

o ut of t h e r e c e s si o n, gr o wi n g at 4. 1 % p er y e ar b et w e e n 2 0 1 1 a n d 2 0 1 6. F or t w o- b e dr o o m u nit s, st a bl e a s ki n g 

r e nt s i n cr e a s e d al m o st $ 2 0 0 i n t w o y e ar s ( Fi g ur e 4).

Fi g ur e 4: As ki n g r e nt b y n u m b er of b e dr o o ms, Killi n gs w ort h-I nt erst at e. S o ur c e: C o St ar, P D C.
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Mi d w a y [ S E 1 2 2 n d a n d Di vi si o n]

T h e Mi d w a y t o w n c e nt er li e s e a st of I- 2 0 5 a n d i s 

a n c h or e d b y s h o p pi n g c e nt er s at S E 1 2 2 n d a n d Di vi si o n. 

T hi s ar e a h a s b e c o m e i n cr e a si n gl y di v er s e si n c e 1 9 9 0 

a n d i n cl u d e s s u b st a nti al a m o u nt s of m e di u m- d e n sit y 

m ulti- d w elli n g z o ni n g ( R 2 a n d R 1). al o n g it s m aj or 

c orri d or s

Mi d w a y i s a q ui c kl y gr o wi n g c e nt er, a d di n g o v er 3, 0 0 0 r e si d e nt s b et w e e n 1 9 9 0 a n d 2 0 1 0 ( T a bl e 9). T h e ar e a h a s 

a m u c h hi g h er a v er a g e h o u s e h ol d si z e ( 2. 9 i n 2 0 1 6) a n d s h ar e of c hil dr e n ( 3 0 % i n 2 0 1 6). M e di a n h o u s e h ol d 

i n c o m e i s sli g htl y l o w er i n t hi s ar e a, at $ 3 7, 0 0 0 i n 2 0 1 6. Mi d w a y i s m or e di v er s e t h a n ot h er c e nt er s, wit h a b o ut 

4 0 % p er s o n s of c ol or. T h er e i s a hi g h er s h ar e of A si a n s/ A si a n- A m eri c a n s ( 1 5 %) a n d t h o s e i d e ntif yi n g wit h s o m e 

ot h er r a c e ( 1 0 %). 
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T h e h o u si n g m ar k et i n Mi d w a y i s u n d er v al u e d c o m p ar e d t o t h e cit y wi d e a v er a g e a s w ell a s ot h er c e nt er s, wit h 

t h e c urr e nt 2 0 1 6 m ar k et f or si n gl e-f a mil y d et a c h e d h o m e s at $ 2 5 8, 0 0 0 — o v er $ 1 0 0, 0 0 0 l e s s t h a n P ortl a n d o v er all 

( T a bl e 1 0). T h e r at e of a n n u al a p pr e ci ati o n i n Mi d w a y i s al s o a b o ut h alf of t h e cit y wi d e a v er a g e. A t w o- b e dr o o m 

u nit c o st s b et w e e n $ 9 5 0 a n d $ 1, 1 2 0 p er m o nt h ( T a bl e 1 0 & Fi g ur e 5).

Fi g ur e 5: As ki n g r e nt b y n u m b er of b e dr o o ms, Mi d w a y ( S E 1 2 2 n d & Di visi o n). S o ur c e: C o St ar, P D C.
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N ort h w e st Di stri ct

T h e N ort h w e st Di stri ct t o w n c e nt er i s t h e d e n s e st p art of 

P ortl a n d o ut si d e t h e C e ntr al Cit y. T h e ar e a i s a n c h or e d 

b y a s eri e s of m ai n str e et c o m m er ci al c orri d or s a n d 

i n cl u d e s c o n c e ntr ati o n s of ol d er a p art m e nt b uil di n g s, 

wit h a l ar g e a m o u nt of hi g h- d e n sit y m ulti- d w elli n g 

z o ni n g ( pri m aril y R H). 

N ort h w e st Di stri ct’s d e m o gr a p hi c pr ofil e i s c h ar a ct eri z e d b y a hi g h p o p ul ati o n d e n sit y ( a b o ut 1 5, 4 0 0 p e o pl e 

p er mi 2, w hi c h c o m p ar e s t o S a n Fr a n ci s c o at 1 7, 2 0 0), v er y littl e di v er sit y ( a b o ut 9 o ut of 1 0 p e o pl e ar e w hit e), 

m a n y o n e- a n d t w o- p er s o n h o u s e h ol d s, a n d v er y f e w c hil dr e n (l e s s t h a n 9 % of t h e p o p ul ati o n i s a c hil d u n d er 

2 0) ( T a bl e 1 1). T h e n u m b er of p e o pl e a n d h o u s e h ol d s m o vi n g t o t h e ar e a i s i n cr e a si n g f a st er t h a n t h e cit y wi d e 

a v er a g e, a n d t h er e ar e m or e r etir e d p er s o n s i n t hi s ar e a.
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N ort h w e st Di stri ct h a s a v er y e x p e n si v e r e al e st at e m ar k et ( T a bl e 1 2 & Fi g ur e 6). T h e m e di a n s al e pri c e of 

si n gl e-f a mil y h o m e s i n 2 0 1 6 w a s al m o st $ 1 milli o n, a n d t h e pri c e p er 2 w a s a b o ut $ 3 8 0. T h e ar e a h a s a hi g h 

v a c a n c y r at e ( 9. 4 %) a n d t h er e ar e m a n y n e w d e v el o p m e nt s t h at h a v e br o k e n gr o u n d i n t h e p a st t w o y e ar s. A 

t w o- b e dr o o m u nit will c o st a r e nt er b et w e e n $ 2, 0 0 0 a n d $ 2, 4 0 0 t y pi c all y. T h e ar e a al s o h a s a v er y hi g h s h ar e of 

r e nt er s ( 7 7 %) a n d of m ulti-f a mil y u nit s ( 8 7 %).

Fi g ur e 6: As ki n g r e nt b y n u m b er of b e dr o o ms, N ort h w est Distri ct. S o ur c e: C o St ar, P D C.
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R o s e w o o d- Gl e nf air

T h e R o s e w o o d- Gl e nf air n ei g h b or h o o d c e nt er h a s 

a di v er s e p o p ul ati o n a n d i s l o c at e d at t h e e d g e of 

P ortl a n d’s e a st er n b o u n d ar y wit h Gr e s h a m. T h e 

ar e a’s hi g h- d e n sit y r e si d e nti al z o ni n g ( pri m aril y R H) i s 

c e nt er e d ar o u n d t h e 1 4 8t h A v e n u e a n d 1 6 2 n d A v e n u e 

li g ht r ail st ati o n s.

R o s e w o o d h a s u n d er g o n e si g nifi c a nt c h a n g e i n t h e p a st 2 0 y e ar s, w hi c h c a n b e c h ar a ct eri z e d b y a hi g h 

p o p ul ati o n gr o wt h r at e ( 1. 6 % p er y e ar si n c e 2 0 0 0), a l ar g er h o u s e h ol d si z e ( 2. 8 i n 2 0 1 6), a hi g h pr o p orti o n of t h e 

p o p ul ati o n u n d er 2 0 ( 3 1 % i n 2 0 1 6), a n d c o n si d er a bl e r a ci al/ et h ni c di v er sit y ( m or e t h a n 4 3 % p er s o n s of c ol or) 

( T a bl e 1 3). T h e ar e a h a s a v er y hi g h Hi s p a ni c/ L ati n o p o p ul ati o n — al m o st o n e i n t hr e e p e o pl e — a s w ell a s a 

hi g h er s h ar e of N ati v e A m eri c a n s — a b o ut 2 %.
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T h e h o u si n g m ar k et i n R o s e w o o d- Gl e nf air h a s str u g gl e d r el ati v e t o ot h er p art s of t h e cit y. T hi s i s o n e of o nl y 

a f e w p art s of t h e cit y w h er e h o m e pri c e s a ct u all y d e cr e a s e d b et w e e n 2 0 0 7 a n d 2 0 1 6 ( T a bl e 1 4). H o w e v er, t h e 

c o st p er 2 of h o m e s i n cr e a s e d b y 2 %. R e nt s ar e r el ati v el y a or d a bl e, a n d a t hr e e- b e dr o o m u nit c o st s b et w e e n 

$ 1, 0 0 0 a n d $ 1, 5 0 0 ( T a bl e 1 4 & Fi g ur e 7).

Fi g ur e 7: As ki n g r e nt b y n u m b er of b e dr o o ms, R os e w o o d- Gl e nf air. S o ur c e: C o St ar, P D C.
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St. J o h n s

T h e St. J o h n s t o w n c e nt er, a n c h or e d b y it s c o m m er ci al 

m ai n str e et, i s l o c at e d o n t h e f ar n ort h w e st p art of 

t h e N ort h P ortl a n d p e ni n s ul a. It s d e m o gr a p hi c a n d 

h o u si n g pr ofil e tr e n d s ar e g e n er all y r e pr e s e nt ati v e of 

t h e cit y a s a w h ol e.  T h e ar e a’s m e di u m- d e n sit y m ulti-

d w elli n g z o ni n g ( pri m aril y R 1) i s f o c u s e d ar o u n d it s c or e 

c o m m er ci al ar e a.

St. J o h n s s er v e s a s a g o o d r e pr e s e nt ati o n of t h e “ a v er a g e” n ei g h b or h o o d i n t er m s of it s c urr e nt d e m o gr a p hi c 

c o m p o siti o n ( T a bl e 1 5). It s p o p ul ati o n of 6, 1 0 0 h a s gr o w n at 0. 9 % p er y e ar si n c e 2 0 0 0, w hil e it s h o u s e h ol d si z e 

h a s d e cr e a s e d at a b o ut 0. 5 % p er y e ar si n c e 2 0 0 0, c urr e ntl y at 2. 2 0 p er s o n s p er h o u s e h ol d. T h e n ei g h b or h o o d 

i s b e c o mi n g m or e r a ci all y di v er s e. T h e p o p ul ati o n of c ol or i n 1 9 9 0 w a s 1 5. 6 % of t h e t ot al p o p ul ati o n. T hi s 

i n cr e a s e d t o 2 4. 0 % of t h e p o p ul ati o n i n 2 0 1 6.
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T h e h o u si n g m ar k et i n St. J o h n s i s h ot. T h e v al u e of si n gl e-f a mil y d et a c h e d h o m e s h a s i n cr e a s e d c o n si d er a bl y 

f a st er h er e t h a n ot h er p art s of t h e cit y ( 4. 4 % v s 3. 1 % p er y e ar cit y wi d e b et w e e n 2 0 0 7 a n d 2 0 1 6), a n d t h e pri c e 

p er 2 h a s i n cr e a s e d e v e n f a st er at 5. 1 % a n d r e m ai n s at $ 2 8 0 p er 2 ( T a bl e 1 6). T h er e i s littl e v ari ati o n b y 

n u m b er of b e dr o o m s f or a s ki n g r e nt s i n St. J o h n s, a n d a t w o- b e dr o o m u nit will c o st b et w e e n $ 8 7 5 a n d $ 1, 4 5 0 

p er m o nt h ( T a bl e 1 6 & Fi g ur e 8).

Fi g ur e 8: As ki n g r e nt b y n u m b er of b e dr o o ms, St. J o h ns. S o ur c e: C o St ar, P D C.
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S t u d y A r e a s
T hi s s e cti o n s h o w s d e v el o p m e nt a cti vit y t h at h a s t a k e n pl a c e o v er t h e p a st 1 0 y e ar s ( 2 0 0 6 - 
1 6) wit hi n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s of s e v er al st u d y ar e a s t h at i n cl u d e r el ati v el y l ar g e ar e a s of 
m ulti- d w elli n g z o ni n g.  F or e a c h st u d y ar e a, t hi s s e cti o n pr o vi d e s e x a m pl e s of r e c e nt d e v el o p-
m e nt t o s u p p ort t h e a n al y si s a n d a s s e s s m e nt of b uilt o ut c o m e s ( s u m m ari z e d i n t h e D e v el o p-
m e nt a n d D e si g n I s s u e s s e cti o n of t h e Pr oj e ct S u m m ar y).  T h e st u d y ar e a s’ d e si g n ati o n s i n t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n Ur b a n D e si g n Fr a m e w or k ar e i n di c at e d i n p ar e nt h e s e s.

• 1 2 2 n d A v e n u e ( ci vi c c o r ri d o r)

• G at e w a y a n d 1 2 2 n d & E a st B u r n si d e ( r e gi o n al c e nt e r a n d n ei g h b o r h o o d c e nt e r)

• I nt e r st at e Av e n u e ( ci vi c c o r ri d o r/t o w n c e nt e r)

• J a d e Di st ri ct ( n ei g h b o r h o o d c e nt e r)

• M a rti n L ut h e r Ki n g, J r. Bl v d ( ci vi c c o r ri d o r / n ei g h b o r h o o d c e nt e r)

• R o s e w o o d- Gl e nf ai r ( n ei g h b o r h o o d c e nt e r)

• St. J o h n s (t o w n c e nt e r )

N ot e o n fi g ur es f or m a xi m u m u nits all o w e d:  F or R H a n d R X z o n es, b as e d o n ass u m pti o n of 1 u nit 
p er 1 0 0 0 ti of m a xi m u m all o w e d fl o or ar e a, si n c e d e nsiti es i n t h es e z o n es ar e b as e d o n fl o or-t o- ar-
e a r ati os, n ot u nit d e nsit y.
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C R A W F O R D

C R A W F O R D

S Y R A C U S E

S Y R A C U S E

S Y R A C U S E

S Y R A C U S E
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WI N D L E

WI N D L E

WI N D L E

WI N D L E

A 
V

A 
V

A 
V

A 
V

A 
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F or e st  P ar kF or e st  P ar kF or e st  P ar k

Will a m ett e  C o v eWill a m ett e  C o v eWill a m ett e  C o v e

L E G E N D:

R 1

R 2

B A S E  Z O N E S

N E W  D E V E L O P M E N T

5 1 -  3 3 2  U NI T S

7 -  1 9  U NI T S

R o w h o u s e/ T o w n h o u s e

D u pl e x

S E L E C T  SI T E S

R X

R H

2 0 -  5 0  U NI T S

<  6  U NI T S

1

2

3
4

5

6

7 8

9

1 0



1 2 7B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

St. J o h n s: S el e ct Sit e s

9 1 1 2 N H u ds o n St
R 1
3
3
2 0 1 3

7 2 1 6 N N e w Y or k A v e
R 1
4
4
2 0 1 1

8 9 0 5 N E DI S O N S T
R 1
7
7
2 0 1 4

7 5 2 9 N Os w e g o A v e
R 1
4
5
2 0 1 0

7 1 5 0 N B urli n gt o n A v e
R 1
4
5
2 0 0 8

1

2

3

4

5

6

7

A d dr ess: 
Z o n e: 
N u m b er of U nits:
M a xi m u m U nits All o w e d: 
Y e ar: 

A d dr ess: 
Z o n e: 
N u m b er of U nits:
M a xi m u m U nits All o w e d: 
Y e ar: 

A d dr ess: 
Z o n e: 
N u m b er of U nits:
M a xi m u m U nits All o w e d: 
Y e ar: 

A d dr ess: 
Z o n e: 
N u m b er of U nits:
M a xi m u m U nits All o w e d: 
Y e ar: 

A d dr ess: 
Z o n e: 
N u m b er of U nits:
M a xi m u m U nits All o w e d: 
Y e ar: 

8 3 3 2 N Will a m e ti e Bl v d
R 1
6
6
2 0 1 6

A d dr ess: 
Z o n e: 
N u m b er of U nits:
M a xi m u m U nits All o w e d: 
Y e ar: 

8 3 2 0 N Pri n c et o n St
R 1
8
1 0
2 0 1 3

A d dr ess: 
Z o n e: 
N u m b er of U nits:
M a xi m u m U nits All o w e d: 
Y e ar: 

8 6 9 0 N C h arl est o n A v e
R 1
8
8
2 0 0 6

A d dr ess: 
Z o n e: 
N u m b er of U nits:
M a xi m u m U nits All o w e d: 
Y e ar: 

9 8 1 1 4 N Will a m e ti e Bl v d
R 1
2
2
2 0 0 6

A d dr ess: 
Z o n e: 
N u m b er of U nits:
M a xi m u m U nits All o w e d: 
Y e ar: 

1 0 7 1 2 8 N Ri c h m o n d A v e
R 1
6
6
2 0 1 4

A d dr ess: 
Z o n e: 
N u m b er of U nits:
M a xi m u m U nits All o w e d: 
Y e ar: 
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N u m er o u s C o m pr e h e n si v e Pl a n p oli ci e s a n d a d o pt e d n ei g h b or h o o d pl a n p oli ci e s c all 
f or i nfill d e v el o p m e nt t o c o m pl e m e nt t h e g e n er al s c al e a n d c h ar a ct eri sti c s of r e si d e nti al 
n ei g h b or h o o d s, e s p e ci all y i n l o c ati o n s o ut si d e of c e nt er s a n d c orri d or s.  A c c o m m o d ati n g 
d e n sit y t o h el p m e et P ortl a n d’s h o u si n g n e e d s i s a n i m p ort a nt p oli c y o bj e cti v e t h at i s a c or e 
p art of t h e p oli c y b a si s f or m ulti- d w elli n g z o ni n g.  T h e a d diti o n al s c al e o e n a s s o ci at e d wit h 
gr e at er d e n sit y c a n pr e s e nt c h all e n g e s t o m e eti n g p oli c y o bj e cti v e s f or c o nt e xt u al d e v el o p m e nt, 
e s p e ci all y gi v e n t h at si n gl e-f a mil y h o m e s a n d d u pl e x e s r e m ai n t h e pr e d o mi n a nt c o nt e xt i n t h e 
l o w er- a n d m e di u m- d e n sit y m ulti- d w elli n g z o n e s.  

T hi s s e cti o n pr e s e nt s hi st ori c e x a m pl e s of m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt t h at c a n s er v e a s 
pr e c e d e nt s f or h o w hi g h er d e n sit y d e v el o p m e nt c a n b e i nt e gr at e d wit h t h e s c al e of r e si d e nti al 
n ei g h b or h o o d s.  M o st of t h e s e e x a m pl e s ar e t w o, a n d s o m eti m e s t hr e e st ori e s, n ot v er y di er e nt 
i n h ei g ht fr o m t h at of l ar g e h o u s e s.  I n m a n y c a s e s, t h e s e l o w-ri s e m ulti- d w elli n g e x a m pl e s h a v e 
d e n siti e s t h at c o ul d o nl y b e b uilt t o d a y i n t h e R 1 or R H z o n e s, w hi c h – e s p e ci all y t h e R H z o n e 
– ar e m a p p e d i n r el ati v el y li mit e d l o c ati o n s (t h e l att er c urr e ntl y all o w s b uil di n g h ei g ht s of 6 5 
f e et).  T h e s e e x a m pl e s d at e fr o m t h e Str e et c ar- Er a b ef or e W orl d W ar II, w h e n m o st r e si d e nti al 
n ei g h b or h o o d s w er e z o n e d t o all o w m ulti-f a mil y d e v el o p m e nt ( s e e Z o ni n g Hi st or y s e cti o n).  
T h e y ar e al s o l o c at e d i n t h e cl o s e-i n “I n n er Ri n g Di stri ct s,” w h o s e C o m pr e h e n si v e Pl a n p oli ci e s 
c all f or pr o vi di n g a di v er sit y of h o u si n g o p p ort u niti e s t h at pr e s er v e or ar e c o m p ati bl e wit h 
e xi sti n g hi st ori c c h ar a ct eri sti c s a n d d e v el o p m e nt p att er n s.  

M a n y of t h e hi st ori c e x a m pl e s l o c at e d o n n ei g h b or h o o d si d e str e et s i n cl u d e d h o u s e-li k e 
f e at ur e s, s u c h a s l a n d s c a p e d s et b a c k s a n d p or c h e s, w hil e s o m e of t h e e x a m pl e s al o n g c orri d or s 
( s u c h a s S E H a wt h or n e a n d S E B el m o nt) c o ntri b ut e t o a m or e ur b a n str e et e d g e wit h mi ni m al 
s et b a c k s a n d l ar g er b uil di n g m a s si n g.

Hi st o ri c E x a m pl e s of M ulti- D w elli n g D e v el o p m e nt

Mi x of d u pl e x e s a n d si n gl e-f a mil y h o u s e s o n a 

s o ut h e a st P ortl a n d str e et.

P air of d u pl e x e s o n a sit e s m all er t h a n 5, 0 0 0 s q u ar e 

f e et ( R 1 d e n sit y, b ut c urr e nt z o n e i s R 5)
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T y p e St a c k e d D u pl e x  - S m all L ot

T hi s st a c k e d d u pl e x o n a s m all l ot a c hi e v e s a d e n sit y of 2 8 u nit s p er a cr e.  T h e s m all l ot i s z o n e d si n gl e-f a mil y 
a n d w a s cr e at e d b y s plitti n g a st a n d ar d 1 0 0’ d e e p c or n er l ot at t h e 6 0/ 4 0’ m ar k, a c o m m o n c o n diti o n i n 
P ortl a n d. T h e u nit utili z e s a t w o- st or y pr oj e cti n g p or c h fr o nt a g e t y p e wit h a s m all s et b a c k. T h e pr oj e cti n g fr o nt 
p or c h al s o a ct s a s t h e pri m ar y o ut d o or s p a c e f or r e si d e nt s. N o o  - str e et p ar ki n g i s pr o vi d e d.

A si mil ar pr oj e ct c o ul d o nl y b e b uilt i n t h e R 1 z o n e. G e n er al s c al e i s all o w e d i n t h e R 2 a n d R 3 z o n e s, b ut e x c e e d s 
all o w e d d e n sit y. T hi s pr oj e ct w o ul d n ot m e et mi ni m u m d e n sit y r e q uir e m e nt s f or t h e R H z o n e.

H o u si n g T y p e: St a c k e d D u pl e x
Fr o nt a g e: Pr oj e c ti n g P or c h
L ot Si z e: 3, 0 0 0 S F
Z o ni n g: R 1
U nit s / A cr e: 2 8
Y e ar B uilt: 1 9 1 0

W y n k o o p  D u pl e x  ( N E 2 7t h  &  Fl a n d er s)

T y p e:  S m all  L ot  D u pl e x

L ot  Si z e:  3, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 1

U nit s / A cr e:  2 8

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 3 5  ft X X X X

D e nsit y 2  u nits X  X X  X

Fr o nt  S et b a c k 6  ft X  X X  X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 5 ‐1 0  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 4 5 % X X X X

B uil di n g  L e n gt h 2 8  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 5 5 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 1 0 0  s q  ft/ u nit X X X X

S al m o n  St  D u pl e x  ( 2 3 0 0 Bl o c k  of  S al m o n)

T y p e:  St a n d ar d  L ot  D u pl e x

L ot  Si z e:  5, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 5

U nit s / A cr e:  1 7

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 2 0  ft X X X X

D e nsit y 2  u nits X X X X

Fr o nt  S et b a c k 2 0  ft X X X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 3 ‐1 0  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 1 6 % X X X X

B uil di n g  L e n gt h 2 7  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 8 4 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 2 1 0 0  s q  ft/ u nit X X X X

5 0’
1 2’8’

6
0’

1
0’

6’

S u m m a r y

C o ul d a p r oj e ct of si mil a r d e n sit y a n d s c al e b e b uilt t o d a y i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s ?

D e s c ri pti o n L ot Di s p o siti o n

G e n e r al Z o ni n g C o d e C rit e ri a
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T y p e Si d e- b y- Si d e D u pl e x  - St a n d ar d L ot

T his si d e- b y-si d e d u pl e x o n a st a n d ar d l ot z o n e d si n gl e-f a mil y a c hi e v es a d e nsit y of 1 7 u nits p er a cr e.  Alt h o u g h 
sli g htl y d e e p er a n d m or e n arr o w, it is a st a n d ar d 5, 0 0 0 s q u ar e f o ot l ot. T h e u nit u ti li z es a s h ar e d st o o p 
fr o nt a g e t y p e wit h a m e di u m s et b a c k. T h e pr oj e c ti n g fr o nt p or c h als o a cts as t h e pri m ar y o ut d o or s p a c e f or 
r e si d e nts. N o o ff -str e et p ar ki n g is pr o vi d e d.

H o u si n g T y p e: 
Si d e- b y- Si d e D u pl e x
Fr o nt a g e:
L a n ds c a p e/ St o o p
L ot Si z e: 5, 0 0 0 S F
Z o ni n g: R 5
U nit s / A cr e:  1 7
Y e ar B uilt: 1 9 2 7

4 0’
1 0’3’

1
2
5’

7
0’

2
0’

W y n k o o p  D u pl e x  ( N E 2 7t h  &  Fl a n d er s)

T y p e:  S m all  L ot  D u pl e x

L ot  Si z e:  3, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 1

U nit s / A cr e:  2 8

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 3 5  ft X X X X

D e nsit y 2  u nits X  X X  X

Fr o nt  S et b a c k 6  ft X  X X  X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 5 ‐1 0  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 4 5 % X X X X

B uil di n g  L e n gt h 2 8  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 5 5 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 1 0 0  s q  ft/ u nit X X X X

S al m o n  St  D u pl e x  ( 2 3 0 0 Bl o c k  of  S al m o n)

T y p e:  St a n d ar d  L ot  D u pl e x

L ot  Si z e:  5, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 5

U nit s / A cr e:  1 7

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 2 0  ft X X X X

D e nsit y 2  u nits X X X X

Fr o nt  S et b a c k 2 0  ft X X X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 3 ‐1 0  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 1 6 % X X X X

B uil di n g  L e n gt h 2 7  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 8 4 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 2 1 0 0  s q  ft/ u nit X X X X

C o nsi d eri n g m ai nl y d e nsit y a n d s c al e, a si mil ar pr oj e ct c o ul d o nl y b e b uilt i n t h e R 2 z o n e. B uil di n g h ei g ht a n d 
l ot c o v er a g e ar e all o w e d i n all t h e m ul ti d w elli n g z o n es. W hil e m e e ti n g g e n er al z o ni n g crit eri a, t his pr oj e ct 
w o ul d n ot m e et mi ni m u m d e nsit y r e q uir e m e nts f or t h e R 1 a n d R H z o n es.

S u m m a r y

C o ul d a p r oj e ct of si mil a r d e n sit y a n d s c al e b e b uilt t o d a y i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s ?

D e s c ri pti o n L ot Di s p o siti o n

G e n e r al Z o ni n g C o d e C rit e ri a
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T y p e F o ur pl e x  - S m all L ot

T his st a c k e d f o ur pl e x o n a s m all l ot a c hi e v es a d e nsit y of 7 0 u nits p er a cr e.  T h e s m all l ot w as cr e at e d b y 
s pli ti  n g a r el a ti v el y st a n d ar d c or n er l ot, as c o m m o nl y f o u n d i n P ortl a n d. T h e u nit u ti li z es a si n gl e-st or y 
e n g a g e d p or c h fr o nt a g e t y p e wit h a v er y s m all s et b a c k. T h e e n g a g e d fr o nt p or c h als o a cts as c o v er e d e ntr y 
s p a c e f or r esi d e nts. N o o ff -str e et p ar ki n g is pr o vi d e d.

H o u si n g T y p e: F o ur pl e x
Fr o nt a g e: E n g a g e d P or c h
L ot Si z e: 2, 5 0 0 S F
Z o ni n g: R 2
U nit s / A cr e: 7 0
Y e ar B uilt: 1 8 8 6

5 0’
2’2’

5
0’

2’
6’

M e a d e  4 ‐Pl e x  ( S W 2 n d  &  M e a d e)

T y p e:  S m all  L ot  F o ur ‐Pl e x

L ot  Si z e:  2, 5 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 2

U nit s / A cr e:  7 0

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 2 5  ft X X X X

D e nsit y 4  u nits X X X X

Fr o nt  S et b a c k 6  ft X  X X  X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 3 ‐5  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 8 2 % X  X  X X

B uil di n g  L e n gt h 4 2  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 5 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 0  s q  ft/ u nit X  X  X X

M ai n  St  4 ‐Pl e x  ( S E 2 7t h  &  M ai n)

T y p e:  St a n d ar d  L ot  F o ur ‐Pl e x

L ot  Si z e:  5, 7 5 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 1

U nit s / A cr e:  3 0

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 3 0  ft X X X X

D e nsit y 4  u nits X  X X  X

Fr o nt  S et b a c k 1 6  ft X X X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 5 ‐1 0  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 3 7 % X X X X

B uil di n g  L e n gt h 4 2  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 5 2 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 3 2 5  s q  ft/ u nit X X X X

C o n si d eri n g m ai nl y d e nsit y a n d s c al e, a si mil ar pr oj e ct c o ul d o nl y b e b uilt i n t h e R H z o n e. B uil di n g h ei g ht is 
all o w e d i n t h e R 1, R 2, a n d R 3 z o n es, b ut e x c e e ds all o w e d d e nsit y a n d l ot c o v er a g e.

S u m m a r y

C o ul d a p r oj e ct of si mil a r d e n sit y a n d s c al e b e b uilt t o d a y i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s ?

D e s c ri pti o n L ot Di s p o siti o n

G e n e r al Z o ni n g C o d e C rit e ri a
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T y p e F o ur pl e x - St a n d ar d L ot

T his f o ur pl e x o n a f airl y st a n d ar d l ot a c hi e v es a d e nsit y of 3 0 u nits p er a cr e.  T h e 5, 7 5 0 s q u ar e f o ot l ot is 
st a n d ar d i n d e pt h a n d sli g htl y l ar g er i n wi dt h. T h e b uil di n g t y p e u ti li z es a s h ar e d st o o p fr o nt a g e t y p e wit h a 
m e di u m s et b a c k of 1 6 f e et. T h e s h ar e d st o o p is el e v at e d a b o v e t h e si d e w al k t o e ns ur e pri v a c y at t h e gr o u n d 
fl o or. S o m e o ff  -str e et g ar a g e p ar ki n g is pr o vi d e d at t h e r e ar of t h e l ot a n d is a c c ess e d b y t h e si d e str e et.

H o u si n g T y p e: F o ur pl e x
Fr o nt a g e:  St o o p
L ot Si z e: 5, 7 5 0 S F
Z o ni n g: R 1
U nit s / A cr e:  3 0
Y e ar B uilt: 1 9 2 3

6 0’
1 2’5’

1
0
0’

3
0’

1
6’

M e a d e  4 ‐Pl e x  ( S W 2 n d  &  M e a d e)

T y p e:  S m all  L ot  F o ur ‐Pl e x

L ot  Si z e:  2, 5 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 2

U nit s / A cr e:  7 0

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 2 5  ft X X X X

D e n sit y 4  u nits X X X X

Fr o nt  S et b a c k 6  ft X  X X  X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 3 ‐5  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 8 2 % X  X  X X

B uil di n g  L e n gt h 4 2  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 5 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 0  s q  ft/ u nit X  X  X X

M ai n  St  4 ‐Pl e x  ( S E 2 7t h  &  M ai n)

T y p e:  St a n d ar d  L ot  F o ur ‐Pl e x

L ot  Si z e:  5, 7 5 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 1

U nit s / A cr e:  3 0

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 3 0  ft X X X X

D e n sit y 4  u nits X  X X  X

Fr o nt  S et b a c k 1 6  ft X X X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 5 ‐1 0  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 3 7 % X X X X

B uil di n g  L e n gt h 4 2  ft X X X X

L a n d s c a pi n g 5 2 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 3 2 5  s q  ft/ u nit X X X X

C o nsi d eri n g m ai nl y d e nsit y a n d s c al e, a si mil ar pr oj e ct c o ul d o nl y b e b uilt i n t h e R 1 z o n e. B uil di n g h ei g ht 
i s all o w e d i n t h e R 1, R 2, a n d R 3 z o n es, b ut e x c e e ds all o w e d d e nsit y i n t h e R 2 a n d R 3 z o n es. W hil e m e e ti n g 
g e n er al z o ni n g crit eri a, t his pr oj e ct w o ul d n ot m e et mi ni m u m d e nsit y r e q uir e m e nts f or t h e R H z o n e.

S u m m a r y

C o ul d a p r oj e ct of si mil a r d e n sit y a n d s c al e b e b uilt t o d a y i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s ?

D e s c ri pti o n L ot Di s p o siti o n

G e n e r al Z o ni n g C o d e C rit e ri a



1 3 3B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

T y p e A p art m e nt H o us e

T his a p art m e nt h o us e, s o m e ti m es c all e d m a nsi o n a p art m e nts d u e t o t h e b uil di n g l o o ki n g li k e a l ar g e h o us e, 
a c hi e v es a d e nsit y of 5 2 u nits p er a cr e.  T h e l ot is a st a n d ar d 5, 0 0 0 s q u ar e f o ot l ot y et c o nt ai ns si x u nits. T h e 
b uil di n g u ti li z es a 3-st or y pr oj e c ti n g fr o nt p or c h fr o nt a g e t y p e wit h a m e di u m s et b a c k. T h e pr oj e c ti n g fr o nt 
p or c h es o ff er s u bst a n ti al o ut d o or s p a c e. N o o ff  str e et p ar ki n g is pr o vi d e d. 

H o u si n g T y p e: 
A p art m e nt H o us e
Fr o nt a g e: 
L a n ds c a p e Pr oj e c ti n g P or c h
L ot Si z e: 5, 0 0 0 S F
Z o ni n g: R 5
U nit s / A cr e: 5 2
Y e ar B uilt: 1 9 1 0

5 0’
2’1’

1
0
0’

1
6’

1
5’

M ai n  Str e et  A pt  H o u s e  ( 1 4 2 5 S E  M ai n)

T y p e:  S m all  A p art m e nt  H o u s e

L ot  Si z e:  5, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 5

U nit s / A cr e:  5 2

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 4 0  ft X X X X

D e nsit y 6  u nits X  X  X X

Fr o nt  S et b a c k 1 5  ft X X X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 2 ‐5  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 5 6 % X  X X  X

B uil di n g  L e n gt h 4 7  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 4 0 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 1 8 8  s q  ft/ u nit X X X X

N ort o n  A p art m e nt s  ( N E 1 6t h  &  H a n c o c k)

T y p e:  St a c k e d  A p art m e nt  H o u s e

L ot  Si z e:  5, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R H

U nit s / A cr e:  7 8

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 3 0  ft X X X X

D e nsit y 9  u nits X  X  X X

Fr o nt  S et b a c k 3  ft X  X X  X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 3 ‐6  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 8 0 % X  X  X X

B uil di n g  L e n gt h 4 0  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 8 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 2 2  s q  ft/ u nit X  X  X X

C o n si d eri n g m ai nl y d e nsit y a n d s c al e, a si mil ar pr oj e ct c o ul d o nl y b e b uilt i n t h e R H z o n e. B uil di n g h ei g ht is 
all o w e d i n t h e R 1 a n d R 2 z o n es, b ut e x c e e ds all o w e d d e nsit y i n t h e R 1, R 2, a n d R 3 z o n es.

S u m m a r y

C o ul d a p r oj e ct of si mil a r d e n sit y a n d s c al e b e b uilt t o d a y i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s ?

D e s c ri pti o n L ot Di s p o siti o n

G e n e r al Z o ni n g C o d e C rit e ri a



1 3 4 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

T y p e St a c k e d Fl ats - St a n d ar d L ot

T h es e st a c k e d fl ats o n a st a n d ar d 5, 0 0 0 s q u ar e f o ot l ot a c hi e v es a d e nsit y of 7 8 u nits p er a cr e. T h e b uil di n g 
t y p e u ti li z es a n e n g a g e d st o o p fr o nt a g e t y p e wit h a v er y s m all p a v e d s et b a c k. T h e e n g a g e d st o o p is el e v at e d 
a b o v e t h e si d e w al k t o e ns ur e pri v a c y at t h e gr o u n d fl o or a n d pr o vi d e a c c ess t o t h e u nits t hr o u g h a c e ntr al 
c orri d or. N o o ff -str e et p ar ki n g is pr o vi d e d.

H o u si n g T y p e: St a c k e d Fl ats
Fr o nt a g e:  E n g a g e d St o o p
L ot Si z e: 5, 0 0 0 S F
Z o ni n g: R H
U nit s / A cr e:  7 8
Y e ar B uilt: 1 9 1 3

5 0’
3’6’

1
0
0’

3’
3’

M ai n  Str e et  A pt  H o u s e  ( 1 4 2 5 S E  M ai n)

T y p e:  S m all  A p art m e nt  H o u s e

L ot  Si z e:  5, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 5

U nit s / A cr e:  5 2

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 4 0  ft X X X X

D e nsit y 6  u nits X  X  X X

Fr o nt  S et b a c k 1 5  ft X X X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 2 ‐5  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 5 6 % X  X X  X

B uil di n g  L e n gt h 4 7  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 4 0 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 1 8 8  s q  ft/ u nit X X X X

N ort o n  A p art m e nt s  ( N E 1 6t h  &  H a n c o c k)

T y p e:  St a c k e d  A p art m e nt  H o u s e

L ot  Si z e:  5, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R H

U nit s / A cr e:  7 8

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 3 0  ft X X X X

D e nsit y 9  u nits X  X  X X

Fr o nt  S et b a c k 3  ft X  X X  X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 3 ‐6  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 8 0 % X  X  X X

B uil di n g  L e n gt h 4 0  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 8 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 2 2  s q  ft/ u nit X  X  X X

C o n si d eri n g m ai nl y d e nsit y a n d s c al e, a si mil ar pr oj e ct c o ul d o nl y b e b uilt i n t h e R H z o n e. B uil di n g h ei g ht is 
all o w e d i n t h e R 3, R 2, a n d R 1 z o n es, b ut e x c e e ds all o w e d d e nsit y i n t h es e z o n es.

S u m m a r y

C o ul d a p r oj e ct of si mil a r d e n sit y a n d s c al e b e b uilt t o d a y i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s ?

D e s c ri pti o n L ot Di s p o siti o n

G e n e r al Z o ni n g C o d e C rit e ri a



1 3 5B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

T y p e St a c k e d Fl ats - L ar g e L ot

T h es e st a c k e d fl ats o n a l ar g e 1 0, 0 0 0 s q u ar e f o ot l ot a c hi e v es a d e nsit y of 3 9 u nits p er a cr e. T h e b uil di n g t y p e 
u ti li z e s a pr oj e c ti n g st o o p fr o nt a g e t y p e wit h a m e di u m si z e d l a n ds c a p e d s et b a c k. T h e pr oj e c ti n g st o o p is 
el e v at e d a b o v e t h e si d e w al k t o e ns ur e pri v a c y at t h e gr o u n d fl o or a n d pr o vi d e a c c ess t o t h e u nits t hr o u g h a 
c e ntr al c orri d or. N o o ff -str e et p ar ki n g is pr o vi d e d.

H o u si n g T y p e: 
St a c k e d Fl ats
Fr o nt a g e: 
L a n ds c a p e/ Pr oj e c ti n g P or c h
L ot Si z e: 1 0, 0 0 0 S F
Z o ni n g: R 1
U nit s / A cr e: 3 9
Y e ar B uilt: 1 9 1 3

1 0 0’
1 0’1 7’

1
0
0’

4’
2’

Till a m o o k  A p art m e nt s  ( N E 1 7t h  &  Till a m o o k)

T y p e:  St a c k e d  A p art m e nt  H o u s e

L ot  Si z e:  1 0, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 1

U nit s / A cr e:  3 9

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 3 0  ft X X X X

D e nsit y 9  u nits X  X X  X

Fr o nt  S et b a c k 1 0  ft X X X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 4 ‐1 7  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 6 5 % X  X  X X

B uil di n g  L e n gt h 2 6  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 3 0 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 0  s q  ft/ u nit X  X  X X

L a ur el h ur st  M a n or  ( S E 3 7t h  &  St ar k)

T y p e:  St a c k e d  C o urt y ar d  A pt s

L ot  Si z e:  1 0, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 2. 5

U nit s / A cr e:  5 2

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 2 5  ft X X X X

D e nsit y 1 2  u nits X  X  X X

Fr o nt  S et b a c k 2  ft X  X  X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 5 ‐7  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 5 0 % X X X X

B uil di n g  L e n gt h 2 7  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 2 0 % X  X X  X

O ut d o or  Ar e a 1 6 7  s q  ft/ u nit X X X X

C o nsi d eri n g m ai nl y d e nsit y a n d s c al e, a si mil ar pr oj e ct c o ul d o nl y b e b uilt i n t h e R 1 a n d R H z o n es. B uil di n g 
h ei g ht is all o w e d i n all t h e m ul ti d w elli n g z o n es, b ut e x c e e ds all o w e d d e nsit y i n t h e R 3 a n d R 2 z o n es.

S u m m a r y

C o ul d a p r oj e ct of si mil a r d e n sit y a n d s c al e b e b uilt t o d a y i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s ?

D e s c ri pti o n L ot Di s p o siti o n

G e n e r al Z o ni n g C o d e C rit e ri a



1 3 6 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

T y p e St a c k e d C o urt y ar d A pts  - L ar g e L ot

T h es e st a c k e d fl ats o n a l ar g e 1 0, 0 0 0 s q u ar e f o ot l ot a c hi e v e a d e nsit y of 5 2 u nits p er a cr e. T h e b uil di n g t y p e 
u ti li z e s a c o urt y ar d e ntr y fr o nt a g e t y p e wit h a s m all s et b a c k. T h e c o urt y ar d is el e v at e d a b o v e t h e si d e w al k t o 
e n s ur e pri v a c y at t h e gr o u n d fl o or. T h e u nits ar e a c c ess e d t hr o u g h a c e ntr al c orri d or. F o ur o ff -str e et p ar ki n g 
s p a c e s ar e pr o vi d e d a n d a c c ess e d vi a t h e si d e str e et.

H o u si n g T y p e: St a c k e d Fl ats
Fr o nt a g e:  C o urt y ar d
L ot Si z e: 1 0, 0 0 0 S F
Z o ni n g: R 2. 5
U nit s / A cr e:  5 2
Y e ar B uilt: 1 9 4 7

1 0 0’

5’7’ 3 4’

1
0
0’

7’
2’

Till a m o o k  A p art m e nt s  ( N E 1 7t h  &  Till a m o o k)

T y p e:  St a c k e d  A p art m e nt  H o u s e

L ot  Si z e:  1 0, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 1

U nit s / A cr e:  3 9

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 3 0  ft X X X X

D e nsit y 9  u nit s X  X X  X

Fr o nt  S et b a c k 1 0  ft X X X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 4 ‐1 7  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 6 5 % X  X  X X

B uil di n g  L e n gt h 2 6  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 3 0 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 0  s q  ft/ u nit X  X  X X

L a ur el h ur st  M a n or  ( S E 3 7t h  &  St ar k)

T y p e:  St a c k e d  C o urt y ar d  A pt s

L ot  Si z e:  1 0, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 2. 5

U nit s / A cr e:  5 2

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 2 5  ft X X X X

D e nsit y 1 2  u nits X  X  X X

Fr o nt  S et b a c k 2  ft X  X  X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 5 ‐7  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 5 0 % X X X X

B uil di n g  L e n gt h 2 7  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 2 0 % X  X X  X

O ut d o or  Ar e a 1 6 7  s q  ft/ u nit X X X X

C o nsi d eri n g m ai nl y d e nsit y a n d s c al e, a si mil ar pr oj e ct c o ul d o nl y b e b uilt i n t h e R H z o n e.  O v er all, b uil di n g 
h ei g ht is all o w e d i n all m ul ti - d w elli n g, b ut e x c e e ds all o w e d d e nsit y i n all b ut t h e R H z o n e.

S u m m a r y

C o ul d a p r oj e ct of si mil a r d e n sit y a n d s c al e b e b uilt t o d a y i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s ?

D e s c ri pti o n L ot Di s p o siti o n

G e n e r al Z o ni n g C o d e C rit e ri a



1 3 7B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

T y p e T o w n h o m es - L ar g e L ot

T h es e t o w n h o m es, l o c at e d o n a tr a nsit str e et, o n a v er y l ar g e 1 4, 0 0 0 s q u ar e f o ot l ot z o n e d si n gl e-f a mil y 
a c hi e v es a d e nsit y of 3 7 u nits p er a cr e. T h e b uil di n g t y p e u ti li z es a pr oj e c ti n g st o o p fr o nt a g e t y p e wit h a 
m e di u m si z e d l a n ds c a p e d s et b a c k. T h e pr oj e c ti n g st o o p is el e v at e d a b o v e t h e si d e w al k t o e ns ur e pri v a c y at t h e 
gr o u n d fl o or. Ei g ht o ff -str e et s urf a c e p ar ki n g s p a c es ar e pr o vi d e d at t h e r e ar of t h e l ot. 

H o u si n g T y p e: T o w n h o m es
Fr o nt a g e: 
L a n ds c a p e/ St o o p
L ot Si z e: 1 4, 0 0 0 S F
Z o ni n g: R 5
U nit s / A cr e: 3 7
Y e ar B uilt: 1 9 2 9

1 2 0’
8’8’

1
2
0’

1
3’

5’

B urr ell  H ei g ht s  A pt s  ( S E 2 9t h  &  Cl a y)

T y p e:  R o w h o u s e s

L ot  Si z e:  1 4, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 5

U nit s / A cr e:  3 7

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 2 5  ft X X X X

D e nsit y 1 2  u nits X  X X  X

Fr o nt  S et b a c k 5  ft X  X X  X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 8 ‐2 3  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 4 3 % X X X X

B uil di n g  L e n gt h 1 0 0  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 3 0 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 2 1 3/ u nit  s q  ft  X X X X

P ar k si d e  A pt s  ( S E 3 7t h  &  St ar k)

T y p e:  C orri d or  A p art m e nt s

L ot  Si z e:  6, 7 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 2. 5

U nit s / A cr e:  9 3

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 3 5  ft X X X X

D e nsit y 1 4  u nits X  X  X X

Fr o nt  S et b a c k 1  ft X  X  X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 4 ‐7  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 6 7 % X  X  X X

B uil di n g  L e n gt h 5 0  ft X X X X

L a n ds c a pi n g < 1 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 0  s q  ft X  X  X X

C o nsi d eri n g m ai nl y d e nsit y a n d s c al e, a si mil ar pr oj e ct c o ul d o nl y b e b uilt i n t h e R 1 z o n e. O v er all, b uil di n g 
h ei g ht is all o w e d i n all m ul ti - d w elli n g z o n es, b ut e x c e e ds all o w e d d e nsit y i n t h e R 3 a n d R 2 z o n es. W hil e 
m e e ti n g g e n er al z o ni n g crit eri a, t his pr oj e ct w o ul d n ot m e et mi ni m u m d e nsit y r e q uir e m e nts f or t h e R H z o n e.

S u m m a r y

C o ul d a p r oj e ct of si mil a r d e n sit y a n d s c al e b e b uilt t o d a y i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s ?

D e s c ri pti o n L ot Di s p o siti o n

G e n e r al Z o ni n g C o d e C rit e ri a



1 3 8 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

T y p e C orri d or A p art m e nts

C orri d or a p art m e nts ar e s o c all e d b e c a us e t h e i n di vi d u al u nits ar e a c c ess e d b y a c o m m o n i nt eri or h all w a y 
c orri d or. T his c orri d or a p art m e nt b uil di n g o n a 6, 7 0 0 s q u ar e f o ot l ot z o n e d si n gl e-f a mil y, a c hi e v es a d e nsit y of 
9 3 u nits p er a cr e. T h e b uil di n g t y p e u ti li z es a n e n g a g e d st o o p fr o nt a g e t y p e wit h a v er y s m all s et b a c k. T h e fi rst 
fl o or of r esi d e n ti al u nits sit o v er t u c k- u n d er p ar ki n g g ar a g es. H a vi n g t h es e u nits r ais e d o ff ers i n cr e as e d pri v a c y. 
Ni n e o ff -str e et t u c k- u n d er p ar ki n g s p a c es ar e pr o vi d e d a n d a c c ess e d vi a t h e si d e str e et.

H o u si n g T y p e: C orri d or A pts
Fr o nt a g e:  E n g a g e d St o o p
L ot Si z e: 6, 7 0 0 S F
Z o ni n g: R 2. 5
U nit s / A cr e:  9 3
Y e ar B uilt: 1 9 2 8

6 7’
1 2’ 4’

1
0
0’

6’
1’

B urr ell  H ei g ht s  A pt s  ( S E 2 9t h  &  Cl a y)

T y p e:  R o w h o u s e s

L ot  Si z e:  1 4, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 5

U nit s / A cr e:  3 7

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 2 5  ft X X X X

D e nsit y 1 2  u nits X  X X  X

Fr o nt  S et b a c k 5  ft X  X X  X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 8 ‐2 3  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 4 3 % X X X X

B uil di n g  L e n gt h 1 0 0  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 3 0 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 2 1 3/ u nit  s q  ft  X X X X

P ar k si d e  A pt s  ( S E 3 7t h  &  St ar k)

T y p e:  C orri d or  A p art m e nt s

L ot  Si z e:  6, 7 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 2. 5

U nit s / A cr e:  9 3

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 3 5  ft X X X X

D e nsit y 1 4  u nits X  X  X X

Fr o nt  S et b a c k 1  ft X  X  X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 4 ‐7  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 6 7 % X  X  X X

B uil di n g  L e n gt h 5 0  ft X X X X

L a n ds c a pi n g < 1 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 0  s q  ft X  X  X X

C o n si d eri n g m ai nl y d e nsit y a n d s c al e, a si mil ar pr oj e ct c o ul d o nl y b e b uilt i n t h e R H z o n e. O v er all, b uil di n g 
h ei g ht is all o w e d i n t h e R 1 a n d R 2 z o n es, b ut e x c e e ds all o w e d d e nsit y a n d l ot c o v er a g e.

S u m m a r y

C o ul d a p r oj e ct of si mil a r d e n sit y a n d s c al e b e b uilt t o d a y i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s ?

D e s c ri pti o n L ot Di s p o siti o n

G e n e r al Z o ni n g C o d e C rit e ri a



1 3 9B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

T y p e C orri d or A p art m e nts

Si mil arl y, t h es e c orri d or a p art m e nts, l o c at e d o n a tr a nsit str e et, ar e a c c ess e d b y a c o m m o n i nt eri or h all w a y 
c orri d or. T h es e a p art m e nts o n a r el a ti v el y st a n d ar d 6, 0 0 0 s q u ar e f o ot l ot a c hi e v e a d e nsit y of 1 1 4 u nits p er 
a cr e wit h a 2. 3: 1 F A R. T h e b uil di n g t y p e u ti li z es a n e n g a g e d st o o p fr o nt a g e t y p e wit h a v er y s m all s et b a c k. T h e 
gr o u n d fl o or u nits ar e n ot el e v at e d a n d wi n d o ws ar e at e y e l e v el of p ass er b ys. N o o ff -str e et p ar ki n g s p a c es ar e 
pr o vi d e d.

H o u si n g T y p e: C orri d or A pts
Fr o nt a g e: E n g a g e d St o o p
L ot Si z e: 6, 0 0 0 S F
Z o ni n g: R 2. 5 ( C M 2)
U nit s / A cr e: 1 1 4
Y e ar B uilt: 1 9 2 7

6 0’
2’1 0’

1
0
0’

1
0’

2’

St ar  M etr o  A pt s  ( S E 1 6t h  &  B el m o nt)

T y p e:  C orri d or  A p art m e nt s

L ot  Si z e:  6, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 2. 5

U nit s / A cr e:  1 1 4

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 3 5  ft X X X X

D e nsit y 1 6  u nits X X X X

Fr o nt  S et b a c k 2  ft X X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 1 0  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 7 0 % X  X  X X

B uil di n g  L e n gt h 8 7  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 4 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 0  s q  ft X  X  X X

P atri ci a  C o urt  ( N W 2 2 n d  &  H o yt)

T y p e:  C o urt y ar d  A p art m e nt s

L ot  Si z e:  1 0, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R H

U nit s / A cr e:  7 4

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 2 5  ft X X X X

D e nsit y 1 7  u nits X  X  X X

Fr o nt  S et b a c k 2  ft X  X  X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 2 ‐8  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 8 0 % X  X  X X

B uil di n g  L e n gt h 8 7  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 1 4 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 8 2  s q  ft/ u nit X X X X

C o n si d eri n g m ai nl y d e nsit y a n d s c al e, a si mil ar pr oj e ct c o ul d n ot b e b uilt i n a n y of t h e m ul ti d w elli n g z o n es. 
T hi s pr oj e ct i n p ar ti c ul ar e x c e e ds t h e ass u m p ti o n of t h e R H li mit of 2: 1 F A R. O v er all, b uil di n g h ei g ht is 
all o w e d i n all t h e m ul ti - d w elli n g z o n es, b ut it e x c e e ds l ot c o v er a g e i n all b ut t h e R H z o n e.

S u m m a r y

C o ul d a p r oj e ct of si mil a r d e n sit y a n d s c al e b e b uilt t o d a y i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s ?

D e s c ri pti o n L ot Di s p o siti o n

G e n e r al Z o ni n g C o d e C rit e ri a



1 4 0 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

T y p e St a c k e d C o urt y ar d A p art m e nts

T h es e c o urt y ar d a p art m e nts o n a 1 0, 0 0 0 s q u ar e f o ot l ot a c hi e v e a d e nsit y of 7 4 u nits p er a cr e. T h e b uil di n g 
t y p e u ti li z es a l a n ds c a p e d c o urt y ar d fr o nt a g e t y p e a n d li ti l e t o n o s et b a c k wit h t h e fi rst fl o or u nits u ti li zi n g 
pr oj e c ti n g st o o ps wit hi n t h e c o urt y ar d. N o o ff -str e et p ar ki n g is pr o vi d e d. 

H o u si n g T y p e: C orri d or A pts
Fr o nt a g e:  C o urt y ar d
L ot Si z e: 1 0, 0 0 0 S F
Z o ni n g: R H
U nit s / A cr e:  7 4
Y e ar B uilt: 1 9 3 0

1 0 0’
2- 8’

1
0
0’

2’

St ar  M etr o  A pt s  ( S E 1 6t h  &  B el m o nt)

T y p e:  C orri d or  A p art m e nt s

L ot  Si z e:  6, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 2. 5

U nit s / A cr e:  1 1 4

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 3 5  ft X X X X

D e nsit y 1 6  u nits X X X X

Fr o nt  S et b a c k 2  ft X X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 1 0  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 7 0 % X  X  X X

B uil di n g  L e n gt h 8 7  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 4 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 0  s q  ft X  X  X X

P atri ci a  C o urt  ( N W 2 2 n d  &  H o yt)

T y p e:  C o urt y ar d  A p art m e nt s

L ot  Si z e:  1 0, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R H

U nit s / A cr e:  7 4

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 2 5  ft X X X X

D e nsit y 1 7  u nits X  X  X X

Fr o nt  S et b a c k 2  ft X  X  X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 2 ‐8  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 8 0 % X  X  X X

B uil di n g  L e n gt h 8 7  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 1 4 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 8 2  s q  ft/ u nit X X X X

S u m m a r y

C o ul d a p r oj e ct of si mil a r d e n sit y a n d s c al e b e b uilt t o d a y i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s ?

C o n si d eri n g m ai nl y d e nsit y a n d s c al e, a si mil ar pr oj e ct c o ul d o nl y b e b uilt i n t h e R H z o n e. B uil di n g h ei g ht is 
all o w e d i n all t h e m ul ti - d w elli n g z o n es, b ut e x c e e ds all o w e d d e nsit y a n d l ot c o v er a g e i n all b ut t h e R H z o n e.

D e s c ri pti o n L ot Di s p o siti o n

G e n e r al Z o ni n g C o d e C rit e ri a



1 4 1B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

T y p e C o urt y ar d T o w n h o m es

T h es e c o urt y ar d t o w n h o m es ar e a c c ess e d b y a c o m m o n l a n ds c a p e d c o urt y ar d. T h es e a p art m e nts o n a v er y 
l ar g e 1 7, 0 0 0 s q u ar e f o ot l ot a c hi e v e a d e nsit y of 4 7 u nits p er a cr e. T h e b uil di n g t y p e u ti li z es a r ais e d c o urt y ar d 
fr o nt a g e t y p e wit h n o s et b a c k. T h e gr o u n d fl o or u nits ar e el e v at e d o v er t u c k- u n d er g ar a g es. 

H o u si n g T y p e: 
C o urt y ar d T o w n h o m es
Fr o nt a g e: C o urt y ar d
L ot Si z e: 1 7, 0 0 0 S F
Z o ni n g: R 1
U nit s / A cr e: 4 7
Y e ar B uilt: 1 9 2 8

1 5 0’
1 0’

1
1
5’

1
0’

S al er n o  C o urt  ( N E 2 4t h  &  Fl a n d er s)

T y p e:  C o urt y ar d  H o u si n g

L ot  Si z e:  1 7, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 1

U nit s / A cr e:  4 7

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 3 5  ft X X X  X  

D e nsit y 1 9  u nits X  X  X X  

Fr o nt  S et b a c k 0  ft X  X  X X  

Si d e/ R e ar  S et b a c k 1 0  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 7 0 % X  X  X X  

B uil di n g  L e n gt h 4 0  ft X  X  X X  

L a n ds c a pi n g 2 5 % X  X X  X  

O ut d o or  Ar e a 9 5  s q  ft/ u nit X  X  X X  

S a nt a  B ar b ar a  A p art m e nt s  ( S E 2 1t st  &  H a wt h or n e)

T y p e:  C orri d or  A p art m e nt s

L ot  Si z e:  1 0, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 2

U nit s / A cr e:  9 5

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 4 0  ft X X X X

D e nsit y 2 2  u nits X  X  X X

Fr o nt  S et b a c k 4  ft X  X X  X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 9 ‐1 2  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 5 4 % X  X X  X

B uil di n g  L e n gt h 4 0  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 4 6 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 1 1 4  s q  ft/ u nit X X X X

C o n si d eri n g m ai nl y d e nsit y a n d s c al e, a si mil ar pr oj e ct c o ul d o nl y b e b uilt i n t h e R H z o n e. B uil di n g h ei g ht is 
all o w e d i n t h e R 2 a n d R 1 z o n es, b ut e x c e e ds all o w e d d e nsit y a n d l ot c o v er a g e i n all b ut t h e R H z o n e.

S u m m a r y

C o ul d a p r oj e ct of si mil a r d e n sit y a n d s c al e b e b uilt t o d a y i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s ?

D e s c ri pti o n L ot Di s p o siti o n

G e n e r al Z o ni n g C o d e C rit e ri a



1 4 2 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

T y p e C o urt y ar d C orri d or A p art m e nts

T h es e c o urt y ar d c orri d or a p art m e nts o n a 1 0, 0 0 0 s q u ar e f o ot l ot a c hi e v e a d e nsit y of 9 5 u nits p er a cr e. T h e 
b uil di n g t y p e u ti li z es a r ais e d a n d l a n ds c a p e d c o urt y ar d fr o nt a g e t y p e wit h a s m all s et b a c k. S o m e fi rst fl o or 
u nit s h a v e d o ors o p e ni n g dir e ctl y o nt o t h e c o urt y ar d. Pri v a c y is o ff er e d b y t h e gr o u n d fl o or u nits b ei n g r ais e d 
t o t h e s a m e el e v a ti o n as t h e c o urt y ar d. N o o ff -str e et p ar ki n g is pr o vi d e d. 

D e s c ri pti o n L ot Di s p o siti o n

H o u si n g T y p e: C orri d or A pts
Fr o nt a g e:  C o urt y ar d
L ot Si z e: 1 0, 0 0 0 S F
Z o ni n g: R 2 ( R H)
U nit s / A cr e:  9 5
Y e ar B uilt: 1 9 2 9

1 0 0’
9’

1
0
0’

1
2’

4’

G e n e r al Z o ni n g C o d e C rit e ri a

S al er n o  C o urt  ( N E 2 4t h  &  Fl a n d er s)

T y p e:  C o urt y ar d  H o u si n g

L ot  Si z e:  1 7, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 1

U nit s / A cr e:  4 7

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 3 5  ft X X X  X  

D e nsit y 1 9  u nits X  X  X X  

Fr o nt  S et b a c k 0  ft X  X  X X  

Si d e/ R e ar  S et b a c k 1 0  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 7 0 % X  X  X X  

B uil di n g  L e n gt h 4 0  ft X  X  X X  

L a n ds c a pi n g 2 5 % X  X X  X  

O ut d o or  Ar e a 9 5  s q  ft/ u nit X  X  X X  

S a nt a  B ar b ar a  A p art m e nt s  ( S E 2 1t st  &  H a wt h or n e)

T y p e:  C orri d or  A p art m e nt s

L ot  Si z e:  1 0, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R 2

U nit s / A cr e:  9 5

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 4 0  ft X X X X

D e nsit y 2 2  u nits X  X  X X

Fr o nt  S et b a c k 4  ft X  X X  X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 9 ‐1 2  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 5 4 % X  X X  X

B uil di n g  L e n gt h 4 0  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 4 6 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 1 1 4  s q  ft/ u nit X X X X

S u m m a r y

C o ul d a p r oj e ct of si mil a r d e n sit y a n d s c al e b e b uilt t o d a y i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s ?

C o n si d eri n g m ai nl y d e nsit y a n d s c al e, a si mil ar pr oj e ct c o ul d o nl y b e b uilt i n t h e R H z o n e. B uil di n g h ei g ht is 
all o w e d i n t h e R 2 a n d R 1 z o n es, b ut e x c e e ds all o w e d d e nsit y i n all b ut t h e R H z o n e a n d l ot c o v er a g e i n t h e 
R 3 a n d R 2 z o n es.



1 4 3B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

T y p e L ar g e L ot C o urt y ar d A p art m e nts

T his l ar g e l ot c o ut y ar d a p art m e nt b uil di n g c o nt ai ns 3 9 st a c k e d u nits. T h e gr o u n d fl o or is p ar ti all y s u b m er g e d 
r e s ul ti n g i n t h e 3-st or y b uil di n g o nl y r e a c hi n g a h ei g ht of 3 2 f e et. T h e b uil di n g wi n gs h a v e mi ni m al s et b a c k, b ut 
t h e c o urt y ar d l a n ds c a pi n g h el ps t o pr o vi d e pri v a c y. N o o ff -str e et p ar ki n g is pr o vi d e d. 

H o u si n g T y p e: 
C o urt y ar d A p art m e nts
Fr o nt a g e: C o urt y ar d
L ot Si z e: 1 5, 0 0 0 S F
Z o ni n g: R H
U nit s / A cr e: 1 1 4
Y e ar B uilt: 1 9 2 6

1 5 0’
5’ 5’

1
0
0’

1
0’

5’

A s hl e y  A pt s  ( N W 2 2 n d  &  Ir vi n g)

T y p e:  L ar g e  L ot  C o urt y ar d  A pt

L ot  Si z e:  1 5, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R H

U nit s / A cr e:  1 1 4

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 3 2  ft X X X X

D e nsit y 3 9  u nits X  X  X X

Fr o nt  S et b a c k 5  ft X X X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 5 ‐1 0  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 7 0 % X  X  X X

B uil di n g  L e n gt h 4 4  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 2 0 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 6 4  s q  ft/ u nit X X X X

I m p eri al Ar m s  ( S w 1 4t h  &  Cl a y)

T y p e:  M ulti ‐Pl e x  L ar g e

L ot  Si z e:  1 0, 0 0 0  s q  ft

C urr e nt  Z o ni n g:  R H

U nit s / A cr e:  2 3 5

R 3 R 2 R 1 R H

E xi sti n g  C o n diti o n Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o Y e s   N o

H ei g ht 6 0  ft X  X  X X

D e nsit y 5 4  u nits X X X X

Fr o nt  S et b a c k 0  ft X  X  X X

Si d e/ R e ar  S et b a c k 0  ft X X X X

L ot  C o v er a g e 8 8 % X X X X

B uil di n g  L e n gt h 4 4  ft X X X X

L a n ds c a pi n g 8 % X X X X

O ut d o or  Ar e a 1 5  s q  ft/ u nit X  X  X X

S u m m a r y

C o ul d a p r oj e ct of si mil a r d e n sit y a n d s c al e b e b uilt t o d a y i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s ?

C o n si d eri n g m ai nl y d e nsit y a n d s c al e, a si mil ar pr oj e ct c o ul d o nl y b e b uilt i n t h e R H z o n e. O v er all, 
b uil di n g h ei g ht is all o w e d i n all t h e z o n es, b ut e x c e e ds all o w e d d e nsit y a n d l ot c o v er a g e i n all b ut t h e R H 
z o n e.

D e s c ri pti o n L ot Di s p o siti o n

G e n e r al Z o ni n g C o d e C rit e ri a



1 4 4 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

R e c e nt M ulti- F a mil y C a s e St u di e s 
( b uilt i n t h e l a st 1 0 y e a r s)

T h e p ur p o s e of t h e f oll o wi n g c a s e st u di e s i s t o pr o vi d e a s n a p s h ot d e s cri pti o n of v ari o u s pr oj-
e ct s t h at h a v e b e e n b uilt wit hi n t h e l a st t e n y e ar s u n d er P ortl a n d’s c urr e nt z o ni n g c o d e r e g ul a-
ti o n s. T hi s s el e cti o n f o c u s e s o n e x a m pl e s of d e v el o p m e nt s t h at c o ntri b ut e t o cit y p oli c y g o al s 
f or h o u si n g s u p p orti v e of h e alt h y a cti v e li vi n g, s u c h a s b y i n cl u di n g s p a c e s f or r e cr e ati o n or 
gr o wi n g f o o d, c o ntri b uti n g t o p e d e stri a n c o n n e cti o n s, a n d ot h er H E A L ( H e alt h y E ati n g A cti v e 
Li vi n g) a p pr o a c h e s.

N a m e:

A d dr e s s:

D e v el o p er: 

P att er n Ar e a: 

N ei g h b or h o o d: 

T y p ol o g y: 

H ei g ht: 

M ar k et R at e or A  or d a bl e: 

T e n ur e: 

N u m b er of B uil di n g s:

N u m b er of U nit s: 

L ot Si z e:

D e n sit y: 

H E A L A m e niti e s: 

P ar ki n g: 

Mi r afl o r e s

8 9 0 1 N. N e w ell

H a ci e n d a C D C

I n n e r

P o rt s m o ut h

St a c k e d C o u rt y a r d M ulti pl e x

T h r e e St o ri e s

A ff  o r d a bl e

R e nt al

3

3 2

1. 1 5 a c ( 5 0, 0 9 4 sf)

2 8 u/ a c

C o u rt y a r d, Pl a y A r e a, C o n n e cti o n t o a cti v e t r a n s p o rt ati o n

O ff  - st r e et, S u rf a c e

R 2 Z o ni n g



1 4 5B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

Pl a n ni n g C o nt e xt

Mir afl or e s i s a n a or d a bl e h o u si n g m ulti- pl e x d e v el o p m e nt c o n si sti n g of 3 2 st a c k e d u nit s o n a n R 2 z o n e d l ot i n 

t h e P ort s m o ut h n ei g h b or h o o d. T hi s d e v el o p m e nt sit s o n a m o stl y s q u ar e l ot sli g htl y l ar g er t h a n a n a cr e at t h e 

e n d of a c ul- d e- s a c a n d a c hi e v e s a d e n sit y of 2 8 u nit s p er a cr e. 

Sit e C o nfi g u r ati o n a n d A m e niti e s

T h e sit e pl a n wr a p s t hr e e b uil di n g s ar o u n d a c e ntr al L- s h a p e d c o urt y ar d pr o vi di n g a cti v e, o ut d o or s p a c e f or 

r e si d e nt s. T h e s h ort l e g of t h e c o urt y ar d pr o vi d e s t h e pri m ar y a c c e s s fr o m t h e s urf a c e p ar ki n g l ot f o u n d al o n g 

t h e e d g e of t h e pr o p ert y t o t h e i nt eri or of t h e pr oj e ct. T h e l o n g l e g of t h e c o urt y ar d t er mi n at e s at a n i m pr o v e d 

p e d e stri a n c o n n e cti o n pr o vi di n g a c c e s s t o t h e P e ni n s ul a Cr o s si n g M ulti- U s e Tr ail. E a c h e ntr y t o t h e c o urt y ar d i s 

p u n ct u at e d wit h w o o d e n ar b or s a n d t h e m o st c e ntr all y l o c at e d f e at ur e i s c hil d pl a y e q ui p m e nt.

T h e c o urt y ar d s p a c e, i n cl u di n g w al ki n g p at h s, i s 3 3 f e et a cr o s s wit h t h e str u ct ur e s s et b a c k b e hi n d l a n d s c a pi n g 

8- 1 5 f e et d e p e n di n g o n f a ç a d e arti c ul ati o n. T hi s c o n diti o n w or k s t o i m pr o v e pri v a c y f or gr o u n d fl o or u nit s. T h e 

n u m b er of u nit s a n d o ut d o or a m e niti e s o n t hi s si z e of l ot i s m ai nl y a c c o m pli s h e d b y st a c ki n g t h e u nit s.

Mir afl or e s, P ort s m o ut h N ei g h b or h o o d, P ortl a n d, Or e g o n. 



1 4 6 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

N a m e:

A d dr e s s:

D e v el o p er: 

P att er n Ar e a: 

N ei g h b or h o o d: 

T y p ol o g y: 

H ei g ht: 

M ar k et R at e or A  or d a bl e: 

T e n ur e: 

N u m b er of B uil di n g s:

N u m b er of U nit s: 

L ot Si z e:

D e n sit y: 

H E A L A m e niti e s: 

P ar ki n g: 

K a h S a n C h a k o H a w s o r " E a st H o u s e "

9 7 0 7 S E H ol g at e Bl v d

R e y E s p a n a, N A Y A F a mil y C e nt e r

E a st e r n N ei g h b o r h o o d s

L e nt s

St a c k e d C o u rt y a r d A p a rt m e nt s

T h r e e St o ri e s

A ff  o r d a bl e

R e nt al

1

9

0. 1 9 a c ( 8, 1 3 9 sf)

4 7 u/ a c

C o u rt y a r d, Bi k e St o r a g e

N o o ff  - st r e et p a r ki n g p r o vi d e d

R 1 Z o ni n g



1 4 7B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

Pl a n ni n g C o nt e xt

K a h S a n C h a k o H a w s, or “ E a st H o u s e” i s a si n gl e 9- u nit st a c k e d a or d a bl e h o u si n g a p art m e nt b uil di n g o n a n 

8, 1 3 9 s q u ar e f o ot l ot z o n e d R 1 i n t h e e a st er n P ortl a n d n ei g h b or h o o d of L e nt s.

Sit e C o nfi g u r ati o n a n d A m e niti e s

T h e sit e pl a n pl a c e s t h e str u ct ur e t o t h e e a st si d e of t h e l ot i n or d er t o pr o vi d e a d diti o n al c o m m o n c o urt y ar d 

s p a c e o n t h e w e st. A c c e s s t o t h e u nit s i s pr o vi d e d t hr o u g h p a v e d a n d l a n d s c a p e d w al k w a y s o n e a c h si d e of t h e 

b uil di n g t h at l e a d t o o p e n air c o v er e d st air w a y s. A l a n d s c a p e d 1 5-f o ot s et b a c k m a k e s r o o m f or a r ai n g ar d e n 

st or m w at er f a cilit y t h at i s tr a v er s e d b y a bri d g e. T hi s cr e at e s a s e n s e of e ntr y t h at al s o i d e ntifi e s t h e tr a n siti o n 

fr o m t h e p u bli c str e et t o s e mi pri v at e z o n e s wit hi n t h e l ot. 



1 4 8 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

N a m e:

A d dr e s s:

D e v el o p er: 

P att er n Ar e a: 

N ei g h b or h o o d: 

T y p ol o g y: 

H ei g ht: 

M ar k et R at e or A  or d a bl e: 

T e n ur e: 

N u m b er of B uil di n g s:

N u m b er of U nit s: 

L ot Si z e:

D e n sit y: 

H E A L A m e niti e s: 

P ar ki n g: 

St e p h e n s C r e e k C r o s si n g

6 7 1 5- 6 8 6 1 S W 2 6t h W a y

H o m e F o r w a r d

W e st e r n N ei g h b o r h o o d s

M ult n o m a h Vill a g e/ Hill s d al e

L a r g e M ulti- pl e x

T h r e e St o ri e s

A ff  o r d a bl e

R e nt al/ O w n e r s hi p

2 0

1 2 2

6. 6 a c ( 2 8 7, 4 3 6 sf) o v e r 3 l ot s

1 9. 5 u/ a c

C o u rt y a r d/ Pl a y S p a c e/ C hil d C a r e

O ff  - st r e et, S u rf a c e

R 1 Z o ni n g

Pl a n ni n g C o nt e xt

St e p h e n s Cr e e k Cr o s si n g i s a l ar g e s c al e c o m pl et e r e d e v el o p m e nt of a pr e vi o u s a  or d a bl e h o u si n g 

d e v el o p m e nt t h at h a d s u  er e d fr o m si g nifi c a nt d ef err e d m ai nt e n a n c e. T hi s r e d e v el o p m e nt r e s ult e d i n a n 

i n cr e a s e of t ot al n u m b er of d w elli n g u nit s a n d a br o a d er mi x of i n c o m e s.

T h e R 2 z o ni n g a cr o s s t h e t hr e e l ot s t h at c o m pri s e t h e pr oj e ct all o w s 1 4 3 u nit s b y-ri g ht. It i s w ort h n oti n g t h at 

t h e l ot a b utti n g t h e m ai n e ntr a n c e c orri d or i s u s e d f or c o m m u nit y u s e s, i n cl u di n g a c o m m u nit y c e nt er a n d 

c hil dr e n’s c e nt er.



1 4 9B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

Sit e C o nfi g u r ati o n a n d A m e niti e s

T h e sit e i s ri n g e d wit h b uil di n g s f a ci n g o nt o a pri v at e l o o p dri v e t h at pr o vi d e s a c c e s s a n d p ar ki n g. I n t h e i nt eri or 

of t h e bl o c k cr e at e d b y t h e l o o p dri v e ar e f o ur b uil di n g s arr a n g e d i n a c a nt e d p o siti o n p er p e n di c ul ar t o t h e 

p eri m et er b uil di n g s. T h e s e c a nt e d b uil di n g s fr a m e fi v e i n di vi d u al c o urt y ar d s p a c e s. E a c h c o urt y ar d s p a c e i s 

pr o gr a m m e d di er e ntl y wit h t w o o eri n g c hil d pl a y e q ui p m e nt w h er e t h e r e m ai ni n g t hr e e ar e o p e n s o d d e d 

ar e a s a cti n g a s att a c h e d gr e e n s. T h e b uil di n g s d e m o n str at e a pr ef err e d arr a n g e m e nt a s t h e y f a c e m a n y of t h e 

wi n d o w s a n d d o or s o nt o t h e l o o p r o a d a n d i nt er n al c o urt y ar d s o eri n g s u p er vi si o n of t h e o ut d o or s p a c e s fr o m 

r e si d e nt s wit hi n. A l ar g e c o m m u nit y g ar d e n s p a c e i s o er e d i n p art n er s hi p wit h t h e n ei g h b ori n g c h ur c h.  

T h e v ari o u s c o urt y ar d s o er a m pl e o p p ort u nit y f or p e d e stri a n c o n n e cti vit y wit hi n t h e sit e it s elf. W hil e 

p e d e stri a n c o n n e cti o n s cr e at e a c c e s s t o str e et s b e y o n d t h e pr oj e ct sit e, t h e c ul- d e- s a c w a s n ot c o n n e ct e d t o 

t h e a dj a c e nt str e et gri d n et w or k, a mi s s e d o p p ort u nit y f or i m pr o v e d c o n n e cti vit y.

D et aili n g of t h e b uil di n g s a n d u s e of c ol or ar e c o n si st e nt b a s e d o n pl a c e m e nt wit hi n t h e pr oj e ct. T hi s h el p s 

cr e at e a s e n s e of pl a c e a n d c o ntri b ut e s t o w a yfi n di n g a n d m e nt al m a p pi n g. T h e o p e n air st air w ell s of t h e o ut er 

p eri m et er b uil di n g s ar e p u n ct u at e d b y u si n g a b ol d c ol or. T h e i n n er p eri m et er b uil di n g s ar e d et ail e d s u c h 

t h at t h e f a ç a d e f a ci n g i nt o t h e c o urt y ar d s pr e s e nt a si mil ar b ol d c ol or t h at s urr o u n d s pri v at e p ati o s p a c e a n d 

t h e s e c o n d fl o or. T h e r e m ai ni n g c a nt e d b uil di n g s ar e r el ati v el y m ut e d i n c o m p ari s o n, y et o er d y n a mi s m a n d 

m o v e m e nt t o t h e pr o p erl y si z e d c o urt y ar d s p a c e s.

St e p h e ns Cr e e k Cr ossi n g, Hills d al e N ei g h b or h o o d, P ortl a n d, Or e g o n.



1 5 0 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

N a m e:

A d dr e s s:

D e v el o p er: 

P att er n Ar e a: 

N ei g h b or h o o d: 

T y p ol o g y: 

H ei g ht: 

M ar k et R at e or A  or d a bl e: 

T e n ur e: 

N u m b er of B uil di n g s:

N u m b er of U nit s: 

L ot Si z e:

D e n sit y: 

H E A L A m e niti e s: 

P ar ki n g: 

D a y b r e a k C o h o u si n g

2 5 2 5 N. Killi n g s w o rt h

M ulti pl e P a rt n e r s

I n n e r N ei g h b o r h o o d s

O v e rl o o k

St a c k e d C o u rt y a r d H o u si n g 

T w o t o F o u r St o ri e s

M a r k et R at e

R e nt al/ O w n e r s hi p

4

3 0

0. 6 2 a c ( 2 7, 0 0 0 sf)

4 8. 4 u/ a c

C o u rt y a r d/ Pl a y S p a c e/ S e c u r e Bi k e St o r a g e/ C o m m u nit y 

C e nt e r/ G u e st R o o m/ G a r d e n s

O n e A D A O ff  - St r e et S p a c e

R 1 Z o ni n g



1 5 1B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

Pl a n ni n g C o nt e xt

D a y br e a k i s a st a c k e d u nit c o urt y ar d c o h o u si n g d e v el o p m e nt c o n si sti n g of 3 0 u nit s o n a l ot z o n e d R 1.  T hi s l ot 

w a s cr e at e d b y a g gr e g ati n g m ulti pl e l ot s. 

Sit e C o nfi g u r ati o n a n d A m e niti e s
St a c ki n g t h e u nit s all o w e d t h e cr e ati o n of a c e ntr al c o urt y ar d t h at pr e s er v e s a l ar g e m a pl e tr e e. T h e u nit s v ar y 
fr o m o n e, t w o, a n d t hr e e b e dr o o m s. O n e c o nfi g ur ati o n o er s a t w o- st or y arr a n g e m e nt wit h b e dr o o m s u p st air s 
li k e t h at of a t o w n h o u s e.
T h e gr o u n d fl o or a n d b a s e m e nt of o n e of t h e b uil di n g s i s t h e C o m m o n H o u s e, w hi c h o er s a v ari et y of 
c o m m u nit y a m e niti e s. T h e b a s e m e nt of t h e C o m m o n H o u s e o er s utilit ari a n s p a c e, s u c h a s a d diti o n al st or a g e, 
s e c ur e bi c y cl e st or a g e a n d r e p air, a g e n er al w or k s h o p, a n d l a u n dr y r o o m. T h e gr o u n d fl o or pr o vi d e s l ar g e gr o u p 
m e al pr e p a n d e ati n g s p a c e, a gr e at r o o m, a f a mil y r o o m, a ki d’s r o o m, s pirit u al s p a c e, a n d t w o g u e st r o o m s 
w hi c h r e si d e nt s of t h e d e v el o p m e nt m a y r e s er v e.    

D a y br e a k C o h o usi n g, Ar b or L o d g e N ei g h b or h o o d, P ortl a n d, Or e g o n. 



1 5 2 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

N a m e:

A d dr e s s:

D e v el o p er: 

P att er n Ar e a: 

N ei g h b or h o o d: 

T y p ol o g y: 

H ei g ht: 

M ar k et R at e or A  or d a bl e: 

T e n ur e: 

N u m b er of B uil di n g s:

N u m b er of U nit s: 

L ot Si z e:

D e n sit y: 

H E A L A m e niti e s: 

P ar ki n g: 

T h e R o s e A p a rt m e nt s

9 8 5 0 N E E v e r ett

G o r d o n J o n e s, R o s e H ol di n g s L L C

E a st e r n N ei g h b o r h o o d s

H a z el w o o d

L a r g e L ot M ulti pl e x

F o u r St o ri e s

M a r k et R at e / A ff  o r d a bl e

R e nt al

2

4 5

1. 0 2 a c ( 4 4, 4 3 1 sf)

4 4 u/ a c

Bi k e St o r a g e, R ai s e d G a r d e n B e d s

O ff  - st r e et, S u rf a c e

R X Z o ni n g



1 5 3B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

Pl a n ni n g C o nt e xt

T h e R o s e A p art m e nt s ar e t w o b uil di n g s t ot ali n g 4 5 u nit s o n a l ot sli g htl y l ar g er t h a n a n a cr e i n t h e G at e w a y 

R e gi o n al C e nt er. T hi s l ar g e l ot w a s cr e at e d b y a s s e m bli n g a h a n df ul of s m all er l ot s. 

Sit e C o nfi g u r ati o n a n d A m e niti e s
T h e l ot t h at t h e t w o b uil di n g s sit s o n e xt e n d s t hr o u g h t h e bl o c k t h e f ull d e pt h. T h e str u ct ur e s o n t h e l ot ar e 
p o siti o n e d wit h a r e d u c e d s et b a c k i n or d er t o fr o nt t h e a dj a c e nt str e et s a n d s cr e e n t h e s urf a c e p ar ki n g l ot. 
T h e l a n d s c a p e d s et b a c k o er s s o m e s e p ar ati o n fr o m t h o s e p a s si n g b y o n t h e si d e w al k. T h e i nt eri or of t h e l ot 
i s r ai s e d g ar d e n b e d s a n d bi k e st or a g e f a ciliti e s. T h e pr oj e ct pr o vi d e s e a s y a c c e s s wit h a cr o s s w al k t o c o n n e ct 
a cr o s s t h e str e et t o t h e I- 2 0 5 M ulti- U s e P at h. A o n e- w a y pri v at e str e et (fr o m N E 9 7t h t o 9 9t h) pr o vi d e s v e hi c ul ar 
a n d bi c y cl e/ p e d e stri a n a c c e s s t o t h e p ar ki n g l ot.

T h e R os e A p art m e nts, G at e w a y R e gi o n al C e nt er, P ortl a n d, Or e g o n. 



1 5 4 B ett er H o u si n g b y D e si g n - A s s e s s m e nt R e p ort

T h e p ur p o s e of t h e f oll o wi n g b e st pr a cti c e s r e s e ar c h i s t o g at h er i d e a s, str at e gi e s, a n d p oli ci e s 
a p pli c a bl e t o t h e p h y si c al d e v el o p m e nt of n e w m ultif a mil y z o ni n g c o d e r e g ul ati o n s a n d t h at 
h a v e d e m o n str at e d, or h a v e t h e p ot e nti al t o pr o d u c e d e sir a bl e r e s ult s, i n r e g ar d s t o t h e B ett er 
H o u si n g b y D e si g n t o pi c ar e a s.

• Mi s si n g Mi d dl e H o u si n g  i s a r a n g e of m ulti- u nit b uil di n g t y p e s t h at c a n fit s ea ml e s sl y i nt o r e si d e nti al 

n ei g h b or h o o d s.

• F o r m- B a s e d C o d e s  r e g ul ate b y d e sir e d b uilt f or m o ut c o m e s, i n st e a d of f o c u si n g o n u s e s or d e n sit y.

• L e a n D e v el o p m e nt C o d e s l o o k t o r e d u c e b arri er s t o e c o n o mi c, c o m m u nit y, a n d r e al e st at e d e v el o p m e nt.

• C ott a g e Cl u st e r  h o u si n g arra n g e m e nt s o er a n i n n o v ati v e h o u si n g m o d el t h at cr e at e s t h e p ot e nti al f or 

h o m e o w n er s hi p i n m e di u m d e n sit y d e v el o p m e nt.

• C o u rt y a r d h o u si n g  i s a d e v el o p m e nt m o d el t h at o e n c o m pl e m e nt s t h e b uilt a n d n at ur al c o nt e xt w hil e 

a c c o m o d ati n g d e n sit y a n d pr o vi di n g a m e niti e s d e sir e d b y p ot e nti al t e n a nt s.

• D e v el o p m e nt o ri e nt e d t o p e d e st ri a n st r e et s  pr o vi d e o p p ort u nit y f or n e c e s s ar y p e d e stri a n c o n n e cti o n s 

wit h o ut t h e l e v el of e n gi n e eri n g a n d c o st of a st a n d ar d str e et.

• I n di vi d u al p r oj e ct s of n ot e d e m o n str at e cr e ati v e a n d p o siti v e d e si g n o ut c o m e s b y pri v at e d e si g n 

pr a ctiti o n er s.

B e st P r a cti c e s R e s e a r c h

Hi g hli g ht s

C urr e nt b e st pr a cti c e s r e g ar di n g m ulti- d w elli n g r e g ul ati o n s t e n d t o r e v ol v e ar o u n d F or m- B a s e d C o d e s ( s e e 

s e cti o n b el o w) a n d m o dif yi n g r e g ul ati o n s t o all o w a br o a d er r a n g e of m ulti- d w elli n g b uil di n g t y p e s t h at f all i nt o 

t h e ‘ Mi s si n g Mi d dl e’ h o u si n g c at e g or y. 

D a ni el P ar ol e k, of O pti c o s D e si g n, c oi n e d t h e t er m ‘“ Mi s si n g Mi d dl e’ Mi d dl e” a n d d efi n e s it a s a s, “ a r a n g e 

of m ulti- u nit or cl u st er e d h o u si n g t y p e s c o m p ati bl e wit h si n gl e-f a mil y h o m e s t h at h el p m e et t h e gr o wi n g 

d e m a n d  f or w al k a bl e ur b a n li vi n g.” Mi s si n g Mi d dl e b uil di n g t y p e s r a n g e fr o m d u pl e x e s, tri- pl e x e s a n d f o ur-

pl e x e s t o c o urt y ar d a p art m e nt a n d b u n g al o w c o urt s, t o t o w n h o u s e s, m ulti- pl e x e s, a n d li v e- w or k b uil di n g s. 

T h e y t e n d t o b e b uilt wit hi n a n e xi sti n g or n e wl y cr e at e d w al k a bl e ur b a n c o nt e xt. T h e b uil di n g s o e n f all i nt o a 

m e di u m- d e n sit y r a n g e, b et w e e n 1 6 d w elli n g u nit s p er a cr e ( d u/ a cr e) u p t o 3 5 d u/ a cr e, b ut vi s u all y fit i nt o t h e 

n ei g h b or h o o d. T h e s e d e n siti e s c orr e s p o n d t o w h at i s all o w e d i n P ortl a n d’s R 3, R 2, a n d R 1 m ulti- d w elli n g z o n e s. 

A n ar e a of mi d dl e- d e n sit y- h o u si n g t h at pr o vi d e s 1 6 d u/ a cr e t e n d s t o b e t h e b ar e mi ni m u m d e n sit y n e e d e d t o b e 

tr a n sit- s u p p orti v e a n d h el p m a k e n ei g h b or h o o d- s er vi n g, w al k a bl e c o m m er ci al ar e a s att ai n a bl e. At 1 6 d u/ a cr e, 

o - str e et p ar ki n g m a y n e e d t o b e li mit e d t o o n e p ar ki n g s p a c e p er u nit. 

Mi s si n g Mi d dl e H o u si n g
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Mi s si n g Mi d dl e H o u si n g t y p e s di a gr a m ( vi a O pti c o s D e si g n, B er k el e y, C A)

Ar o u n d t h e c o u ntr y, F or m- B a s e d C o d e s ar e i n cr e a si n gl y b ei n g a p pli e d t o d eli v er m or e “ pr e di ct a bl e b uilt 

r e s ult s a n d hi g h- q u alit y p u bli c r e al m b y u si n g p h y si c al f or m r at h er t h a n f o c u si n g o n s e p ar ati o n of u s e s a s t h e 

or g a ni zi n g pri n ci pl e f or t h e c o d e.” ( F or m- B a s e d C o d e I n stit ut e). F or m- B a s e d C o d e s ar e al s o h el pi n g t o g e n er at e 

m or e a n d b ett er mi d dl e h o u si n g b uil di n g t y p e s t h at c o ul d b e a p pr o pri at e i n P ortl a n d’s m ulti- d w elli n g z o n e s 

a n d t h at a c c o m m o d at e a br o a d di v er sit y of h o u s e h ol d t y p e s. 

I n c o ntr a st, m a n y e xi sti n g c urr e nt z o ni n g t o ol s — E u cli d e a n z o ni n g t o ol s t h at d efi n e a n d s o m eti m e s s e p ar at e 

z o n e s b y u s e - utili z e a p pr o a c h e s ori gi n all y b a s e d o n a ut o- ori e nt e d, s u b ur b a n d e v el o p m e nt. N ot s ur pri si n gl y, 

t h e s e t o ol s o e n pr o d u c e a ut o- d e p e n d e nt p att er n s of d e v el o p m e nt a n d o e n t e n d t o u n d er mi n e c o m m u niti e s’ 

a n d citi e s’ cli m at e a n d s o ci al e q uit y p oli ci e s.  

I n c o ntr a st t o c o n v e nti o n al z o ni n g c o d e s t h at f o c u s o n t h e s e p ar ati o n of l a n d u s e s a n d t h e c o ntr ol of 

d e v el o p m e nt b y r e g ul ati n g o ut u n d e sir a bl e c o n diti o n s, F or m- B a s e d C o d e s o e n t e n d t o l e a n f o c u s o n pr ef err e d 

o ut c o m e s, d et er mi n e d b y t h e c o m m u nit y a n d t h e c o nt e xt of n e w d e v el o p m e nt, a n d u s e vi s u al g ui d e s t o 

pr o vi d e cl arit y r e g ar di n g i nt e n d e d o ut c o m e s.  

R e s p o n s e s fr o m pri v at e d e v el o p er s a n d b uil d er s ar e h a v e g e n er all y b e e n p o siti v e t o w ar d F or m- B a s e d C o d e s, 

d u e i n p art t o t h eir r eli a n c e o n gr a p hi c c o m m u ni c ati o n t o s et cl e ar e x p e ct ati o n s. Sit e c o n str ai nt s a n d pr ef err e d 

o ut c o m e s ar e r e a dil y a s c ert ai n e d i n o n e or t w o l o c ati o n s wit hi n t h e c o d e. 

T h o u g h F or m- B a s e d C o d e s h a v e b e e n ar o u n d si n c e t h e 1 9 8 0 s, v er y f e w j uri s di cti o n s h a v e a d o pt e d a c o m pl et e 

cit y- wi d e F or m- B a s e d C o d e a p pr o a c h. G e n er all y, m o st m u ni ci p aliti e s t h at h a v e i m pl e m e nt e d t hi s a p pr o a c h 

h a v e d o n e s o i n s m all er ar e a s t h at r e q uir e h ei g ht e n e d s e n siti vit y d u e t o hi st ori c or pr e d o mi n a ntl y si n gl e-f a mil y 

c h ar a ct er, w h er e ar c hit e ct ur e a n d s c al e/ d e n sit y tr a n siti o n s ar e of hi g h i m p ort a n c e. It i s m or e c o m m o n f or c o d e s 

t o i n cl u d e a mi x of f or m- b a s e d a n d u s e- b a s e d r e g ul ati o n s.

A n e x a m pl e of t h e vi s u al q u alit y of f or m- b a s e d c o d e pr e p ar e d f or t h e Cit y of Ci n ci n n ati b y O pti c o s D e si g n c a n b e 

s e e n b el o w:

F or m- B a s e d C o d e s
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E x a m pl e of vi s u al f or m at of f or m- b a s e d c o d e ( vi a mi s si n g mi d dl e h o u si n g. c o m)

F or m- B a s e d C o d e s u s e d ar o u n d t h e c o u ntr y; s o m e l o c ati o n s i n cl u d e:

• N a s h vill e, T N

• Ci n ci n n ati, O H

• Li v er m or e, C A

• It h a c a, N Y

• D e n v er, C O

• Fr e m o nt, C A

T h e C o m m u nit y C h ar a ct er M a n u al i n N a s h vill e, T e n n e s s e e, pr o vi d e s d et ail e d p oli c y g ui d a n c e f or t h e b uilt 

e n vir o n m e nt wit h d e si g n pri n ci pl e s t o a d dr e s s a c c e s s, b uil di n g f or m a n d sit e d e si g n, c o n n e cti vit y (f or 

p e d e stri a n s, bi c y cl e s, a n d v e hi cl e s), l a n d s c a pi n g a n d li g hti n g, p ar ki n g, a n d si g n a g e a n d w a yfi n di n g. 

I n Ci n ci n n ati, O hi o, t h e cit y’s F or m- B a s e d C o d e, r e g ul at e s f or pl a c e m a ki n g r at h er t h a n f or s e p ar at e u s e s. T hi s 

F or m- B a s e d C o d e i n cl u d e s a p al ett e of pr ef er a bl e b uil di n g t y p e s f or a r a n g e of pl a c e c o nt e xt s, fr o m m or e ur b a n 

t o l e s s ur b a n. F or e a c h c o nt e xt ar e a, vi s u al d et ail s of l ot d e pt h a n d wi dt h, b uil di n g ori e nt ati o n a n d pl a c e m e nt, 

h ei g ht, s et b a c k s f or v ari o u s b uil di n g t y p e s c o m pl e m e nt t h e n arr ati v e d e s cri bi n g i nt e nt a n d d e sir e d f or m s. 

Si mil arl y, i n Li v er m or e, C alif or ni a, o n t h e e a st er n e d g e of t h e S a n Fr a n ci s c o B a y Ar e a, t h e cit y’s F or m- B a s e d C o d e 

gr a p hi c all y d e s cri b e s a p al ett e of pr ef er a bl e or all o w a bl e b uil di n g t y p e s. A r a n g e of m ulti- d w elli n g t y p e s ar e 

d e s cri b e d, fr o m d u pl e x e s t o m ulti- pl e x e s —t h e f ull r a n g e of mi s si n g mi d dl e h o u si n g t y p e s.  
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I n It h a c a, N e w Y or k, t h e F or m- B a s e d C o d e f or t h e C oll e g et o w n Ar e a si mil arl y r e g ul at e s f or m, b ut al s o a d dr e s s e s 

a cti v ati o n of t h e str e et — str e et f a ç a d e st a n d ar d s, l o c ati o n a n d n u m b er of d o or s a n d e ntr y- w a y s. 

I n 2 0 1 0, D e n v er, C ol or a d o a d o pt e d a n e w f or m- b a s e d z o ni n g c o d e a p pli e d cit y- wi d e. T hi s n e w z o ni n g c o d e i s 

b a s e d o n a s eri e s of c o nt e xt s w h er e f or m- b a s e d el e m e nt s r e g ul at e all b uil di n g t y p e s. T h e D e n v er Z o ni n g C o d e 

i s or g a ni z e d b y n ei g h b or h o o d c o nt e xt s w hi c h s et s st a n d ar d s f or c o m p ati bl e d e v el o p m e nt. T h e n ei g h b or h o o d 

c o nt e xt s ar e di sti n g ui s h e d fr o m o n e a n ot h er b y t h eir p h y si c al a n d f u n cti o n al c h ar a ct eri sti c s i n cl u di n g b ut n ot 

li mit e d t o: 

• Str e et, all e y a n d bl o c k p att er n s

• B uil di n g pl a c e m e nt a n d h ei g ht

• Di v er sit y, di stri b uti o n a n d i nt e n sit y of l a n d u s e s

• Di v er sit y of m o bilit y o pti o n s

T h e n ei g h b or h o o d c o nt e xt s ar e c at e g ori z e d a s: S u b ur b a n N ei g h b or h o o d, Ur b a n E d g e N ei g h b or h o o d, Ur b a n 

N ei g h b or h o o d, G e n er al Ur b a n N ei g h b or h o o d, Ur b a n C e nt er N ei g h b or h o o d, D o w nt o w n N ei g h b or h o o d, a n d 

S p e ci al C o nt e xt & Di stri ct s. 

Fr e m o nt, C alif or ni a a p pli e d a F or m- B a s e d C o d e s a p pr o a c h s p e cifi c all y t o ar e a s s urr o u n di n g D o w nt o w n c all e d 

Cit y C e nt er S u b- Ar e a s a n d a s a s u p p orti n g M ulti- F a mil y D e si g n G ui d eli n e s d o c u m e nt. T h e s e e ort s ar e r el e v a nt 

t o t h e B ett er H o u si n g b y D e si g n Pr oj e ct f o c u s ar e a s i n P ortl a n d’s e a st er n n ei g h b or h o o d s, a s Fr e m o nt  si mil arl y 

h a s a st at e d g o al of e v ol vi n g fr o m a n “ a ut o- ori e nt e d s u b ur b i nt o a s u st ai n a bl e, str at e gi c all y ur b a n, m o d er n cit y”.

L e a n D e v el o p m e nt C o d e s
T h e D e p art m e nt of H o u si n g a n d Ur b a n D e v el o p m e nt h a s f o u n d t h at u n n e c e s s ar y g o v er n m e nt r e g ul ati o n s 

i n cr e a s e t h e c o st of c o n str u cti n g h o u si n g b y u p t o 2 5 p er c e nt. T h e Pr oj e ct f or L e a n Ur b a ni s m, a c a dr e of 

pr a ctiti o n er s a n d g o v er n m e nt al a n d pri v at e or g a ni z ati o n s, l o o k s t o m a k e s m all- s c al e d e v el o p m e nt a n d 

e ntr e pr e n e ur s hi p f a st er a n d m or e a or d a bl e b y pr o vi di n g t o ol s a n d r e d u ci n g t h e b ur d e n of g o v er n m e nt 

r e g ul ati o n s.

A c c or di n g t o t hi s w e b sit e, L e a n Ur b a ni s m i s a n a p pr o a c h t o c o m m u nit y- b uil di n g t h at r e q uir e s f e w er r e s o ur c e s 

a n d r e d u c e s o b st a cl e s t o e c o n o mi c, c o m m u nit y, a n d r e al e st at e d e v el o p m e nt. It i s a r e s p o n s e t o t h e 

r e q uir e m e nt s, c o m pl e xiti e s a n d c o st s t h at di s pr o p orti o n at el y b ur d e n s m all- s c al e d e v el o p er s, b uil d er s, a n d 

e ntr e pr e n e ur s. 

I n a n att e m pt t o e n c o ur a g e i nfill d e v el o p m e nt i n t ar g et e d ar e a s, s o m e m u ni ci p aliti e s ar e w or ki n g t o r e d u c e 

b arri er s t o d e v el o p m e nt b y r e d u ci n g t h e a m o u nt of “r e d t a p e” i n t h e c o d e a n d a p pli c ati o n pr o c e s s e s t hr o u g h 

t h e cr e ati o n of w h at ar e b ei n g c all e d Pi n k Z o n e s. Pi n k Z o n e s ar e a n ar e a w h er e t h e r e d t a p e i s r e d u c e d a n d 

w h er e n e w pr ot o c ol s ar e pr e- n e g oti at e d a n d e x p eri m e nt s ar e c o n d u ct e d, all wit h t h e g o al of r e m o vi n g 

i m p e di m e nt s t o e c o n o mi c, c o m m u nit y, a n d r e al e st at e d e v el o p m e nt.

S u g g e sti o n s f or cr e ati n g l e a n er c o d e s i n cl u d e:

• A d o pt si m plifi e d c o d e s t h at e n a bl e s m all- s c al e d e v el o p m e nt a n d b u si n e s s a n d t h at d e m y stif y a n d si m plif y 

r e q uire m e nt s.
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• L e a n R e u s e a n d R e n o v ati o n: I d e ntif yi n g a n d r e m o vi n g b arri er s t o bri n gi n g a b a n d o n e d or ill- u s e d b uil di n g s 

b a c k t o pr o d u cti v e lif e, a v oi di n g t h e tr a p of s p e n di n g m or e t o m e et b uil di n g c o d e s t h a n t h e r e h a b b e d v al u e 

of t h e b uil di n g.

• Citi e s t h at u s e t h e I nt er n ati o n al B uil di n g C o d e c a n a d o pt t h e E xi sti n g B uil di n g C o d e t o e n c o ur a g e 

r e n o v ati o n.

• Li v e- W or k – M a k e pr o vi si o n al c h a n g e s t o e xi sti n g c o d e s t h at c a n f a cilit at e t h e b uil di n g of li v e- w or k u nit s a s a 

fl e xi bl e, l o w- c o st w a y t o pr o vi d e h o u si n g a n d w or k s p a c e i n c o m bi n ati o n.

• L e a n C o d e T o ol: W h e n o v er h a ul of a cit y’s z o ni n g c o d e i s n ot a n o pti o n, t hi s t o ol c a n b e u s e d t o i d e ntif y h o w 

t h e c o d e a d dr e s s e s i s s u e s t h at a e ct L e a n Ur b a ni s m, s u c h a s m a xi m u m l ot si z e, b uil di n g h ei g ht a n d si z e, 

f e e s, a n d p ar ki n g. T h e t o ol t h e n a d vi s e s t w e a k s t h at will all o w s m all- s c al e d e v el o p m e nt.

• N ei g h b or h o o d C o d e G e n er at or: A f ort h c o mi n g t o ol t o b e d e v el o p e d wit h a K ni g ht Citi e s C h all e n g e gr a nt t h at 

all o w s n ei g h b or h o o d gr o u p s t o cr e at e l o c all y d et er mi n e d o v erl a y s t h at d efi n e a n d pr ot e ct n ei g h b or h o o d 

c h ar a ct er a n d pr o vi d e g ui d a n c e a n d c ert ai nt y t o d e v el o p er s.

L ar g e m u ni ci p aliti e s e x p eri m e nti n g wit h t hi s a p pr o a c h i n cl u d e P h o e ni x a n d D etr oit. I n a d diti o n, f o ur s m all 

t o mi d- si z e citi e s h a v e b e e n s el e ct e d t o i m pl e m e nt pil ot pr oj e ct s w h er e t h e pr oj e ct t e a m will w or k wit h cit y 

a ut h oriti e s, e ntr e pr e n e ur s, a cti vi st s, a n d n o n pr ofit s t o s el e ct a n ei g h b or h o o d, i d e ntif y i m p e di m e nt s t o s m all-

s c al e pr oj e ct s, cr e at e a n a cti o n pl a n of pr oj e ct s t o b e gi n t h e r e vit ali z ati o n, a n d d e v el o p a c u st o m kit of t o ol s t o 

m a k e t h e m p o s si bl e. T h e s e citi e s i n cl u d e L af a y ett e, L o ui si a n a; C h att a n o o g a, T e n n e s s e e; S ai nt P a ul, Mi n n e s ot a; 

a n d S a v a n n a h, G e or gi a. 

L o c all y, Ti g ar d, Or e g o n i s e m pl o yi n g t hi s pr o c e s s i n t h e r e vit ali z ati o n of Ti g ar d Tri a n gl e, a 4 5 0- a cr e ar e a wit hi n 
t h e cit y t h at l a c k s a cl e ar i d e ntit y. T h e g o al i s t o r e p o siti o n t hi s ar e a a s a vi br a nt, mi x e d- u s e di stri ct. 

C ott a g e Cl u st er H o u si n g C o d e s

A n ot h er s et of c o d e s, C ott a g e H o u si n g Z o ni n g C o d e s, h a v e g e n er at e d o p p ort u niti e s f or hi g h er- d e n sit y h o u si n g 

d e v el o p m e nt s t h at d o n ot n e c e s s aril y fit t h e tr a diti o n al m ol d of m ulti- d w elli n g b uil di n g t y p e s. T h e c ott a g e 

h o u si n g t y p e pr e s er v e s t h e p er s o n al s p a c e a n d pri v a c y of a d et a c h e d h o u s e, b ut i n a s m all er a n d l e s s c o stl y 

u nit. T h e s e s m all er u nit s, o e n b et w e e n 7 0 0 sf a n d 9 0 0 sf, ar e u s u all y cl u st er e d ar o u n d a s h ar e d or c o m m o n 

o p e n s p a c e f e at ur e or i n t h e f or m of a s h ar e d p ar ki n g c o urt.  T hi s a p pr o a c h s er v e s a s a n ot h er w a y t o i nt e gr at e 

hi g h er- d e n sit y wit h a l o w er pr ofil e i nt o a pr e d o mi n a ntl y si n gl e-f a mil y r e si d e nti al n ei g h b or h o o d c o nt e xt. 

C ott a g e Cl u st er s, s o m eti m e s c all e d P o c k et N ei g h b or h o o d s, h a v e pr o v e d a d e sir a bl e arr a n g e m e nt i n all o wi n g 

o p p ort u nit y f or h o m e o w n er s hi p i n ar e a s z o n e d f or m ultif a mil y b y pr o vi di n g m or e h o u si n g c h oi c e. T h e s m all er 

f o ot pri nt s of t h e u nit s all o w f or i n cr e a s e d d e n sit y o v er si n gl e-f a mil y h o m e s, y et o er a tr a d e o  b y pr o vi di n g 

c hil d pl a y s p a c e, g ar d e n s, a n d s o m eti m e s a c o m m o n h o u s e f or c o m m u n al a cti viti e s. A l ar g e n u m b er of t h e s e 

t y p e s of d e v el o p m e nt s ar e f o u n d i n t h e P u g et S o u n d ar e a w h er e n e w c o d e s h a v e b e e n d e v el o p e d s p e cifi c all y 

t o a d dr e s s a n d e n c o ur a g e t h e s e h o u si n g t y p e s. I n W a s hi n gt o n, c ott a g e cl u st er z o ni n g c o d e s h a v e b e e n 

i m pl e m e nt e d i n 
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l ar g er citi e s ( S e attl e) t o s m all er s u b ur b a n citi e s ( Kir kl a n d) a n d t o w n a n d vill a g e s ( L a n gl e y). It s h o ul d b e n ot e d 

t h at u nit s m a y b e d et a c h e d or att a c h e d.

I n Kir kl a n d's pl a n ni n g pr o c e s s e s, t h e s e t y p e s of d e v el o p m e nt s s h o w e d t h e m o st pr o mi s e a s m o d el s f or 

g ar n eri n g c o m m u nit y s u p p ort w hil e al s o pr o vi di n g a d diti o n al h o u si n g c h oi c e. A s a r e s ult of t hi s, t h e Kir kl a n d 

Pl a n ni n g C o m mi s si o n a d o pt e d a n i nt eri m or di n a n c e t o t e st t h e s e i d e a s ( w hi c h l at er b e c a m e p er m a n e nt). 

T h e g o al s of t hi s c ott a g e cl u st er or di n a n c e w er e t o:

• I n cr e a s e t h e h o u si n g s u p pl y a n d h o u si n g st yl e c h oi c e s i n w a y s t h at are c o m p ati bl e wit h e xi sti n g si n gl e-

f a mil y c o m m u niti e s

• Pr o m ot e h o u si n g a or d a bilit y b y e n c o ur a gi n g s m all er h o m e s

• A m e n d c o d e s wit h l a n g u a g e t h at e n c o ur a g e s i n n o v ati v e h o u si n g pr oj e ct s, a n d t o

• R e g ul at e i n n o v ati v e h o u si n g pr oj e ct s t hr o u g h a p er m a n e nt or di n a n c e

C o d e s p e cifi c s v ar y a cr o s s j uri s di cti o n s i n t h e P u g et S o u n d R e gi o n, b ut k e y c o m m o n aliti e s i n cl u d e mi ni m u m 

l ot si z e s, v ari a bilit y i n all o w a bl e d e n sit y, ar c hit e ct ur al d e si g n g ui d eli n e s, a n d o p e n s p a c e r e q uir e m e nt s. T h e 

a m o u nt of r e q uir e d o p e n s p a c e a cr o s s j uri s di cti o n s i s c o m p ar a bl e at 4 0 0 s q u ar e f e et p er u nit. A d diti o n al 

i n c e nti v e s a n d b o n u s u nit s ar e o e n pr o vi d e d f or t h e cr e ati o n of a n a or d a bl e u nit wit hi n t h e pr oj e ct. T h e s e 

c ott a g e cl u st er c o d e s t y pi c all y a p pl y a s o pti o n s i n si n gl e-f a mil y z o n e s, pr o vi di n g gr e at er all o w a n c e s f or d e n sit y 

i n e x c h a n g e f or li mit s o n t h e si z e of t h e c ott a g e u nit s.

D a ni els o n Gr o v e Sit e Pl a n ( vi a T h e C ott a g e C o m p a n y) s h o ws h o m e cl ust er e d ar o u n d c e ntr al o p e n s p a c e.
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H o m es cl ust er e d ar o u n d s h ar e d o p e n s p a c e i n Kir kl a n d, W A ( vi a T h e C ott a g e C o m p a n y) 

T hir d Str e et C ott a g es, L a n gl e y W A cl ust er ar o u n d c o m m o n gr e e n.  (I m a g e vi a T h e C ott a g e C o m p a n y)
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Hi g h d e nsit y a p art m e nts i n P as a d e n a, C A ar e arr a n g e d ar o u n d a c e ntr al c o urt y ar d. (I m a g e vi a H ot P a ds. c o m).

C o urt y ar d H o u si n g Or di n a n c e

C o n c er n e d a b o ut t h e t y p e of m ulti-f a mil y b ei n g b uilt, i n 1 9 8 9, t h e Cit y of P a s a d e n a, C alif or ni a i m pl e m e nt e d t h e 

“ Cit y of G ar d e n s” Or di n a n c e. T hi s a p pr o a c h w a s i nt e n d e d t o br e a k a p att er n of l o n g, n arr o w m ulti-f a mil y u nit s 

b uilt i n r o w s, wit h a s p h alt d o mi n ati n g t h e o p e n s p a c e. 

T hi s or di n a n c e w a s i nt e n d e d t o r e s p o n d t o t h e m o st n oti c e a bl e a n d i m p ort a nt q u aliti e s of P a s a d e n a 

n ei g h b or h o o d c h ar a ct er, i d e ntifi e d a s b ei n g c o urt y ar d s, l a w n s, a n d fl o w er s. 

T h e st a n d ar d s r e q uir e all n e w m ulti-f a mil y pr oj e ct s c o n si sti n g of t hr e e or m or e u nit s t o h a v e a g ar d e n or 

l a n d s c a p e d c o urt a s t h eir f o c u s. T hi s m ai n g ar d e n t a k e s u p 1 7- 2 0 p er c e nt of a l ot. T o o s et t h e i n cr e a s e i n o p e n 

s p a c e r e q uir e m e nt s, t h e st a n d ar d all o w s b uil di n g s i n s o m e c a s e s t o b e c o n str u ct e d at t h e si d e a n d r e ar pr o p ert y 

li n e s wit h o ut a s et b a c k.

T h e Cit y of G ar d e n s st a n d ar d s o nl y a p pl y i n t h e cit y’s m e di u m t o hi g h d e n sit y m ulti-f a mil y z o n e s. It d o e s n ot 

a p pl y t o d o w nt o w n di stri ct s or t o mi x e d u s e z o n e s.  C o nt e m p or ar y r e vi e w s of t h e d e c a d e s ol d c o d e u p d at e 

h a v e b e e n p o siti v e. R e vi e w s st at e t h at t h e d e v el o p m e nt b uilt u n d er t h e or di n a n c e h a s s u c c e s sf ull y m e di at e d 

t h e di eri n g r e si d e nti al d e n siti e s of t h e si n gl e-f a mil y h o u s e a n d t h e st a c k e d fl at a p art m e nt b uil di n g t hr o u g h a n 

ur b a n f or m f o c u s e d o n h u m a n s c al e a n d g ar d e n s, a n d t h at t h e c o d e h a s r e vi v e d a tr a diti o n al c o urt y ar d d w elli n g 

t y p e.
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H o usi n g ori e nt e d t o a p e d estri a n str e et i n Gr es h a m, Or e g o n.

P e d e stri a n Str e et s

A p e d e stri a n str e et, s o m eti m e s c all e d a R o s e w al k, i s a p e d e stri a n- o nl y str e et d efi n e d b y b uil di n g fr o nt a g e s a n d 

pr o vi di n g t h e pri m ar y p e d e stri a n a c c e s s t o t h o s e b uil di n g s. T hi s t y p ol o g y c o ul d b e c o n si d er e d a d eri v ati v e of 

c o urt y ar d h o u si n g, b ut w h er e c ott a g e cl u st er s a n d c o urt y ar d h o u si n g t e n d t o b e i n s ul ar, p e d e stri a n str e et s s er v e 

a c o n n e cti vit y f u n cti o n.  A p e d e stri a n str e et m a y b e f or m al wit h a c e ntr al f o c al p oi nt a n d s e ati n g ar e a, or m a y 

b e m or e n at ur ali sti c i n d e si g n. P e d e stri a n str e et s pr e s e nt b uil d er s a n d d e v el o p er s t h e o p p ort u nit y t o i m pr o v e 

p e d e stri a n c o n n e cti vit y a n d r e d u c e t h e n e e d f or v e hi c ul ar ri g ht- of- w a y s. A d diti o n all y, t h e s e c o n n e cti o n s c a n 

s er v e t o pr o vi d e li n k a g e s t h at o er c o n n e cti o n s b et w e e n l ar g er c o m m u nit y o p e n or ci vi c s p a c e s. I n a l o c ati o n 

wit h st e e p t o p o gr a p h y, t h e u nit s c a n b e arr a n g e d t o st e p u p t h e sl o p e wit h a p e d e stri a n st air c a s e i n t h e c e nt er. 

N arr o w er p e d e stri a n str e et s ar e s o m eti m e s c all e d P a s e o s. T h e di er e n c e b et w e e n a R o s e w al k a n d a P a s e o i s 

l ar g el y t h e wi dt h a n d n u m b er of h o m e s f a ci n g t h e s p a c e. A P a s e o i s li k el y t o b e n arr o w er a n d m or e f u n cti o n al 

i n h o w c o n n e cti vit y i s pr o vi d e d. P a s e o s ar e n arr o w p e d e stri a n w a y s t h at c ut t hr o u g h bl o c k s o eri n g a n 

o p p ort u ni sti c p a s s t hr o u g h, s h ort e ni n g a r o ut e i n a l o c ati o n c o nt ai ni n g l o n g er v e hi c ul ar bl o c k s. T h e tr e at m e nt 

a n d l a n d s c a pi n g of a P a s e o v ar y b a s e d o n c o nt e xt.

A l o c al e x a m pl e i n cl u d e s t h e p e d e stri a n str e et f o u n d wit hi n t h e B el m o nt D air y T o w n h o m e s i n i n n er s o ut h e a st 

P ortl a n d ( s e e i m a g e). T hi s p e d e stri a n a c c e s s w a y pr o vi d e s c o n n e cti o n t hr o u g h t o a s h ar e d p ar ki n g c o urt fr o m 

s urr o u n di n g str e et s.
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B el m o nt D air y T o w n h o m es P e d estri a n Str e et, P ortl a n d, Or e g o n.
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W alli n gf or d T o w n h o m es, S e attl e, W A. A cl ust er of t o w n h o m es ar o u n d a g ar d e n c o urt y ar d. (I m a g e vi a b 9 Ar c hit e cts).

Li vi n g Str e et s a n d S h ar e d S p a c e

R e c e nt n ot a bl e m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt pr oj e ct s, b ot h i nt er n ati o n all y a n d n ati o n all y, pr o vi d e e x a m pl e s of 

h o w p ar ki n g a c c e s s, c o m m o n s p a c e, a n d st or m w at er f u n cti o n s mi g ht t a k e pl a c e wit hi n t h e s a m e s p a c e.

W alli n gf o r d T o w n h o u s e s, S e attl e, W a s hi n gt o n

T h e W alli n gf or d t o w n h o m e pr oj e ct h a s m ulti pl e “fr o nt s”- t o W alli n gf or d A v e n u e, i nt er n all y b et w e e n t h e 

str u ct ur e s, a n d t o e a c h si d e al o n g t h e s h ar e d p ar ki n g a c c e s s. T h e tr u e fr o nt of t h e pr oj e ct i s t h e o n e i nt er n al t o 

t h e sit e, d efi ni n g a c e ntr all y l o c at e d o ut d o or s p a c e t h at i s t err a c e d a n d s h elt er e d wit h dir e ct vi e w s t o a n d fr o m 

e a c h of t h e el e v e n h o m e s. A c c e s s e d b et w e e n t h e str u ct ur e s, t h e c o urt y ar d s p a c e c o n n e ct s t o t h e l o w er o ut d o or 

s h ar e d p ar ki n g a c c e s s.

I n n o v ati v e D e si g n S ol uti o n s

W hil e t h e v ari et y of i n n o v ati v e n e w h o u si n g c o d e s m a y n ot r e s ol v e t h e all t h e c h all e n g e s P ortl a n d e n c o u nt er s 

r el at e d t o m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt, e s p e ci all y i n E a st P ortl a n d, t h er e ar e pr o mi si n g n e w t o ol s a n d 

o p p ort u nit y t o r e g ul at e f or b ett er m ulti- d w elli n g o ut c o m e s. At t h e d e si g n l e v el, s o m e pri v at e d e si g n 

pr a ctiti o n er s h a v e s u c c e s sf ull y d e m o n str at e d a n a bilit y t o r et hi n k l ot c o nfi g ur ati o n s t hr o u g h sit e a n d b uil di n g 

d e si g n, p arti c ul arl y b y h a vi n g el e m e nt s of t h e sit e pl a n p erf or m m ulti pl e f u n cti o n s. 
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A v ari et y of p a vi n g t y p es f or v ari o us f u n cti o ns wit hi n a si n g ul ar s h ar e d s p a c e. (I m a g e vi a P a yt o n C h u n g, U LI.)

S ofi a L o ti s, S a n Di e g o, C alif o r ni a

T h e S ofi a L o s, i n t h e G ol d e n Hill n ei g h b or h o o d i n S a n Di e g o, C alif or ni a, i nt e gr at e s c o nt e m p or ar y d e si g n 

wit h a n hi st ori c t hr e e- b e dr o o m h o u s e o n t h e sit e. It c o n si st s of 1 6 u nit s v ar yi n g fr o m st u di o s, t o o n e- a n d t w o-

b e dr o o m r e nt al s, t o t h e t hr e e- b e dr o o m h o u s e. It s c o m m o n ar e a s s er v e pri m aril y a s s o ci al s p a c e s — B B Q grill 

ar e a, a l o u n g e ar e a, a n d s p a c e f or o ut d o or m o vi e s a n d ot h er a cti viti e s — a n d s e c o n d aril y a s dri v e w a y a c c e s s t o 

s e v er al g ar a g e s. 
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Bl a c k bi r d s, E c h o P a r k, C alif o r ni a

Bl a c k bir d s, i n t h e E c h o P ar k n ei g h b or h o o d i n L o s A n g el e s, C alif or ni a, i s a cl u st er of 1 8 h o m e s ( att a c h e d a n d 

d et a c h e d) b uilt ar o u n d a “li vi n g str e et”, a n i nt eri or c o urt y ar d t h at i s m a d e u p of l a n d s c a pi n g a n d p ar ki n g ar e a s 

y et still pr o vi d e s s p a c e f or a v ari et y of s o ci al a n d pl a y f u n cti o n s.

2/ 3 r d s P r oj e ct, St. J o h n s, P o rtl a n d, O r e g o n

T h e 2/ 3r d s Pr oj e ct i s a mi x e d- u s e d e v el o p m e nt t h at i nt e gr at e s o p e n s p a c e a n d pri v at e, s e mi- p u bli c c o urt y ar d 

s p a c e s i nt o t h e d e si g n. E a c h d w elli n g u nit h a s dir e ct a c c e s s t o o ut d o or c o urt y ar d s p a c e a n d p a v er s ar e u s e d t o 

d eli n e at e pri m ar y sit e cir c ul ati o n ar e a. 

2/ 3r ds Pr oj e ct sit e pl a n vi a G u erill a D e v el o p m e nt, i nt erl o c ki n g c o urt y ar ds c ol or e d gr e e n.
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P ar ki n g L ot C o n v er si o n

N e w p a vi n g m at eri al pr o vi d es p er m e a bilit y f or r ai n w at er r u n o ff a n d t ur ns a n a ut o- d o mi n at e d p ar ki n g l ot i nt o 
s h ar e d c o urt y ar d s p a c e. P ortl a n d, Or e g o n.

T hi s 1 9 6 0's a p art m e nt b uil di n g i n P ortl a n d's N ort h w e st Di stri ct w a s ori gi n all y fr o nt e d b y a n a s p h alt p ar ki n g l ot. 

T h e a s p h alt w a s r e pl a c e d b y p er m e a bl e p a v er s, a n d hi g hli g ht s p o s si biliti e s f or c o n v erti n g s urf a c e p ar ki n g l ot s 

i nt o s p a c e s t h at c a n pr o vi d e a st or m w at er m a n a g e m e nt f u n cti o n, w hil e p ot e nti all y s er vi n g a s m ulti-f u n cti o n al 

c o urt y ar d s p a c e.  T h e c o urt y ar d p eri m et er h a s b e e n r e c o nfi g ur e d wit h w o o d sl at s cr e e n s t o d eli n e at e cir c ul ati o n 

p at h s, cr e at e z o n e s of s e mi- pri v at e s p a c e, a n d a d d w ar mt h t o t h e p al at e of m at eri al s.

T hi s pr oj e ct w a s al s o pr o vi d e d a d diti o n al ar c hit e ct ur al i nt er e st a n d f u n cti o n alit y t hr o u g h a zi n c r ai n s cr e e n 

cl a d di n g s y st e m.  Wi n d o w s w er e e nl ar g e d t o pr o vi d e b ett er d a yli g ht, w hil e t h e i nt eri or s f e at ur e sli di n g 

tr a n sl u c e nt gl a s s d o or s t o b ot h all o w f or li g ht a n d t o pr o vi d e pri v a c y w h e n n e e d e d. 
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A P e d e stri a ni z e d Vill a g e i n a S u b ur b a n C o nt e xt

T h e r e si d e nti al m a st er pl a n n e d c o m m u nit y of N a er H e d e n i s 2 0- mi n ut e s b y tr ai n o ut si d e of C o p e n h a g e n 

D e n m ar k.  It w a s d e si g n e d t o r efr a m e s u b ur b a n li vi n g b y gi vi n g r e si d e nt s o p p ort u niti e s f or a or d a bl e h o u si n g, 

wit h i n di vi d u alit y, di v er sit y, a n d c o m m u nit y. T h e pr oj e ct c o nt ai n s a v ari et y of h o u si n g c h oi c e s, pri v at e g ar d e n s, 

p u bli c s p a c e s, a n d w al ki n g p at h s. 

C o m m o n u s e p ar ki n g c o urt s e n a bl e b ett er u s e of li mit e d gr o u n d ar e a b y e i ci e nt gr o u pi n g of p ar ki n g at 

t h e pr oj e ct p eri m et er, l e a vi n g t h e i nt eri or of t h e pr oj e ct pri oriti z e d f or p e d e stri a n s a n d c o m m u nit y s p a c e. 

T h e pr oj e ct p art n er e d wit h a c ar- s h ar e c o m p a n y t o eli mi n at e t h e n e e d f or pri v at e a ut o m o bil e st or a g e f or 

h o u s e h ol d s t h at o nl y dri v e o c c a si o n all y. N e ar b y tr a n sit al s o all o w s r e si d e nt s t h e o pti o n t o li v e wit h o ut n e e di n g 

t o o w n a n a ut o m o bil e. 

T h e N a er H e d e n m ast er pl a n n e d c o m m u nit y o ff ers h o usi n g c h oi c e, c ar-s h ar e, a n d c o m m o n us e p ar ki n g c o urts. 
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M E M O  

D A T E: M a y 3 1, 2 0 1 8 

T O: Bill C u n ni n g h a m 

F R O M: Ni c k K o b el 
T o m Ar m s tr o n g 

S U B J E C T: B et t er H o u si n g b y D e si g n di s pl a c e m e nt ri s k a n al y si s 

T h e 2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e Pl a n p oli c y 5. 1 5 dir e c t s Ci t y a g e n ci e s t o e v al u a t e n e w pl a n s a n d i n v e s t m e n t s 
f o r t h e p o t e nti al t o c a u s e di s pl a c e m e n t or i n cr e a s e h o u si n g c o s t s i n v ul n e r a bl e c o m m u ni ti e s . T hi s 
a n al y si s pr e s e nt s t h e m et h o d ol o g y a n d fi n di n g s t o e v al u a t e t h e p o t e n ti al f or i n c r e a s e d ri s k of 
di s pl a c e m e nt d u e t o t h e pr o p o s e d c h a n g e s t o t h e m ul ti- d w elli n g z o n e s i n t h e B e t t er H o u si n g b y D e si g n 
pr oj e c t. 

K e y fi n di n g s 
 T h e m o s t si g nifi c a nt pr o p o s e d c h a n g e i s i n t h e R 3, R 2, R 1 ( R M 1 a n d R M 2) z o n e s t o m o v e f r o m

r e g ul a ti n g d e v el o p m e n t i n t e n si t y b y u ni t d e n si t y ( u ni t s p er a c r e of si t e ar e a) t o b uil di n g s c al e

(fl o or- a r e a r a ti o, o r F A R) t h a t will all o w f o r a br o a d e r r a n g e of h o u si n g t y p e s a n d p o t e nti all y

m or e u ni t s.

 M o s t of t h e d e v el o p m e n t c a p a ci t y i n t h e m ul ti - d w elli n g z o n e s i s t hr o u g h r e d e v el o p m e n t of

e xi s ti n g d e v el o p m e nt. O nl y 1 6 % of t h e f u t u r e d e v el o p m e n t c a p a ci t y i s o n v a c a n t l a n d.

 T h e pr o p o s e d c h a n g e s c o ul d tri g g er a mi n o r i n cr e a s e i n r e d e v el o p m e nt si t e s, e s p e ci all y i n

v ul n er a bl e c o m m u ni ti e s, w hi c h c o ul d i n c r e a s e t h e ri s k of di s pl a c e m e nt.

 M o s t of t h e a d di ti o n al r e d e v el o p m e nt si t e s ar e si n gl e-f a mil y h o u s e s , w h er e a b o u t 6 0 % ar e

o w n er- o c c u pi e d.

 T h e g r e a t e s t ri s k f o r di s pl a c e m e nt w o ul d b e wi t h t h e r e d e v el o p m e n t of m ul ti- d w elli n g

s tr u ct ur e s, b u t t h e a n al y si s i n di c a t e s t h a t v er y f e w p r o p er ti e s ( 1 0 t o 2 4 si t e s wi t h u p t o 6 7

u ni t s) h a v e l o w e n o u g h v al u e s t o b e f e a si bl e f o r r e d e v el o p m e nt.

 I n a d di ti o n, f e w ( 6 t o 1 6) o f t h e s e m ul ti- d w elli n g s tr u ct ur e s ar e i n v ul n er a bl e c o m m u ni ti e s o n

l ar g er l o t s ( g r e a t e r 8, 0 0 0 s q u ar e f e et) t h a t mi g ht b e a t gr e a t er ri s k of i n cr e a s e d

r e d e v el o p m e n t.

A p p e n di x F  
B e tt er H o u si n g b y D e si g n – Di s pl a c e m e n t Ri s k A n al y si s 
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S u m m a r y of p r o p o s e d c h a n g e s 
T h e B et t er H o u si n g b y D e si g n pr oj e c t i s r e vi si n g t h e d e si g n a n d d e v el o p m e nt s t a n d a r d s i n P o rtl a n d’ s 
m ul ti - d w elli n g r e si d e nti al b a s e z o n e s o u t si d e t h e C e n t r al Ci t y. T h e p r o p o s e d c h a n g e s a d dr e s s f o ur k e y 
c o n c e pt s: 

  E x p a n d di v er si t y of h o u si n g o p ti o n s a n d aff or d a bili t y 

  E n h a n c e o u t d o o r s p a c e a n d gr e e n el e m e n t s 

  A dj u s t b uil di n g d e si g n a n d s c al e 

  F o c u s o n E a s t P or tl a n d s t a n d ar d s a n d s tr e et c o n n e c ti o n s 

M ul ti- d w elli n g z o n e s p r o vi d e aff o r d a bl e h o u si n g o p p o rt u ni ti e s . A l ar g e p or ti o n of P o rtl a n d’ s n e w 
aff o r d a bl e h o u si n g i s d e v el o p e d i n t h e m ul ti- d w elli n g z o n e s . T h e s e m e di u m- a n d hi g h er- d e n si t y z o n e s 
will c o n ti n u e t o pl a y a cri ti c al r ol e i n pr o vi di n g a br o a d r a n g e of h o u si n g t o m e et t h e n e e d s of all 
P or tl a n d e r s.  
 
T h e li v a bili t y a n d q u ali t y of m ul ti- d w elli n g h o u si n g h a s a di s pr o p or ti o n a t e i m p a c t o n t h e q u ali t y of lif e 
of p e o pl e of c ol or a n d l o w-i n c o m e h o u s e h ol d s b e c a u s e l ar g er pr o p or ti o n s of t h e s e p o p ul a ti o n s li v e i n 
m ul ti - d w elli n g h o u si n g t h a n t h e g e n er al p o p ul a ti o n. 
 
I n g e n e r al, t h e B e t t er H o u si n g b y D e si g n pr o p o s al pr o m o t e s e q ui t y b y pr o vi di n g i n c e n ti v e s f or t h e 
cr e a ti o n of n e w aff or d a bl e h o u si n g a n d f o r p r e s e r vi n g e xi s ti n g aff o r d a bl e h o u si n g. T h e p r o p o s al s al s o 
c o ntri b ut e t o e q ui t y t h r o u g h r e q ui r e m e nt s f o r “ vi si t a bl e ” h o u si n g t h a t i s p h y si c all y- a c c e s si bl e t o 
p e o pl e wi t h a r a n g e of a bili ti e s, pr o vi si o n s t h a t a d dr e s s t h e n e e d f o r s tr e e t c o n n e c ti o n s a n d o ut d o or 
s p a c e s i n E a s t P or tl a n d.  
 
T h e m o s t si g nifi c a nt c h a n g e fr o m c urr e nt r e g ul a ti o n s i s a pr o p o s al i n t h e R 3, R 2 , R 1 ( R M 1 a n d R M 2) 
z o n e s t o m o v e f r o m r e g ul a ti n g d e v el o p m e nt i nt e n si t y b y u ni t d e n sit y ( u ni t s p e r a cr e of si t e ar e a ) t o a n 
a p pr o a c h t h a t r e g ul a t e s b y b uil di n g s c al e – p ri m aril y fl o or- ar e a r a ti o s ( F A R) i n c o m bi n a ti o n wi t h 
b uil di n g h ei g h t li mi t s a n d o t h er d e v el o p m e n t s t a n d ar d s.  1 G e n er all y, t h e n e w z o n e s c o nti n u e t h e 
c ur r e n t z o n e s’ b a si c d e v el o p m e nt p ar a m et er s, s u c h a s b uil di n g h ei g ht, b uil di n g c o v er a g e, a n d 
l a n d s c a pi n g, b ut t h e s hif t t o r e g ul a t e b y b uil di n g s c al e cr e a t e s m or e fl e xi bili t y t o d e v el o p a r a n g e of 
h o u si n g o p ti o n s, a n d p o t e n ti all y m or e u ni t s. C o n s e q u e ntl y, t h e a bili t y t o d e v el o p m or e u ni t s or a 
diff er e n t h o u si n g t y p e (t o w n h o u s e v er s u s a p ar t m e nt s) c o ul d l e a d t o m o r e r e d e v el o p m e nt w hi c h w o ul d 
i n cr e a s e t h e ri s k of di s pl a c e m e nt i n v ul n er a bl e c o m m u ni ti e s.  

  

                                                 
1  T h e i n t e n sit y of d e v el o p m e n t i n e a c h z o n e i s r e g ul at e d b y fl o or- ar e a r ati o or “ F A R ” ( a n F A R of 1 t o 1 m e a n s 
5, 0 0 0 s q u ar e f e e t of b uil di n g fl o or ar e a i s all o w e d o n a sit e wit h 5, 0 0 0 s q u ar e f e e t of l a n d). E a c h z o n e i n cl u d e s a 
b a s e F A R t h at will a p pl y t o m o s t d e v el o p m e n t, a s w ell a s a b o n u s F A R f or pr oj e c t s t h at pr o vi d e c o m m u nit y 
b e n efit s, s u c h a s aff or d a bl e h o u si n g. T h e R H z o n e c urr e n tl y r e g ul at e s i n t e n sit y / d e n sit y i n t hi s w a y.  
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M e t h o d ol o g y a n d r e s ul t s 
T hi s a n al y si s u s e d a f o ur- s t e p a p pr o a c h t o a n al y z e t h e di s pl a c e m e nt ri s k of t h e B et t er H o u si n g b y 
D e si g n pr oj e c t: 

1.  I d e ntif y r e c e nt d e v el o p m e nt tr e n d s i n m ul ti- d w elli n g z o n e s t o d eri v e a s t ri k e pri c e (l a n d 

v al u a ti o n) f o r n e w d e v el o p m e nt. 

2.  M o d el t h e pr o p o s e d c h a n g e s i n t h e B uil d a bl e L a n d s I n v e n t or y ( B LI) d e v el o p m e nt c a p a ci t y 

m o d el. 

3.  I d e ntif y n e w si t e s t h a t w o ul d b e m o r e li k el y r e d e v el o p f r o m t h e B LI m o d el r e s ul t s. 

4.  A n al y z e t h o s e si t e s b y l o c a ti o n, si t e si z e, t e n ur e, a n d e xi s ti n g e c o n o mi c v ul n er a bili t y. 

T hi s a p pr o a c h c o n si d er s t h e r e d e v el o p m e n t p o t e nti al of a p ar c el b a s e d o n t h e c o s t t o p ur c h a s e t h e 
l a n d a n d t h e i n t e n si t y of t h e e xi s ti n g u s e o n t h e si t e. I t i s f o c u s e d o n i d e ntif yi n g si t u a ti o n s w h er e 
di s pl a c e m e nt mi g h t o c c ur if t h e r e d e v el o p m e n t p ar c el i s a r e n t er- o c c u pi e d h o m e or m ul ti-f a mil y u ni t. 
I t i s l e s s c o n c er n e d wi t h h o m e o w n er s, w h o c o ul d v ol u n t aril y s ell t h eir h o m e. 

S t e p 1: D e v el o pi n g a s t ri k e p ri c e u si n g p r e- d e v el o p m e n t t r a n s a c ti o n s 

T h e c h a n g e t o t h e fl o or- ar e a r a ti o ( F A R) all o w a n c e s i n R 3, R 2, a n d R 1 z o n e s mi g h t m a k e si t e s m or e 
a t tr a c ti v e t o r e d e v el o p m e n t. T hi s i s b e c a u s e d e v el o p er s ar e g e n er all y a bl e t o p a y a hi g h er pri c e t o 
a c q uir e t h e l a n d d u e t o t h e f a c t t h a t m or e u ni t s c o ul d b e d e v el o p e d. 
 
Wi t h t hi s l o gi c i n mi n d, B P S s t aff n e e d e d t o u n d e r s t a n d w h a t d e v el o p er s h a v e b e e n willi n g t o p a y t o 
a c q uir e l a n d f or m ul ti- d w elli n g r e d e v el o p m e nt. S t aff fir s t l o o k e d a t all r e c e nt r e si d e nti al d e v el o p m e nt 
p er mi t s t h a t o c c u rr e d i n m ul ti- d w elli n g z o n e s si n c e 2 0 1 4. T h er e w er e 6 0 6 n e w c o n s tr u cti o n p er mi t s 
i s s u e d i n m ul ti- d w elli n g z o n e s ( R 3, R 2, R 1 a n d R H) b e t w e e n J a n u ar y 2 0 1 4 a n d J a n u a r y 2 0 1 8 f or m ul ti-
d w elli n g pr oj e c t s. T h e s e p r oj e c t t y p e s i n cl u d e d u pl e x e s, t o w n h o u s e s a n d a p a rt m e nt s . S t aff r e s e a r c h e d 
t h e s al e s hi s t or y of e a c h i n di vi d u al p er mi t t o d et er mi n e t h e si t e p u r c h a s e pri c e pri or t o d e v el o p m e nt. 
I n c a s e s of m ul ti pl e t r a n s a cti o n s pri o r t o p er mi t i s s u a n c e, c ar e w a s t a k e n t o s el e ct t h e a p pr o p ri a t e p r e-
d e v el o p m e nt t r a n s a cti o n t h a t r efl e ct e d w h a t t h e d e v el o p er p ai d f o r t h e p ar c el (l a n d a n d e xi s ti n g 
s tr u ct ur e s). All tr a n s a cti o n v al u e s w er e a dj u s t e d f or i nfl a ti o n t o 2 0 1 7 d oll ar s u si n g C PI- U W e s t. T h e 
r e s ul ti n g d a t a s e t c o nt ai n s 3 4 2 tr a n s a cti o n s. 
 
B e c a u s e t h e h o u si n g m ar k e t v ari e s a cr o s s diff er e n t p a rt s of t h e ci t y, t h e m ul ti- d w elli n g z o n e s w e r e 
di vi d e d i nt o t e n s u b ar e a s t h a t h a v e si mil ar m ar k et c h ar a c t eri s ti c s. S t aff t h e n a n al y z e d t h e pr e-
d e v el o p m e nt t r a n s a cti o n v al u e s i n e a c h m ar k et ar e a ( Fi g ur e 1). D u e t o s a m pl e si z e i s s u e s a n d t h e 
v a ri a bili t y of v al u e s wi t hi n t h e d a t a s e t, s t aff c o n s t r u c t e d a m ar gi n of err o r ( a t 9 0 % c o nfi d e n c e l e v el) 
ar o u n d t h e a v er a g e t r a n s a cti o n v al u e s. T h e u p p er a n d l o w e r b o u n d s of t h e m ar gi n s of err or w er e u s e d 
t o a s s e s s t h e r e d e v el o p m e n t p o t e nti al, di s c u s s e d i n S t e p 3 b el o w . 
 
I n g e n e r al, ci t y wi d e tr a n s a cti o n v al u e s r a n g e d f r o m $ 2 5– $ 7 5 p er s q u ar e f o o t of si t e ar e a. A s s h o w n i n 
Fi g ur e 1, t h e s e v al u e s v a r y b y l o c a ti o n a n d b a s e z o n e. I n g e n er al, i n n er P or tl a n d l o c a ti o n s a n d hi g h e r 
d e n si t y z o n e s h a v e hi g h er t r a n s a c ti o n v al u e s. E a s t P o r tl a n d a n d al o n g 8 2 n d  A v e n u e t e n d t o h a v e l o w e r 
v al u e s i n t h e $ 3 0 r a n g e. T o p ut i t a n o t h er w a y, d e v el o p er s ar e willi n g t o p a y u p t o $ 1 0 0 p er s q u ar e f o o t 
f o r si t e s i n I n n er P or tl a n d, b u t l e s s t h a n $ 2 5 p er s q u ar e f o o t i n E a s t P or tl a n d. 
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Fi g ur e 1: Di stri b uti o n a n al y si s of pr e- d e v el o p m e n t t r a n s a c ti o n l a n d v al u e s b y m ul ti- d w elli n g z o n e a n d b y m ar k et s u b ar e a. T h e 

s h a d e d b ar s ar e t h e i n t er q u artil e r a n g e (t h e 2 5 t h t hr o u g h t h e 7 5t h p er c e n til e), t h e s oli d li n e s wit hi n e a c h s h a d e d b o x ar e t h e 

m e di a n of t h e di s tri b u ti o n, t h e d ot s ar e o u tli er s i n t h e di s t ri b u ti o n, a n d t h e “ w hi s k er s ” or li n e s e g m e n t s s h o w t h e r a n g e of t h e 

d a t a ( mi ni m u m a n d m a xi m u m) e x cl u di n g t h e o utli er s.  

S t e p 2: B uil d a bl e L a n d s I n v e n t o r y ( B LI) c a p a ci t y m o d el o u t p u t 

T h e B uil d a bl e L a n d s I n v e nt o r y  ( B LI) d e v el o p m e nt c a p a ci t y a n al y si s i s a GI S m o d el t h a t q u a n tifi e s t h e 
f u t ur e d e v el o p m e nt c a p a ci t y i n P o rtl a n d u n d er c ur r e n t or pr o p o s e d z o ni n g r e g ul a ti o n s. I t i d e ntifi e s 
si t e s t h a t ar e v a c a n t o r d e v el o p e d t h a t si g nifi c a ntl y u n d e r u tili z e t h eir all o w e d d e v el o p m e n t c a p a ci t y. 
T hi s m o d el w a s u s e d t h r o u g h o u t t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e Pl a n pr o c e s s t o a s s e s s al t er n a ti v e 
d e v el o p m e nt s t a n d ar d s. T h e m o d el c o n si s t s of t hr e e s t e p s: 

1.  C al c ul a t e e xi s ti n g d e v el o p m e nt a n d all o w e d d e v el o p m e nt li mi t s. 

2.  I d e ntif y c o n s t r ai n e d pr o p er ti e s t h a t ar e n o t li k el y t o d e v el o p ( e. g., n a t u r al or hi s t ori c 

r e s o ur c e s). 

3.  I d e ntif y d e v el o p m e n t p ar c el s t h a t si g nifi c a ntl y u n d er utili z e t h eir all o w e d d e v el o p m e nt 

c a p a ci t y. 

U si n g t h e pr o p o s e d d e v el o p m e n t s t a n d ar d s i n t h e B et t er H o u si n g b y D e si g n p r oj e c t, s t aff i d e n tifi e d 
si t e s t h a t si g nifi c a n tl y u n d er utili z e t h eir all o w e d d e v el o p m e nt c a p a ci t y. T h e s e si t e s ar e c o m p ar e d t o 
si t e s t h a t ar e i d e ntifi e d a s li k el y t o r e d e v el o p u n d e r t h e a d o p t e d 2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e Pl a n. T h e 
diff er e n c e b et w e e n t h e s e t w o m o d el o ut p u t s s er v e d a s t h e b a si s f or a n al y si s i n S t e p 3. I n o t h er w o r d s, 
t hi s e x er ci s e i d e n tifi e d t h e n e w  si t e s t h a t w e r e fl a g g e d a s u n d e r u tili z e d u n d er t h e pr o p o s e d 
d e v el o p m e nt s t a n d ar d s. 
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S t e p 3: A p pl y t h e s t ri k e p ri c e a n al y si s t o t h e B LI c a p a ci t y m o d el 
o u t p u t 

Wi t h t h e l a n d v al u e s f or m ar k et s u b ar e a s e s t a bli s h e d i n S t e p 1 a n d t h e u n d e r u tili z e d si t e s i d e n tifi e d i n 
S t e p 2, s t aff w er e a bl e i d e n tif y t h e si t e s t h a t w e r e m o r e li k el y t o r e d e v el o p u n d er t h e pr o p o s e d 
d e v el o p m e nt s t a n d ar d s. If t h e r e al m ar k e t v al u e ( R M V) p er s q u ar e f o o t of a n u n d er utili z e d si t e ( S t e p 3) 
i n a gi v e n z o n e a n d m ar k et ar e a w a s b el o w t h e l a n d v al u e s t ri k e pri c e ( S t e p 1), t h e n t h e si t e w a s 
fl a g g e d a s m o r e li k el y t o r e d e v el o p u n d er t h e p r o p o s e d d e v el o p m e nt s t a n d ar d s. F or e x a m pl e, c o n si d e r 
R 2- z o n e d l a n d i n E a s t P or tl a n d. T h e a v er a g e s tri k e pri c e w a s $ 2 4 p er s q u ar e f o o t. If t h e R M V p er s q u ar e 
f o o t of a p ar c el i d e n tifi e d a s u n d er utili z e d fr o m S t e p 3 f ell b el o w $ 2 4 p er s q u ar e f o o t, t h a t p ar c el w a s 
fl a g g e d a s m o r e li k el y t o r e d e v el o p u n d er t h e p r o p o s e d d e v el o p m e nt s t a n d ar d s of t h e B et t er H o u si n g 
b y D e si g n pr oj e c t.  
 
B e c a u s e of t h e v ari a bili t y i n t h e d a t a s et, s t aff u s e d t h e m ar gi n s of err o r fr o m S t e p 1 t o c o n s t r u ct a 
c o nfi d e n c e i nt e r v al s h o wi n g t h e r e a s o n a bl e r a n g e of t h e n u m b e r of p ar c el s t h a t ar e m or e li k el y t o 
r e d e v el o p u n d er t h e pr oj e ct’ s r e vi s e d s t a n d a r d s. T hi s m et h o d all o w s t h e m e a s ur e m e nt of di s pl a c e m e n t 
ri s k t o b e m or e s e n si ti v e t o v ari a ti o n s wi t hi n t h e d a t a, a n d i t i s a m or e c o n s er v a ti v e a p pr o a c h t h a t 
h el p s mi ti g a t e p o t e nti al u n d er- c o u n ti n g. 

S t e p 4: D e e p e r di v e i n t o r e d e v el o p a bl e p a r c el s 

O n c e p ar c el s w er e i d e ntifi e d a s h a vi n g a n i n cr e a s e d ri s k of r e d e v el o p m e nt, s t aff l o o k e d m or e cl o s el y 
i n t o t h e si t e s. T h e y e x a mi n e d t h e pr o p er t y t y p e ( e. g., si n gl e-f a mil y, m ul ti-f a mil y, or a n o t h er u s e), t h e 
pr o b a bl e t e n ur e (i. e., r e nt er- o r o w n er- o c c u pi e d h o u s e s), si t e si z e s, t h e n u m b e r of u ni t s i n m ul ti-
f a mil y d e v el o p m e nt s , a n d t h e d e m o g r a p hi c c o m p o si ti o n (i. e., e c o n o mi c v ul n er a bili t y) of t h e ar e a s t h a t 
w er e aff e ct e d m o s t. 
 

  O w n e r -o c c u pi e d si n gl e -
f a mil y 

R e n t e d †  si n gl e -f a mil y M ul ti -d w elli n g sit e s  

  L B  E s t.  U B  L B  E s t.  U B  L B  E s t.  U B  

8 2 n d A v e n u e  8  2 7  4 7  7  2 9  4 4  0  1  2  

C e n t r al Cit y  1  3  4  1  6  7  1  2  5  

E a s t P o r tl a n d  1  1 7  6 8  2  1 3  3 7  0  3  1 2  

F o s t e r/ T a b o r/ P o w ell  3  1 5  2 6  2  1 1  1 9  0  1  2  

I n n e r S o u t h e a s t 0  0  0  0  0  0  0  0  0  

I n t e r s t a t e/ M L K 0  1  4  2  2  4  0  0  0  

N o r t h e a st  1  5  1 2  4  8  1 2  0  1  1  

S ell w o o d  0  0  1  0  0  2  0  0  0  

S t. J o h n s/ P e ni n s ul a  0  0  2  0  0  1  0  0  0  

W e s t si d e  1  2  1 0  1  5  1 3  0  1  1  

G r a n d T ot al  1 5  7 0  1 7 4  1 9  7 4  1 3 9  1  9  2 3  

T a bl e 1: L o w er- b o u n d ( L B) a n d u p p er- b o u n d ( U B) e s ti m at e s f or t h e n u m b e r of sit e s t h at w o ul d b e at i n cr e a s e d ri s k of 

r e d e v el o p m e nt u n d er t h e pr o p o s e d B e t t er H o u si n g b y D e si g n d e v el o p m e n t st a n d ar d s, di s a g gr e g at e d b y b uil di n g t y p e a n d m ar k e t 

s u b ar e a. † R e nt e d si n gl e-f a mil y u ni t s m a y i n cl u d e v a c a nt u nit s a n d t h o s e w h o s e h o m e o w n er s h a v e a P O b o x. 
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T a bl e 1 a b o v e s h o w s t h e n u m b er of r e si d e nti al p a r c el s wi t h a n i n c r e a s e d ri s k of r e d e v el o p m e n t b y 
pr o p e rt y t y p e a n d t e n ur e. O v er all, i t s h o w s t h a t si n gl e-f a mil y h o m e s ar e m or e li k el y t o r e d e v el o p. I t 
s h o w s t h a t b e t w e e n 1 9 a n d 1 3 9 r e nt e r- o c c u pi e d h o m e s h a v e l a n d v al u e s l o w e n o u g h t h a t m a k e i t 
a t tr a c ti v e f o r r e d e v el o p m e n t. I t al s o s h o w s t h a t u p t o 2 3 m ul ti- d w elli n g s tr u ct u r e s h a v e l o w e n o u g h 
v al u e s t o s u p p or t r e d e v el o p m e nt. 

E c o n o mi c v ul n e r a bili t y 

S t aff al s o l o o k e d a t t h e r e s ul t s b a s e d o n t h e e c o n o mi c v ul n er a bili t y of t h e n ei g h b or h o o d i n w hi c h t h e 
p ar c el i s l o c a t e d. E c o n o mi c v ul n e r a bili t y i s m e a s ur e d a cr o s s f o ur v ari a bl e s: h o u s e h ol d s t h a t r e n t; 
p e o pl e w h o i d e n tif y wi t h a c o m m u ni t y of c ol or; p e o pl e wi t h o u t f o u r- y e ar d e g r e e s; a n d l o w-i n c o m e 
h o u s e h ol d s. T h e s e s o ci o e c o n o mi c f a c t or s i n di c a t e a r e d u c e d a bili t y t o wi t h s t a n d h o u si n g m a r k e t pri c e 
i n cr e a s e s c a u s e d b y g e ntrifi c a ti o n, m a ki n g t h e m m or e v ul n er a bl e t o di s pl a c e m e n t.  
 

 

Fi g ur e 2: P ar c el s at ri s k f or r e d e v el o p m e n t a n d di s pl a c e m e nt i n m ul ti- d w elli n g z o n e s u n d er pr o p o s e d B e tt e r H o u si n g b y D e si g n 

pr oj e ct, wi t h e c o n o mi c v ul n er a bilit y s h o w n i n p ur pl e. I n cl u d e d ar e m ul ti- d w elli n g u nit t y p e s a n d si n gl e-f a mil y r e n t al u nit s. T h e 

c o n s er v a ti v e, u p p er- b o u n d e sti m at e i s d e pi c t e d h er e. 
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Fi g ur e 2 a b o v e s h o w s t h e di s t ri b u ti o n of p a r c el s t h a t ar e a t ri s k f or r e d e v el o p m e n t r el a ti v e t o 
v ul n er a bl e ar e a s i n t h e ci t y. I t s h o w s t h a t t h e hi g h e s t c o n c e ntr a ti o n of p a r c el s i s i n m or e v ul n e r a bl e 
ar e a s, p ri m aril y E a s t P o rtl a n d, 8 2 n d  A v e n u e, F o s t er- P o w ell, a n d p ar t s of C ull y. 
 
Fi n all y, s t aff l o o k e d a t si t e si z e. Si t e s l ar g er t h a n 8, 0 0 0 s q u ar e f e e t off er p o t e nti al d e v el o p er s m or e 
fl e xi bili t y a n d i n cr e a s e t h e li k eli h o o d t h a t a si t e w o ul d b e r e d e v el o p e d. T h e n u m b er of si n gl e-f a mil y 
r e nt al u ni t s t h a t ar e o n l ar g er l o t s t h a t ar e i n tr a c t s i d e ntifi e d a s v ul n e r a bl e r a n g e f r o m 1 0 t o 5 5, w hil e 
t h e s h a r e of m ul ti-f a mil y s tr u c t ur e s r a n g e s fr o m 1 t o 1 6 ( T a bl e 2). 
 

Sit e si z e > 8, 0 0 0 f t 2  I n a v ul n e r a bl e c o m m u nit y N ot i n a v ul n e r a bl e c o m m u ni t y  

 L B E s t. U B L B E s t. U B 

M ul ti- d w elli n g s t r u ct u r e s 1  6  1 6  1  4  5 

Si n gl e-f a mil y r e n t al 1 0 3 5 5 5 3 6 1 0 

Si n gl e-f a mil y o w n e r s hi p 8  3 7  7 7  4  9  1 5 

T ot al 1 9  7 8  1 4 8  8  1 9  3 0  

T a bl e 2: L o w er- b o u n d ( L B) a n d u p p er- b o u n d ( U B) e s ti m at e s f or t h e n u m b e r of p ar c el s i d e n tifi e d a s r e d e v el ol p a bl e o n sit e s l ar g er 

t h a n 8, 0 0 0 s q u ar e f e e t. 

I n c o n cl u si o n, t h e pr o p o s e d c h a n g e s t o d e v el o p m e nt s t a n d ar d s f r o m t h e B et t e r H o u si n g b y D e si g n 
pr oj e c t will h a v e a mi ni m al i n cr e a s e i n di s pl a c e m e nt ri s k. Al t h o u g h m o s t of t h e li k el y r e d e v el o p m e n t 
p o t e nti al f all s wi t hi n v ul n e r a bl e c o m m u ni ti e s ( 7 0 % t o 8 3 %), t h e m a g ni t u d e of t h e i m p a c t i s n o t 
si g nifi c a n t ( u p t o 6 5 si n gl e-f a mil y r e nt al s o n l a r g e l o t s a n d u p t o 6 7 m ul ti- d w elli n g u ni t s). T h e 
i n cr e a s e d aff o r d a bl e h o u si n g d e v el o p m e nt b o n u s e s i n t h e B et t e r H o u si n g b y D e si g n pr o p o s al h el p s t o 
mi ti g a t e t hi s i n cr e a s e d ri s k. 
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T h e Cit y of P o rtl a n d i s c o m mitt e d t o p r o vi di n g 

e q u al a c c e s s t o i nf o r m ati o n a n d h e a ri n g s. F o r A D A 

Titl e II o r Ci vil Ri g ht s Titl e VI A c c o m m o d ati o n s, 

T r a n sl ati o n/I nt e r p r et ati o n S e r vi c e s, C o m pl ai nt s, o r 

f o r a d diti o n al i nf o r m ati o n c all 5 0 3- 8 2 3- 6 1 7 7, T T Y: 

5 0 3- 8 2 3- 6 8 6 8, o r u s e O r e g o n R el a y S e r vi c e: 7 1 1.

T o o bt ai n a c o p y of t hi s d o c u m e nt o r m o r e 

i nf o r m ati o n a b o ut t hi s p r oj e ct, pl e a s e c o nt a ct:

D e n v e r I g a rt a

P o rtl a n d B u r e a u of T r a n s p o rt ati o n

1 1 2 0 S W 5t h A v e n u e, S uit e 9 0 0

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

P h o n e: 5 0 3- 8 2 3- 1 0 8 8 | 

E m ail: D e n v e r.I g a rt a @ p o rtl a n d o r e g o n. g o v

W e b sit e: w w w. p o rtl a n d o r e g o n. g o v/

t r a n s p o rt ati o n/ 7 1 3 3 4

P o r tl a n d 
Ci t y C o u n cil

P r oj e c t St a ti

B  U  R E  A  U  O F  

T R A N S P O R T A T I O N

B U R E A U  O F  P L A N N I N G 

&  S U S T A I N A B I L I T Y

T e d W h e el e r, M a y o r

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

Ni c k Fi s h, C o m mi s si o n e r

A m a n d a F rit z, C o m mi s si o n e r

J o A n n H a r d e st y, C o m mi s si o n e r

D e n v e r I g a rt a

D a ni el S o e b bi n g

T a yl o r P hilli p s

S h a n e V all e

T o m A r m st r o n g

Bill C u n ni n g h a m

M a r c A s ni s

S h a n n o n B u o n o

R a d cli ti e D e c a n a y

N eil H ell e r

L e sli e L u m

S a r a h W ri g ht

C O N S U L T A N T  T E A M

D a vi d E v a n s a n d A s s o ci a t e s, I n c.

A n d r e w M o rt e n s e n, 

P r oj e ct M a n a g e r

J a c o b Ni g r o, 

T r a n s p o rt ati o n Pl a n n e r
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T A B L E O F 

C O N T E N T S

4 P r ef a c e

5 I nt r o d u c ti o n

8 B a c k g r o u n d

1 3 O p p o r t u nit y A n al y si s

2 7 Pl a n R e c o m m e n d ati o n s

3 9 S af e R o ut e s t o C e nt e r s

4 9 Pl a n I m pl e m e nt ati o n
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P B O T i s u n d e rt a ki n g t h e C o n n e ct e d C e nt e r s 

Pl a n (t h e Pl a n) t o e x a mi n e r e g ul at o r y a n d 

i m pl e m e nt ati o n m e a s u r e s t h at will i m p r o v e 

st r e et c o n n e cti vit y a n d c r e at e m o r e att r a cti v e 

a n d i nt e g r at e d n ei g h b o r h o o d s a n d c o m m u nit y 

s p a c e s. U si n g t h e J a d e Di st ri ct a n d R o s e w o o d 

n ei g h b o r h o o d a s c a s e st u di e s, t h e Pl a n ai m s t o 

a c hi e v e n e w c o n n e cti o n s a n d i n t u r n i m p r o v e d 

a c c e s s f o r w al ki n g, bi c y cli n g a n d m ot o r v e hi cl e s. 

T h e  Pl a n i s a st r at e g y t o r e ali z e n e w st r e et 

a n d p at h w a y c o n n e cti o n s a s sit e s d e v el o p o n 

bl o c k s t h at d o n ot m e et e xi sti n g c o n n e cti vit y 

r e q ui r e m e nt s. P o rtl a n d’ s l o n g- r a n g e pl a n ni n g 

p oli ci e s c all f o r s af e a n d a c c e s si bl e st r e et a n d 

p e d e st ri a n c o n n e cti o n s, e s p e ci all y wit hi n c e nt e r s, 

w h e r e m o r e c o n c e nt r at e d s e r vi c e s a n d h o u si n g 

a r e i nt e n d e d. I n o r d e r t o a c hi e v e t h e s e g o al s, 

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) 

i s w o r ki n g wit h t h e B u r e a u of Pl a n ni n g a n d 

S u st ai n a bilit y ( B P S) t o i m p r o v e st r e et c o n n e cti vit y 

i n J a d e a n d R o s e w o o d, e x pl o r e r e vi si o n s t o t h e 

Cit y’ s z o ni n g c o d e d e v el o p m e nt st a n d a r d s, a n d 

r e vi s e d e si g n st a n d a r d s t h at s h a p e d e v el o p m e nt i n 

P o rtl a n d’ s m ulti- d w elli n g z o n e s. 

B P S i s u n d e rt a ki n g t h e B ett e r H o u si n g b y D e si g n 

( B H D) p r oj e ct, w hi c h i s u p d ati n g m ulti- d w elli n g 

z o ni n g c o d e r e g ul ati o n s t o i m p r o v e d e v el o p m e nt 

o ut c o m e s o ut si d e P o rtl a n d’ s C e nt r al Cit y. T h e 

p r oj e ct i s r e vi si n g r e g ul ati o n s f o r m ulti- d w elli n g 

z o n e s ( R H, R 1, R 2, a n d R 3), t y pi c all y l o c at e d i n a n d 

a r o u n d c e nt e r s a n d c o r ri d o r s, a n d i n cl u d e s a f o c u s 

o n E a st P o rtl a n d t o f o st e r d e v el o p m e nt o ut c o m e s 

t h at r e ti e ct t h e a r e a’ s di sti n ct c h a r a ct e ri sti c s 

a n d n e e d s.  P B O T st a ti h a v e w o r k e d wit h t h e 

B H D t e a m t o e n s u r e t h at t h e n e w z o ni n g c o d e 

p r o vi si o n s c o m pl e m e nt t h e C o n n e ct e d C e nt e r s 

Pl a n a n d s u p p o rt t h e g o al of i m p r o vi n g st r e et 

c o n n e cti vit y i n e a st e r n c e nt e r s. T h e J a d e a n d 

R o s e w o o d n ei g h b o r h o o d s w e r e s el e ct e d a s c a s e 

st u d y a r e a s f o r b ot h B H D a n d C o n n e ct e d C e nt e r s 

p r oj e ct b e c a u s e b ot h h a v e a r e a s t h at a r e b r o a dl y 

z o n e d m ulti- d w elli n g a n d b ot h h a v e p o o r st r e et 

c o n n e cti vit y.
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G o o d st r e et c o n n e cti vit y i s t h e b a c k b o n e of s af e, 

vi b r a nt a n d h e alt h y c o m m u niti e s. M o r e c o m p a ct 

a n d c o n n e ct e d st r e et n et w o r k s p r o vi d e g r e at e r 

a c c e s si bilit y t h r o u g h m o r e di r e ct r o ut e s a n d 

s h o rt e r t ri p di st a n c e s t h at g e n e r all y r e s ult i n m o r e 

p e o pl e w al ki n g, bi ki n g a n d t a ki n g t r a n sit.

S e v e r al p a rt s of P o rtl a n d d o n ot m e et t h e Cit y’ s 

st r e et s p a ci n g st a n d a r d s d u e t o e st a bli s h e d 

d e v el o p m e nt a n d st r e et g ri d p att e r n s. M o st 

E a st e r n N ei g h b o r h o o d s w e r e d e v el o p e d aft e r t h e 

S e c o n d W o rl d W a r p ri o r t o a n n e x ati o n i nt o t h e 

Cit y of P o rtl a n d a n d w e r e b uilt wit h l a r g e bl o c k s, 

d e e p l ot s, a n d m a n y l a c k b a si c i nf r a st r u ct u r e s u c h 

a s si d e w al k s.  S h o rt of cl e a ri n g t h e e st a bli s h e d 

n ei g h b o r h o o d a n d st a rti n g o v e r, t h e cit y m u st r el y 

o n n e w st r e et c o n n e cti o n s b ei n g b uilt t h r o u g h i n till 

d e v el o p m e nt.  

Si n c e t h e J a d e Di st ri ct a n d R o s e w o o d a r e a s a r e 

al r e a d y e st a bli s h e d n ei g h b o r h o o d s, t hi s pl a n 

s e e k s t o i n c r e a s e t h e f e a si bilit y of b uil di n g n e w 

st r e et c o n n e cti o n s a s i n till d e v el o p m e nt o c c u r s 

( o r at a mi ni m u m, p r e v e nti n g sit e s b ei n g b uilt i n 

a m a n n e r t h at p r e cl u d e s a p ot e nti al c o n n e cti o n 

i n t h e f ut u r e). T h e pl a n p r o p o s e s all o wi n g n e w 

st r e et s t o b e b uilt i n c r e m e nt all y ( o r p h a s e s) i n 

l o c ati o n s w h e r e sit e s a r e n a r r o w, a n d t h e ri g ht- of-

w a y n e e d e d f o r a f ull wi dt h st r e et i s n ot a v ail a bl e.  

D u e t o t h e l a c k of n a r r o w e r st r e et i m p r o v e m e nt 

o pti o n s, oft e n o p p o rt u niti e s t o b uil d st r e et s 

o n t h e s e sit e s a r e mi s s e d e v e n if t h e sit e d o e s 

n ot m e et t h e Cit y C o d e r e q ui r e d st r e et s p a ci n g 

st a n d a r d s.  T h e C o n n e ct e d C e nt e r s St r e et Pl a n 

p r o p o s e s all o wi n g t h e r e q ui r e m e nt t o b e s plit 

a c r o s s m ulti pl e p r o p e rti e s. T hi s w o ul d all o w 

a dj a c e nt p r o p e rti e s t o s h a r e t h e r e s p o n si bilit y of 

b uil di n g a st r e et a n d o nl y r e q ui r e s a f r a cti o n of t h e 

s p a c e a n d c o st, e. g. a s littl e a s 2 0 f e et of ri g ht- of-

w a y, f r o m e a c h sit e.

T h e Pl a n p r o p o s e s t o c o m pl e m e nt B ett e r H o u si n g 

b y D e si g n z o ni n g a m e n d m e nt s, s u c h a s c al c ul ati n g 

d e v el o p m e nt all o w a n c e s b ef o r e st r e et d e di c ati o n 

( s o t h at n e w st r e et c o n n e cti o n s d o n ot c a u s e t h e 

l o s s of d e v el o p m e nt o p p o rt u nit y), c o m bi n e d wit h 

n e w t y p e s of n a r r o w e r c o n n e cti o n s p r o p o s e d 

i n t h e C o n n e ct e d C e nt e r s St r e et Pl a n, t o m a k e a 

s u b st a nti al di ti e r e n c e i n r e d u ci n g t h e di si n c e nti v e s 

a n d t h e c o st s t o d e v el o p e r s of p r o vi di n g n e w 

p u bli c st r e et c o n n e cti o n s r at h e r t h a n si m pl y 

b uil di n g a p ri v at e d ri v e w a y.

W hil e s u c c e s sf ull y a c hi e vi n g n e w st r e et 

c o n n e cti o n s will r e m ai n o p p o rt u ni sti c a n d 

i n c r e m e nt al, t hi s i s of n e c e s sit y. P B O T d o e s n ot 

c u r r e ntl y h a v e a f u n di n g s o u r c e a v ail a bl e t o 

p u r c h a s e p r o p e rti e s o r a c q ui r e p ri v at e p r o p e rt y 

a n d r e m ai n s d e p e n d e nt o n c o n n e cti o n s b ei n g 

m a d e a s i n till d e v el o p m e nt o c c u r s.  I n o r d e r t o 

f u rt h e r i n c r e a s e t h e f e a si bilit y of n e w c o n n e cti o n s 

i n t h e J a d e Di st ri ct a n d R o s e w o o d a r e a, t h e 

C o n n e ct e d C e nt e r s St r e et Pl a n p r o p o s e s a 

T r a n s p o rt ati o n S y st e m D e v el o p m e nt C h a r g e 

( T S D C) p r oj e ct t o p r o vi d e a w a y f o r a cit y t o 

c o nt ri b ut e t o a p o rti o n of t h e c o st of a p u bli c 

c o n n e cti o n a n d t o all o w f o r c r e dit s/ di s c o u nt s t o 

t h e r e q ui r e d T S D C f o r a gi v e n d e v el o p m e nt.

“ T h e Pl a n ai m s t o a c hi e v e n e w c o n n e c ti o n s a n d i n 

t u r n i m p r o v e d a c c e s s f o r w al ki n g, bi c y cli n g a n d m o t o r 

v e hi cl e s ”
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T hi s p a g e l eft i nt e nti o n all y bl a n k
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G r o w t h i n C e n t e r s

P o rtl a n d i s e x p e ct e d t o c o nti n u e g r o wi n g r a pi dl y 

o v e r t h e n e xt 2 0 y e a r s. A c c o r di n g t o p r oj e cti o n s, 

2 6 0, 0 0 0 n e w r e si d e nt s will b e a d d e d t o t h e 

6 2 0, 0 0 0 p e o pl e w h o c u r r e ntl y li v e h e r e b y t h e 

y e a r 2 0 3 5. T h e 2 0 3 5 C o m p r e h e n si v e Pl a n, t h e 

Cit y’ s g ui d e f o r a c c o m m o d ati n g t hi s g r o wt h, ai m s 

t o f o c u s 8 0 % of t h e g r o wt h i n c e nt e r s (i n cl u di n g 

d o w nt o w n) a n d al o n g c o r ri d o r s i n a n e ti o rt t o 

i n c r e a s e d e n sit y w h e r e t h e r e a r e d e sti n ati o n s, 

s e r vi c e s a n d g o o d a c c e s s t o t r a n sit, bi k e a n d 

p e d e st ri a n i nf r a st r u ct u r e. 

P o rtl a n d’ s c e nt e r s, i n cl u di n g t h e C e nt r al Cit y, 

G at e w a y R e gi o n al C e nt e r, T o w n C e nt e r s a n d 

N ei g h b o r h o o d C e nt e r s, a r e e n vi si o n e d a s w al k a bl e 

pl a c e s wit h d e n s e c o n c e nt r ati o n s of h o u si n g 

a n d c o m m e r ci al d e sti n ati o n s, e a s y a c c e s s t o 

w ell- c o n n e ct e d t r a n sit, a n d st r e et a n d utilit y 

i nf r a st r u ct u r e t h at c a n s u p p o rt d e n s e, g r o wi n g 

c o m m u niti e s. H o w e v e r, i n m a n y c a s e s t h e e xi sti n g 

c o n diti o n s still d o n ot r e ti e ct t hi s vi si o n.

Hi s t o ri c al C o n t e x t

P o rtl a n d’ s b o u n d a ri e s h a v e n ot al w a y s e xt e n d e d 

a s f a r a s t h e y c u r r e ntl y d o. O v e r t h e l a st 

c e nt u r y, P o rtl a n d h a s e x p a n d e d b y a n n e xi n g 

u ni n c o r p o r at e d l a n d f r o m M ult n o m a h C o u nt y. 

M o st of t h e a n n e x e d a r e a h a d al r e a d y b e e n 

d e v el o p e d u n d e r C o u nt y st a n d a r d s p ri o r t o b ei n g 

a d d e d t o t h e Cit y wit h l o w d e n sit y h o u si n g o n 

l a r g e p a r c el s, c o n n e ct e d b y a s p a r s e a n d c a r-

c e nt ri c st r e et n et w o r k t h at d o e s n ot m e et P o rtl a n d 

c o n n e cti vit y st a n d a r d s. M a n y of t h e s e a r e a s still 

r et ai n s o m e of t h ei r r u r al c h a r a ct e r, a n d t h e y 

c o nti n u e t o h a v e i n s u ti ci e nt i nf r a st r u ct u r e t o 

m e et t h e n e e d s of r e si d e nt s i n r e g a r d t o w al ki n g, 

bi c y cli n g, a n d t r a ti c ci r c ul ati o n. A s a r e s ult, m a n y 

r e si d e nt s d o n’t c u r r e ntl y h a v e g o o d a c c e s s t o 

t r a n sit a n d h a v e f e w o pti o n s f o r g etti n g a r o u n d 

ot h e r t h a n d ri vi n g i n p ri v at e v e hi cl e s.

T h e ti g u r e o n t h e f oll o wi n g p a g e ill u st r at e s t h at 

s e v e r al C e nt e r s a r e l o c at e d i n r el ati v el y r e c e ntl y 

a n n e x e d E a st e r n N ei g h b o r h o o d s of P o rtl a n d. 

T h o u g h t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n e n vi si o n s e a st e r n 

P o r tl a n d ai m s t o c r e a t e s af e a n d a c c e s si bl e s t r e e t a n d 

p e d e s t ri a n c o n n e c ti o n s, e s p e ci all y wi t hi n c e n t e r s, w h e r e 

m o r e c o n c e n t r a t e d s e r vi c e s a n d h o u si n g a r e l o c a t e d. 
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c e nt e r s a s d e n s e, w al k a bl e c o m m u niti e s, t h ei r l e v el 

of st r e et c o n n e cti vit y i s a m o n g st t h e l o w e st i n t h e 

Cit y of P o rtl a n d. St r e et c o n n e cti vit y i s a m e a s u r e of 

t h e f r e q u e n c y a n d n u m b e r of i nt e r s e cti o n s i n a n 

a r e a. R o ut e s b et w e e n d e sti n ati o n s a r e m o r e di r e ct, 

t h e r e a r e m o r e r o ut e o pti o n s a n d it’ s e a si e r t o g et 

a r o u n d i n n ei g h b o r h o o d s wit h g o o d c o n n e cti vit y.

T h e l o c ati o n s of t h e d e si g n at e d C e nt e r s w e r e 

o ti ci all y a d o pt e d b y Cit y C o u n cil t h r o u g h 

t h e p a s s a g e of t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n. T h e 

b o u n d a ri e s of t h e C e nt e r s c o nt ai n r e si d e nti al 

a r e a s t h at a r e p ri m a ril y z o n e d m ulti- d w elli n g, a s 

w ell a s c o n c e nt r at e d a r e a s z o n e d c o m m e r ci al/

mi x e d- u s e. B ut m a n y of t h e p a r c el s i n e a st e r n 

n ei g h b o r h o o d s t h at a r e z o n e d f o r hi g h e r d e n sit y 

h o u si n g still r et ai n si n gl e- d w elli n g h o u s e s; m a n y 

of w hi c h w e r e b uilt p ri o r t o a n n e x ati o n w h e n t h e y 

w e r e s u bj e ct t o di ti e r e nt z o ni n g d e si g n ati o n s. 

T h e f a ct t h at t h e z o ni n g all o w s f o r hi g h e r d e n sit y 

d e v el o p m e nt t h a n c u r r e ntl y e xi st s i n m a n y c e nt e r s 

i n t h e a n n e x e d e a st e r n n ei g h b o r h o o d s i s o n e of 

t h e r e a s o n s t h at s o m u c h of t h e f ut u r e p o p ul ati o n 

g r o wt h i s e x p e ct e d t o o c c u r t h e r e. A s p o p ul ati o n 

d e n sit y i n c r e a s e s i n c e nt e r s, t h e r e will b e g r e at e r 

d e m a n d s o n t h e t r a n s p o rt ati o n s y st e m, a n d a 

n e e d f o r m o r e st r e et c o n n e cti o n s t o m a k e it e a si e r 

f o r p e o pl e t o g et t o d e sti n ati o n s.

Gi v e n t h e e x p e ct e d i n c r e a s e i n d e n sit y, it i s 

e s s e nti al t h at n e w st r e et a n d p at h w a y c o n n e cti o n s 

a r e d e v el o p e d a s t h e s e C e nt e r s g r o w. N e w 

c o n n e cti o n s will s e r v e t o b ett e r di s p e r s e 

n ei g h b o r h o o d t r a ti c, i n c r e a s e c o n n e cti vit y, a n d 

i m p r o v e t h e w al k a bilit y a n d bi k a bilit y of t h e s e 

g r o wi n g c o m m u niti e s. N e w t o ol s a n d p r o c e s s e s 

t o h el p f a cilit at e t h e c r e ati o n of n e w c o n n e cti o n s 

a r e n e e d e d t o e n s u r e t h at t h e y a r e b uilt i n ti m e t o 

m at c h t h e p a c e of r e d e v el o p m e nt.

P o rtl a n d C e nt e r s a n d A n n e x ati o n D at e s



C o n n e ct e d C e nt e r s St r e et Pl a n  |  S e pt e m b e r 2 0 1 9 9

I m p o r t a n c e of C o n n e c ti vi t y

St r e et c o n n e cti vit y r ef e r s t o t h e d e n sit y of 

c o n n e cti o n s i n st r e et a n d n o n- m ot o ri z e d 

p at h w a y n et w o r k s. A w ell- c o n n e ct e d n et w o r k 

i s c h a r a ct e ri z e d b y m a n y s h o rt bl o c k s, m o r e 

i nt e r s e cti o n s a n d mi ni m al d e a d- e n d s ( c ul s- d e-

s a c). A s c o n n e c ti vi t y i n c r e a s e s, t r a v el di s t a n c e s 

d e c r e a s e a n d r o u t e o p ti o n s i n c r e a s e, all o wi n g 

m o r e di r e c t t r a v el b e t w e e n d e s ti n a ti o n s a n d 

c r e a ti n g a t r a n s p o r t a ti o n s y s t e m t h a t i s m o r e 

a c c e s si bl e, e s p e ci all y f o r p e d e s t ri a n s a n d 

p e o pl e u si n g bi c y cl e s.

I n e s s e n c e, b ett e r c o n n e cti vit y m a k e s it e a si e r t o 

w al k o r bi c y cl e t o pl a c e s wit hi n t h e n ei g h b o r h o o d. 

I n c r e a s e d st r e et a n d n o n- m ot o ri z e d p at h w a y 

c o n n e cti vit y al s o r e d u c e s p e r c a pit a v e hi cl e t r a v el 

a n d i m p r o v e s o v e r all a c c e s si bilit y, p a rti c ul a rl y f o r 

n o n- m ot o ri st s. P o o rl y c o n n e ct e d st r e et s f o r c e 

m o r e t ri p s, w h et h e r b y c a r, f o ot o r bi c y cl e o nt o 

a rt e ri al st r e et s, i n cl u di n g t ri p s t h at b ot h b e gi n a n d 

e n d wit hi n t h e n ei g h b o r h o o d. I n E a s t P o r tl a n d, 

t h e s e b u s y s t r e e t s a r e o f t e n o n t h e hi g h c r a s h 

n e t w o r k, w hi c h i n cl u d e s s o m e o f t h e m o s t 

d a n g e r o u s s t r e e t s i n P o r tl a n d f o r a n y m o d e —

m o t o r v e hi cl e, p e d e s t ri a n, a n d bi c y cl e.

T hi s p ri v at e d ri v e w a s b uilt 

wit h a d e v el o p m e nt i n a n 

e a st e r n n ei g h b o r h o o d of 

P o rtl a n d. Wit h si d e w al k s o n 

b ot h si d e s a n d p a v e m e nt 

wi d e e n o u g h f o r a 2- w a y 

v e hi cl e t r a v el l a n e, it h a s 

t h e o ut w a r d a p p e a r a n c e of 

a p u bli c st r e et. B ut it w a s 

b uilt a s a f e n c e d d e a d e n d, 

a n d d o e s n ot p r o vi d e a n y 

c o n n e cti vit y t o t h e r e st of 

t h e n ei g h b o r h o o d o r l o c al 

d e sti n ati o n s.
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C h all e n g e i n A c hi e vi n g N e w 
C o n n e c ti o n s

T h e Cit y a nti ci p at e s c o nti n u e d g r o wt h wit hi n 

t h e d e si g n at e d c e nt e r s, m a ki n g t h e m att r a cti v e 

t o a wi d e r a n g e of r e si d e nti al a n d c o m m e r ci al 

d e v el o p m e nt s. M o r e r e si d e nt s will b e w al ki n g, 

bi c y cli n g a n d t a ki n g t r a n sit i n C e nt e r s f o r e v e r y d a y 

a cti vit y. T o d a y’ s t r a n s p o rt ati o n n et w o r k s a r e n ot 

f ull y s uit e d t o m e et c o m m u nit y i nt e r e st s. N e w 

st r e et s, w al ki n g a n d c y cli n g c o n n e cti o n s a r e 

n e e d e d wit hi n a n d a r o u n d C e nt e r s t o m e et t h e 

m o bilit y a n d s af et y n e e d s of c u r r e nt a n d f ut u r e 

r e si d e nt s. 

C e nt e r s i n E a st P o rtl a n d h a v e p a rti c ul a rl y l a r g e 

bl o c k s, d e e p l ot s, a n d wi d e g a p s i n st r e et a n d 

p at h w a y c o n n e cti vit y. T h e r e a r e f e w v a c a nt l ot s i n 

t h e s e C e nt e r s; h o w e v e r, i n till d e v el o p m e nt i s tilli n g 

i n g a p s a d di n g n e w b uil di n g s o n u n d e r utili z e d 

sit e s. Si n c e t h e s e a r e a s a r e n o t a bl a n k sl a t e, 

t h e c o m pl e ti o n o f t h e s t r e e t g ri d m u s t w o r k 

wi t h t h e i n till p a t t e r n i n c r e m e nt all y b uil di n g 

o ut n e w c o n n e cti o n s w h e r e v e r f e a si bl e a s p a rt of 

d e v el o p m e nt.

A c c o r di n g t o P o rtl a n d Cit y C o d e ( 3 3. 6 5 4. 1 1 0 a n d 

1 7. 8 8. 0 4 0), st r e et s m u st b e s p a c e d at m a xi m u m 

i nt e r v al s of 5 3 0 f e et. If d e v el o p m e nt o c c u r s i n a 

l o c ati o n w h e r e t h e st r e et s p a ci n g e x c e e d s t hi s 

st a n d a r d, a n e w st r e et m u st b e b uilt. Hi st o ri c all y, 

n e w st r e et s h a v e b e e n d e di c at e d a n d b uilt b y 

d e v el o p e r s at t h e ti m e of d e v el o p m e nt. B ut 

d e s pit e t h e r el ati v el y hi g h r at e of r e d e v el o p m e nt 

t h at i s c u r r e ntl y o c c u r ri n g i n E a st P o rtl a n d, m a n y 

o p p o rt u niti e s f o r b uil di n g n e w st r e et c o n n e cti o n s 

a n d tilli n g g a p s i n t h e st r e et n et w o r k a r e b ei n g 

mi s s e d.

If d e v el o p m e nt s i n v ol v e a l a n d di vi si o n, 

D e v el o p m e nt R e vi e w st a ti h a v e a n o p p o rt u nit y 

t o r e vi e w sit e pl a n s t o d et e r mi n e if st r e et s p a ci n g 

i n t h e a r e a of t h e d e v el o p m e nt i s i n c o m pli a n c e 

wit h Cit y st a n d a r d s. Ot h e r d e v el o p m e nt s o c c u r i n 

pl a n n e d di st ri ct s, o r i n v ol v e s p e ci al u s e p e r mit s. 

T h e s e sit u ati o n s r e p r e s e nt ci r c u m st a n c e s i n w hi c h 

D e v el o p m e nt R e vi e w st a ti h a v e a n o p p o rt u nit y t o 

g et n e e d e d n e w c o n n e cti o n s b uilt a s a c o n diti o n 

of p e r mit a p p r o v al. H o w e v e r, m a n y d e v el o p m e nt s 

i n m ulti- d w elli n g z o n e s a r e n ot l o c at e d i n pl a n n e d 

di st ri ct s a n d d o n’t i n v ol v e l a n d di vi si o n s. I n t h e s e 

sit u ati o n s, t h e r e i s n o cl e a r st e p i n t h e p e r mit 

p r o c e s s t o t ri g g e r Cit y c o d e r e q ui r e m e nt s f o r 

d e v el o p e r s t o b uil d d e di c at e d p u bli c st r e et s i n 

l o c ati o n s w h e r e t h e y a r e n e e d e d, e v e n t h o u g h 

t h e y a r e t e c h ni c all y r e q ui r e d t o d o s o if st r e et 

s p a ci n g e x c e e d s 5 3 0 f e et. S m all sit e s h a v e 

p r o v e n e s p e ci all y p r o bl e m ati c f o r g etti n g n e w 

c o n n e cti o n s. W h e n t h e Cit y h a s b e e n s u c c e s sf ul 

i n g etti n g r e q ui r e d n e w c o n n e cti o n s b uilt, it h a s 

oft e n b e e n i n sit u ati o n s w h e r e l a r g e, m ulti- a c r e 

d e v el o p m e nt h a s o c c u r r e d.

C u r r e n tl y, s o m e E a s t P o r tl a n d C e n t e r s l a c k c o n n e c ti vi t y, 

m a ki n g i t di ffi c ul t t o i n c r e a s e w al ki n g, bi ki n g a n d t r a n si t 

u s e i n t h e s e a r e a s. 
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P r o bl e m S t a t e m e n t

M a n y a r e a s of E a st P o rtl a n d w e r e pl att e d wit h 

l o n g, n a r r o w p a r c el s. D e v el o p e r s r e p o rt t h at it i s 

di ti c ult t o tit d e v el o p m e nt s i n s m all o r n a r r o w 

p a r c el s t h at a c hi e v e r e q ui r e d d e n sit y, s et b a c k s, 

o p e n s p a c e r e q ui r e m e nt s a n d a n e w p u bli c st r e et 

c o n n e cti o n.

P u bli c st r e et s a r e e x p e n si v e, s o d e v el o p e r s m a y 

b e a v oi di n g b uil di n g m ulti- d w elli n g u nit s o n 

l ot s w h e r e n e w p u bli c st r e et c o n n e cti o n s a r e 

n e e d e d. F u rt h e r, u n d e r e xi sti n g c o d e, ri g ht s- of-

w a y d e di c ati o n s a r e d e d u ct e d f r o m t h e p a r c el 

(l ot) a r e a, t h u s r e d u ci n g t h e d e v el o p m e nt d e n sit y 

all o w a n c e s, w hi c h r e d u c e s t h e a m o u nt of p r o tit 

t h at c a n b e g e n e r at e d b y a d e v el o p m e nt. 

T h e c o st of b uil di n g p u bli c st r e et s i s of p a rti c ul a r 

c o n c e r n f o r d e v el o p e r s of n o n- p r o tit a n d ot h e r 

a ti o r d a bl e h o u si n g d e v el o p m e nt s. M a n y of t h e s e 

t y p e s of p r oj e ct s h a v e l o w e r p r o tit m a r gi n s, a n d 

t h ei r vi a bilit y m a y b e m o r e s e n siti v e t o t h e a d d e d 

e x p e n s e. P o rtl a n d Cit y C o u n cil h a s d e cl a r e d t h at 

t h e r e i s a h o u si n g e m e r g e n c y, a s t h e c o st of 

r e nti n g a n d b u yi n g h o u si n g h a s i n c r e a s e d r a pi dl y 

i n r e c e nt y e a r s.

T h e i s s u e o f d e v el o p e r s a v oi di n g l o t s w h e r e 

n e w c o n n e c ti o n s a r e n e e d e d i s ill u s t r a t e d i n 

t h e G a t e w a y T o w n C e n t e r, w h e r e m a s t e r s t r e e t 

pl a n s s h o w t h e l o c a ti o n o f s e v e r al n e e d e d n e w 

s t r e e t c o n n e c ti o n s. D e s pi t e f o u r t e e n y e a r s o f 

d e v el o p m e n t t h a t h a s o c c u r r e d si n c e t h e ffi r s t 

G a t e w a y m a s t e r s t r e e t pl a n w a s a d o p t e d, o nl y 

o n e n e w c o n n e c ti o n h a s b e e n b uil t.

I n c o nj u n cti o n wit h t h e B ett e r H o u si n g b y D e si g n Pl a n, T h e C o n n e ct e d C e nt e r s Pl a n i s m a ki n g a 

s p e ci fi c r a n g e of r e c o m m e n d ati o n s t o: 

1 All o w st r e et i m p r o v e m e nt s t h at r e q ui r e l e s s s p a c e, i n cl u di n g p at h w a y s a n d p h a s e d st r e et 

i m p r o v e m e nt s t h at c a n b e b uilt i n c r e m e nt all y b y a dj oi ni n g d e v el o p m e nt s o v e r ti m e. 

2 R e q ui r e n e w d e v el o p m e nt s i n s p e ci fi c, c o n n e cti vit y d e fi ci e nt E a st  P o rtl a n d C e nt e r s t o o nl y 

o c c u r o n p a r c el s wit h a mi ni m u m f r o nt a g e wi dt h. N a r r o w e r p a r c el s m a y b e c o n s oli d at e d wit h 

ot h e r s t o m e et t hi s r e q ui r e m e nt. ( T hi s p r o p o s al i s c o nt ai n e d i n t h e B H D pl a n).

3 I d e ntif y p ot e nti al i n c e nti v e s, s p e ci fi c all y T r a n s p o rt ati o n S y st em D e v el o p m e nt C h a r g e p r oj e ct s 

a n d c r e dit s, t o i n c r e a s e f e a si bilit y of n e w c o n n e cti o n s a n d r e m o v e di si n c e nti v e s t o d e v el o p e r s.

A d e e p, n a r r o w 

d e v el o p m e nt i n a n e a st e r n 

n ei g h b o r h o o d. C o n st r ai n e d 

l ot di m e n si o n s m a k e 

it di ffi c ult t o b uil d n e w 

c o n n e cti o n s o n l ot s of t hi s 

t y p e.
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St r e e t C o n n e c ti vit y P oli ci e s wit hi n t h e 
P o r tl a n d 2 0 3 5 C o m p r e h e n si v e Pl a n 
a n d Tr a n s p o r t ati o n S y s t e m Pl a n ( T S P) 

P o rtl a n d’ s C o m p r e h e n si v e Pl a n a n d T S P c o nt ai n 

s p e ci ti c p oli ci e s s u p p o rti n g a n d r e q ui ri n g 

a p p r o p ri at e s p a ci n g of p u bli c st r e et s a n d 

p e d e st ri a n a n d bi c y cl e c o n n e ct o r s, e s p e ci all y 

wit hi n p ri o rit y C e nt e r s a n d C o r ri d o r s:

• E st a bli s h a n i nt e r c o n n e ct e d, m ulti m o d al 

t r a n s p o rt ati o n s y st e m t o s e r v e c e nt e r s a n d 

ot h e r si g ni ti c a nt l o c ati o n s. P r o m ot e a l o gi c al, 

di r e ct, a n d c o n n e ct e d st r e et s y st e m t h r o u g h 

st r e et s p a ci n g g ui d eli n e s a n d di st ri ct- s p e ci ti c 

st r e et pl a n s f o u n d i n t h e T r a n s p o rt ati o n 

S y st e m Pl a n. ( P oli c y 9. 4 7)

• E st a bli s h a s af e a n d c o n n e ct e d ri g ht s- of- w a y 

s y st e m t h at e q uit a bl y p r o vi d e s i nf r a st r u ct u r e 

s e r vi c e s t h r o u g h o ut t h e cit y. ( P oli c y 8. 3 9)

• P r o vi d e a c c e s si bl e si d e w al k s, hi g h-

q u alit y bi c y cl e a c c e s s, a n d f r e q u e nt st r e et 

c o n n e cti o n s a n d c r o s si n g s i n c e nt e r s a n d 

c o r ri d o r s. ( P oli c y 4. 2 3)

• R e q ui r e p ri v at e o r p u bli c e ntiti e s w h o s e 

p r o s p e cti v e d e v el o p m e nt o r r e d e v el o p m e nt 

a cti o n s c o nt ri b ut e t o t h e n e e d f o r p u bli c 

f a cilit y i m p r o v e m e nt s, e xt e n si o n s, o r 

c o n st r u cti o n t o b e a r a p r o p o rti o n al s h a r e of 

t h e c o st s. ( P oli c y 8. 2 9)

B uil di n g a n d L a n d U s e P e r mi t 
R e q ui r e m e nt s i n P o r tl a n d Cit y C o d e

Cit y C o d e e st a bli s h e s r e g ul ati o n s a ti e cti n g 

p u bli c st r e et, p e d e st ri a n a n d bi c y cl e f a cilit y 

i m p r o v e m e nt s ( Titl e 1 7) a n d p u bli c ri g ht s- of- w a y 

a n d st r e et s p a ci n g r e q ui r e m e nt s ( Titl e 3 3) wit hi n 

a n d t h r o u g h l a n d di vi si o n r e q ui r e m e nt s. T h e 

p u r p o s e of t h e Cit y C o d e i s “t o e n s u r e a n a d e q u at e 

l e v el of st r e et c o n n e cti o n s t o s e r v e l a n d u s e s, a n d 

t o e n s u r e t h at i m p r o v e m e nt s t o t h e s e st r e et s a r e 

m a d e i n c o nj u n cti o n wit h d e v el o p m e nt c o n si st e nt 

wit h ti r e, lif e s af et y, a n d a c c e s s n e e d s” ( Titl e 

1 7. 8 8. 0 0 1). T h e f oll o wi n g Cit y C o d e s e cti o n s a r e 

c e nt r al t o t h e C o n n e ct e d C e nt e r s o bj e cti v e s:

T I T L E  1 7  P U B L I C  I M P R O V E M E N T S

P r o p e r t y O w n e r R e s p o n si bili t y f o r S t r e e t s

( 1 7. 4 2)

• St r e et s a r e c o n st r u ct e d at t h e e x p e n s e of 

a b utti n g p r o p e rt y o w n e r s. ( 1 7. 4 2. 0 1 0 A.)

L a n d Di vi si o n s ( 1 7. 8 2)

• P u bli c st r e et s a n d p u bli c all e y s wit hi n o r 

a dj a c e nt t o l a n d di vi si o n s s h all b e i m p r o v e d 

i n a c c o r d a n c e wit h r e q ui r e m e nt s of t h e Cit y 

E n gi n e e r. ( 1 7. 8 2. 0 7 0 A)

• P u bli c p e d e st ri a n a n d bi c y cl e c o n n e cti o n s, 

wit hi n t h e L a n d di vi si o n sit e a n d l o c at e d i n 

p u bli c ri g ht- of- w a y o r e a s e m e nt s d e di c at e d 

t o t h e Cit y s h all b e i m p r o v e d i n a c c o r d a n c e 

wit h t h e r e q ui r e m e nt s of t h e Cit y E n gi n e e r. 

( 1 7. 8 2. 0 7 0 A)

S t r e e t A c c e s s ( 1 7. 8 8)

• D e v el o p m e nt s o r r e d e v el o p m e nt s m u st 

i n cl u d e t h r o u g h st r e et s a s r e q ui r e d b y t h e 

Di r e ct o r of t h e B u r e a u of T r a n s p o rt ati o n 

c o n n e cti n g e xi sti n g d e di c at e d st r e et s o r at 

s u c h l o c ati o n s a s d e si g n at e d b y t h e Di r e ct o r 

of P B O T. ( 1 7. 8 8. 0 4 0 A.)

P o r tl a n d’ s P oli ci e s a n d C o d e R e q ui r e m e n t s f o r S t r e e t C o n n e c ti vi t y
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• N e w r e si d e nti al o r mi x e d- u s e d e v el o p m e nt s 

o r r e d e v el o p m e nt s m u st b uil d st r e et s t o 

r e s p o n d t o a n d e x p a n d o n t h e a d o pt e d 

st r e et pl a n s, o r i n t h e a b s e n c e of s u c h 

pl a n, a s di r e ct e d b y t h e Di r e ct o r of P B O T. 

( 1 7. 8 8. 0 4 0 C. 1.)

• N e w r e si d e nti al o r mi x e d- u s e d e v el o p m e nt s 

o r r e d e v el o p m e nt s m u st b uil d st r e et 

c o n n e cti o n s t h at a r e s p a c e d n o f u rt h e r a p a rt 

t h a n 5 3 0 f e et, e x c e pt w h e n p r e v e nt e d b y 

b a r ri e r s. ( 1 7. 8 8. 0 4 0 C. 2.)

T I T L E  3 3   P L A N N I N G  A N D  Z O N I N G 

L a n d Di vi si o n s - Ri g h t s - o f- W a y ( 3 3. 6 5 4)

• Ri g ht s- of- w a y s h o ul d b e l o c at e d t o e n s u r e 

p r o vi si o n of e ti ci e nt a c c e s s t o a s m a n y l ot s 

a s p o s si bl e, a n d e n h a n c e di r e ct m o v e m e nt 

b y p e d e st ri a n s, bi c y cl e s, a n d m ot o r v e hi cl e s 

b et w e e n d e sti n ati o n s. ( 3 3. 6 5 4. 1 1 0 A)

• T h r o u g h st r e et s s h o ul d b e n o m o r e t h a n 5 3 0 

f e et a p a rt a n d p e d e st ri a n c o n n e cti o n s s h o ul d 

b e n o m o r e t h a n 3 3 0 f e et a p a rt. A p p r o v al 

of l a n d di vi si o n p e r mit s i s c o n diti o n al u p o n 

d e v el o p e r s d e di c ati n g a n d b uil di n g ri g ht-

of- w a y t o c o nf o r m wit h st r e et s p a ci n g 

st a n d a r d s. ( 3 3. 6 5 4. 1 1 0 B. 1. a.)

• W h e r e t h e e xi sti n g st r e et s p a ci n g i n t h e 

i m m e di at e a r e a s u r r o u n di n g t h e sit e i s 

n o g r e at e r t h a n 5 3 0 f e et, t h e e xi sti n g 

st r e et p att e r n s h o ul d b e e xt e n d e d i nt o t h e 

sit e. A p p r o v al of l a n d di vi si o n p e r mit s i s 

c o n diti o n al u p o n e xt e n si o n of st r e et s i nt o 

t h e sit e. ( 3 3. 6 5 4. 1 1 0 B. 1. b.)

U. S. S u p r e m e C o u r t R uli n g s

E S S E N T I A L  N E X U S  ( N O L L A N )

I n N oll a n, t h e U. S. S u p r e m e C o u rt h el d t h at a 

p e r mit c o n diti o n s u bj e ct t o s c r uti n y u n d e r t h e 

T a ki n g s Cl a u s e m u st h a v e a n “ e s s e nti al n e x u s” t o 

“l e giti m at e st at e i nt e r e st s.” T h e “ e s s e nti al n e x u s” 

e v al u at e s t h e n at u r e of a n e x a cti o n. A c c o r di n g t o 

t h e r uli n g, “ a n e x a cti o n c o n diti o n o n d e v el o p m e nt 

p e r mi s si o n m u st s u b st a nti all y a d v a n c e a 

g o v e r n m e nt p u r p o s e t h at w o ul d j u stif y d e ni al of 

t h e p e r mit.”

R O U G H  P R O P O R T I O N A L I T Y  ( D O L A N )

I n D ol a n, t h e C o u rt h el d t h at r e q ui r e m e nt s 

i m p o s e d o n a d e v el o p m e nt m u st b e “ r o u g hl y 

p r o p o rti o n al” t o t h e i m p a ct s of t h at d e v el o p m e nt. 

D ol a n r e q ui r e s t h at t h e Cit y e n u m e r at e t h e 

p ot e nti al i m p a ct s of t h e p r o p o s e d d e v el o p m e nt 

h e r e a n d d e m o n st r at e t h at t h e p ot e nti al 

r e q ui r e m e nt s w o ul d b e r el at e d t o t h o s e i m p a ct s.

A P P L I C A T I O N  O F  N O L L A N / D O L A N 

( K O O N T Z )

I n K o o nt z, t h e S u p r e m e C o u rt h el d “t h at t h e 

g o v e r n m e nt’ s d e m a n d f o r p r o p e rt y f r o m a . . . 

p e r mit a p pli c a nt m u st s ati sf y t h e r e q ui r e m e nt s of 

N oll a n a n d D ol a n . . . e v e n w h e n it s d e m a n d i s f o r 

m o n e y.”
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T h e Cit y of P o rtl a n d r e q ui r e s ri g ht- of- w a y 

d e di c ati o n w h e n n e w c o n n e cti o n s a r e b uilt. Ri g ht-

of- w a y d e di c ati o n i s p r ef e r r e d o v e r p u bli c a c c e s s 

e a s e m e nt s f o r a n u m b e r of r e a s o n s, i n cl u di n g t h e 

f oll o wi n g;

 • C o n si st e n c y wit h Z o ni n g C o d e, L a n d Di vi si o n 

a n d Pl a n n e d D e v el o p m e nt - Titl e 3 3. 6 5 4, 

Ri g ht s- of- W a y p r o vi si o n s:

 - 3 3. 6 5 4. 1 5 0. B. O w n e r s hi p

1. T hr o u g h str e ets. T hr o u g h str e ets m ust 

b e d e di c at e d t o t h e p u bli c.

2.  P ar ti al str e ets.  P ar ti al str e ets  m ust  b e 

d e di c at e d t o t h e p u bli c.

6. a.  P e d estri a n  c o n n e c ti o ns t h at  c o n n e ct 

or ar e i nt e n d e d t o e v e nt u all y c o n n e ct t w o 

t hr o u g h str e ets, m ust b e d e di c at e d t o t h e 

p u bli c.

 • It f o st e r s c o n si st e n c y i n d e si g n a n d e n s u r e s 

a c c e s s f o r all u s e r s.

 • It p r o vi d e s cl e a r p u bli c o w n e r s hi p a n d 

eli mi n at e s t h e p e r c e pti o n of t r e s p a s si n g. T hi s 

al s o p r o vi d e s w a y ti n di n g b e n e tit s.

 • T h e Cit y h a s c o nt r ol o v e r cl o s u r e s, a n d t h e r e 

i s l e s s ri s k of p r o p e rt y o w n e r s bl o c ki n g 

a c c e s s.

 • T h e Cit y a s s u m e s t h e r e s p o n si bilit y of 

m ai nt e n a n c e gi v e n t h e i m p o rt a n c e of p u bli c 

a c c e s s.

 • T h e Cit y c a n p r o vi d e p u bli c s af et y a n d 

e m e r g e n c y a c c e s s

N E E v e r ett Ct: n e w o n e- w a y st r e et c o n n e cti o n b uilt wit h d e v el o p m e nt i n t h e G at e w a y R e gi o n al C e nt e r

W h y R e q ui r e R O W D e di c ati o n Wit h 
N e w C o n n e c ti o n s ?



C o n n e ct e d C e nt e r s St r e et Pl a n  |  S e pt e m b e r 2 0 1 9 1 5

S t r e e t N e t w o r k s i n J a d e a n d 
R o s e w o o d N ei g h b o r h o o d s

T h e J a d e Di s t ri c t a n d R o s e w o o d n ei g h b o r h o o d s 

w e r e c h o s e n a s c a s e s t u di e s t o r e p r e s e nt s t r e et 

c o n n e c ti vit y i s s u e s i n E a s t e r n N ei g h b o r h o o d 

C e nt e r s. T h ei r s t r e et n et w o r k s w e r e t h e s u bj e c t s 

of a d et ail e d a n al y si s, f o c u si n g o n c o n n e c ti vit y. 

T h e y b ot h h a v e di sj oi nt e d a n d p o o rl y c o n n e c t e d 

s t r e et n et w o r k s, b ut t h e c o n diti o n s i n e a c h a r e a 

a r e n ot i d e nti c al. 

J a d e Di s t ri c t N ei g h b o r h o o d C e nt e r

T h e J a d e Di st ri ct i s g e n e r all y b o u n d b y H a r ri s o n 

St r e et ( n o rt h), P o w ell B o ul e v a r d ( s o ut h), 8 0t h 

A v e n u e ( w e st), a n d I- 2 0 5 ( e a st). K e y a rt e ri al st r e et s 

i n t h e st u d y a r e a i n cl u d e 8 2 n d A v e n u e ( n o rt h-

s o ut h), a n d Di vi si o n St r e et a n d P o w ell B o ul e v a r d 

( e a st- w e st). T h e s e st r e et s a r e g e n e r all y v e r y wi d e 

a n d di ti c ult t o c r o s s, e v e n i n t h o s e c a s e s w h e r e 

c r o s s w al k s e xi st.

T h e i nt e r n al st u d y a r e a c o n si st s of a s e ri e s of 

bl o c k s t h at a r e el o n g at e d i n t h e n o rt h- s o ut h 

di r e cti o n. S p a ci n g of n o rt h- s o ut h st r e et s b et w e e n 

Di vi si o n St r e et a n d P o w ell B o ul e v a r d i s r el ati v el y 

r e g ul a r, b ut e a st- w e st st r e et c o n n e cti vit y i s v e r y 

li mit e d. C o n n e cti vit y i s s u e s a r e e x a c e r b at e d b y 

t h e f a ct m a n y of t h e p ri m a r y c o n n e cti o n s t h r o u g h 

t h e mi d dl e of t h e n ei g h b o r h o o d a r e u n p a v e d o r 

u ni m p r o v e d. 

O nl y Cli n t o n S t c r e a t e s a li n k t h r o u g h t h e J a d e 

Di s t ri c t b e t w e e n 8 2 n d a n d 9 2 n d A v e n u e s. E a s t 

o f 8 4 t h A v e n u e, Cli n t o n S t r e e t i s a n u ni m p r o v e d 

s t r e e t, l a c ki n g c u r b s o r si d e w al k s. T h e r e a r e 

f e w a r t e ri al p e d e s t ri a n c r o s si n g s.

“I n pl a c e s t h a t l a c k b a si c p u bli c f a cili ti e s o r s e r vi c e s a n d 

al s o h a v e si g ni ti c a n t g r o w t h p o t e n ti al, i n v e s t t o e n h a n c e 

n ei g h b o r h o o d s, till g a p s, m ai n t ai n a ti o r d a bili t y, a n d 

a c c o m m o d a t e g r o w t h. ” 

- 2 0 3 5 P o rtl a n d C o m p r e h e n si v e Pl a n P oli c y 8. 2 2. b
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R o s e w o o d N ei g h b o r h o o d C e nt e r

T h e R o s e w o o d N ei g h b o r h o o d C e nt e r i s g e n e r all y 

b o u n d b y Gli s a n St r e et ( n o rt h), Al d e r St r e et ( s o ut h), 

1 4 4t h A v e n u e ( w e st), a n d 1 6 2 n d A v e n u e ( e a st).  

K e y a rt e ri al st r e et s t h e st u d y a r e a i n cl u d e 1 4 8t h 

a n d 1 6 2 n d A v e n u e s ( n o rt h- s o ut h), a n d Gli s a n, 

B u r n si d e a n d St a r k St r e et s ( e a st- w e st). B u r n si d e 

St r e et i n cl u d e s t h e c e nt e r- r u n ni n g M A X Bl u e li n e, 

wit h st ati o n s at 1 4 8t h a n d 1 6 2 n d A v e n u e s. T h e r e 

a r e o ti- s et d e si g n at e d p e d e st ri a n c r o s si n g s al o n g 

B u r n si d e at s e v e r al k e y i nt e r s e cti o n s, i n cl u di n g 

1 4 6t h, 1 5 1 st, 1 5 4t h, 1 5 7t h a n d 1 6 0t h A v e n u e s.

T h e r e a r e f e w e r s e g m e nt s of u ni m p r o v e d ri g ht- of-

w a y i n a n d a r o u n d t h e R o s e w o o d N ei g h b o r h o o d 

C e nt e r t h a n t h e r e a r e i n t h e J a d e Di st ri ct, b ut t h e r e 

a r e f e w e r, m o r e wi d el y s p a c e d t h r o u g h- st r e et s i n 

R o s e w o o d, i n g e n e r al. M o st bl o c k s i n R o s e w o o d 

a r e 6 0 0 x 1 0 0 0 f e et. T hi s m e a n s t h at st r e et s p a ci n g 

i s o ut of c o m pli a n c e wit h Cit y C o d e i n b ot h t h e 

e a st- w e st di r e cti o n a n d t h e n o rt h- s o ut h di r e cti o n 

t h r o u g h o ut t h e n ei g h b o r h o o d.

Li k e t h e J a d e Di st ri ct, t h e bl o c k s i n t h e R o s e w o o d 

N ei g h b o r h o o d C e nt e r a r e al s o el o n g at e d i n 

t h e n o rt h- s o ut h di r e cti o n. T h e r e a r e li mit e d 

l o c al st r e et c o n n e ct o r s t h at li n k t h e mi x of 

r e si d e nti al, c o m m e r ci al a n d s c h o ol u s e s wit hi n 

t h e n ei g h b o r h o o d. T h e r e i s v e r y li mit e d e a st- w e st 

c o n n e cti vit y a si d e f r o m B u r n si d e a n d St a r k.

J a d e Di st ri ct N ei g h b o r h o o d C e nt e r R o s e w o o d N ei g h b o r h o o d C e nt e r



C o n n e ct e d C e nt e r s St r e et Pl a n  |  S e pt e m b e r 2 0 1 9 1 7

I d e n tif yi n g W h e r e C o n n e c ti o n s 
a r e N e e d e d

Bl o c k s w h e r e n e w c o n n e cti vit y i s m o st d e ti ci e nt 

w e r e i d e nti ti e d a s C o n n e cti o n O p p o rt u nit y 

A r e a s wit hi n t h e J a d e Di st ri ct a n d R o s e w o o d 

n ei g h b o r h o o d s. T h e s e C o n n e cti o n O p p o rt u nit y 

A r e a s a r e b a s e d o n t w o di s c r et e m a p pi n g 

m e a s u r e s: st r e et b u ti e ri n g a n d p a r c el-l e v el 

c o n n e cti vit y ( P R DI a n al y si s).  T h e a g e of r e si d e nti al 

a n d n o n- r e si d e nti al b uil di n g s wit hi n e a c h 

n ei g h b o r h o o d  a n d f r o nt a g e l e n gt h a n al y si s al s o 

p r o vi d e d h el pf ul i n di c ati o n of t h o s e l a n d p a r c el s 

m o r e a pt t o r e d e v el o p s o o n e r, i n c o n si d e r ati o n of 

r e al e st at e m a r k et f o r c e s. 

E xi sti n g C o nti n u ati o n of 
c u r r e nt t r e n d s

P ot e nti al c o n n e cti o n s 
u n d e r n e w st a n d a r d s

E a s t P o r tl a n d Bl o c k - F ut u r e P o s si biliti e s
T h e s e g r a p hi c s s h o w p ot e nti al 

l o n g-t e r m o ut c o m e s f o r E a st 

P o rtl a n d bl o c k s. T h e s e c o n d 

g r a p hi c s h o w s a c o nti n u ati o n 

of c u r r e nt t r e n d s, wit h 

d e v el o p m e nt – oft e n o n n a r r o w 

sit e s – b uilt t o t h e r e a r of e a c h 

sit e. T h e t hi r d g r a p hi c s h o w s 

h o w a p ot e nti al n e w st r e et 

c o n n e cti o n c o ul d b e b uilt mi d-

bl o c k wit h n e w d e v el o p m e nt, 

a s w ell a s a f e w bi k e/ p e d 

c o n n e cti o n s t o ot h e r sit e s.
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St e p s t o M e a s u ri n g St r e e t C o n n e c ti vit y

S T R E E T B U F F E R 
A N A L Y S I S

P E D E S T R I A N 
R O U T E 
D I R E C T N E S S 
I N D E X ( P R D I )

B U I L D I N G A G E

F R O N T A G E 
L E N G T H S

M e a s u ri n g C o n n e c ti vi t y

Hi g hl y c o n n e ct e d n ei g h b o r h o o d s a n d C e nt e r s 

t y pi c all y c o nt ai n st r e et p att e r n s of r el ati v el y s m all 

bl o c k s a n d n et w o r k s of c o n n e ct e d st r e et s a n d 

g o o d si d e w al k s. Wit hi n t h e s e n ei g h b o r h o o d s 

p e o pl e c a n w al k, bi k e, ri d e t r a n sit a n d e v e n d ri v e 

t o d e sti n ati o n s, al o n g m ulti pl e r o ut e s. If t h e st r e et 

n et w o r k h a s m a n y u n c o n n e ct e d d e a d- e n d s o r 

ot h e r t r a v el b a r ri e r s a n d bl o c k s a r e l a r g e, p e o pl e 

m u st t r a v el f a rt h e r, a n d a r e oft e n r eli a nt o n d ri vi n g 

r at h e r t h a n w al ki n g, bi c y cli n g o r ri di n g t r a n sit.

B y u si n g a b u ti e ri n g a n al y si s a n d P e d e st ri a n R o ut e 

Di r e ct n e s s a n al y si s b r o a d s w at h s of a r e a w h e r e 

n e w c o n n e cti o n s a r e n e e d e d c o ul d b e i d e nti ti e d 

i n t h e R o s e w o o d a n d J a d e n ei g h b o r h o o d s. Wit hi n 

t h e s e a r e a s, a f u rt h e r u n d e r st a n di n g of t h e 

c o n st r u cti o n y e a r ( b uil di n g a g e) a n d pl atti n g of 

p a r c el s h el p s t o i d e ntif y t h e l o c ati o n s w h e r e it 

mi g ht b e t h e m o st f e a si bl e t o g et n e w c o n n e cti o n s 

t h r o u g h bl o c k s i n f ut u r e d e v el o p m e nt.
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C o n n e c ti o n O p p o r t u ni t y A n al y si s

St r e e t B u ti e r A n al y si s

M a p pi n g a n al y si s of t h e st u d y n ei g h b o r h o o d s 

w a s c o m pl et e d b y a p pl yi n g a 5 3 0-f o ot b u ti e r t o 

t h e st r e et s b o r d e ri n g e a c h bl o c k, b ot h n o rt h-

s o ut h a n d e a st- w e st. T h e a n al y si s i d e nti ti e s 

g a p s i n c o n n e cti vit y of st r e et s r u n ni n g i n e a c h 

di r e cti o n a n d c o m bi n e s t h e o v e rl a p pi n g r e s ult s 

t o i d e ntif y c o n n e cti vit y o p p o rt u nit y a r e a s. Cit y 

C o d e Titl e 1 7 r e q ui r e m e nt s will a p pl y i n t h e s e 

a r e a s f o r l a n d o w n e r s s e e ki n g n e w d e v el o p m e nt 

o r r e d e v el o p m e nt of p a r c el s, t h r o u g h t h e p e r mit 

a p pli c ati o n r e vi e w a n d a p p r o v al p r o c e s s. S e e t h e 

f oll o wi n g p a g e s f o r m a p s of t h e s e a n al y s e s

J A D E  D I S T R I C T  S T R E E T 

C O N N E C T I V I T Y

M o st bl o c k s i n t h e J a d e Di st ri ct a r e el o n g at e d i n 

t h e n o rt h- s o ut h di r e cti o n. B e c a u s e of t hi s, g a p s i n 

t h e e a st- w e st st r e et n et w o r k a r e l a r g e. S o ut h of 

Cli nt o n St r e et t h e b u ti e ri n g i d e nti ti e s t w o p ri m a r y 

c o r ri d o r s l a c ki n g e a st- w e st st r e et c o n n e cti vit y: 

e a st of t h e F u b o n n S h o p pi n g C e nt e r a n d e a st of 

K ell y St r e et t o S E 9 2 n d A v e n u e. N o rt h of Di vi si o n 

St r e et t h e g a p s i n e a st- w e st st r e et c o n n e cti vit y a r e 

f u rt h e r c o m pli c at e d b y t h e l o c ati o n of H a r ri s o n 

P a r k El e m e nt a r y S c h o ol. 

T h e m a p al s o i n di c at e s si g ni ti c a nt g a p s i n 

n o rt h- s o ut h st r e et c o n n e cti vit y t h r o u g h s e v e r al 

c o m m e r ci al a n d i n stit uti o n al sit e s, i n cl u di n g t h e 

F u b o n n S h o p pi n g C e nt e r, Wi n c o S h o p pi n g C e nt e r 

a n d P o rtl a n d C o m m u nit y C oll e g e ( P C C).  P C C h a s 

m ulti pl e i nt e r n al, p ri v at e d ri v e w a y a n d si d e w al k 

c o n n e ct o r s t h at m a k e s f o r g o o d a n d p r a cti c al 

n o rt h- s o ut h a n d e a st- w e st c o n n e cti vit y n ot 

a c c o u nt e d f o r i n t h e st r e et b u ffi e ri n g a n al y si s. 

R O S E W O O D  S T R E E T  C O N N E C T I V I T Y

Li k e t h e J a d e Di st ri ct, l o n g n o rt h- s o ut h bl o c k s a r e 

al s o c h a r a ct e ri sti c of t h e R o s e w o o d N ei g h b o r h o o d 

C e nt e r. B u r n si d e a n d St a r k St r e et s r u n t h r o u g h 

t h e mi d dl e of t h e C e nt e r. B ut t h e r e i s v e r y littl e 

e a st- w e st st r e et c o n n e cti vit y ot h e r t h a n t h e s e 

m aj o r a rt e ri al st r e et s.  T h e s p a ci n g of st r e et s t h at 

r u n i n t h e n o rt h- s o ut h di r e cti o n i s n ot a s g r e at a s 

t h e s p a ci n g b et w e e n e a st- w e st st r e et s, b ut l a r g e 

c o m m e r ci al b uil di n g s a n d p a r c el s o n eit h e r si d e 

of 1 6 2 n d A v e n u e c a u s e g a p s i n n o rt h- s o ut h st r e et 

c o n n e cti vit y.
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J a d e O p p o rt u nit y A r e a s 

E a st- W e st B uff e r N o rt h- S o ut h B uff e r

J A D E  D I S T R I C T  S T R E E T  C O N N E C T I V I T Y  A N A L Y S I S
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E a st- W e st B uff e r N o rt h- S o ut h B uff e r

R o s e w o o d O p p o rt u nit y A r e a s

R O S E W O O D  S T R E E T  C O N N E C T I V I T Y  A N A L Y S I S
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P e d e s t ri a n R o u t e Di r e c t n e s s I n d e x

T h e P e d e st ri a n R o ut e Di r e ct n e s s I n d e x ( P R DI) 

i s c al c ul at e d a n d m a p p e d t o r e ti e ct t h e r el ati v e 

c o n n e ct e d n e s s of e a c h i n di vi d u al l a n d p a r c el.  

P R DI i s s c o r e d at t h e i n di vi d u al l a n d p a r c el l e v el, 

a n d di r e ctl y a c c o u nt s f o r t h e p r e s e n c e of n e a r b y 

d e a d- e n d st r e et s o r ot h e r b a r ri e r s t h at p r o hi bit o r 

di mi ni s h di r e ct w al ki n g o p p o rt u nit y. T h e a n al y si s 

m e a s u r e s t h e di ti e r e n c e b et w e e n t h e st r ai g ht li n e 

di st a n c e b et w e e n a p a r c el a n d a dj a c e nt p a r c el s 

a n d t h e di st a n c e t h at w o ul d n e e d t o b e t r a v el e d 

t o g et t o t h o s e p a r c el s u si n g t h e e xi sti n g st r e et 

n et w o r k. 

J A D E  P A R C E L  C O N N E C T I V I T Y

T h e r e a r e s o m e p o c k et s of g o o d c o n n e cti vit y 

wit hi n t h e J a d e Di st ri ct, gi v e n t h e s m all e r bl o c k 

si z e s a n d st r e et n et w o r k s u r r o u n di n g t h e w e st e r n 

s e cti o n of Cli nt o n St r e et. F u b o n n i s r at e d wit h 

g o o d c o n n e cti vit y d u e t o t h e s m all p e d e st ri a n 

a c c e s s p at h w a y at it s e a st e r n e d g e o n 8 5t h 

A v e n u e. H o w e v e r, t h e c o n n e cti o n h a s p o o r 

vi si bilit y, p o o r li g hti n g, i s t o o n a r r o w f o r st r oll e r s 

o r w h e el c h ai r a c c e s s a n d t h e r e a r of t h e s h o p pi n g 

c e nt e r d o e s n ot h a v e a p u bli c e nt r a n c e. T h e r e a r e 

al s o 2 st r e et s t h at d e a d e n d i nt o t h e n o rt h e n d of 

t h e F u b o n n p r o p e rt y, w hi c h d o n ot p r o vi d e a c c e s s. 

P C C i s al s o r at e d wit h g o o d c o n n e cti vit y gi v e n 

it s e xt e n si v e i nt e r n al p at h w a y c o n n e ct o r s a n d 

si d e w al k li n k a g e s t o 8 2 n d A v e n u e, Di vi si o n St r e et 

a n d 8 0t h A v e n u e. W hil e b ot h F u b o n n a n d P C C 

h a v e i nt e r n al p e d e st ri a n ci r c ul ati o n s y st e m s, t h e 

s y st e m o n t h e P C C p r o p e rt y i s v a stl y s u p e ri o r 

b e c a u s e it i s o p e n, w ell lit, a c c e s si bl e t o all u s e r s, 

a n d p r o vi d e s a c c e s s f r o m all si d e s of t h e p r o p e rt y.

J A D E  D I S T R I C T  C O N S T R A I N T S

 • N u m e r o u s d e a d- e n d st r e et s

 • Li mit e d c r o s si n g s of Di vi si o n St r e et, 8 2 n d 

A v e n u e, P o w ell B o ul e v a r d a n d I- 2 0 5

 • Di s c o nti n u e d a n d di s c o n n e ct e d st r e et s

 • L o n g st r e et bl o c k s (l a c ki n g i nt e r n al, 

p e d e st ri a n- bi k e c o n n e ct o r s)

J a d e P a r c el C o n n e cti vit y
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R O S E W O O D  P A R C E L  C O N N E C T I V I T Y

T h e r e a r e s o m e p o c k et s of g o o d c o n n e cti vit y 

wit hi n t h e R o s e w o o d N ei g h b o r h o o d, gi v e n t h e 

r el ati v el y s m all e r bl o c k si z e a n d st r e et n et w o r k 

b et w e e n St a r k a n d B u r n si d e St r e et s a n d 1 4 7t h 

a n d 1 4 8t h A v e n u e s. T h e e a st e r n p o rti o n of t h e 

St a r k St r e et c o r ri d o r h a s s o m e of t h e p o o r e st 

c o n n e cti vit y s c o r e s m e a s u r e d i n t h e st u d y. T h e 

l a r g e st bl o c k s of b a d s c o r e s a r e al o n g a l o n g 

st r et c h of St a r k t h at c o m pl et el y l a c k s p e d e st ri a n 

c r o s si n g s. T h e bl o c k s al o n g B u r n si d e s c o r e b ett e r 

b e c a u s e t h e r e a r e r el ati v el y f r e q u e nt p e d e st ri a n 

c r o s si n g s.

M u c h of t h e r e m ai ni n g a r e a s wit hi n t h e R o s e w o o d 

N ei g h b o r h o o d a r e r at e d f r o m f ai r t o p o o r 

c o n n e cti vit y, d u e t o a n u m b e r of p r e v aili n g f a ct o r s.

R O S E W O O D  D I S T R I C T  C O N S T R A I N T S

 • N u m e r o u s d e a d- e n d st r e et s

 • Di s c o nti n u e d a n d di s c o n n e ct e d t h r o u g h-

st r e et s

 • L o n g st r e et bl o c k s (l a c ki n g i nt e r n al, 

p e d e st ri a n- bi k e c o n n e ct o r s)

 • Li mit e d c r o s si n g s al o n g St a r k St r e et  

R o s e w o o d P a r c el C o n n e cti vit y
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J a d e B uil di n g A g e

B uil di n g A g e

L ot s wit hi n E a st P o rtl a n d’ s C e nt e r s t h at c o nt ai n 

ol d e r st r u ct u r e s a n d h o m e s p r e d ati n g t h e 1 9 6 0 s 

a n d 1 9 7 0 s a r e c o n si d e r e d t o b e m o r e li k el y t o 

r e d e v el o p s o o n e r t h a n m o r e r e c e ntl y d e v el o p e d 

l ot s. R e al e st at e m a r k et f o r c e s, g ui d e d b y t h e 

Cit y’ s p r e v aili n g z o ni n g c o d e, m a y p r e ci pit at e 

d e v el o p m e nt s of hi g h e r d e n sit y r e si d e nti al a n d 

mi x e d- u s e s wit hi n t h e C o n n e cti o n O p p o rt u nit y 

A r e a s. 

P a r c el si z e a n d c o n ti g u r ati o n i s al s o a c r u ci al 

f a ct o r i n d et e r mi ni n g w h at t y p e of c o n n e cti o n i s 

f e a si bl e o n a gi v e n l ot, w h et h e r it b e a f ull st r e et o r 

p at h w a y.   

J A D E  D I S T R I C T  B U I L D I N G  A G E

I n mi d- bl o c k a r e a s of n o rt h a n d s o ut h J a d e Di st ri ct, 

t h e c o n st r u cti o n d at e s of r e si d e nti al b uil di n g s 

r a n g e f r o m t h e 1 9 5 0 s t o aft e r 2 0 1 0. T h e r e a r e 

m ulti pl e l ot s wit h ol d e r st r u ct u r e s t h at m a y s e e 

r e- d e v el o p m e nt o v e r t h e c o mi n g y e a r s i n a r e a s 

w h e r e t h e st r e et n et w o r k l a c k s c o n n e cti vit y.  
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R O S E W O O D  B U I L D I N G  A G E

T h e r e c e nt r e si d e nti al d e v el o p m e nt t h at h a s 

o c c u r r e d i n t h e R o s e w o o d N ei g h b o r h o o d C e nt e r 

h a s o c c u r r e d i n r el ati v el y s m all cl u st e r s.  T h e r e 

r e m ai n l a r g e s w at h s of a r e a t h at h a v e n’t b e e n 

r e d e v el o p e d i n d e c a d e s a n d m a y b e g o o d 

c a n di d at e s f o r r e d e v el o p m e nt a n d c o n st r u cti o n of 

n e w st r e et c o n n e cti o n s. T h e r e a r e m a n y r el ati v el y 

l a r g e p a r c el s t h at a r e li k el y t o s e e r e- d e v el o p m e nt 

o v e r t h e c o mi n g y e a r s i n l o c ati o n s t h at a r e m o st 

l a c ki n g i n st r e et c o n n e cti vit y. 

R o s e w o o d B uil di n g A g e
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< 6 0 ft

6 0 -7 0 ft

7 0 -8 0 ft

8 0 -9 0 ft

9 0 -1 0 0 ft

1 0 0 -1 1 0 ft

> 1 1 0 ft

0 %

1 0 %

2 0 %

3 0 %

4 0 %

5 0 %

6 0 %

7 0 %

8 0 %

9 0 %

1 0 0 %

J a d e P ar c el Fr o nt a g e L e n gt h

F r o nt a g e L e n g t h s

A f r o nt a g e l e n gt h a n al y si s w a s p e rf o r m e d t o 

d et e r mi n e t h e l o c ati o n a n d n u m b e r of d e e p, 

n a r r o w sit e s i n J a d e a n d R o s e w o o d. A n al y si s of 

p a r c el f r o nt a g e l e n gt h s c o m p a r e d wit h t h e si z e s 

of m ulti-f a mil y d e v el o p m e nt t h at i s t y pi c al i n E a st 

P o rtl a n d i n di c at e s t h at it w o ul d b e di ti c ult t o tit 

b uil di n g s a n d n e w c o n n e cti o n s w hil e c o m pl yi n g 

wit h s et b a c k s, b uil di n g c o v e r a g e a n d o p e n s p a c e 

r e q ui r e m e nt s. It i s u nli k el y n e w c o n n e cti o n s will tit 

o n l ot s d e v el o p e d at mi ni m u m r e q ui r e d d e n sit y o n 

t h e n a r r o w e st l ot s. A n al y si s b y t h e B H D t e a m al s o 

s h o w s t h at d e e p, n a r r o w l ot s s u ti e r f r o m ot h e r sit e 

i n e ti ci e n ci e s, s u c h a s hi g h e r utilit y c o st s a n d l a r g e r 

p o rti o n s of sit e a r e a d e v ot e d t o v e hi cl e ci r c ul ati o n 

a n d p a r ki n g. 

J A D E  P A R C E L  F R O N T A G E  L E N G T H S

P a r c el s i n t h e J a d e Di st ri ct w e r e pl att e d wit h v e r y 

n a r r o w f r o nt a g e s. A r o u n d 7 0 % of p a r c el s i n t h e 

J a d e Di st ri ct a r e l e s s t h a n 8 0 f e et i n wi dt h. T h e s e 

n a r r o w p a r c el s a r e t y pi c all y c o n c e nt r at e d t o g et h e r 

i n a r e a s wit h v e r y l o w c o n n e cti vit y. If s o m et hi n g 

i s n’t d o n e t o c o m bi n e p a r c el s o r ti n d w a y s t o b uil d 

st r e et c o n n e cti o n s, t h e s e a r e a s m a y r e d e v el o p 

wit h o ut t h r o u g h st r e et s, p e r p et u ati n g t h e e xi sti n g 

p r o bl e m s f o r y e a r s t o c o m e. It m a y n ot b e p o s si bl e 

t o g et n e e d e d n e w c o n n e cti o n s u nl e s s n a r r o w e r 

l ot s a r e c o n s oli d at e d p ri o r t o d e v el o p m e nt.

J a d e F r o nt a g e L e n gt h s
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< 6 0 ft

6 0 -7 0 ft

7 0 -8 0 ft

8 0 -9 0 ft

9 0 -1 0 0 ft

1 0 0 -1 1 0 ft

> 1 1 0 ft

0 %

1 0 %

2 0 %

3 0 %

4 0 %

5 0 %

6 0 %

7 0 %

8 0 %

9 0 %

1 0 0 %

R os ew o o d P ar c el Fr o nt a g e L e n gt h

R O S E W O O D  P A R C E L  F R O N T A G E 

L E N G T H S

P a r c el s i n t h e R o s e w o o d N ei g h b o r h o o d w e r e 

pl att e d wit h sli g htl y wi d e r f r o nt a g e s t h a n t h o s e i n 

t h e J a d e Di st ri ct. N o n et h el e s s, n e a rl y 5 8 % of t h e 

p a r c el s h a v e f r o nt a g e s t h at a r e l e s s t h a n 8 0 f e et i n 

wi dt h. R o s e w o o d p a r c el s a r e al s o, i n m a n y c a s e s, 

m u c h d e e p e r t h a n t h o s e i n t h e J a d e Di st ri ct. M a n y 

R o s e w o o d p a r c el s a r e a r o u n d 3 0 0 f e et i n d e pt h, 

c o m p a r e d t o J a d e Di st ri ct p a r c el s, w hi c h t y pi c all y 

r a n g e b et w e e n 1 6 0- 2 5 0 f e et i n d e pt h. M a n y of 

t h e n a r r o w e st a n d d e e p e st l ot s i n t h e R o s e w o o d 

N ei g h b o r h o o d a r e l o c at e d i n a r e a s t h at h a v e b e e n 

i d e nti ti e d i n b ot h t h e b u ti e r a n d t h e P R DI a n al y si s 

a s n e e di n g n e w c o n n e cti o n s, s u c h a s t h e bl o c k s 

t h at a r e b o u n d e d b y B u r n si d e, St a r k, 1 4 3 r d, a n d 

1 4 8t h.

R o s e w o o d F r o nt a g e L e n gt h s
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E xi s ti n g D e v el o p m e nt P at t e r n s

P r o p o s e d D e v el o p m e nt P at t e r n s

Pi e c e m e al i n till of m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt s i n 

t h e d e e p n a r r o w l ot s of E a st e r n N ei g h b o r h o o d s 

oft e n r e s ult s i n sit e d e si g n s t h at i n cl u d e l o n g 

d ri v e w a y s t h at d e a d e n d. T h e d ri v e w a y s p r o vi d e 

a c c e s s a n d ci r c ul ati o n wit hi n t h e sit e, b ut t h e y 

d o n’t c o nt ri b ut e t o t h e c o n n e cti vit y n e e d s of t h e 

s u r r o u n di n g n ei g h b o r h o o d. T h e a b o v e i m a g e 

r e p r e s e nt s t y pi c al i n till d e v el o p m e nt i n E a st 

P o rtl a n d. L o n g d ri v e w a y s o c c u p y l a r g e a m o u nt s of 

s p a c e o n t h e s e sit e s.

If t h e sit e s w e r e t o i n st e a d d e v el o p a r o u n d a n e w 

p u bli c st r e et, a si mil a r a m o u nt of sit e a r e a w o ul d 

n e e d t o b e d e v ot e d t o v e hi cl e ci r c ul ati o n, b ut 

t h e n e w st r e et w o ul d s e r v e a s a c o n n e cti o n f o r 

p e d e st ri a n s, bi c y cl e s a n d v e hi cl e s f r o m a r o u n d 

t h e n ei g h b o r h o o d, a n d it w o ul d h el p t o m a k e 

r o ut e s b et w e e n p e o pl e a n d d e sti n ati o n s s h o rt e r 

a n d m o r e di r e ct. T h e a b o v e i m a g e r e p r e s e nt s 

a n alt e r n at e sit e l a y o ut. I n f o u r s e p a r at e 

d e v el o p m e nt s, a si mil a r a m o u nt of a r e a i s d e v ot e d 

t o v e hi cl e ci r c ul ati o n a n d p a r ki n g a s i n t h e a b o v e 

e x a m pl e. B ut i n st e a d of l o n g d ri v e w a y s, a n e w 

st r e et p r o vi d e s st r e et c o n n e cti vit y a n d a c c e s s t o 

r e si d e nt s.

T h e f oll o wi n g s e cti o n f e at u r e s r e c o m m e n d ati o n s 

f o r n a r r o w l o c al st r e et s t h at a r e t ail o r e d t o t h e 

c o nt e xt of i n till d e v el o p m e nt i n E a st P o rtl a n d. 

T h e r e d u c e d c r o s s s e cti o n s of t h e p r o p o s e d 

ri g ht s- of- w a y a r e i nt e n d e d t o b e tit i nt o t y pi c al 

m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt s t h at a r e b ei n g b uilt 

i n E a st e r n N ei g h b o r h o o d s wit h o ut t h e n e e d 

f o r s u b st a nti al c h a n g e s t o sit e l a y o ut s. T h o u g h 

it i s oft e n m o r e e x p e n si v e f o r d e v el o p e r s t o 

b uil d st r e et s t o Cit y st a n d a r d s t h a n it i s t o b uil d 

d ri v e w a y s, s o m e i n c e nti v e s a r e b ei n g p r o p o s e d 

t o p a rti all y o ti s et t h e i n c r e a s e d c o st of b uil di n g 

r e q ui r e d c o n n e cti o n s.
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T hi s s e cti o n o utli n e s n e w a p p r o a c h e s t o c r e ati n g m u c h n e e d e d st r e et 

c o n n e cti o n s i n o ut e r P o rtl a n d n ei g h b o r h o o d s. R e c o m m e n d ati o n s 

o utli n e d i n t h e f oll o wi n g p a g e s i n cl u d e;

 • A p r o c e s s f o r d et e r mi ni n g ri g ht of w a y wi dt h s, 

 • A v a ri et y of st r e et t y p e o pti o n s f o r d e v el o p m e nt, 

 • A m et h o d f o r p h a si n g c o n st r u cti o n of a n e w st r e et c o n n e cti o n 

a s d e v el o p m e nt o c c u r s, a n d 

 • Ot h e r c o n si d e r ati o n s t h at m a y a ri s e a s t h e s e r e c o m m e n d ati o n s 

a r e i m pl e m e nt e d.

O bj e c ti v e: P r o vi d e m o r e f e a si bl e o p ti o n s t o a c hi e v e 

n e e d e d s t r e e t a n d p e d e s t ri a n c o n n e c ti o n s w h e n 

d e v el o p m e n t o c c u r s.
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A v a ri et y of ri g ht- of- w a y wi dt h s, f r o m a f ull 5 2’ 

st r e et t o a 1 5’- 2 0’ m ulti- u s e p at h, a r e d e s c ri b e d i n 

d et ail o n t h e f oll o wi n g p a g e s. T h e g r a p hi c a b o v e 

s h o w s t h e o r d e r i n w hi c h t h e s e o p ti o n s s h o ul d 

b e c o n si d e r e d, a s w ell a s s t e p s t o d e t e r mi n e 

w h e t h e r a c o n n e c ti o n i s r e q ui r e d wi t h 

d e v el o p m e n t. 

C u r r e ntl y, l o c al st r e et s a r e t y pi c all y eit h e r b uilt 

a s 3 8’/ 5 0’  f ull st r e et s o r 2 8’/ 3 5’ p a rti al st r e et s 

( d e p e n di n g o n p r o vi si o n s of o n- st r e et p a r ki n g) 

o n o n e l ot o r n o c o n n e cti o n i s p r o vi d e d. T hi s 

a p p r o a c h all o w s n a r r o w e r st r e et s t o b e b uilt i n t h e 

i nt e ri m w hil e a w aiti n g a dj oi ni n g l ot s t o d e v el o p 

a n d c o m pl et e t h e f ull b uil d- o ut of a m o r e c o m pl et e 

st r e et.

St e p s f o r D e t e r mi ni n g C o n n e c ti o n s 
R e q ui r e d Wit h D e v el o p m e nt

S el e c ti n g Ri g ht- of- W a y 
D e di c ati o n O pti o n s 

S el e c ti n g N e w C o n n e c ti o n s

. SI T E P R O P O S E D F O R R E D E V E L O P M E N T

. C O N N E C TI O N R E Q UI R E D I F

. F A C T O R S T O D E T E R MI N E D E V E L O P M E N T I M P A C T S

. E LI GI BI LI T Y F O R T S D C S U P P O R T

. F A C T O R S T O D E T E R MI N E R O W D E DI C A TI O N

O P TI O N 1
5 2’ R O W

O P TI O N 2
3 8’ R O W

O P TI O N 5
2 4’ R O W
O n e- w a y Str e et

O P TI O N 6
1 5’- 2 0’ R O W
M ulti- U s e P at h

N O 
C O N N E C TI O N

O P TI O N 3
3 5’ R O W
( P h a s e 1 of 5 2’)

O P TI O N 4
2 8’ R O W
( P h a s e 1 of 3 8’)

O P TI O N 5
2 3’ R O W
( P h a s e 1 of 4 3’)

Pil ot

O P TI O N 7
2 0’ R O W
( P h a s e 1 of 4 0’)

If n ot f e a si bl e

O R

E xi sti n g str e et/ p at h w a y s p a ci n g r e q uir e m e nt s ar e n ot m et p er 
Titl e 1 7. 8 8. 0 4 0.

- N u m b er of d w elli n g u nit s
- N u m b er of n e w tri p s g e n er at e d
- I m p a ct s o n tr a n s p ort ati o n s yst e m

- O n T S D C pr oj e ct li st
- T S D C cr e dit
  - P er c e nt a g e of cr e dit eli gi bl e b a s e d o n    
  e sti m at e d f e e ( or e x e m pti o n st at u s) 

- T ot al sit e ar e a
- Fr o nt a g e l e n gt h
- D e di c ati o n r e q uir e d/ sit e ar e a r ati o
- R O W o pti o n s 1- 7 ( wi d e st f e a si bl e)
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O p ti o n s f o r N e w C o n n e c ti o n s

O v e r vi e w of o pti o n s f o r n e w c o n n e cti o n s

T h e f oll o wi n g o pti o n s f o r n e w l o c al st r e et o r 

p at h w a y c o n n e cti o n s s h o ul d b e c o n si d e r e d w h e r e 

sit e s d o n ot c u r r e ntl y m e et t h e 5 3 0’ s p a ci n g 

r e q ui r e m e nt s. Ri g ht of w a y di m e n si o n s s h o ul d b e 

c o n si d e r e d b a s e d o n f e a si bilit y wit h t h e u n d e rl yi n g 

l ot di m e n si o n s a n d o ri e nt ati o n o r ot h e r f a ct o r s 

a ti e cti n g sit e d e v el o p m e nt. A l o w e r p ri o rit y o pti o n 

s h o ul d o nl y b e p u r s u e d if t h e o pti o n r e q ui ri n g a 

g r e at e r a m o u nt of ri g ht- of- w a y d o e s n ot a p p e a r 

t o b e p r o p o rti o n al t o t h e s c al e of t h e p r o p o s e d 

d e v el o p m e nt.

I n o r d e r t o m e et t h e g r o wi n g d e m a n d s a n d 

o v e r all Cit y p oli c y o bj e cti v e s f o r t h e J a d e Di st ri ct 

a n d R o s e w o o d n ei g h b o r h o o d s, a st r e et i n p u bli c 

ri g ht- of- w a y i s p r ef e r r e d o v e r a p at h o r a p ri v at e 

st r e et i n a p u bli c a c c e s s e a s e m e nt f o r t h e f oll o wi n g 

r e a s o n s:

• F ull p u bli c st r e et s p r o vi d e a c c e s s f o r all 

t r a n s p o rt ati o n m o d e s, all o wi n g t r a ti c t o b e 

di s p e r s e d t h r o u g h o ut t h e n ei g h b o r h o o d.

• F ull p u bli c st r e et s e n s u r e a c c e s s f o r all at all 

h o u r s.

• P u bli c i n p ut i n t h e s e n ei g h b o r h o o d s 

s h o w e d t h at i n di vi d u al s f r o m c o m m u niti e s 

of c ol o r m a y f e el e x cl u d e d, u n w el c o m e o r 

u n c o mf o rt a bl e w h e n u si n g n a r r o w p at h s o r 

p ri v at e c o n n e ct o r s d u e t o t h e p e r c e pti o n of 

t r e s p a s si n g.

T h e s e n e w st r e et c o n n e cti o n s will b e cl a s si ti e d a s 

l o c al s e r vi c e st r e et s f o r all m o d e s i n t h e P o rtl a n d 

T r a n s p o rt ati o n S y st e m Pl a n. N e w p at h w a y s m a y 

b e gi v e n p e d e st ri a n a n d bi c y cl e cl a s si ti c ati o n s.

5 2’ R O W 

5 2’

7’

7’

7’

7’

4’ 6’7’4’

1 6’4’

6’

6’

6’

6’4’

4 3’

4 0’

3 8’ R O W  1 8’

3 8’

4’

4’2 4’ R O W O n e- W a y 1 4’

2 4’

1 5’- 2 0’ R O W M ulti- U s e 

P at h w a y

4 0’ R O W

BI K E

P h a s e 1 P h a s e 2

4 3’ R O W
P h a s e 1 m u st al w a y s i n cl u d e a si d e w al k if UI C 
st or m w at er m a n a g e m e nt i s f e a si bl e.

1 2’- 1 5’

1 5’- 2 0’

6’

7’ 7’ 6’

7’
2. 5’ 2. 5’

1 6’

1 8’

6’ If w arr a nt e d, a c o ntr a- fl o w bi k e 
l a n e m a y b e i n cl u d e d.

P E D Z O N E P E D Z O N EB U F F E R B U F F E RC U R B Z O N E C U R B Z O N ET R A V E L W A Y

Pil ot

Pil ot
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P h a s e d S t r e e t Di vi si o n B e t w e e n T w o L o t s

E x a m pl e s of h o w t h e b u r d e n of b uil di n g a f ull st r e et c a n b e p h a s e d b et w e e n t w o l ot s. I n 

t h e s e e x a m pl e s, L ot 1 i s t h e fi r st t o b e d e v el o p e d, l e a vi n g t h e r e m ai ni n g ri g ht- of- w a y t o 

b e b uilt w h e n L ot 2 g et s d e v el o p e d.

I n l o c ati o n s w h e r e l ot s u n d e r g oi n g d e v el o p m e nt 

a r e of s u ti ci e nt si z e a n d s c al e t o tit a f ull st r e et 

c o n n e cti o n o n a si n gl e p a r c el,  t h e p r e f e r r e d 

o p ti o n i s t o r e q ui r e t h e c o n s t r u c ti o n o f a f ull 

s t r e e t t h at c a n a c c o m m o d at e t w o w a y t r a ti c f o r 

all t r a v el m o d e s, a n d i n cl u d e s p a r ki n g, st o r m w at e r 

m a n a g e m e nt, st r e et li g hti n g a n d st r e et t r e e s. 

T h e f oll o wi n g s e cti o n u s e s s e v e r al t e r m s t o 

d e s c ri b e el e m e nt s of t h e ri g ht- of- w a y, d e ti n e d 

b el o w;

• P e d e s t ri a n z o n e:  t h e a r e a i nt e n d e d t o 

p r o vi d e f o r p e d e st ri a n m o v e m e nt, g e n e r all y 

i m p r o v e d a s a si d e w al k.

• B u ti e r: a li n e a r p o rti o n of t h e p e d e st ri a n 

c o r ri d o r, a dj a c e nt t o t h e c u r b oft e n r ef e r r e d 

t o a s t h e f u r ni s hi n g z o n e, w hi c h c o nt ai n s 

el e m e nt s s u c h a s st r e et li g ht s, st r e et t r e e s, 

pl a nti n g st ri p, st o r m w at e r pl a nt e r s, h y d r a nt s, 

t r a ti c si g n s, st r e et f u r nit u r e, et c.

- St o r m w at e r m a n a g e m e nt m a y b e 

i m pl e m e nt e d i n pl a nt e r s o r s w al e s i n t h e 

b u ffi e r. 

• C u r b z o n e:  t h e a r e a a dj a c e nt t o t h e c u r b t h at 

c a n b e u s e d f o r a wi d e v a ri et y of m o bilit y a n d 

a c c e s s f u n cti o n s, i n cl u di n g b ut n ot li mit e d 

t o o n- st r e et p a r ki n g, c u r b e xt e n si o n s, st r e et 

t r e e s, et c.

- St o r m w at e r m a n a g e m e nt m a y b e 

i m pl e m e nt e d i n pl a nt e r s o r s w al e s i n 

t h e c u r b z o n e a s al o n g a s fi r e a c c e s s 

r e q ui r e m e nt s a r e m et. 

• T r a v el w a y:  t h e a r e a i nt e n d e d t o p r o vi d e f o r 

t h e m o v e m e nt of t r a fi c, i n cl u di n g bi c y cl e s 

a n d m ot o r v e hi cl e s.
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S t r e e t C r o s s S e c ti o n O p ti o n s

A s s u m pti o n s F o r All C r o s s S e c ti o n O pti o n s

C u r r e nt St a n d a r d s: F ull St r e e t o r N o St r e e t
C u r r e nt st a n d a r d s c all f o r a 

b uil d- o ut of a r o u g hl y 5 4’ ri g ht-

of- w a y o r “t h r e e q u a rt e r” p a rti al 

i m p r o v e m e nt. B y o ti e ri n g a 

v a ri et y of st r e et t y p e s a n d 

o pti o n s at v a ri o u s ri g ht- of-

w a y wi dt h s, t h e r e will b e a 

b ett e r c h a n c e of s o m e s o rt 

of c o n n e cti o n h a p p e ni n g, a s 

o p p o s e d t o n o c o n n e cti o n. 

T h e f oll o wi n g c r o s s s e cti o n s d et ail v a ri o u s o pti o n s 

f o r b uil di n g st r e et c o n n e cti o n s t h r o u g h ri g ht- of-

w a y d e di c ati o n w h e n d e v el o p m e nt o c c u r s. F o r 

e a c h of t h e s e o pti o n s, t h e f oll o wi n g st a n d a r d s will 

a p pl y. 

• B uil d o ut of a f ull st r e et a s p a rt of a si n gl e 

d e v el o p m e nt i s p r ef e r r e d, w h e r e p o s si bl e. 

Ot h e r wi s e a p a rti al (“t h r e e q u a rt e r”) st r e et 

i m p r o v e m e nt c a n b e b uilt i n p h a s e 1.

• St r e et li g hti n g will b e i n st all e d i n b ot h p h a s e s 

f o r e a c h o pti o n. 

• A f ull st r e et c o n n e cti o n will b e c o m pl et e d 

wit h t h r o u g h a c c e s s f o r all m o d e s w h e n 

a dj oi ni n g a n d b a c k-t o- b a c k l ot s a r e 

d e v el o p e d.

• G r e e n st r e et f a ciliti e s c a n m a n a g e s o m e 

st o r m w at e r i n t h e b u ti e r a n d/ o r c u r b z o n e.

• A d d r e s si n g st o r m w at e r r e q ui r e m e nt s a s p a rt 

of c o n st r u cti o n c a n b e d o n e i n o n e of t h e 

f oll o wi n g w a y s, a s a p p r o v e d b y B E S:

- I n U n d e r g r o u n d I nj e cti o n C o nt r ol A r e a s: 

u s e UI C’ s, s u c h a s s u m p s, t o m a n a g e 

st o r m w at e r.

- D e di c at e a d diti o n al ri g ht- of- w a y at t h e 

r e a r o r f r o nt of t h e l ot f o r pl a c e m e nt of 

a v e g et at e d st o r m w at e r f a cilit y p e r t h e 

St o r m w at e r M a n a g e m e nt M a n u al.

- E x p a n d t h e b u ti e r/ pl a nt e r st ri p t o 7 f e et 

wi d e t o all o w f o r g r e e n st r e et f a ciliti e s, 

w h e r e f e a si bl e. 
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5 2’ Ri g ht- of- W a y 

3 8’ Ri g ht- of- W a y 

 • F ull l o w-t r a ti c st r e et wit h 

a c c e s s f o r all m o d e s, 

i n cl u di n g p a r ki n g, 

st o r m w at e r t r e at m e nt, a n d 

st r e et li g hti n g

 • N o st r e et p a r ki n g p r o vi d e d

5 2’ R O W 
L o c al S t r e e t

1 8 ’

5 2 ’

7 ’ 4 ’ 6 ’7 ’4 ’6 ’

P
e

d 
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o
n

e
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u

ff
er

C
u

r
b 

Zo
n

e

T
r

av
el

w
a
y

C
u

r
b 

Zo
n

e

B
u

ff
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P
e

d 
Z

o
n

e

P h a s e 1 P h a s e 2

3 8’ R O W 
L o c al S t r e e t

1 8 ’

3 8 ’

4 ’ 6 ’4 ’6 ’

P
e

d 
Z

o
n

e

B
u

ff
er

Tr
a
v

el
w

a
y

B
u

ff
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P
e

d 
Z

o
n
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P h a s e 1 P h a s e 2

4 3’ Ri g ht- of- W a y 

 • P h a s e 1 i s o nl y p e r mi s si bl e 

if u n d e r g r o u n d i nj e cti o n 

c o nt r ol st o r m w at e r 

m a n a g e m e nt i s f e a si bl e 

a n d si d e w al k i s b uilt wit h 

a m o u nt a bl e c u r b f o r ti r e 

d e p a rt m e nt a c c e s s

1 6 ’

Tr
a
v

el
w

a
y

4 3’ R O W 
I n c r e m e n t al S t r e e t

P h a s e 1 P h a s e 2

4 3 ’

7 ’ 6 ’7 ’

B
u

ff
er

P
e

d 
Z

o
n

e

7 ’

P
e

d 
Z
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n

e

C
ur

b 
Z

o
n
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2 4’ Ri g ht- of- W a y O n e- W a y St r e e t

2 4’- 3 0’ R O W O n e- W a y 
w / O p ti o n al 
C o n t r a fl o w Bi k e L a n e 2 4 ’

1 4 ’4 ’6 ’

P
e

d 
Z

o
n

e

B
u

ff
er

Tr
a
v

el
w

a
y

6 ’

Bi
k

e
w

a
y

4 0’ Ri g ht- of- W a y Pil ot

4 0’ R O W 
I n c r e m e n t al S t r e e t

P h a s e 1 P h a s e 2

1 6 ’

4 0 ’

7 ’ 6 ’4 ’

B
u

ff
er

Tr
a
v

el
w

a
y

7 ’

B
u

ff
er

P
e

d 
Z

o
n

e

C
ur

b 
Z

o
n

e

• I n p h a s e 1, a n i nt e ri m 

d e a d- e n d a c c e s s w a y 

i s b uilt t o m e et s h a r e d 

st r e et st a n d a r d s, i n cl u di n g 

n e c e s s a r y t r a ti c c al mi n g 

f e at u r e s.  T hi s st r e et c a n 

b e si g n e d 1 5 m p h a n d t h e 

n a r r o w ( 1 8 ft m a x.) r o a d w a y 

m a y i n cl u d e s p e e d b u m p s

• Si d e w al k a n d c u r b z o n e o nl y 

p r o vi d e d i n p h a s e 2

• D e di c at e d ri g ht s- of- w a y a n d 

p a rti al, o n e- w a y st r e et a n d 

si d e w al k c o n n e cti o n.   

• 2 w a y bi c y cl e t r a v el m a y b e 

p r o vi d e d b y t h e a d diti o n of 

a c o nt r a- ti o w bi c y cl e l a n e i n 

3 0’ of ri g ht- of- w a y.
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M ul ti- U s e P at h

A m ulti- u s e p at h w a y m a y b e a n o pti o n if a f ull o r p a rti al st r e et 

c o n n e cti o n i s n ot f e a si bl e. D u e t o t h e l e n gt h of bl o c k s a n d m ulti-

u s e a c c e s s, a wi d e r p at h w a y i s p r ef e r r e d t o p r o vi d e a s af e a n d 

s e c u r e c o n n e cti o n wit h a d e q u at e s p a c e f o r li g hti n g a n d ot h e r 

a m e niti e s. P at h w a y s s h o ul d b e a mi ni m u m of 1 2’ wit h 1. 5’ b u ti e r s 

o r 1 5’ wit h 2. 5’ b u ti e r s 

• D e di c at e d ri g ht- of- w a y ( 2 0 f e et) f o r n e w bi c y cl e- p e d e st ri a n 

p at h w a y i s p r ef e r r e d o v e r a p ri v at e p at h wit h p u bli c a c c e s s 

e a s e m e nt 

• P u bli c p at h w a y c o n n e cti o n i s c o m pl et e d t h r o u g h t h e bl o c k 

w h e n a dj oi ni n g, b a c k-t o- b a c k l ot s a r e d e v el o p e d, ri g ht s-

of- w a y a r e p u r c h a s e d b y t h e Cit y a n d p at h w a y f u n d e d a n d 

c o n st r u ct e d.

• Wi d e p at h w a y s m a y a c c o m m o d at e w at e r o r s e w e r utilit y 

c o n n e cti o n s, w h e r e n e c e s s a r y.

• V e hi cl e s m a y a c c e s s b uil di n g s t h r o u g h a s e p a r at e p ri v at e 

d ri v e w a y. 
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P u bli c S t r e e t T h r o u g h P h a s e d D e v el o p m e n t

P h a s e d S t r e e t I m p r o v e m e n t

B a s e d o n t h e a n al y si s of e xi sti n g c o n n e cti vit y 

a n d p u bli c i n p ut o n c o n n e cti o n o pti o n s, n e w 

c o n n e cti o n o pti o n s w e r e d e v el o p e d f o r b uil di n g 

n e w st r e et s i n i n c r e m e nt s o r p h a s e s.  T hi s 

a p p r o a c h  i s i nt e n d e d t o i n c r e a s e t h e f e a si bilit y of 

o bt ai ni n g n e w c o n n e cti o n s i n l o c ati o n s w h e r e sit e s 

a r e n a r r o w, a n d w h e r e c u r r e nt st a n d a r d s f o r wi d e r 

st r e et di m e n si o n s oft e n r e s ult i n n o c o n n e cti o n 

b ei n g c r e at e d t h r o u g h r e d e v el o p m e nt.

T h e c o m pl et e st r e et c o n n e cti o n a n d t h e ri g ht-

of- w a y n e e d e d t o a c c o m m o d at e it a r e s plit 

a c r o s s m ulti pl e p r o p e rti e s. T hi s all o w s a dj a c e nt 

p r o p e rti e s t o s h a r e t h e r e s p o n si bilit y of c r e ati n g 

t h e st r e et a n d o nl y r e q ui r e s a f r a cti o n of t h e s p a c e, 

e. g. a s littl e a s 2 0 f e et of ri g ht- of- w a y, f r o m e a c h 

sit e. C o n c e pt u all y, t h e p h a si n g of d e v el o p m e nt 

of f o u r n ei g h b o ri n g p a r c el s ill u st r at e s i nt e ri m 

t h r o u g h- c o n n e cti o n s f o r p e d e st ri a n s a n d bi c y cli st s.  

C o n st r u cti o n of p u bli c st r e et s t h r o u g h p h a s e d 

p ri v at e d e v el o p m e nt c a n h el p t o a c hi e v e st r e et 

s p a ci n g st a n d a r d s o v e r ti m e.

T h e f e a si bilit y of c o m pl eti n g all p h a s e s of t h e 

p h a s e d st r e et m u st b e c o n ti r m e d f o r a sit e t o 

b e eli gi bl e f o r t h e p h a s e d st r e et o pti o n. T hi s 

will p r o vi d e c o n ti d e n c e t h at t h e si d e w al k will b e 

c o n st r u ct e d b ef o r e t h e st r e et i s o p e n e d t o t h r o u g h 

t r a ti c.

C o n c e pt u al l a y o ut of a st r e et b uilt i n c r e m e nt all y b y 4 c o nti g u o u s d e v el o p m e nt s.
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P h a s e 1

 • I nt e ri m s h a r e d a c c e s s w a y wit hi n p u bli c ri g ht s-

of- w a y.

 • P a rti al st r e et i m p r o v e d t o p r o vi d e a c c e s s f o r 

c a r s, bi c y cl e s a n d p e d e st ri a n s.

 • N o t h r o u g h c o n n e cti o n. A t r a ti c b a r ri c a d e i s 

i n st all e d at t h e d e a d e n d o n t h e r e a r l ot li n e.

P h a s e 2

 • I m p r o v e m e nt s i n P h a s e 1 c o nti n u e d

 •  4 0’ a n d 4 3’ R O W  - T h r o u g h- c o n n e cti o n f o r 

p e d e st ri a n s a n d bi c y cli st s o nl y - b a r ri c a d e s 

a r e i n st all e d t o p r o hi bit v e hi cl e t h r o u g h-

t r a ti c.

 • 3 8’ a n d 5 2’ R O W - B a r ri c a d e i s r e m o v e d t o 

all o w t h r o u g h c o n n e cti o n f o r all m o d e s

 • F o r 4 0’ R O W - B u ti e r st ri p wit h st o r m w at e r, 

st r e et li g hti n g a n d st r e et t r e e f e at u r e s.  

 • F o r 4 3’ R O W - c u r b-ti g ht si d e w al k i n st all e d.

 • I n U n d e r g r o u n d I nj e cti o n C o nt r ol D r ai n a g e 

A r e a s (i n cl u di n g p o rti o n s of E a st e r n 

N ei g h b o r h o o d s), s u m p s mi g ht r e pl a c e g r e e n 

st r e et s. I n t h e s e a r e a s a 7’ c u r b ti g ht si d e w al k 

wit h st r e et li g hti n g i s a n o pti o n i n t h e ti r st 

p h a s e. 

 • B u ti e r st ri p wit h st o r m w at e r, st r e et li g hti n g 

a n d st r e et t r e e f e at u r e s i n st all e d

 • I n U n d e r g r o u n d I nj e cti o n C o nt r ol D r ai n a g e 

A r e a s (i n cl u di n g p o rti o n s of E a st e r n 

N ei g h b o r h o o d s), s u m p s mi g ht r e pl a c e g r e e n 

st r e et s. I n t h e s e a r e a s a 7’ c u r b ti g ht si d e w al k 

wit h st r e et li g hti n g i s a n o pti o n i n t h e ti r st 

p h a s e.
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P h a s e 3

 • P a rti all y c o m pl et e d P u bli c St r e et a n d 

c o m pl et e d st r e et s e cti o n wit hi n p u bli c ri g ht s-

of- w a y a d d e d wit h n e w d e v el o p m e nt. 

 • 4 0’ a n d 4 3’ R O W  - T h r o u g h- c o n n e cti o n f o r 

p e d e st ri a n s a n d bi c y cli st s o nl y - b a r ri c a d e s 

a r e i n st all e d t o p r o hi bit v e hi cl e t h r o u g h-

t r a ti c.

 • B u ti e r st ri p wit h st o r m w at e r, li g hti n g a n d 

st r e et t r e e f e at u r e s.

P h a s e 4

 • C o m pl et e d p u bli c st r e et s e cti o n a d d e d wit h 

n e w d e v el o p m e nt.

 • I nt e ri m si g ni n g a n d b a r ri c a d e s a r e r e m o v e d 

t o all o w t h r o u g h c o n n e cti o n f o r all m o d e s.

 • B u ti e r st ri p wit h st o r m w at e r, li g hti n g a n d 

st r e et t r e e f e at u r e s.



D R A F T

C o n n e ct e d C e nt e r s St r e et Pl a n  |  S e pt e m b e r 2 0 1 94 0

P a r c el D e di c ati o n f o r St r e e t J o g s 

I n p r a cti c e, l ot li n e s m a y n ot ali g n, o r d e v el o p m e nt 

m a y o c c u r i n a di ti e r e nt s e q u e n c e t h a n t h e st e p s 

t h at w e r e o utli n e d i n t h e p r e vi o u s e x a m pl e.  T h e 

d e di c ati o n of a n e xt r a s e g m e nt of ri g ht- of- w a y 

at t h e r e a r l ot li n e c a n all o w f o r t h e st r e et t o 

j o g w h e n it i s c o m pl et e d. If p a v e d at t h e ti m e of 

d e v el o p m e nt, t h e e xt r a ri g ht- of- w a y c a n b e u s e d 

f o r t u r n a r o u n d s p a c e n e e d e d f o r ti r e a c c e s s u ntil 

t h e st r e et i s c o m pl et e d. T h e r e a r l ot d e di c ati o n 

m a y al s o b e u s e d f o r st o r m w at e r m a n a g e m e nt 

o r p a r ki n g, d e p e n di n g o n sit e c o n ti g u r ati o n a n d 

n e e d s.

O t h e r St r e e t F e at u r e s

• S t o r m w a t e r m a n a g e m e n t  c o n si st e nt 

wit h P o rtl a n d’ s St o r m w at e r M a n a g e m e nt 

M a n u al i s r e q ui r e d f o r d e v el o p m e nt a n d 

r e d e v el o p m e nt p r oj e ct s o n b ot h p ri v at e 

p r o p e rt y a n d p u bli c ri g ht- of- w a y.  T h e 

m a n u al e m p h a si z e s t h e u s e of v e g et at e d 

s u rf a c e f a ciliti e s, oft e n s w al e s f o r e xi sti n g 

n ei g h b o r h o o d r e d e v el o p m e nt, tit wit hi n 

t h e b u ti e r ( pl a nt e r) o r i n p a r ki n g z o n e s. I n 

U n d e r g r o u n d I nj e cti o n C o nt r ol D r ai n a g e 

A r e a s (i n cl u di n g p o rti o n s of E a st e r n 

N ei g h b o r h o o d s), s u m p s mi g ht r e pl a c e g r e e n 

st r e et s u rf a c e st o r m w at e r m a n a g e m e nt. 

• S t r e e t t r e e s  s h o ul d b e pl a nt e d i n t h e b u ti e r 

( pl a nt e r) o r i n pl a nt e r s l o c at e d i n t h e c u r b 

z o n e.

• S t r e e t li g h ti n g  i s a n e s s e nti al f e at u r e of n e w 

st r e et a n d p at h w a y c o n n e cti o n s.

• T r a ffi c c al mi n g  i s a n o pti o n al u p g r a d e f o r 

st r e et c o n n e cti o n s, b a s e d o n t h e d e si r e s of 

t h e a dj a c e nt p r o p e rt y o w n e r s a n d Cit y T r a fi c 

E n gi n e e r a p p r o v al. 

P ri v at e St r e e t o r P at h w a y wit h P u bli c 
A c c e s s E a s e m e nt

P ri v at e st r e et s o r p at h w a y s m a y b e c o n si d e r e d 

i n sit u ati o n s w h e r e d e di c at e d p u bli c st r e et s 

o r d e di c at e d p u bli c p at h w a y s a r e n ot f e a si bl e 

a n d t h e o nl y ot h e r alt e r n ati v e i s n o c o n n e cti o n. 

P u bli c a c c e s s e a s e m e nt s w o ul d b e o bt ai n e d t o 

e n s u r e t h at c o n n e cti vit y n e e d s a r e still a d d r e s s e d. 

P at h w a y s o n a p u bli c a c c e s s e a s e m e nt m a y b e 

a p p r o v e d t h r o u g h a p e r mit o r l a n d u s e p r o c e s s 

w hil e p ri v at e st r e et s a r e o nl y c r e at e d t h r o u g h a 

l a n d di vi si o n. If a n e a s e m e nt i s o bt ai n e d, si g n a g e 

a n d d e si g n el e m e nt s s h o ul d i n di c at e t h at t h e 

c o n n e cti o n i s a c c e s si bl e t o t h e p u bli c. St r e et li g ht 

i s a n e s s e nti al f e at u r e, w h et h e r t h e c o n n e cti o n i s 

p u bli c o r p ri v at e. P u bli c, d e di c at e d ri g ht s- of- w a y 

a r e al w a y s p r ef e r a bl e t o p ri v at e st r e et s, e v e n if a 

f ull- wi dt h st r e et i s n ot f e a si bl e.

P a r c el s d e di c at e 
e xt r a R O W t o all o w 

st r e et t o j o g

O t h e r C o n si d e r a ti o n s

P a r c el s d e di c at e e xt r a R O W t o all o w st r e et t o j o g
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“ C o n n e c t c e n t e r s t o e a c h o t h e r a n d t o o t h e r k e y l o c al 

a n d r e gi o n al d e s ti n a ti o n s, s u c h a s s c h o ol s, p a r k s, a n d 

e m pl o y m e n t a r e a s … ” 

-2 0 3 5 P o rtl a n d C o m p r e h e n si v e Pl a n P oli c y 3. 1 9

I d e n tif yi n g N e e d e d C o n n e c ti o n s

S af e R o ut e s t o C e nt e r s i s a s y st e m ati c a p p r o a c h 

f o r i d e ntif yi n g n e e d e d i m p r o v e m e nt s a n d g a p s 

i n t h e a cti v e t r a n s p o rt ati o n n et w o r k s t h at all o w 

t h o s e w h o li v e i n s u r r o u n di n g n ei g h b o r h o o d s 

t o a c c e s s C e nt e r s. A cti v e t r a n s p o rt ati o n r o ut e s 

i n cl u d e t h e p ri m a r y w al ki n g a n d bi ki n g r o ut e s t h at 

r u n f r o m a dj a c e nt n ei g h b o r h o o d s a n d t h r o u g h 

C e nt e r s. T h e m aj o r w al ki n g r o ut e s d e si g n at e d a s 

M aj o r Cit y W al k w a y s a r e oft e n o n b u s y a rt e ri al 

st r e et s. Bi k e r o ut e s i n cl u d e st r e et s o n t h e Bi k e w a y 

N et w o r k, t h at h a v e s e p a r at e d bi ki n g f a ciliti e s o r 

n ei g h b o r h o o d g r e e n w a y s o n q ui et n ei g h b o r h o o d 

st r e et s.

C o n n e cti o n o pti o n s w e r e p r e s e nt e d i n t h e 

p r e c e di n g s e cti o n s of t hi s r e p o rt t h at a r e t ail o r e d 

t o t h e c o nt e xt of n e w l o c al st r e et s o r p at h w a y 

c o n n e cti o n s, a n d will p ri m a ril y s e r v e l o c al, 

n ei g h b o r h o o d t ri p s. T h e i m p r o v e m e nt s t h at a r e 

p r o p o s e d t h r o u g h t h e S af e R o ut e s t o C e nt e r s 

a n al y si s will h el p t o a d d r e s s g a p s i n t h e a cti v e 

t r a n s p o rt ati o n n et w o r k s n e e d e d t o li n k n ei g h b o r s 

t o t h e C e nt e r s.   

T h e S af e R o ut e s t o C e nt e r s a n al y si s i s i nt e n d e d t o 

c o m pl e m e nt t h e n e w a p p r o a c h e s f o r c r e ati n g n e w 

st r e et c o n n e cti o n s t h at a r e r e c o m m e n d e d i n t hi s 

Pl a n. T h e g o al of t hi s a n al y si s i s t o c r e at e 

a r e p r o d u ci bl e p r o c e s s f o r i d e ntif yi n g n e w r o ut e s 

a n d c r o s si n g s t h at c a n b e a p pli e d t o ot h e r C e nt e r s 

t o c r e at e h e alt h y c o n n e ct e d n ei g h b o r h o o d s 

t h r o u g h o ut t h e Cit y.

T h e f oll o wi n g s e cti o n i n cl u d e s a S af e R o ut e s t o 

C e nt e r s a n al y si s of t h e J a d e Di st ri ct a n d R o s e w o o d 

n ei g h b o r h o o d s, w hi c h w e r e s el e ct e d a s t h e 

ti r st c a s e st u di e s f o r t hi s t y p e of a n al y si s. T hi s 

m et h o d ol o g y will b e r e pli c at e d f o r ot h e r c e nt e r s i n 

f ut u r e P B O T st r e et pl a n s.

P r o c e s s

1 I d e n ti f y m aj o r d e s ti n a ti o n s: D e sti n ati o n s 

i n cl u d e p a r k s, s c h o ol s, c o m m e r ci al 

p r o p e rti e s, a n d st o p s o n f r e q u e nt s e r vi c e 

t r a n sit r o ut e s. F o r t hi s st u d y, d e sti n ati o n s 

w e r e m a p p e d a n d i n p ut w a s g at h e r e d at 

c o m m u nit y o ut r e a c h e v e nt s. C o n c e nt r ati o n s 

of d e sti n ati o n s wit hi n e a c h C e nt e r w e r e 

i d e nti ti e d.

2 D e ti n e t h e w al k s h e d ( s e r vi c e a r e a):  ¼ mil e 

b u ti e r s w e r e c r e at e d a r o u n d e a c h C e nt e r. 

T h e a r e a e n c o m p a s s e d b y t h e b u ti e r s 

r e p r e s e nt s t h e d e sti n ati o n w al k s h e d s, 

i n cl u di n g n ei g h b o r h o o d s s u r r o u n di n g t h e 

C e nt e r.
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C E N T E R

A D J A C E N T
N E I G H B O R H O O D

A D J A C E N T
N E I G H B O R H O O D

a b c

a b c

S A F E  R O U T E S  
T O  C E N T E R S

1) D e fi n e t h e s e r vi c e a r e a: c e n t e r 
b o u n d a r y + a dj a c e n t n ei g h b o r h o o d s

T H E P R O C E S S

2) M a p t h e d e s ti n a ti o n s

3) M a p t h e P e d e s t ri a n a n d Bi k e n e t w o r k s

4) I d e n tif y t h e r o u t e s u s e d t o d a y a n d mi s si n g 
c o n n e c ti o n s

5) I d e n tif y t h e n e e d e d i m p r o v e m e n t s; s c o p e 
t h e i m p r o v e m e n t o p ti o n s a n d p ri o ri ti z e 
p r oj e c t s

a b c

3 M a p t h e a c ti v e t r a n s p o r t a ti o n ( p e d e s t ri a n 

a n d bi k e) n e t w o r k s: T h e p e d e st ri a n a n d 

bi c y cl e n et w o r k s a r e d e si g n at e d wit hi n t h e 

P o rtl a n d T r a n s p o rt ati o n S y st e m Pl a n ( T S P).

4 I d e n ti f y i m p r o v e d a c ti v e t r a n s p o r t a ti o n 

r o u t e s: M a p t h e e xi sti n g a cti v e 

t r a n s p o rt ati o n r o ut e s a n d i d e ntif y mi s si n g 

c o n n e cti o n s.

5 D e ti n e p r oj e c t s:  F o r t h e mi s si n g 

c o n n e cti o n s, d e s c ri b e t h e p r oj e ct e xt e nt s, 

p r o p o s e d i m p r o v e m e nt s a n d d et e r mi n e t h e 

c o st t o till g a p s i n t h e a cti v e t r a n s p o rt ati o n 

n et w o r k. P ri o riti z e t h e m aj o r c a pit al p r oj e ct s 

f o r g r a nt f u n di n g o r mi n o r p r oj e ct s f o r 

p r o g r a m i m pl e m e nt ati o n .
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E xi s ti n g C o n di ti o n s

C u r r e nt c o n diti o n s i n t h e J a d e Di st ri ct i n cl u d e a n 

e xi sti n g bi k e n et w o r k o n Di vi si o n a n d Mill St r e et s 

i n t h e e a st/ w e st di r e cti o n a n d 8 5t h a n d 9 2 n d i n t h e 

n o rt h/ s o ut h di r e cti o n. T h e W o o d w a r d/ Ti b b ett s/

B r o o kl y n bi k e w a y i s a bit di sj oi nt e d, a s W o o d w a r d 

e n d s at 7 5t h A v e, m a ki n g f o r a l e s s t h a n o pti m al 

p at h t o t h e C e nt e r. A n e a st/ w e st c o n n e cti o n s o ut h 

of t hi s bi k e w a y i s l a c ki n g, a s P o w ell d o e s n ot h a v e 

bi k e f a ciliti e s.

T h e r e a r e g e n e r all y si d e w al k s al o n g t h e m aj o r 

a rt e ri al s, wit h o nl y a f e w mi s si n g g a p s e n c o u nt e r e d 

o c c a si o n all y. Si d e w al k s wit hi n t h e r e si d e nti al 

n ei g h b o r h o o d t o t h e e a st of 8 2 n d A v e a r e g r e atl y 

l a c ki n g, a s a r e e a st/ w e st r o a d w a y s, r e s ulti n g i n 

l a r g e, l o n g bl o c k s.

M aj o r a rt e ri al s h a v e r el ati v el y f r e q u e nt c r o s si n g s, 

w h e n c o m p a r e d t o si mil a r E a st P o rtl a n d 

n ei g h b o r h o o d s, b ut t h e s e c r o s si n g s d o n ot m e et 

Cit y of P o rtl a n d c r o s si n g s p a ci n g st a n d a r d s f o r 

r o a d w a y s o n t h e P e d e st ri a n N et w o r k a n d m a n y 

m o r e a r e still n e e d e d.

P a rti al st r e et b uil d wit h d e v el o p m e nt i n S W P o rtl a n d

J a d e Di s t ri c t S af e R o u t e s t o C e n t e r s
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J a d e E xi sti n g C o n diti o n s
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E xi sti n g Bi k e w a y

E xi sti n g P e d e st ri a n C r o s si n g

C o m m e r ci al Mi x e d- U s e Z o n e

S c h o ol

N ei g h b o r h o o d C e nt e r

C o n n e cti o n s t o C e nt e r s St u d y A r e a
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Pl a n s a n d R e c o m m e n d ati o n s

T h e r e a r e pl a n s f o r i m p r o v e d bi k e w a y s o n Di vi si o n, 

a n d al o n g t h e 7 9t h/ 8 0t h A v e bi k e w a y, a s w ell a s 

r e c o m m e n d e d bi k e w a y s o n P o w ell, a n d t h e 7 0’ s 

n ei g h b o r h o o d g r e e n w a y. T h e s e a r e s h o w n o n 

t h e m a p o n t h e f oll o wi n g p a g e, w h e r e pl a n n e d 

bi k e w a y s a r e p r oj e ct s t h at h a v e i d e nti ti e d f u n di n g 

s o u r c e s, a n d a r e pl a n n e d t o b e b uilt i n t h e n e xt 

1 0 y e a r s. R e c o m m e n d e d Bi k e w a y s h a v e b e e n 

i d e nti ti e d i n t h e T S P o r ot h e r pl a n ni n g d o c u m e nt s, 

b ut d o n ot h a v e a n i d e nti ti e d f u n di n g s o u r c e. 

P r o p o s e d Bi k e w a y s a r e n e w r e c o m m e n d ati o n s 

f r o m t h e C o n n e ct e d C e nt e r s Pl a n.

T h r o u g h t hi s a n al y si s, t w o p o s si bl e ali g n m e nt s f o r 

a n e a st/ w e st n ei g h b o r h o o d g r e e n w a y c o n n e cti o n 

w e r e i d e nti ti e d. O pti o n 1 w o ul d utili z e W o o d w a r d, 

c r o s si n g 8 2 n d A v e n u e at t h e e xi sti n g si g n al at t h e 

e nt r a n c e t o t h e F u b o n n S h o p pi n g C e nt e r. T hi s 

ali g n m e nt w o ul d r el y o n r e c o m m e n d ati o n s t h at 

w e r e p r o p o s e d i n t h e E P A f u n d e d J a d e G r e e ni n g 

P r oj e ct f o r c h a n g e s t o t h e s o ut h si d e of t h e 

F u b o n n S h o p pi n g C e nt e r. T h e r e c o m m e n d ati o n s 

i n cl u d e b uil di n g a t h r o u g h- st r e et c o n n e cti o n t o 

S E 8 5t h A v e n u e, a n d c r e ati n g a m o r e p e d e st ri a n 

o ri e nt e d st r e et s c a p e o n t h e s o ut h si d e of t h e 

b uil di n g. O pti o n 2 w o ul d di v e rt t h e n ei g h b o r h o o d 

g r e e n w a y s o ut h at t h e i nt e r s e cti o n of W o o d w a r d 

a n d 7 9t h A v e n u e t o Ti b b et s St. T h e g r e e n w a y 

w o ul d c r o s s 8 2 n d A v e n u e at a n e w p e d e st ri a n 

c r o s si n g at t h e i nt e r s e cti o n of Ti b b et s a n d 8 2 n d. 

A n e w c o n n e cti o n f r o m Cli nt o n t o t h e I- 2 0 5 p at h 

i s al s o r e c o m m e n d e d, w hi c h w o ul d p r o vi d e m o r e 

di r e ct a c c e s s f r o m t h e J a d e Di st ri ct t o t h e M A X li g ht 

r ail st ati o n. 

S e v e r al n e w c r o s si n g s of P o w ell a n d Di vi si o n a r e 

al s o r e c o m m e n d e d t o s u p p o rt t h e s e bi k e w a y s 

a n d m aj o r w al k w a y s, i n cl u di n g c r o s si n g s at 

Di vi si o n a n d 7 7t h, Di vi si o n a n d 7 9t h, P o w ell 

a n d 7 9t h, P o w ell a n d 8 0t h, P o w ell a n d 8 5t h, 

Cli nt o n a n d 9 2 n d, a n d Ti b b et s a n d 8 2 n d. T h e s e 

r e c o m m e n d ati o n s will g r e atl y i m p r o v e a c c e s s t o 

t h e c o m m e r ci al c e nt e r s al o n g t h e s e a rt e ri al s.

T w el v e a d diti o n al c r o s si n g s a r e p r o p o s e d t o b ri n g 

t h e s p a ci n g of c r o s si n g s o n Cit y W al k w a y s wit hi n 

t h e 8 0 0 f o ot s p a ci n g st a n d a r d s t h at a r e c u r r e ntl y 

b ei n g p r o p o s e d. T h e s e c r o s si n g s a r e p r o p o s e d at 

t h e f oll o wi n g g e n e r al l o c ati o n s: Di vi si o n b et w e e n 

7 2 n d a n d 7 4t h, P o w ell a n d 8 4t h, P o w ell a n d 9 0t h, 

8 2 n d a n d H a r ri s o n, 8 2 n d a n d Cli nt o n, 8 2 n d a n d 

F r a n kli n, 8 2 n d a n d R h o n e, 9 2 n d a n d Li n c ol n, 

9 2 n d a n d C a r ut h e r s, a n d t w o c r o s si n g s o n 9 2 n d 

b et w e e n Cli nt o n a n d P o w ell.

P r oj e c t D e ti ni ti o n 

T h e 4 n e w p e d e st ri a n c r o s si n g s o n Di vi si o n 

St a r e r e c o m m e n d e d t o b e b uilt a s p a rt of 

eit h e r t h e Di vi si o n St T r a n sit I m p r o v e m e nt T S P 

p r oj e ct ( 7 0 0 1 5) o r t h e I n n e r Di vi si o n C o r ri d o r 

I m p r o v e m e nt s, P h a s e 3 T S P p r oj e ct ( 7 0 0 1 4). B ot h 

of t h e s e p r oj e ct s a r e p r oj e ct e d t o b uilt i n t h e 1 1- 2 0 

y e a r ti m e f r a m e.

T h e 5 n e w p e d e st ri a n c r o s si n g s o n 8 2 n d A v e a r e 

r e c o m m e n d e d t o b e b uilt a s p a rt of t h e 8 2 n d A v e 

C o r ri d o r I m p r o v e m e nt s T S P p r oj e ct ( 4 0 0 1 3). T hi s 

p r oj e ct i s p r oj e ct e d t o b e b uilt i n t h e 1- 1 0 y e a r 

ti m e f r a m e.

T h e 5 n e w p e d e st ri a n c r o s si n g s o n P o w ell Bl v d 

a r e r e c o m m e n d e d t o b e b uilt a s p a rt of t h e I n n e r 

P o w ell Bi k e w a y T S P p r oj e ct ( 7 0 0 4 6). T hi s p r oj e ct i s 

p r oj e ct e d t o b e b uilt i n t h e 1 1- 2 0 y e a r ti m e f r a m e.

T h e 5 n e w p e d e st ri a n c r o s si n g s o n 9 2 n d A v e a r e 

n ot ali g n e d wit h a n y e xi sti n g T S P p r oj e ct s. T h e s e 

p r oj e ct s s h o ul d b e c o n st r u ct e d t h r o u g h eit h e r t h e 

P e d e st ri a n N et w o r k C o m pl eti o n P r o g r a m, Vi si o n 

Z e r o, o r S af e R o ut e s t o S c h o ol. 
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J a d e Pl a n n e d
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Pl a n n e d Bi k e w a y

R e c o m m e n d e d Bi k e w a y

P r o p o s e d Bi k e w a y A d diti o n

C o m m e r ci al Mi x e d- U s e Z o n e

S c h o ol

N ei g h b o r h o o d C e nt e r

C o n n e cti o n s t o C e nt e r s St u d y A r e a

P r o p o s e d Bi k e w a y D el eti o n

P r o p o s e d P e d e st ri a n C r o s si n g
( ali g n m e nt u n c e rt ai n)

Pl a n n e d Si d e w al k I n till

O pti o n 1

O pti o n 2

B et w e e n S E 8 5t h A v e a n d I- 2 0 5, Cli nt o n St i s 

d e si g n at e d a s a M aj o r Cit y Bi k e w a y. I n t hi s a r e a, 

m u c h of Cli nt o n St i s u ni m p r o v e d ri g ht- of- w a y, 

a n d t h e st r e et c o m e s t o a d e a d e n d b et w e e n 

9 2 n d a n d t h e I- 2 0 5 p at h w a y. A n e w T S P p r oj e ct 

i s r e c o m m e n d e d t o b e c r e at e d, w hi c h w o ul d 

c o m pl et e t h e bi k e w a y o n Cli nt o n St, a n d c r e at e a 

n e w bi k e w a y/ w al k w a y t o c o n n e ct Cli nt o n St t o t h e 

I- 2 0 5 p at h w a y a n d t h e S E Di vi si o n St M A X G r e e n 

Li n e st ati o n. 
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P at h w a y C o n n e cti o n i n G r e s h a m

E xi s ti n g C o n di ti o n s

I n R o s e w o o d, t h e bi k e n et w o r k i s c e nt e r e d a r o u n d 

t h e m aj o r a rt e ri al s: 1 4 8t h, 1 6 2 n d, a n d B u r n si d e. 

T h e r e a r e c u r r e ntl y n o d e si g n at e d bi k e w a y s 

o ut si d e of t h e s e a rt e ri al s, c r e ati n g a c y cli n g 

e n vi r o n m e nt t h at i s n ot c o mf o rt a bl e f o r p e o pl e of 

all a g e s a n d a biliti e s. 

T h e a rt e ri al si d e w al k n et w o r k i s r el ati v el y till e d 

o ut, wit h t h e e x c e pti o n of s m all g a p s w h e r e n e w e r 

d e v el o p m e nt h a s n ot y et o c c u r r e d a n d t w o bi g 

g a p s o n t h e n o rt h si d e of Gli s a n al o n g t h e f r o nt a g e 

of t h e Gl e n d o v e e r G olf C o u r s e, w hi c h t o g et h e r, 

r e p r e s e nt a g a p of n e a rl y o n e h alf mil e i n t h e 

si d e w al k n et w o r k o n a d e si g n at e d Cit y W al k w a y. 

T h e r e a r e a b u n d a nt c r o s si n g s of B u r n si d e, w h e r e 

t h e M A X li n e r u n s, b ut a d diti o n al c r o s si n g s a r e 

n e e d e d al o n g St a r k, Gli s a n, 1 4 8t h, a n d 1 6 2 n d t o 

m e et c r o s si n g s p a ci n g g ui d eli n e s.

R o s e w o o d S af e R o u t e s t o C e n t e r s
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Pl a n s a n d R e c o m m e n d ati o n s

I n t h e m a p o n t h e f oll o wi n g p a g e, pl a n n e d 

bi k e w a y s a r e p r oj e ct s t h at h a v e i d e nti ti e d f u n di n g 

s o u r c e s, a n d a r e pl a n n e d t o b e b uilt i n t h e n e xt 

1 0 y e a r s. R e c o m m e n d e d Bi k e w a y s h a v e b e e n 

i d e nti ti e d i n t h e T S P o r ot h e r pl a n ni n g d o c u m e nt s, 

b ut d o n ot h a v e a n i d e nti ti e d f u n di n g s o u r c e. 

P r o p o s e d Bi k e w a y s a r e n e w r e c o m m e n d ati o n s 

f r o m t h e C o n n e ct e d C e nt e r s Pl a n.

T h e r e a r e al r e a d y pl a n n e d bi k e w a y s al o n g Gli s a n 

a n d M ai n St r e et s, m a ki n g a m o r e c o mf o rt a bl e all 

a g e s a n d a biliti e s n et w o r k a v ail a bl e i n t hi s C e nt e r. 

S e v e r al bi k e w a y s a r e pl a n n e d a n d r e c o m m e n d e d 

al o n g 1 5 1 st, 1 5 4t h, a n d 1 5 5t h A v e n u e s. T h e 

G r o wi n g T r a n sit C o m m u niti e s pl a n i d e nti ti e d 

s e v e r al n e w c r o s si n g s o n St a r k St t o i m p r o v e 

a c c e s s t o t r a n sit st ati o n s.

T hi s pl a n p r o p o s e s t h at t h e 1 5 1 st a n d Y a m hill 

c o n n e cti o n s b e r e m o v e d i n f a v o r of a m o r e di r e ct 

r o ut e o n 1 5 4t h o r 1 5 5t h a n d t h r o u g h P a r kl a n e P a r k 

t o t h e s o ut h. T hi s a n al y si s r e c o m m e n d s a c r o s si n g 

at St a r k a n d 1 5 5t h a n d 1 5 4t h t o a c c o m m o d at e 

p e d e st ri a n a n d bi k e t r a ti c a c r o s s t hi s b u s y 

c o r ri d o r. C r o s si n g s a r e al s o r e c o m m e n d e d o n 

Gli s a n at 1 4 6t h, 1 5 5t h, a n d 1 5 6t h A v e n u e s t o 

f a cilit at e t h e s e n e w bi k e w a y s.

T w el v e a d diti o n al c r o s si n g s a r e b ei n g 

r e c o m m e n d e d t o b ri n g t h e s p a ci n g of c r o s si n g s 

o n Cit y W al k w a y s wit hi n t h e 8 0 0-f o ot s p a ci n g 

st a n d a r d s t h at a r e b ei n g p r o p o s e d i n t h e 

P e d e st ri a n M a st e r Pl a n u p d at e. T h e s e c r o s si n g a r e 

r e c o m m e n d e d at t h e f oll o wi n g l o c ati o n s: Gli s a n 

a n d 1 3 6t h, Gli s a n a n d 1 4 3 r d, Gli s a n a n d 1 4 6t h, 

Gli s a n a n d 1 5 1 st, Gli s a n a n d 1 6 0t h, 1 4 8t h b et w e e n 

C o u c h a n d Fl a n d e r s, 1 4 8t h b et w e e n B u r n si d e a n d 

St a r k, 1 4 8t h a n d Al d e r, 1 4 8t h a n d T a yl o r, St a r k a n d 

1 5 7t h, 1 6 2 n d a n d Al d e r, 1 6 2 n d a n d T a yl o r, M ai n 

a n d 1 5 1 st, a n d M ai n a n d 1 6 4t h.

Si d e w al k i n till i s r e c o m m e n d e d o n t h e n o rt h si d e 

of Gli s a n St, e a st of 1 4 8t h A v e. T h e r e i s c u r r e ntl y 

n o si d e w al k al o n g t h e f r o nt a g e of t h e Gl e n d o v e e r 

G olf C o u r s e b et w e e n t h e b u s st o p at 1 4 8t h, a n d 

t h e g olf c o u r s e e nt r a n c e at 1 4 1 st Pl. Si d e w al k 

i n ffill i s al s o n e e d e d al o n g t h e f r o nt a g e of t h e g olf 

c o u r s e b et w e e n 1 4 0t h A v e a n d 1 3 4t h Pl. A p r oj e ct 

i s o n t h e c u r r e nt T S P p r oj e ct li st t o b uil d t h e 

si d e w al k a n d bi k e l a n e t h at a r e n e e d e d o n Gli s a n 

St.

P r oj e c t D e fi ni ti o n

T h e 7 n e w p e d e st ri a n c r o s si n g s o n Gli s a n St a r e 

r e c o m m e n d e d t o b e b uilt a s p a rt of t h e O ut e r 

Gli s a n S af et y a n d St r e et s c a p e I m p r o v e m e nt s T S P 

p r oj e ct ( 5 0 0 2 5). T hi s p r oj e ct i s p r oj e ct e d t o b e b uilt 

i n t h e 1 1- 2 0 y e a r ti m e f r a m e.

T h e 3 n e w p e d e st ri a n c r o s si n g s o n St a r k St a r e 

r e c o m m e n d e d t o b e b uilt a s p a rt of t h e O ut e r 

St a r k P e d/ Bi k e I m p r o v e m e nt s T S P p r oj e ct ( 8 0 0 1 7), 

i n a d diti o n t o t h e p e d e st ri a n c r o s si n g s t h at h a v e 

al r e a d y b e e n i d e nti fi e d i n t h e G r o wi n g T r a n sit 

C o m m u niti e s pl a n. T hi s p r oj e ct i s p r oj e ct e d t o b e 

b uilt i n t h e 1- 1 0 y e a r ti m e f r a m e.

T h e 4 n e w p e d e st ri a n c r o s si n g s o n 1 4 8t h A v e a r e 

n ot ali g n e d wit h a n y e xi sti n g T S P p r oj e ct s. T h e s e 

p r oj e ct s s h o ul d b e c o n st r u ct e d t h r o u g h eit h e r t h e 

P e d e st ri a n N et w o r k C o m pl eti o n P r o g r a m, Vi si o n 

Z e r o, o r S af e R o ut e s t o S c h o ol. 
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T h e f oll o wi n g c o n c e pt s w e r e c o n si d e r e d t o 

i m p r o v e t h e f e a si bilit y of n e w c o n n e cti o n s i n 

C e nt e r s wit h p o o r st r e et c o n n e cti vit y. T h e s e 

c o n c e pt s w o ul d c o m pl e m e nt a n d s u p pl e m e nt t h e 

p r o p o s al s t h at a r e p r e s e nt e d i n t hi s pl a n:

1 I n c e n ti v e s f o r c o n n e c ti o n o p p o r t u ni t y 

a r e a s: B a s e d o n t h e “ C o n n e cti o n 

O p p o rt u nit y” A n al y si s, t h e C o n n e ct e d 

C e nt e r s St r e et Pl a n i d e nti ti e d t h e bl o c k s 

t h at a r e m o st c r u ci al f o r c o n n e cti vit y a n d 

s e e k s t o h el p r e d u c e t h e b u r d e n o n sit e s 

w h e r e a n e w p u bli c st r e et o r p at h w a y i s 

r e q ui r e d b y p r o vi di n g T r a n s p o rt ati o n S y st e m 

D e v el o p m e nt C h a r g e ( T S D C) i n c e nti v e s, 

s p e ci ti c all y p ot e nti al T S D C c r e dit a n d T S D C 

c a pit al f u n di n g. T h e s e o p p o rt u nit y a r e a s a r e 

o utli n e d o n t h e f oll o wi n g p a g e s.  

 

T S D C c r e di t: A p r o p o s e d c r e dit f o r T S D C 

c h a r g e s t o d e v el o p m e nt s t h at a r e r e q ui r e d t o 

b uil d n e w st r e et c o n n e cti o n s w o ul d h el p t o 

o ti s et t h e c o st of b uil di n g n e w c o n n e cti o n s, 

a n d it w o ul d r e c o g ni z e t h e i m p o rt a nt 

c o nt ri b uti o n t h at n e w c o n n e cti o n s m a k e 

t o l o c al st r e et c o n n e cti vit y. T hi s c r e dit will 

b e g e o g r a p hi c all y f o c u s e d i n t h e J a d e a n d 

R o s e w o o d n ei g h b o r h o o d c e nt e r s

2 C al c ul a t e d e v el o p m e n t all o w a n c e s p ri o r 

t o d e di c a ti o n o f ri g h t- o f- w a y: C al c ul at e 

d e v el o p m e nt all o w a n c e s p ri o r t o t h e 

d e di c ati o n of ri g ht- of- w a y f o r n e w st r e et 

c o n n e cti o n s, i. e. w h e n t h e d e v el o p e r i s 

p r o p o si n g m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt 

t h r o u g h a p e r mit o r l a n d u s e r e vi e w p r o c e s s. 

T hi s w o ul d all o w d e v el o p e r s t o b uil d u p t o 

t h e d e n sit y o r ti o o r a r e a r ati o t h at w o ul d 

b e all ott e d t o t h e p a r c el if n o d e di c ati o n 

w a s r e q ui r e d. U n d e r c u r r e nt r ul e s, d e n sit y 

i s c al c ul at e d aft e r p a r c el a r e a i s d e d u ct e d 

f o r f r o nt a g e i m p r o v e m e nt s a n d n e w p u bli c 

st r e et c o n n e cti o n s. C al c ul ati n g p a r c el 

a r e a p ri o r t o d e di c ati o n w o ul d r e m o v e a 

di si n c e nti v e t o c r e at e n e w st r e et c o n n e cti o n s 

( P r o p o s al i s i n cl u d e d i n t h e B ett e r H o u si n g 

b y D e si g n Di s c u s si o n D r aft).

3 E x pl o r e a n e w f u n di n g s o u r c e: A n e w 

f u n di n g s o u r c e t o c o n si d e r c o ul d b e a 

f u n d f o r p r o p e rt y a c q ui siti o n o r a c h a r g e 

o n d e v el o p m e nt si mil a r t o t h e L o c al 

T r a n s p o rt ati o n I nf r a st r u ct u r e C h a r g e 

( L TI C). T hi s w o ul d i m pl e m e nt a c h a r g e t o all 

d e v el o p m e nt s i n a r e a s n ot m e eti n g st r e et 

s p a ci n g st a n d a r d s, w hi c h w o ul d b e c oll e ct e d 

a n d di st ri b ut e d t o h el p o ti s et t h e c o st s 

i n c u r r e d b y t h o s e s p e ci ti c d e v el o p m e nt s t h at 

a r e r e q ui r e d t o b uil d n e w c o n n e cti o n s.

“ G ui d e d e v el o p m e n t a n d l a n d u s e t o c r e a t e t h e ki n d s of 

pl a c e s a n d s t r e e t e n vi r o n m e n t s i n t e n d e d f o r di ffi e r e n t 

t y p e s of s t r e e t s ”

-P o rtl a n d T r a n s p o rt ati o n S y st e m Pl a n P oli c y 9. 1 3

I n c e n ti v e s
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I n c e n ti v e s f o r C o n n e c ti o n O p p o r t u ni t y A r e a s

T S D C I n c e nti v e s 

T h e C o n n e cti o n O p p o rt u nit y A r e a s w e r e i d e nti ti e d 

b y s el e cti n g p a r c el s w h o s e c e nt e r s d o n ot f all 

wit hi n 2 6 5 f e et of a st r e et c o n n e cti o n, a n d t h u s 

d o n’t m e et P o rtl a n d’ s c o n n e cti vit y st a n d a r d s. 

P a r c el s hi g hli g ht e d i n bl u e r e p r e s e nt t h e p a rt s 

of t h e E a st P o rtl a n d bl o c k s t h at a r e o ut of 

c o m pli a n c e wit h t h e st r e et c o n n e cti vit y st a n d a r d s. 

A r e a s t h at a r e o utli n e d i n bl a c k a n d n u m b e r e d 

a r e C o n n e cti o n O p p o rt u nit y A r e a s w h e r e T S D C 

i n c e nti v e s f o r b uil di n g st r e et c o n n e cti o n s c a n 

b e p r o vi d e d. F o r b ot h t h e J a d e a n d R o s e w o o d 

n ei g h b o r h o o d s, E a st- W e st c o n n e cti vit y i s l a c ki n g 

m u c h m o r e t h a n N o rt h- S o ut h c o n n e cti vit y, s o t h e 

C o n n e cti o n O p p o rt u nit y A r e a s i d e nti ti e d h e r e 

f o c u s o n i n c e nti v e s f o r E a st- W e st c o n n e cti o n s.  

P ri v at e d ri v e w a y s a n d o ti- st r e et p a r ki n g a r e 

c o m m o nl y b uilt f o r a c c e s s a n d ci r c ul ati o n o n 

t h e s e sit e s w h e n a p u bli c st r e et i s n ot r e q ui r e d. 

T h e T S D C i n c e nti v e s a r e i nt e n d e d t o h el p o ti s et 

s o m e of t h e a d diti o n al c o st s f r o m b uil di n g a 

p u bli c st r e et t o cit y st a n d a r d s.  

J a d e Di s t ri c t C o n n e c ti o n O p p o r t u ni t y 
A r e a s 

T h e J a d e Di st ri ct M a p o n t h e f oll o wi n g p a g e 

i d e nti ti e s el e v e n C o n n e cti o n O p p o rt u nit y A r e a s 

t h at w o ul d b e eli gi bl e f o r T S D C i n c e nti v e s 

f o r r e q ui r e d E a st- W e st c o n n e cti vit y. If st r e et 

c o n n e cti o n s a r e b uilt i n e a c h of t h e 1 1 bl o c k s, 

t hi s w o ul d e q u at e t o r o u g hl y 4, 2 0 0 c e nt e rli n e 

f e et of n e w r o a d w a y c o n st r u ct e d. T h e c o st t o 

b uil d t h e s e 1 1 bl o c k s i s r o u g hl y $ 5 M, b a s e d 

o n t h e r at e c h a r g e d t o d e v el o p e r s o n u n d e r-

i m p r o v e d l o c al t r a ti c st r e et s wit h o ut a c u r b 

f o r f r o nt a g e i s c o n si st e nt wit h P B O T’ s L o c al 

T r a n s p o rt ati o n I nf r a st r u ct u r e C h a r g e.  B a s e d o n 

p ri o r d e v el o p m e nt t r e n d s o v e r t h e p a st d e c a d e, 

it i s a nti ci p at e d t h at a s m all p e r c e nt a g e of t h e s e 

sit e s will r e d e v el o p o v e r t h e n e xt t e n y e a r s.   

T hi s Pl a n p r o p o s e s a $ 1. 2 6 M T S D C c a pit al p r oj e ct 

f o r t h e J a d e Di st ri ct al o n g wit h a T S D C c r e dit t o 

r e d u c e c o st s f o r d e v el o p e r s o n sit e s t h e b uil d a 

p u bli c c o n n e cti o n.  T hi s w o ul d a s s u m e r o u g hl y 

h alf of t h e s e sit e s d e v el o p o v e r t h e n e xt 1 0 y e a r s 

a n d t h e T S D C p r oj e ct w o ul d c o v e r h alf t h e c o st f o r 

t h e d e v el o p e r t o b uil d t h e st r e et. 

R o s e w o o d C o n n e c ti o n O p p o r t u nit y 
A r e a s

T h e R o s e w o o d A r e a M a p i d e nti ffi e s s e v e n 

C o n n e cti o n O p p o rt u nit y A r e a s t h at w o ul d b e 

eli gi bl e f o r T S D C i n c e nti v e s f o r r e q ui r e d E a st- W e st 

c o n n e cti vit y. If st r e et c o n n e cti o n s a r e b uilt i n e a c h 

of t h e s e v e n bl o c k s, t hi s w o ul d e q u at e t o r o u g hl y 

3, 2 2 5 c e nt e rli n e f e et of n e w r o a d w a y c o n st r u ct e d. 

I n s o m e c a s e s, s p e ci fi c all y C o n n e cti o n O p p o rt u nit y 

A r e a # 2 a n d # 3, t h e r e q ui r e d c o n n e cti o n 

w o ul d i n cl u d e a r e a r-l ot d e di c ati o n a n d st r e et 

i m p r o v e m e nt t o li n k t w o d e a d- e n d p u bli c ri g ht s-

of- w a y. T h e c o st t o b uil d t h e s e s e v e n bl o c k s i s 

r o u g hl y $ 3. 8 7 M ( b a s e d o n t h e L TI C r at e).   

T hi s Pl a n p r o p o s e s a $ 9 6 7, 5 0 0 T S D C c a pit al p r oj e ct 

f o r t h e J a d e Di st ri ct al o n g wit h a T S D C c r e dit t o 

r e d u c e c o st s f o r d e v el o p e r s o n sit e s t h e b uil d a 

p u bli c c o n n e cti o n. T hi s w o ul d a s s u m e r o u g hl y h alf 

of t h e s e sit e s d e v el o p o v e r t h e n e xt t e n y e a r s a n d 

t h e T S D C p r oj e ct w o ul d c o v e r h alf t h e c o st f o r t h e 

d e v el o p e r t o b uil d t h e st r e et.  
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R e q ui r e s t r e e t f r o nt a g e s wi d e e n o u g h 
f o r q u alit y sit e d e si g n a n d t o p r o vi d e 
s p a c e f o r n e w s t r e e t c o n n e c ti o n s i n 
E a s t P o r tl a n d c e nt e r s.

T hi s Titl e 3 3 p r o p o s al will a p pl y t o sit e s wit h m ulti-

d w elli n g z o ni n g l o c at e d i n t h e J a d e Di st ri ct, 1 2 2 n d/

H a z el w o o d, R o s e w o o d/ Gl e nf ai r n ei g h b o r h o o d 

c e nt e r s a n d i n a n d a r o u n d t h e Mi d w a y t o w n 

c e nt e r. Wit hi n t h e s e a r e a s, f o r m ulti- d w elli n g 

z o n e sit e s m o r e t h a n 1 6 0-f e et d e e p, t h e p r o p o s al 

r e q ui r e s a mi ni m u m st r e et f r o nt a g e of 9 0 f e et 

f o r d e v el o p m e nt of n e w u nit s t o t a k e pl a c e. 

E x c e pti o n s a r e p r o vi d e d f o r p r oj e ct s a p p r o v e d 

t h r o u g h a Pl a n n e d D e v el o p m e nt R e vi e w o r t h at 

a r e s u r r o u n d e d b y f ull y- d e v el o p e d p r o p e rti e s.

T hi s mi ni m u m st r e et f r o nt a g e wi dt h will p r o vi d e 

e n o u g h s p a c e f o r a v a ri et y of sit e c o n ti g u r ati o n s, 

m o r e e ti ci e nt sit e d e si g n a n d p a rti al st r e et 

c o n n e cti o n s (if n e e d e d), a s w ell a s all o w f o r 

d ri v e w a y s t o t a k e u p l e s s t h a n a q u a rt e r of t h e 

sit e wi dt h. W hil e t h e r e a r e m a n y b e n e tit s t o l a r g e r 

sit e s, a t r a d e o ti i s t h at r e q ui ri n g n a r r o w sit e s t o 

b e c o m bi n e d a d d s ti m e, c o st, a n d c o m pl e xit y t o 

d e v el o p m e nt. 

C al c ul at e d e v el o p m e nt all o w a n c e s 
p ri o r t o s t r e e t d e di c ati o n t o f a cilit at e 
s t r e e t c o n n e c ti o n s. 

T hi s p r o p o s al will a p pl y cit y wi d e. It all o w s F A R 

t o b e c al c ul at e d b ef o r e st r e et ri g ht- of- w a y i s 

d e di c at e d, t o r e d u c e di si n c e nti v e s t o p r o vi di n g 

st r e et c o n n e cti o n s. 

B e t t e r H o u si n g b y D e si g n C o d e P r o vi si o n s ( D R A F T)

T h e f oll o wi n g i s a s u m m a r y of p r o p o s e d Titl e 3 3 

c h a n g e s t o t h e m ulti- d w elli n g z o ni n g c o d e i n cl u d e d 

i n t h e B u r e a u of Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y B ett e r 

H o u si n g b y D e si g n Pl a n. T h e s e p r o vi si o n s will h el p 

t o s u p p o rt t h e c r e ati o n of c o n n e cti o n s i n n e w 

d e v el o p m e nt s.

P r o p e rti e s i n t h e m ulti- d w elli n g z o n e s i n E a st 

P o rtl a n d a r e oft e n b ot h n a r r o w a n d v e r y d e e p 

( sit e s 6 0-f e et wi d e a n d 2 0 0-f e et o r m o r e i n d e pt h 

a r e c o m m o n), m a ki n g it di ti c ult t o a c hi e v e 

q u alit y sit e d e si g n. I n r e c o g niti o n of s o m e of t h e 

d e si g n c h all e n g e s r el at e d t o d e v el o p m e nt o n 

E a st P o rtl a n d’ s n a r r o w sit e s, C o m p r e h e n si v e Pl a n 

P oli c y 3. 9 4 c all s f o r l a n d i n E a st e r n P o rtl a n d t o b e 

c o m bi n e d i nt o l a r g e r sit e s b ef o r e d e v el o p m e nt 

o c c u r s.
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S u m m a r y of R e c o m m e n d a ti o n s

T hi s C o n n e ct e d C e nt e r s St r e et Pl a n e st a bli s h e s a st r at e g y f o r att ai ni n g n e w st r e et a n d p at h w a y 

c o n n e cti o n s w h e r e bl o c k s d o n ot m e et e xi sti n g c o n n e cti vit y r e q ui r e m e nt s. T h e r e c o m m e n d ati o n s 

c o nt ai n e d i n t hi s pl a n will b e a p pli e d i n t h e f oll o wi n g a r e a s: I) Cit y wi d e, II) F o c u s A r e a, III) M ultif a mil y 

Z o n e s.

I .  C I T Y W I D E

1. R e t ai n E xi s ti n g St r e e t S p a ci n g R e q ui r e m e nt s
T h e Pl a n d o e s n ot p r o p o s e a c h a n g e t o t h e mi ni m u m st r e et s p a ci n g st a n d a r d s t h at a r e c u r r e ntl y 

s et i n Cit y C o d e, a n d w hi c h a r e i n ali g n m e nt wit h t h e M et r o R e gi o n al T r a n s p o rt ati o n Pl a n s p a ci n g 

st a n d a r d s. T h e s e r e q ui r e m e nt s a r e 5 3 0’ f o r st r e et s a n d 3 3 0’ f o r p at h w a y s.

2. N e w O pti o n s t o P h a s e St r e e t I m p r o v e m e nt s
I n l o c ati o n s w h e r e n e w c o n n e cti o n s a r e n e e d e d, b ut it i s n ot f e a si bl e t o b uil d a st r e et o n a si n gl e 

p a r c el, st r e et s m a y b e b uilt i n p h a s e s, a c r o s s m ulti pl e p a r c el s.

• W h e n p h a s e d st r e et c o n n e cti o n s a r e r e q ui r e d i n l o c ati o n s w h e r e l ot li n e s a r e n ot ali g n e d, 

n e w d e v el o p m e nt s m a y b e r e q ui r e d t o d e di c a t e ri g h t- o f- w a y o n t h e r e a r l o t li n e  t o all o w 

t h e st r e et t o j o g a n d c o n n e ct t h r o u g h t h e bl o c k w h e n f ut u r e d e v el o p m e nt p r o vi d e s t h e 

r e m ai ni n g c o n n e cti o n.

I I .  F O C U S  A R E A S :  J A D E  D I S T R I C T  A N D  R O S E W O O D  N E I G H B O R H O O D  C E N T E R S

3. P r o vi d e Fi n a n ci al I n c e nti v e s t o O ti s e t C o s t of St r e e t C o n s t r u c ti o n
I n c e nti v e s, s u c h a s T S D C c r e dit s, p r o vi d e d t o d e v el o p e r s w o ul d o ti s et t h e di ti e r e n c e b et w e e n t h e 

c o st of b uil di n g a d ri v e w a y a n d t h e c o st of b uil di n g a n e w c o n n e cti o n t o Cit y st a n d a r d s.

4. S af e R o u t e s t o C e nt e r s 
C o m pl et e a cti v e t r a n s p o rt ati o n c o n n e cti o n s a n d n e w c r o s si n g s t o s u p p o rt p e d e st ri a n a n d bi c y cl e 

a c c e s s t o d e sti n ati o n s wit hi n t h e J a d e a n d R o s e w o o d C e nt e r s f r o m s u r r o u n di n g n ei g h b o r h o o d s.
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I I I .  M U L T I F A M I L Y  Z O N E S  ( B E T T E R  H O U S I N G  B Y  D E S I G N  P R O P O S A L )

5.  C al c ul at e D e v el o p m e nt C a p a cit y P ri o r t o D e di c ati o n of Ri g ht- of- W a y

T h e Pl a n p r o p o s e s t h at d e v el o p m e nt all o w a n c e s f o r m ulti- d w elli n g d e v el o p m e nt s b e all o w e d t o 

b e c al c ul at e d p ri o r t o t h e d e di c ati o n of ri g ht- of- w a y. T hi s w o ul d eli mi n at e di si n c e nti v e s t o c r e ati n g 

n e w c o n n e cti o n s.

C u r r e ntl y, 

d e v el o p m e nt t h at 

p r o vi d e s a p u bli c 

st r e et c o n n e cti o n 

l o s e s d e v el o p m e nt 

all o w a n c e s.

W hil e a d e v el o p m e nt 

t h at o nl y i n cl u d e s a 

p ri v at e d ri v e w a y h a s 

n o s u c h p e n alt y.

x x x

P u bli c S t r e e t

6.  Mi ni m u m F r o nt a g e L e n g t h ( E a s t P o r tl a n d C e nt e r s)
R e q ui r e st r e et f r o nt a g e s wi d e e n o u g h f o r q u alit y sit e d e si g n t o p r o vi d e s p a c e f o r n e w c o n n e cti o n s 

i n E a st P o rtl a n d C e nt e r s. Wit hi n t h e m ulti- d w elli n g z o ni n g i n t h e J a d e Di st ri ct, 1 2 2 n d/ H a z el w o o d, 

R o s e w o o d/ Gl e nf ai r n ei g h b o r h o o d c e nt e r s, a n d i n a n d a r o u n d Mi d w a y t o w n c e nt e r, f o r m ulti-

d w elli n g z o n e sit e s m o r e t h a n 1 6 0-f e et d e e p, t h e p r o p o s al w o ul d r e q ui r e a mi ni m u m st r e et 

f r o nt a g e of 9 0 f e et f o r d e v el o p m e nt of n e w u nit s t o t a k e pl a c e.
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