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O R DI N A N C E N o.    

A m e n d Tr e e s I n D e v el o p m e nt Sit u ati o n s C o d e t o r e m o v e z o n e e x e m pti o n s fr o m tr e e 
pr e s er v ati o n a n d tr e e d e n sit y a n d a m e n d  r e g ul ati o n s f or pr e s er v ati o n of pri v at e tr e e s 
( Or di n a n c e; a m e n d C o d e C h a pt er 1 1. 5 0) 

T h e Cit y of P ortl a n d Or d ai n s:  

S e cti o n 1.  T h e C o u n cil fi n d s:  

1. P ortl a n d ' s ur b a n f or e st i s a u ni q u e c o m m u nit y a s s et, pr o vi di n g a br o a d arr a y of
v al u a bl e e c ol o gi c al, s o ci al, a n d e c o n o mi c b e n efit, i n cl u di n g cl e a n er air a n d
w at er, r e d u c e d st or m w at er r u n off, r e d u c e d l a n d sli d e a n d fl o o d i m p a ct s, c ar b o n
s e q u e str ati o n, n ei g h b or h o o d b e a ut y a n d w al k a bl e str e et s, p u bli c h e alt h b e n efit s,
a n d e n h a n c e d pr o p ert y v al u e s.

2. 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) Dir e ct or, t o g et h er wit h t h e Cit y
F or e st er , a d mi ni st er s P ortl a n d Cit y C o d e ( P C C) Titl e 1 1, Tr e e s.  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 ( B P S) i s r e s p o n si bl e f or e c o n o mi c pl a n ni n g a n d
a n al y si s t o m ai nt ai n t h e Cit y’ s c o m pli a n c e wit h St at e wi d e L a n d U s e Pl a n ni n g
G o al 9, E c o n o mi c D e v el o p m e nt.

3. P ortl a n d Cit y C o d e ( P C C) C h a pt er 1 1. 5 0, Tr e e s i n D e v el o p m e nt Sit u ati o n s,
r e g ul at e s, i n p art, tr e e r e m o v al, tr e e pr e s er v ati o n, a n d tr e e pl a nti n g a s s o ci at e d
wit h d e v el o p m e nt pr oj e ct s i n cl u di n g w h e n tr e e pr e s er v ati o n or tr e e pl a nti n g i s
r e q uir e d, a n d w h at miti g ati o n i s r e q uir e d w h e n c ert ai n tr e e s ar e n ot pr e s er v e d or
n ot pl a nt e d .

4. Titl e 1 1 w a s a d o pt e d o n A pril 1 3, 2 0 1 1 ( Or di n a n c e N o. 1 8 4 5 2 2) a n d w a s
a m e n d e d b y Or di n a n c e N o s. 1 8 5 4 4 8, 1 8 5 6 5 4, a n d 1 8 6 0 5 3 b ef or e it w a s
eff e cti v e. Titl e 1 1 w a s eff e cti v e J a n u ar y 1, 2 0 1 5.

5. O n J a n u ar y  8, 2 0 2 0, t hr o u g h R e s ol uti o n 3 7 4 7 3, t h e P ortl a n d Cit y C o u n cil
dir e ct e d t h e B ur e a u of D e v el o p m e nt S er vi c e s ( B D S), t o g et h er wit h t h e B ur e a u of
Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y ( B P S), a n d P ortl a n d P ar k s & R e cr e ati o n ( P P & R) t o
c o n d u ct a n a n al y si s, l e g al r e vi e w a n d st a k e h ol d er e n g a g e m e nt pr o c e s s of t h e
Titl e 1 1 ( Tr e e C o d e) a m e n d m e nt s r e c o m m e n d e d b y t h e P S C a n d U F C t hr o u g h a
pr e vi o u s pr oj e ct t h at r e s ult e d  i n a d o pti o n of Or di n a n c e 1 8 9 7 9 5, eff e cti v e
D e c e m b er 1 2, 2 0 1 9.

6. I n f ulfill m e nt of t h e dir e cti v e s i n R e s ol uti o n 3 7 4 7 3, st aff fr o m t h e t hr e e b ur e a u s
c o n d u ct e d a n al y si s, st a k e h ol d er e n g a g e m e nt a n d l e g al r e vi e w r e g ar di n g
re m o vi n g e xi sti n g e x e m pti o n s fr o m t h e tr e e pr e s er v ati o n a n d tr e e d e n sit y
st a n d ar d s i n H e a v y I n d u stri al (I H), G e n er al I n d u stri al 1 (I G 1), E X ( C e ntr al
E m pl o y m e nt), a n d C X ( C e ntr al C o m m er ci al) z o n e s o n pri v at e a n d Cit y -
o w n e d/ m a n a g e d pr o p ert y,  re d u ci n g t h e t hr e s h ol d f or r e q uir e d pr e s er v ati o n of
tr e e s o n pri v at e pr o p ert y fr o m 3 6 i n c h e s t o 2 0 i n c h e s i n di a m et er at br e a st h ei g ht
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( d b h) w h er e v er tr e e pr e s er v ati o n i s r e q uir e d, a n d r e d u ci n g t h e t hr e s h ol d f or i n c h-
p er -i n c h f e e i n li e u of pr e s er v ati o n f or tr e e s o n pri v at e pr o p ert y, fr o m 3 6 i n c h e s 
d b h t o 2 0 i n c h e s d b h. T h e s c o p e of t h e pr oj e ct p ert ai n s t o tr e e r e g ul ati o n s t h at 
a p pl y i n d e v el o p m e nt sit u ati o n s.  

  
7.  I n M ar c h, 2 0 2 0, i n di vi d u al i nt er vi e w s w er e h el d wit h st a k e h ol d er s r e pr e s e nti n g a 

v ari et y of or g a ni z ati o n s a n d i nt er e st s t o g at h er f e e d b a c k o n t h e dir e cti v e s i n 
R e s ol uti o n 3 7 4 7 3  a n d t h e Tr e e C o d e i n g e n er al. P arti ci p a nt s a n d r e s ult s of t h e 
i nt er vi e w s ar e d e s cri be d i n t h e st aff pr o p o s al a n d st aff pr o p o s al a p p e n di c e s i n 
E x hi bit s F a n d G.  

 
8.  A c o m m u nit y s ur v e y w a s o p e n fr o m A pril 1 4 , thr o u g h  M a y 1 5, 2 0 2 0 t o g a u g e 

c o m m u nit y v al u e s a n d pri oriti e s.  P arti ci p ati o n st ati sti c s a n d r e s ult s of t h e s ur v e y 
ar e d e s cri b e d i n t h e st aff pr o p o s al a n d st aff pr o p o s al a p p e n di c e s i n E x hi bit s F 
a n d G.  

 
9.  O n J ul y 1 5, 2 0 2 0 a dr aft st aff pr o p o s al w a s p u bli s h e d o n t h e B D S w e b sit e a n d 

di stri b ut e d el e ctr o ni c all y t hr o u g h v ari o u s c h a n n el s wit h a c o m m e nt p eri o d 
t hr o u g h A u g u st 5, 2 0 2 0.  

 
1 0.  A n o nli n e c o m m u nit y f or u m w a s h el d fr o m J ul y 1 5, 2 0 2 0 t hr o u g h A u g u st 3, 2 0 2 0 

t o pr e s e nt t h e dr aft st aff pr o p o s al, g e n er al i nf or m ati o n, a n d g at h er c o m m u nit y 
i n p ut. P arti ci p ati o n a n d i n p ut o n t h e dr aft st aff pr o p o s al i s d e s cri b e d i n t h e st aff 
pr o p o s al a n d st aff  pr o p o s al a p p e n di c e s i n E x hi bit s F a n d G.  

 
1 1.  St aff u p d at e d a n d s o u g ht i n p ut fr o m D e v el o p m e nt R e vi e w A d vi s or y C o m mitt e e 

( D R A C) o n J a n u ar y 1 6, 2 0 2 0  a n d M a y 2 1, 2 0 2 0. All el e ctr o ni c n oti c e s of pr oj e ct 
u p d at e s w er e s e nt t o D R A C m e m b er s.  A m e m b er of D R A C al s o p arti ci p at e d i n 
t h e i n di vi d u al st a k e h ol d er i nt er vi e w s. 

  
1 2.  O n A u g u st 7, 2 0 2 0  n oti c e of j oi nt p u bli c h e ari n g wit h t h e 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 a n d Ur b a n F or e str y C o m mi s si o n w a s m ail e d t o t h e 
r e ci pi e nt s r e q uir e d b y  t h e n otifi c ati o n r e q uir e m e nt s of Titl e 1 1. O n A u g u st 9, 
2 0 2 0, n oti c e of t h e j oi nt h e ari n g w a s p u bli s h e d i n t h e Or e g o ni a n a s r e q uir e d b y 
Titl e 1 1. A d diti o n al n oti c e s w er e p u bli s h e d i n t h e Or e g o ni a n  a n d t h e D ail y 
J o ur n al of C o m m er c e. N oti c e  of t h e j oi nt p u bli c h e ari n g w a s al s o p o st e d o n t h e 
B D S w e b sit e  a n d di stri b ut e d el e ctr o ni c all y t hr o u g h v ari o u s c h a n n el s.  

 
1 3.  T h e st aff a n al y si s, i n cl u di n g c o m m u nit y e n g a g e m e nt i s di s c u s s e d i n t h e st aff 

pr o p o s al a n d a p p e n di c e s t o t h e st aff pr o p o s al. T h e st aff pr o p o s al, d at e d A u g u st 
1 4, 2 0 2 0, w a s p u bli s h e d o n t h e o n t h e B D S w e b sit e  o n A u g u st 1 7, 2 0 2 0, a n d 
di stri b ut e d el e ctr o ni c all y t hr o u g h v ari o u s c h a n n el s. T h e st aff pr o p o s al i s att a c h e d 
a s E x hi bit F. A p p e n di c e s t o t h e st aff pr o p o s al ar e att a c h e d a s E x hi bit G.  

  
1 4.  O n A u g u st 2 0, 2 0 2 0, st aff bri ef e d t h e Ur b a n F or e str y C o m mi s si o n o n t h e st aff 

pr o p o s al.  
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1 5.  O n A u g u st 2 5, 2 0 2 0, st aff bri ef e d t h e 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 o n 
t h e st aff pr o p o s al. 

  
1 6.  O n S e pt e m b er 8, 2 0 2 0 , t h e 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 a n d Ur b a n 

F or e str y C o m mi s si o n  h el d a  j oi nt h e ari n g a n d i n vit e d or al a n d writt e n t e sti m o n y . 
T h e r e c or d f or 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 w a s h el d o p e n u ntil 
S e pt e m b er 1 1, 2 0 2 0. T h e Ur b a n F or e str y C o m mi s si o n h e ari n g w a s c o nti n u e d 
u ntil S e pt e m b er 1 7, 2 0 2 0.  

 
1 7.  O n S e pt e m b er 1 7, 2 0 2 0 , t h e Ur b a n F or e str y C o m mi s si o n c o nti n u e d it s h e ari n g, 

cl o s e d t h e r e c or d,  a n d v ot e d o n  a r e c o m m e n d ati o n. T h e r e c o m m e n d ati o n i s 
c o n si st e nt wit h t h e st aff pr o p o s al i n E x hi bit F , e x c e pt t h at t h e c o m mi s si o n 
r e c o m m e n d s t o r e m o v e t h e e x e m pti o n s fr o m Tr e e Pr e s er v ati o n a n d Tr e e D e n sit y 
i n t h e I H, H e a v y I n d u stri al Z o n e. T h e r e c o m m e n d ati o n i s att a c h e d a s E x hi bit D. 

 
1 8.  O n S e pt e m b er 2 2, 2 0 2 0 , th e 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  v ot e d o n a 

r e c o m m e n d ati o n. T h e r e c o m m e n d ati o n i s c o n si st e nt wit h t h e st aff pr o p o s al i n 
E x hi bit F . T h e 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 al s o r e c o m m e n d s t h at 
Cit y C o u n cil d ir e ct, vi a or di n a n c e, 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 v al u at e t h e Titl e 1 1 tr e e pr e s er v ati o n a n d d e n sit y e x e m pti o n s f or I H a s p art of 
t h e E c o n o mi c O p p ort u niti e s A n al y si s ( E O A) u p d at e, c o n si st e nt wit h Cit y g o al s 
i n cl u di n g t h o s e r el at e d t o tr e e c a n o p y, cli m at e c h a n g e a n d ur b a n h e at i sl a n d s. 
T h e E O A s h o ul d al s o c o n si d er e q uit a bl e p u bli c h e alt h a n d e n vir o n m e nt al 
o ut c o m e s f or BI P O C c o m m u niti e s li vi n g a dj a c e nt t o or e m pl o y e d wit hi n I H z o n e.  
T hi s r e c o m m e n d ati o n i s att a c h e d a s E x hi bit E. 
 

1 9.  T h e cit y of P ortl a n d i s l a n dl o c k e d. C urr e nt St at e wi d e Pl a n ni n g G o al 9 r e q uiri n g a 
p er p et u al t w e nt y -y e ar s u p pl y of a v ail a bl e I n d u stri al L a n d s i s u n s u st ai n a bl e. 
U nli k e r e si d e nti al a n d c o m m er ci al d e v el o p m e nt t h at c a n a d d d e n sit y b y b uil di n g 
u p a n d P ortl a n d h a s s u c c e s sf ull y d o n e s o, i n d u stri al u s e s r el y o n s urf a c e 
d e v el o p m e nt.  

  
2 0 1 9 .T h er e ar e t w o c o d e c h a n g e o pti o n s a s s o ci at e d wit h t hi s o r di n a n c e. E x hi bit A 

r efl e ct s t h e 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’ s r e c o m m e n d ati o n. E x hi bit B 
r efl e ct s t h e Ur b a n F or e str y C o m mi s si o n’ s r e c o m m e n d ati o n. 

 
2 1 2 0 . T h e r e c o m m e n d ati o n s of t h e 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 a n d 

Ur b a n F or e str y C o m mi s si o n r el at e d t o t h e  a m e n d m e nt t o r e d u c e t h e e xi sti n g 
t hr e s h ol d f or c ert ai n tr e e pr e s er v ati o n r e g ul ati o n s f or pri v at e tr e e s fr o m 3 6” d b h 
t o 2 0” d b h r e q uir e s a c h a n g e t o t h e P ar k s & R e cr e ati o n Ur b a n F or e str y Titl e 1 1, 
Tr e e s F e e S c h e d ul e, s h o w n i n E x hi b it C. 

  
2 2 2 1 . I n a c c or d a n c e wit h t h e n otifi c ati o n r e q uir e m e nt s of Titl e 1 1, o n O ct o b er 1 5 , 

2 0 2 0 , n oti c e of t h e Cit y C o u n cil h e ari n g w a s m ail e d t o t h o s e w h o t e stifi e d at t h e 
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 a n d Ur b a n F or e str y C o m mi s si o n 
h e ari n g, eit h er i n p er s o n or i n writi n g, a n d t h o s e w h o r e q u e st e d s u c h n oti c e. O n 
t h e s a m e d at e, n oti c e of t h e Cit y C o u n cil h e ari n g w a s p u bli s h e d T h e O r e g o ni a n 
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a n d t h e D ail y J o ur n al of C o m m er c e i n a c c or d a n c e wit h t h e n otifi c ati o n 
r e q uir e m e nt s of Titl e 1 1. 

 
2 3. D u e t o C O VI D -1 9 b u d g et c o n str ai nt s, t h e b ur e a u s h a v e l a c k e d st affi n g t o 

c o m pl et e t h e t hir d dir e cti v e of R e s ol uti o n 3 7 4 7 3 t o f or m ul at e b y D e c e m b er 7, 
2 0 2 0 a S c o p e of W or k f or c o m pr e h e n si v e r e vi e w of Titl e 1 1. T h e dir e cti v e st at e d, 
B E I T F U R T H E R R E S O L V E D, B D S a n d P P & R s h all c o or di n at e wit h B P S t o 
d e v el o p a s c o p e of w or k f or a d diti o n al u p d at e s t o str e n gt h e n Titl e 1 1. B D S a n d 
P P & R s h all bri n g a  s c o p e f or C o u n cil f or r e vi e w n o l at er t h a n D e c e m b er 7, 2 0 2 0.  

 
N O W, T H E R E F O R E, t h e C o u n cil dir e ct s:  
  

a.  C h a pt er 1 1. 5 0, Tr e e s i n D e v el o p m e nt Sit u ati o n s, i s a m e n d e d a s s h o w n i n E x hi bit 
A , a s a m e n d e d. or E x hi bit B.  

 
b.  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 e v al u at e t h e Titl e 1 1 tr e e 

pr e s er v ati o n a n d d e n sit y e x e m pti o n s f or I H a s p art of t h e E c o n o mi c 
O p p ort u niti e s A n al y si s ( E O A) u p d at e, c o n si st e nt wit h Cit y g o al s i n cl u di n g t h o s e 
r el at e d t o tr e e c a n o p y, e n vir o n m e nt al h e alt h, cli m at e c h a n g e, a n d ur b a n h e at 
i sl a n d s. T h e E O A s h all al s o a n al y z e e q uit a bl e p u bli c h e alt h a n d e n vir o n m e nt al 
j u sti c e, e s p e ci all y f or t h o s e w h o ar e e s s e nti al w or k er s, t h o s e w h o ar e Bl a c k, 
I n di g e n o u s, a n d P e o pl e of C ol or, a n d c o m m u nit y m e m b er s w or ki n g i n or li vi n g 
a dj a c e nt t o t h e I H z o n e. 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, B ur e a u of 
D e v el o p m e nt S er vi c e s, a n d P ortl a n d P ar k s & R e cr e ati o n s h all al s o bri n g t o 
C o u n cil vi a bl e str at e gi e s t o r e d u c e t h e ur b a n h e at i sl a n d eff e ct a n d cr e at e a n d 
m ai nt ai n a h e alt h y ur b a n tr e e c a n o p y wit hi n t h e I H z o n e c o n c urr e nt wit h 
c o m pl eti o n of t h e u p d at e d E O A. T h e E O A u p d at e m u st b e e x p e dit e d a s a pri orit y 
f or B P S. 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 e v al u at e t h e Titl e 1 1 tr e e 
pr e s er v ati o n a n d d e n sit y e x e m pti o n s f or I H a s p art of t h e E c o n o mi c 
O p p ort u niti e s A n al y si s ( E O A) u p d at e, c o n si st e nt wit h Cit y g o al s i n cl u di n g t h o s e 
r el at e d t o tr e e c a n o p y, cli m at e c h a n g e a n d ur b a n h e at i sl a n d s. T h e E O A s h o ul d 
al s o c o n si d er e q uit a bl e p u bli c h e alt h a n d e n vir o n m e nt al o ut c o m e s f or BI P O C 
c o m m u niti e s li vi n g a dj a c e nt t o or e m pl o y e d wit hi n I H z o n e.   
 

c. P ortl a n d P ar k s & R e cr e ati o n a n d aff e ct e d b ur e a u s ar e dir e ct e d t o c o m pl et e T a s k 
3 of R e s ol uti o n 3 7 4 7 3 b y M ar c h 3 1, 2 0 2 1. T h e C o u n cil will c o n si d er f u n di n g f or 
t h e S c o p e of W or k d efi n e d f or t h e Titl e 1 1 u p d at e d uri n g t h e F Y 2 0 2 1-2 2 Cit y 
B u d g et pr o c e s s.  

 
d c. T h e P ortl a n d P ar k s & R e cr e ati o n Ur b a n F or e str y Titl e 1 1 F e e S c h e d ul e i s 

a m e n d e d  a s s h o w n i n E x hi bit C.  
 
P a s s e d b y t h e C o u n cil:  
 
C o m mi s si o n er D a n R y a n  
Pr e p ar e d b y: E mil y S a n d y , B D S 
D at e Pr e p ar e d: O ct o b er 2 8 , 2 0 2 0 

M a r y H ull C a b all er o  
A u dit or of t h e Cit y of P ortl a n d  
B y  

 
   D e p ut y  
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M e m o r a n d u m   
  

D at e:   O ct o b er 2 9, 2 0 2 0 
 

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

F r o m:  R e b e c c a Es a u, Dir e ct or, B ur e a u of D e v el o p m e nt S er vi c e s  
 

C c: A n dr e a D ur bi n, Dir e ct or, B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S ust ai n a bilit y  

A d e n a L o n g, Dir e ct or, P ortl a n d P ar ks & R e cr e ati o n  

J e n n C air o, Cit y F or e st er, P ortl a n d P ar ks & R e cr e ati o n  

  
R e: P r o p os e d A m e n d m e nt s t o Titl e 1 1, T r e e s i n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   
  
Gr e eti n gs,  

  
It is m y pl e as ur e t o s u b mit t o y o u t h e r e c o m m e n d ati o ns of t h e P ortl a n d Pl a n ni n g a n d S ust ai n a bilit y 
C o m mi ssi o n ( P S C) a n d P ortl a n d Ur b a n F or estr y C o m missi o n ( U F C) r e g ar di n g a m e n d m e nts t o Titl e 1 1, 
Tr e es, C h a pt er 1 1. 5 0, Tr e es i n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns.  

  
P r oj e ct B a c k g r o u n d   
O n J a n u ar y 8, 2 0 2 0, t hr o u g h R es ol uti o n 3 7 4 7 3, t h e P ortl a n d Cit y C o u n cil dir e ct e d t h e B ur e a u of 
D e v el o p m e nt S er vi c es ( B D S), t h e B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S ust ai n a bilit y ( B P S), a n d P ortl a n d P ar ks a n d 
R e cr e ati o n ( P P & R) t o c o n d u ct a n a n al ysis, l e g al r e vi e w a n d st a k e h ol d er e n g a g e m e nt pr o c e ss of t h e Titl e 
1 1 ( Tr e e C o d e) a m e n d m e nts r e c o m m e n d e d b y t h e P S C a n d U F C. St aff fr o m t h e t hr e e b ur e a us e v al u at e d 
t h e f oll o wi n g:  

  R e m o vi n g e xi sti n g e x e m pti o ns fr o m t h e tr e e pr es er v ati o n a n d tr e e d e nsit y st a n d ar ds i n H e a v y 
I n d ustri al (I H), G e n er al I n d ustri al 1 (I G 1), E X ( C e ntr al E m pl o y m e nt), a n d C X ( C e ntr al C o m m er ci al) 
z o n es o n pri v at e a n d Cit y- o w n e d/ m a n a g e d pr o p ert y, i n d e v el o p m e nt sit u ati o ns.  
  R e d u ci n g t h e t hr es h ol d f or r e q uir e d pr es er v ati o n of tr e e s o n pri v at e pr o p ert y fr o m 3 6 i n c h e s t o 2 0 
i n c h es i n di a m et er at br e ast h ei g ht ( d b h), w h er e v er tr e e pr e s er v ati o n is r e q uir e d, i n d e v el o p m e nt 
sit u ati o ns.   
  R e d u ci n g t h e t hr es h ol d f or i n c h- p er-i n c h f e e i n li e u of pr es er v ati o n f or tr e es o n pri v at e pr o p ert y, 
d uri n g d e v el o p m e nt sit u ati o ns, fr o m 3 6 i n c h es d b h t o 2 0 i n c h e s d b h.  

  
T r e e C a n o p y A n al ysi s S u m m a r y   
I n d ustri al Z o n es (I H, I G 1, I G 2 a n d E G 2)    
S W C A, a n e n vir o n m e nt al c o n s ulti n g fir m, w as hir e d t o e sti m at e tr e e c a n o p y o n pr o p erti es i n i n d ustri al 
z o n es usi n g GI S a n al ysis. GI S m o d els w er e c ali br at e d b a s e d o n o n-sit e v erifi c ati o n a n d e xisti n g P P & R 
tr e e i n v e nt ori e s. It w as ori gi n all y e x p e ct e d t h at GI S a n al ysis c o ul d b e us e d f or ot h er z o n e s as w ell b ut t h e 
c h all e n g e of i d e ntif yi n g tr e e di a m et er s wit h o ut k n o wi n g s p e ci es, a n d t h e r e q uisit e n u m b er of sit e visits 
n e e d t hr o u g h o ut t h e cit y t o a d e q u at el y c h ar a ct eri z e tr e e si z e s b as e d o n c a n o p y, r e q uir e d t h at t h e s c o p e of 
t h e w or k b e n arr o w e d t o o nl y i n d ustri al pr o p erti e s.   
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All Ot h er Z o n es   
B D S, P P & R a n d B P S st aff c o m pl et e d r e vi e ws of d e v el o p m e nt p er mits f or pri v at e t a x l ots of 5, 0 0 0 s q u ar e 
f e et or m or e (t a x l ots l ess t h a n 5, 0 0 0 s q u ar e f e et ar e e x e m pt fr o m Titl e 1 1 tr e e pr es er v ati o n d uri n g 
d e v el o p m e nt) fr o m t h e l a st t w o y e ars ( 2 0 1 8- 2 0 1 9). O n-sit e tr e es i d e ntifi e d i n tr e e a n d/ or l a n ds c a pi n g 
pl a ns w er e i n v e nt ori e d a n d r e c or d e d f or d e v el o p m e nt p er mits i n t hr e e z o ni n g c at e g ori es: si n gl e- d w elli n g 
r esi d e nti al, m ulti- d w elli n g r esi d e nti al a n d c o m m er ci al a n d e m pl o y m e nt.  Tr e e s i n v e nt ori e d i n r esi d e nti al 
p er mits w er e s e p ar at e d o ut b y “ m ar k et ar e a ” t o c oi n ci d e wit h t h e b o u n d ari es us e d b y 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 t o ass e ss h o usi n g aff or d a bilit y t hr o u g h o ut t h e cit y.   

  
S W C A, a n e n vir o n m e nt al c o n s ult a nt, esti m at e d t h e a v er a g e n u m b er of tr e es p er c a n o p y a cr e i n 
f o ur d b h c at e g ori es: < 2 0 i n c h es; 2 0 t o 2 7. 9 i n c h e s; 2 8 t o 3 5. 9 i n c h e s; a n d 3 6 i n c h es or gr e at er.  T h e 
p er mit r e vi e w e sti m at e d t h e a v er a g e n u m b er of tr e e s p er t a x-l ot a cr e o n a t y pi c al sit e f or e a c h z o ni n g 
d e si g n ati o n a n d m ar k et ar e a.      

  
E c o n o mi c A n al y sis S u m m a r y   
J o h ns o n E c o n o mi c s us e d a pr o f or m a m o d el t o e sti m at e d e v el o p m e nt i m p a ct s fr o m pr o p os e d tr e e c o d e 
c h a n g es, b as e d o n tr e e c a n o p y esti m at e s a n d c urr e nt f e e-i n-li e u c osts f or tr e e pr es er v ati o n ( $ 4 5 0 p er 
i n c h d b h) a n d tr e e pl a nti n g ( $ 6 7 5 p er m e di u m c a n o p y tr e e).   
  
G o al 9    
St at e wi d e Pl a n ni n g G o al 9 r e q uir es citi e s t o d esi g n at e a 2 0- y e ar i n v e nt or y of d e v el o p a bl e e m pl o y m e nt 
l a n d b y t y p e i n c o m pr e h e nsi v e pl a ns.  P er t h e E c o n o mi c O p p ort u niti es A n al ysis ( E O A), P ortl a n d’s 
H ar b or A c c ess L a n ds a n d H ar b or & Air p ort Di stri cts ( 2 e m pl o y m e nt g e o gr a p hi es i n t h e E O A) h a v e a 
ti g ht G o al 9 c a p a cit y, t o g et h er m e eti n g j ust 1 0 1 % of f or e c a st d e m a n d t o 2 0 3 5 wit h a s ur pl us of o nl y 1 0 
a cr es.  R e m o vi n g t h e e x e m pti o n fr o m tr e e pr es er v ati o n a n d t h e e x e m pti o n fr o m tr e e 
d e nsit y w o ul d r e d u c e d e v el o p m e nt c a p a cit y i n t h e I H z o n e a n d t h es e fr ei g ht h u b distri ct s b y 
a p pr o xi m at el y 1 2 a cr es e a c h; e x c e e di n g t h e 1 0 a cr e c urr e nt s ur pl u s. St aff c a n s u p p ort r e m o vi n g t h e 
e x e m pti o ns fr o m tr e e pr es er v ati o n a n d tr e e d e nsit y i n t h e I G 1 z o n e.  

  
I n d ustri al J o b I m p a cts   
J o h ns o n E c o n o mi c s e sti m at e d t h at t h e c o m bi n e d tr e e c o d e c h a n g e s w o ul d r e d u c e j o b gr o wt h b y 1, 1 3 0 
j o bs o v er 2 0 y e ar s i n t h e fr ei g ht- h u b di stri cts, i n cl u di n g 8 4 0 f e w er j o bs fr o m r e m o vi n g t h e I H 
e x e m pti o ns.  

  
U n e v e n D e v el o p m e nt I m p a cts    
J o h ns o n E c o n o mi c s e sti m at e d t h at t h e c o m bi n e d tr e e c o d e c h a n g e s w o ul d h a v e mi ni m al i m p a ct s o n 
c o m m er ci al a n d r esi d e nti al d e v el o p m e nt m ar k ets o v er all, r e d u ci n g e x p e ct e d d e v el o p m e nt ( s q ft) o n 
aff e ct e d d e v el o p m e nt sit es ( b uil d a bl e l a n d i n v e nt or y) b y l ess t h a n 1 % i n e a c h m ar k et s u b ar e a o v er 2 0 
y e ars.  B ut t h e e sti m at e d d e v el o p m e nt r e d u cti o n o v er 2 0 y e ar s w o ul d b e 3 4 p er c e nt i n H ar b or A c c e ss 
L a n ds a n d a 1 7 p er c e nt r e d u cti o n i n t h e H ar b or & Air p ort Di stri cts, b e c a us e of t h eir r el ati v el y l o w 
d e v el o p m e nt v al u e ( as fr ei g ht- ori e nt e d d e nsit y) a n d ti g ht l a n d s u p pl y.    

  
C o m m u nit y E n g a g e m e nt   
I n a d diti o n t o writt e n c o m m e nts s u b mitt e d t hr o u g h o ut t h e pr oj e ct, st aff w or k e d wit h B ar n e y & W ort h, 
I n c., t o e n g a g e c o m m u nit y m e m b er s i n a t hr e e- pr o n g e d a p pr o a c h. T h e a p pr o a c h i n cl u d e d: i nt er vi e ws wit h 
st a k e h ol d ers fr o m a v ari et y of e n vir o n m e nt al, b usi n ess, i d e ntif y, a n d g e o gr a p hi c or g a ni z ati o n; a n o nli n e 
s ur v e y w hi c h w a s p u bli cl y a v ail a bl e f or br o a d 
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 c o m m u nit y i n p ut d uri n g t h e d e v el o p m e nt of t his dr aft pr o p os al; a n d a n O nli n e C o m m u nit y F or u m, o p e n 
c o nti n u o usl y f or al m ost t hr e e w e e ks, f or c o m m u nit y m e m b ers t o pr o vi d e i n p ut a n d a s k q u esti o ns r el at e d 
t o a dr aft st aff pr o p os al. T h e b ur e a us of E n vir o n m e nt al S er vi c es, H o usi n g, M a n a g e m e nt a n d Fi n a n c e, 
Tr a ns p ort ati o n, a n d W at er w er e als o e n g a g e d a n d pr o vi d e d e arl y r e vi e w a n d c o m m e nt o n t h e p ot e nti al 
a m e n d m e nts.  

  
W h at W e H e ar d   

  O v er all, m ost c o m m u nit y m e m b ers e x pr ess e d s u p p ort f or r e m o vi n g t h e e x e m pti o ns i n I G, C X 
a n d E X z o n e s a n d r ai s e d c o nti n u e d c o n c er n wit h r et ai ni n g I H e x e m pti o ns, citi n g t h e dis pr o p orti o n at e 
h e alt h i m p a ct s of cli m at e c h a n g e a n d l o w tr e e c a n o p y o n c o m m u niti es of c ol or a n d l o w-i n c o m e 
c o m m u niti es.  
  O v er all, tr e e a d v o c at es s u p p ort e d r e d u ci n g t h e si z e t hr e s h ol d f or r e q uir e d tr e e pr es er v ati o n or f e e 
i n li e u miti g ati o n b a s e d o n i n c h- p er-i n c h c al c ul ati o ns.    
  O v er all, d e v el o p m e nt a n d b usi n es s or g a ni z ati o ns ar e c o n c er n e d a b o ut a d di n g c osts t o h o usi n g 
d e v el o p m e nt i n a ti m e of r e c e ssi o n c a us e d b y C O VI D- 1 9.  
  C o n c er ns w er e r ais e d a b o ut c al c ul ati o ns i n t h e e c o n o mi c a n al ysis w hi c h a ss u m e d t h at n o tr e es 
c o ul d b e pr es er v e d i n i n d ustri al pr o p erti es d uri n g d e v el o p m e nt, a n d t h at n o tr e es w o ul d b e pl a nt e d t o 
m e et tr e e d e nsit y r e q uir e m e nt s.    
  C o n c er ns w er e e x pr ess e d t h at tr e e pr es er v ati o n a n d j o b gr o wt h ar e b ei n g c o nsi d er e d as m ut u all y 
e x cl usi v e.   
  

E q uit y C o nsi d e r ati o ns   
T h e pr o p os e d a m e n d m e nts a d dr ess p u bli c a n d e n vir o n m e nt al h e alt h dis p ariti es d u e t o t h e u n e q u al 
distri b uti o n of tr e e c a n o p y i n P ortl a n d. Tr e es ar e i m p ort a nt c o m p o n e nts of ur b a n i nfr astr u ct ur e a n d 
pr o vi d e n u m er o us p u bli c h e alt h a n d e n vir o n m e nt al s er vi c es. U nf ort u n at el y, l o w i n c o m e c o m m u niti e s a n d 
c o m m u niti es of c ol or oft e n r e si d e i n or a dj a c e nt t o l o w c a n o p y ar e as of t h e cit y- p arti c ul arl y i n d ustri al 
ar e as, w h er e tr e e pr e s er v ati o n a n d tr e e pl a nti n g ar e n ot r e q uir e d d uri n g d e v el o p m e nt.   

  
C o n c urr e ntl y, st at e m a n d at e d l a n d us e pl a n ni n g g o als r e q uir e a c ert ai n a m o u nt of d e v el o p a bl e l a n d t o 
s u p p ort e c o n o mi c gr o wt h. I n d ustri al ar e a s- p arti c ul arl y, t h e H ar b or A c c es s a n d Air p ort & H ar b or 
g e o gr a p hi e s, ar e a s o ur c e f or mi d dl e w a g e j o b o p p ort u niti es f or w or k ers wit h o ut b a c h el or’ s d e gr e es. D at a 
fr o m B P S s h o ws t h at j o bs r el at e d t o t h e H ar b or A c c ess s e ct or pr o vi d e gr e at er o p p ort u nit y f or p e o pl e of 
c ol or a n d a d dr e ss p ol ari z e d j o b gr o wt h r e s ulti n g fr o m r e gi o n al w a g e i n c o m e g a ps (l a c k of mi d dl e w a g e 
j o bs).   
  
R e m o vi n g e x e m pti o ns t o tr e e pr e s er v ati o n a n d tr e e pl a nti n g r e q uir e m e nts i n I G 1, E X a n d C X z o n es 
pr o vi d e s a n o p p ort u nit y t o t h e a b o v e, s u p p orti n g cli m at e, c a n o p y a n d e c o n o mi c g o als f or P ortl a n d.  
E c o n o mi c a n al ysis als o d e m o nstr at es t h at r e d u ci n g t h e si z e t hr es h ol d f or tr e e pr es er v ati o n d uri n g 
d e v el o p m e nt o n pri v at e pr o p ert y als o pr o vi d e s a n o p p ort u nit y f or s u p p orti n g m or e c a n o p y t hr o u g h o ut t h e 
cit y, wit h o ut si g nifi c a ntl y i n cr e a si n g t h e c ost of h o usi n g. F urt h er m or e, w h e n tr e e pr e s er v ati o n c a n n ot b e 
a c c o m m o d at e d, f e es i n li e u of miti g ati o n p ai d i nt o t h e Tr e e Pr e s er v ati o n a n d Pl a nti n g F u n d all o w f or tr e e 
pl a nti n g a n d pr es er v ati o n t o o c c ur w h er e n e e d e d m ost, as i d e ntifi e d i n Ur b a n F or estr y’s Gr o wi n g a M or e 
E q uit a bl e Ur b a n F or est Cit y wi d e Tr e e Pl a nti n g Str at e g y.   

  
St aff r e c o m m e n d e d f urt h er a n al ysis of str e n gt h e ni n g tr e e pr e s er v ati o n a n d tr e e 
pl a nti n g r e q uir e m e nts w hil e s u p p orti n g e c o n o mi c d e v el o p m e nt i n t h e I H z o n es is r e c o m m e n d e d as a n e xt 
st e p.  
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Pl a n ni n g a n d S ust ai n a bilit y R e c o m m e n d ati o n  

T h e P S C r e c o m m e n d ati o n is r efl e ct e d i n t h e C o d e L a n g u a g e i n E x hi bit A, a n d t h eir tr a ns mitt al l ett er t o 
Cit y C o u n cil is E x hi bit E.  

1.  R e m o v e t h e e x e m pti o n  fr o m tr e e pr es er v ati o n a n d tr e e d e nsit y i n I G 1( G e n er al I n d ustri al 1), E X 
( C e ntr al E m pl o y m e nt), a n d C X ( C e ntr al C o m m er ci al) z o n es o n pri v at e or Cit y- o w n e d/ m a n a g e d 
pr o p ert y, d uri n g d e v el o p m e nt sit u ati o ns.  

2.  R et ai n t h e e x e m pti o n f r o m t r e e p r es e r v ati o n a n d t r e e d e nsit y i n I H  ( H e a v y I n d ustri al) z o n e 
o n pri v at e a n d Cit y- o w n e d or m a n a g e d pr o p ert y, d uri n g d e v el o p m e nt sit u ati o ns.  

3.  R e d u c e t h e t h r es h ol d f o r r e q ui r e d p r es e r v ati o n of t r e es  o n pri v at e pr o p ert y, i n d e v el o p m e nt 
sit u ati o ns, fr o m 3 6 i n c h es t o 2 0 i n c h e s i n d b h, w h er e v er tr e e pr es er v ati o n is r e q uir e d.  

4.  R e d u c e t h e t h r es h ol d f o r i n c h- p e r-i n c h f e e i n li e u of p r e s e r v ati o n  f or tr e es o n pri v at e 
pr o p ert y, i n d e v el o p m e nt sit u ati o ns, fr o m 3 6 i n c h e s d b h t o 2 0 i n c h e s d b h.  

 
T h e P S C als o r e c o m m e n d e d t h at Cit y C o u n cil m ust dir e ct, vi a or di n a n c e, B P S t o e v al u at e t h e Titl e 1 1 
tr e e pr e s er v ati o n a n d d e nsit y e x e m pti o ns f or I H a s p art of t h e u p c o mi n g E c o n o mi c O p p ort u niti es 
A n al ysi s ( E O A) u p d at e, c o nsi st e nt wit h Cit y g o als i n cl u di n g t h os e r el at e d t o tr e e c a n o p y, cli m at e c h a n g e 
a n d ur b a n h e at i sl a n ds. T h e E O A s h o ul d als o c o nsi d er e q uit a bl e p u bli c h e alt h a n d e n vir o n m e nt al 
o ut c o m es f or BI P O C c o m m u niti es li vi n g a dj a c e nt t o or e m pl o y e d wit hi n I H z o n e. T his dir e cti v e i s 
r efl e ct e d i n t h e or di n a n c e. 
 
U r b a n F o r e st r y C o m missi o n R e c o m m e n d ati o n  

 T h e U F C r e c o m m e n d ati o n is r efl e ct e d i n t h e C o d e L a n g u a g e i n E x hi bit B, a n d t h eir tr a ns mitt al l ett er t o 
Cit y C o u n cil is E x hi bit D.  

1.  R e m o v e t h e e x e m pti o n  fr o m tr e e pr es er v ati o n a n d tr e e d e nsit y i n I H ( H e a v y I n d ustri al), 
I G 1( G e n er al I n d ustri al 1), E X ( C e ntr al E m pl o y m e nt), a n d C X ( C e ntr al C o m m er ci al) z o n es o n 
pri v at e or Cit y- o w n e d/ m a n a g e d pr o p ert y, d uri n g d e v el o p m e nt sit u ati o ns.  

2.  R e d u c e t h e t h r es h ol d f o r r e q ui r e d p r es e r v ati o n of t r e es  o n pri v at e pr o p ert y, i n d e v el o p m e nt 
sit u ati o ns, fr o m 3 6 i n c h es t o 2 0 i n c h e s i n d b h, w h er e v er tr e e pr es er v ati o n is r e q uir e d.  

3.  R e d u c e t h e t h r es h ol d f o r i n c h- p e r-i n c h f e e i n li e u of p r e s e r v ati o n  f or tr e es o n pri v at e 
pr o p ert y, i n d e v el o p m e nt sit u ati o ns, fr o m 3 6 i n c h e s d b h t o 2 0 i n c h e s d b h.  

 

B ot h t h e P S C a n d U F C e x pr ess e d p oli c y s u p p ort f or t h e e ntir e pr o p os al; a n d e x pr es s e d u n d erst a n di n g of 
t h e li mit ati o ns of St at e wi d e Pl a n ni n g G o al 9 o n r e m o vi n g t h e e x e m pti o n s i n t h e I H z o n e. Ulti m at el y, t h e 
P S C o pt e d t o r e c o m m e n d r et ai ni n g t h e e x e m pti o ns i n t h e I H z o n e, w hil e t h e U F C r e c o m m e n d e d 
r e m o vi n g t h e e x e m pti o ns i n t h e I H z o n e. 
 
T his pr oj e ct h as b e e n a hi g hl y c oll a b or ati v e t e a m eff ort b et w e e n t h e B ur e a u of D e v el o p m e nt S er vi c es, 
P ortl a n d P ar ks & R e cr e ati o n- Ur b a n F or estr y di vi si o n, a n d 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, 
i n cl u di n g Ni k D es ai a n d Bri a n L a n d o e fr o m P ortl a n d P ar ks & R e cr e ati o n- Ur b a n F or e str y di vi si o n; J eff 
C a u dill, S alli e E d m u n ds, St e v e K o u nt z a n d T o m Ar mstr o n g fr o m 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; a n d Ki m b erl y T all a nt, K e n R a y, a n d E mil y S a n d y fr o m t h e B ur e a u of D e v el o p m e nt 
S er vi c es.  

  
Pl e a s e c o nt a ct E mil y S a n d y, A n al yst II, B D S, wit h q u esti o ns.  
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E x hi bit A a s a m e n d e d  
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C H A P T E R 1 1. 5 0 - T R E E S I N D E V E L O P M E N T 
S I T U A T I O N S  

S e cti o n s:  
1 1. 5 0. 0 1 0  P ur p os e. 
1 1. 5 0. 0 2 0 W h e n a Tr e e Pl a n is R e q uir e d.  
1 1. 5 0. 0 3 0 D e v el o p m e nt I m p a ct Ar e a O pti o n f or L ar g e Sit es a n d Str e ets.  
1 1. 5 0. 0 4 0 Tr e e Pr es er v ati o n St a n d ar ds.  
1 1. 5 0. 0 5 0 O n -Sit e Tr e e D e nsit y St a n d ar ds.  
1 1. 5 0. 0 6 0 Str e et Tr e e Pl a nti n g St a n d ar ds.  
1 1. 5 0. 0 7 0 Tr e e Pl a n S u b mitt al R e q uir e m e nts.  
1 1. 5 0. 0 8 0 C h a n g es t o A p pr o v e d Tr e e Pl a ns a n d E m er g e n c y Tr e e R e m o v al.  
1 1. 5 0. 0 9 0 A d mi nistr ati v e R e vi e w . 
1 1. 5 0. 0 9 5 A p p e als . 

1 1. 5 0. 0 1 0 P u r p os e.  
T h e r e g ul ati o ns of t his C h a pt er s u p p ort a n d c o m pl e m e nt ot h er Cit y d e v el o p m e nt 
r e q uir e m e nts, wit h a f o c us o n a c hi e vi n g b as eli n e tr e e pr es er v ati o n a n d t ot al tr e e c a p a cit y 
o n a sit e, c o nsi d eri n g t h e a nti ci p at e d us e a n d l e v el of d e v el o p m e nt. T his C h a pt er 
r e g ul at es t h e r e m o v al, pr ot e cti o n a n d pl a nti n g of tr e es t hr o u g h t h e d e v el o p m e nt pr o c ess 
t o e n c o ur a g e d e v el o p m e nt, w h er e pr a cti c a bl e, t o i n c or p or at e e xisti n g tr e es, p arti c ul arl y 
hi g h q u alit y or l ar g er tr e es a n d gr o v es, i nt o t h e sit e d esi g n, t o r et ai n s uffi ci e nt s p a c e t o 
pl a nt n e w tr e es, a n d t o e ns ur e s uit a bl e tr e e r e pl a c e m e nt w h e n tr e es ar e r e m o v e d. It is t h e 
i nt e nt of t h es e pr o visi o ns t o l ess e n t h e i m p a ct of tr e e r e m o v al a n d t o e ns ur e miti g ati o n 
w h e n tr e e pr es er v ati o n st a n d ar ds ar e  n ot m et.   

1 1. 5 0. 0 2 0 W h e n a T r e e Pl a n is R e q ui r e d.  
( A m e n d e d b y Or di n a n c e N o. 1 8 8 8 1 6, eff e cti v e M ar c h 1 6, 2 0 1 8.)  A tr e e pl a n is r e q uir e d 
i n c o nj u n cti o n wit h all d e v el o p m e nt p er mits, u nl ess t h er e ar e n o Pri v at e Tr e es 1 2 i n c h es 
or m or e i n di a m et er, n o Cit y T r e es 6 i n c h es or m or e i n di a m et er, a n d/ or n o Str e et Tr e es 3 
i n c h es or m or e i n di a m et er, a n d t h e sit e or a cti vit y is e x e m pt fr o m S e cti o n 1 1. 5 0. 0 5 0 O n-
Sit e Tr e e D e nsit y St a n d ar ds; a n d S e cti o n 1 1. 5 0. 0 6 0 Str e et Tr e e Pl a nti n g St a n d ar ds. If 
m ulti pl e d e v el o p m e nt p er mits ar e r e q uir e d f or a d e v el o p m e nt pr o p os al, i n cl u di n g 
d e m oliti o ns a n d s u bs e q u e nt c o nstr u cti o n, t h e s a m e Tr e e Pl a n s h all b e i n cl u d e d wit h e a c h 
p er mit. F or tr e e r e m o v al w h e n n o  d e v el o p m e nt p er mit is r e q uir e d, f oll o wi n g c o m pl eti o n 
of t h e d e v el o p m e nt p er m it, or w h e n tr e e pr es er v ati o n d o es n ot a p pl y p er S u bs e cti o n 
1 1. 5 0. 0 4 0 A. 1 ., s e e C h a pt er 1 1. 4 0.  

1 1. 5 0. 0 3 0 D e v el o p m e nt I m p a ct A r e a O pti o n F o r L a r g e Sit es a n d St r e et s.  
( A m e n d e d b y Or di n a n c e N o. 1 8 8 2 7 8, eff e cti v e A pril 1 4, 2 0 1 7.)  W h er e d e v el o p m e nt is 
pr o p os e d o n a sit e l ar g er t h a n o n e a cr e or w h er e w or k is o c c urri n g i n t h e str e et a n d is n ot 
ass o ci at e d wit h a n a dj a c e nt d e v el o p m e nt sit e, t h e a p pli c a nt m a y c h o os e t o est a bli s h a 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a. F or sit es usi n g t h e d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a o pti o n, tr e e 
pr es er v ati o n r e q uir e m e nts s h all b e b as e d o n t h e tr e es wit hi n t h e d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a 
a n d tr e e d e nsit y will b e b as e d o n m e eti n g O pti o n A as a p pli e d o nl y t o t h e ar e a w it hi n t h e 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a. Tr e es m a y b e pl a nt e d t o m e et tr e e d e nsit y r e q uir e m e nt 
els e w h er e o n t h e sit e
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1 1. 5 0. 0 4 0 T r e e P r es e r v ati o n St a n d a r d s.  
( A m e n d e d b y Or di n a n c e N os. 1 8 7 6 7 5, 1 8 8 2 7 8, 1 8 8 8 1 6, 1 8 8 9 5 9, 1 8 9 0 7 8 a n d 1 8 9 7 9 5, 
eff e cti v e D e c e m b er 1 2, 2 0 1 9 .) 

A.  W h er e t h es e r e g ul ati o ns a p pl y.  

1.   This S e cti o n a p pli es t o tr e es wit hi n t h e Cit y of P ortl a n d a n d tr e es o n sit es 
wit hi n t h e C o u nt y Ur b a n P o c k et Ar e as i n t h e f oll o wi n g sit u ati o ns . O n sit es 
w h er e t h es e r e g ul ati o ns d o n ot a p pl y, tr e e r e m o v al is s u bj e ct t o t h e 
r e q uir e m e nts of C h a pt er 1 1. 4 0, Tr e e P er mit R e q uir e m e nts. 

a.  O n sit es. D e v el o p m e nt a cti viti es wit h  a n y  gr o u n d dist ur b a n c e  or a 
c o nstr u cti o n st a gi n g ar e a gr e at er t h a n 1 0 0 s q u ar e f e et o n u n p a v e d 
p orti o ns of t h e sit e  wit hi n t h e r o ot pr ot e cti o n z o n e, as d efi n e d i n 
S u bs e cti o n 1 1. 6 0. 0 3 0 C. 1. a ., of o n e or m or e Pri v at e Tr e es 1 2 or 
m or e i n c h es i n di a m et er a n d/ or o n e or m or e Cit y Tr e es 6 or m or e 
i n c h es i n di a m et er. 

b.  I n str e ets. D e v el o p m e nt a cti viti es wit h a n y  gr o u n d dist ur b a n c e  or 
c o nstr u cti o n st a gi n g  n ot li mit e d t o e xisti n g p a v e d s urf a c es  w h er e 
t h er e ar e o n e or m or e Str e et Tr e es 3 or m or e i n c h es i n di a m et er.  

2.  A n y H erit a g e Tr e es a n d tr e es r e q uir e d t o b e pr es er v e d t hr o u g h a l a n d us e 
c o n diti o n of a p pr o v al or tr e e pr es er v ati o n pl a n c a n n ot b e r e m o v e d us i n g 
t h e pr o visi o ns i n t his C h a pt er, b ut m a y b e c o u nt e d t o w ar d t h e tr e e 
pr es er v ati o n r e q uir e m e nts of t his S e cti o n.  

B.  E x e m pti o ns. T h e f oll o wi n g ar e e x e m pt fr o m t h e tr e e pr es er v ati o n st a n d ar ds of 
t his S e cti o n: 

1.  Pri v at e tr e es O o n p orti o ns of sit e s l o c at e d wit hi n a n I H, I G 1, E X, or C X 
z o n e. 

2.  O n sit es t h at ar e l ess t h a n 5, 0 0 0 s q u ar e f e et i n ar e a.  

3.  O n sit es t h at h a v e e xisti n g or pr o p os e d b uil di n g c o v er a g e of 8 5 p er c e nt or 
m or e.  

4.  Tr e es t h at ar e d e a d, d yi n g, d a n g er o us, or a n uis a n c e s p e ci es, as 
d o c u m e nt e d i n a Tr e e Pl a n p er S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 7 0 B. T h es e ar e 
s u btr a ct e d fr o m t h e t ot al n u m b er of tr e es t o b e a d dr ess e d b y t h e st a n d ar ds.  

5.  Tr e es e x e m pt e d fr o m t his st a n d ar d b y a l a n d us e d e cisi o n.  

6.  Tr e e pr es er v ati o n r e q uir e m e nts a p pr o v e d i n a l a n d di visi o n or pl a n n e d 
d e v el o p m e nt r e vi e w u n d er Titl e 3 3, Pl a n ni n g a n d Z o ni n g a n d t h e 
r e q uir e m e nts of t h at r e vi e w ar e still i n eff e ct. 
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7.  R e p air a n d r e pl a c e m e nt of e xisti n g f e n c es a n d d e c ks t h at ar e n ot c h a n gi n g 
i n f o ot pri nt or l e n gt h w h e n n o tr e es ar e t o b e r e m o v e d as a p art of t h e 
pr oj e ct.  

C.  Tr e e Pr es er v ati o n R e q uir e m e nt. A n y tr e es pr es er v e d s h all b e pr ot e ct e d i n 
a c c or d a n c e wit h t h e s p e cifi c ati o ns i n S e cti o n 1 1. 6 0. 0 3 0. T h e r e g ul ati o ns f or 
Pri v at e Tr e es i n S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. s u ns et aft er D e c e m b er 3 1, 2 0 2 4 . Aft er 
D e c e m b er 3 1, 2 0 2 4 t h e r e g ul ati o ns i n eff e ct will b e t h os e i n eff e ct o n J a n u ar y 1, 
2 0 1 5. 

1.  Pri v at e Tr e es.  

a.  G e n er al tr e e pr es er v ati o n.  

( 1) R et e nti o n. A n a p pli c a nt s h all pr es er v e a n d pr ot e ct at l e ast 
1/ 3 of t h e n o n -e x e m pt tr e es 1 2 i n c h es a n d l ar g er i n 
di a m et er l o c at e d c o m pl et el y or p arti all y o n t h e 
d e v el o p m e nt sit e, u nl ess miti g ati o n o c c ur s p er S u bs e cti o n 
1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. a.( 2) b el o w. R et ai ni n g tr e es at l e ast 6 a n d 
l ess t h a n 1 2 i n c h es i n di a m et er t h at ar e d o c u m e nt e d i n a 
r e p ort pr e p ar e d b y a n ar b orist or l a n ds c a p e pr of essi o n al t o 
b e G arr y O a k ( Q u er c us g arr y a n a), P a cifi c M a dr o n e 
( Ar b ut us m e n zi esii), P a cifi c Y e w ( T a x us br e vif oli a), 
P o n d er os a Pi n e ( Pi n us p o n d er os a), or W est er n Fl o w eri n g 
D o g w o o d ( C or n us n utt allii) s p e ci es ar e n ot i n cl u d e d i n t h e 
t ot al c o u nt of tr e es o n t h e sit e b ut m a y b e us e d t o w ar d 
m e eti n g t h e pr es er v ati o n st a n d ar d.  

( 2) Miti g ati o n. F or e a c h tr e e n ot pr es er v e d a n d pr ot e ct e d b el o w 
t h e 1/ 3 r e q uir e m e nt, p a y m e nt t o t h e Tr e e Pl a nti n g a n d 
Pr es er v ati o n F u n d is r e q uir e d as s h o w n i n T a bl e 5 0 - 1. F or 
tr e es r e m o v e d at l e ast 1 2 i n c h es a n d l ess t h a n 2 0 i n c h es i n 
di a m et er t h e miti g ati o n f e e is t h e c ost of ( 2) t w o -i n c h 
di a m et er r e pl a c e m e nt tr e es. F or tr e es r e m o v e d at l e ast 2 0 
i n c h es i n di a m et er or gr e at er t h e miti g ati o n f e e is t h e c ost 
p er di a m et er i n c h of tr e e r e m o v e d.  T h e f e e is c al c ul at e d 
usi n g t h e p er -i n c h R est or ati o n F e e f or Tr e e R e m o v al i n t h e 
a d o pt e d f e e s c h e d ul e f or Titl e 1 1. I n c as es w h er e m or e t h a n 
o n e tr e e is pr o p os e d f or r e m o v al i n e x c ess of t h at all o w e d 
b y S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0  C. 1. a.( 1), t h e miti g ati o n p a y m e nt 
r e q uir e d t o m e et t h e 1/ 3 r et e nti o n st a n d ar d is b as e d o n t h e 
l ar g est tr e e or tr e es pr o p os e d f or r e m o v al. 
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T a bl e 5 0 -1  
R e q ui r e d Miti g ati o n  
Si z e of T r e e R e m o v e d 
(i n c h es i n di a m et e r) 

R e q ui r e d Miti g ati o n  

At l e ast 1 2 a n d l ess t h a n 2 0  T h e c ost of ( 2) t w o -i n c h 
di a m et er r e pl a c e m e nt tr e es  

At l e ast 2 0 a n d l ess t h a n 3 6  T h e c ost of ( 4) t w o -i n c h 
di a m et er r e pl a c e m e nt tr e es  

At l e ast 3 6 2 0  or m or e  T h e c ost p er i n c h of tr e e 
r e m o v e d 

b.  Pr es er v ati o n of tr e es 3 6 2 0 i n c h es or gr e at er. 

( 1) R et e nti o n. A n a p pli c a nt s h all pr es er v e a n d pr ot e ct all n o n -
e x e m pt tr e es 3 6 2 0 i n c h es i n di a m et er or gr e at er l o c at e d 
c o m pl et el y or p arti all y o n t h e d e v el o p m e nt sit e, u nl ess 
miti g ati o n a n d n oti c e o c c ur s p er S u bs e cti o ns 1 1. 5 0. 0 4 0 
C. 1. b.( 2) a n d 1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. b.( 3) c., b el o w. R et e nti o n or 
miti g ati o n of t h es e tr e es m a y als o b e us e d t o m e et t h e 
st a n d ar ds f or g e n er al tr e e pr es er v ati o n i n S u bs e cti o n 
1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. a. a b o v e.  

( 2) Miti g ati o n. F or e a c h tr e e 3 6 2 0 or m or e i n c h es i n di a m et er 
n ot pr es er v e d a n d pr ot e ct e d, p a y m e nt t o t h e Tr e e Pl a nti n g 
a n d Pr es er v ati o n F u n d is r e q uir e d  as s h o w n i n T a bl e 5 0 - 1. 
T h e f e e is c al c ul at e d usi n g t h e p er -i n c h R est or ati o n F e e f or 
Tr e e R e m o v al Pl a nti n g a n d E st a blis h m e nt F e e i n Li e u f or 
d e v el o p m e nt i n t h e a d o pt e d f e e s c h e d ul e f or Titl e 1 1.  

c. ( 3) N oti c e  f or tr e es 3 6 i n c h es or gr e at er n ot pr es er v e d a n d pr ot e ct e d. If 
a tr e e 3 6 i n c h es or gr e at er i n di a m et er is n ot pr es er v e d a n d 
pr ot e ct e d as all o w e d b y S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. b.( 2) a b o v e, t h e 
pr o p ert y o w n er or t h e pr o p ert y o w n er’ s r e pr es e nt ati v e m ust p ost a 
n oti c e o n t h e sit e a n d s e n d a n oti c e t o t h e r e c o g ni z e d 
N ei g h b or h o o d Ass o ci ati o n a n d Distri ct C o aliti o n i n w hi c h t h e sit e 
is l o c at e d. T h e n oti c es ar e f or n otifi c ati o n p ur p os es o nl y. T h e 
n oti c es d o n ot pr o vi d e f or p u bli c c o m m e nt o n t h e pr o p os al or  f or 
a p p e al of t h e pr o p os al. T h e pr o p ert y o w n er or t h e pr o p ert y o w n er’ s 
r e pr es e nt ati v e m ust pr o vi d e a si g n e d c ertifi c ati o n t o t h e B ur e a u of 
D e v el o p m e nt S er vi c es t h at a n oti c e w as p ost e d o n t h e sit e a n d a 
n oti c e w as s e nt t o t h e N ei g h b or h o o d Ass o ci ati o n a n d Distri ct 
C o aliti o n. T h e d e v el o p m e nt p er mit m a y n ot b e iss u e d u ntil t h e 
b usi n ess d a y f oll o wi n g t h e d a y t h e n otifi c ati o n p eri o d is 
c o m pl et e d.  
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 ( 1)( a) T h e p ost e d n oti c e m ust:  

( a)(i) B e p ost e d o n t h e sit e f or at l e ast 4 5 c al e n d ar d a ys 
pri or t o d e v el o p m e nt p er mit iss u a n c e;  

( b)(ii) B e p ost e d wit hi n 1 0 f e et of t h e str e et l ot li n e n e ar est 
t h e tr e e or tr e es t o b e r e m o v e d; 

( c)(iii) I n cl u d e t h e d at e of p osti n g a n d t h e d at e of t h e e n d 
of t h e n otifi c ati o n p eri o d;  

( d)(i v) I n cl u d e a sit e pl a n at l e ast 8. 5 x 1 1 i n c h es i n si z e 
s h o wi n g t h e l o c ati o n a n d d es cri pti o n of t h e tr e es( s) 
t o b e r e m o v e d i n cl u di n g di a m et er i n c h si z e( s); a n d 

( e)( v) I n cl u d e c o nt a ct i nf or m ati o n f or t h e pr o p ert y o w n er 
or t h e pr o p ert y o w n er’ s r e pr es e nt ati v e.  

( 2)( b) T h e n oti c es t o t h e N ei g h b or h o o d Ass o ci ati o n a n d Distri ct 
C o aliti o n m ust:  

( a)(i) B e e -m ail e d or m ail e d t o t h e N ei g h b or h o o d 
Ass o ci ati o n a n d Distri ct C o aliti o n usi n g t h e c o nt a ct 
i nf or m ati o n m ai nt ai n e d b y t h e Offi c e of 
C o m m u nit y & Ci vi c Lif e. If m ail e d, t h e n oti c e m ust 
b e s e nt vi a c ertifi e d or r e gist er e d m ail. T h e d at e of 
t h e e-m ail or t h e m aili n g m ust b e at l e ast 4 5 
c al e n d ar d a ys pri or t o d e v el o p m e nt p er mit iss u a n c e;  

( b)(ii) I n cl u d e a d es cri pti o n of t h e tr e es( s) t o b e r e m o v e d 
i n cl u di n g di a m et er i n c h si z e( s); a n d 

( c)(iii) I n cl u d e c o nt a ct i nf or m ati o n f or t h e pr o p ert y o w n er 
or t h e pr o p ert y o w n er’ s r e pr es e nt ati v e.  

d. ( 4) E x e m pti o n of tr e e pr es er v ati o n miti g ati o n p a y m e nts f or aff or d a bl e 
h o usi n g d e v el o p m e nts. Pr oj e cts ar e e x e m pt fr o m t h e miti g ati o n 
r e q uir e m e nts i n S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. b.( 2) if t h e d e v el o p m e nt 
will b e a n aff or d a bl e h o usi n g d e v el o p m e nt a p pr o v e d f or s yst e m 
d e v el o p m e nt c h ar g e e x e m pti o ns u n d er S e cti o n 3 0. 0 1. 0 9 5. T h e 
a m o u nt of t h e miti g ati o n e x e m pti o n s h all b e pr o -r at e d t o a 
p er c e nt a g e e q u al t o t h e p er c e nt a g e of d w elli n g u nits o n t h e 
d e v el o p m e nt sit e t h at ar e a p pr o v e d f or t h e s yst e ms d e v el o p m e nt 
c h ar g e e x e m pti o n i n S e cti o n 3 0. 0 1. 0 9 5. T h e Dir e ct or of t h e 
P ortl a n d H o usi n g B ur e a u m a y a d o pt a d mi nistr ati v e r ul es f or t h e 
a d mi nistr ati o n of S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0 C . 1.d. b .( 4). 
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e. c.   E x ce pti o n f or C a pit al I m pr o v e m e nt Pr oj e cts. Tr e es o n pri v at e 
pr o p ert y t h at ar e p art of a c a pit al i m pr o v e m e nt pr oj e ct a n d wit hi n 
t h e d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a ar e r e g ul at e d as Cit y a n d Str e et 
Tr e es.  

2.  Cit y a n d Str e et Tr e es.  

a.  R et e nti o n. F or d e v el o p m e nt o n Cit y o w n e d or m a n a g e d sit es, n e w 
p u bli c str e ets, or i m pr o v e m e nts t o e xisti n g str e ets, a p pli c a nts ar e 
r e q uir e d t o c o ns ult wit h t h e Cit y F or est er at t h e pr eli mi n ar y pr oj e ct 
d esi g n p h as e if Cit y or Str e et Tr e e r e m o v al is li k el y t o o c c ur t o 
c o m pl et e t h e pr oj e ct. T h e p ur p os e of t his c o ns ult ati o n is t o i d e ntif y 
p ot e nti al i m p a cts a n d o p p ort u niti es t o r et ai n e xisti n g tr e es, as w ell 
as a n y m e as ur es r e q uir e d t o pr ot e ct tr e es o n sit e, o n a dj a c e nt sit es, 
or i n t h e str e et.  

b.  Miti g ati o n. A n y r e q uir e d miti g ati o n s p e cifi e d b el o w s h all o c c ur o n 
t h e sit e, i n t h e str e et pl a nt er stri p, or i n t h e s a m e w at er s h e d eit h er 
b y pl a nti n g or a p a y m e nt i nt o t h e Tr e e Pl a nti n g a n d Pr es er v ati o n 
F u n d. T h e Cit y F or est er m a y r e d u c e or w ai v e t h e f oll o wi n g 
miti g ati o n r e q uir e m e nts.  

( 1) A p pr o v e d Str e et Tr e e r e m o v al i n c o nj u n cti o n wit h 
i m pr o v e m e nts t o p arti all y or f ull y u ni m pr o v e d str e ets. E a c h 
tr e e at l e ast 1 2 i n c h es i n di a m et er t h at is all o w e d t o b e 
r e m o v e d s h all b e r e pl a c e d wit h at l e ast o n e tr e e. Tr e es 
pl a nt e d t o m e et Str e et Tr e e Pl a nti n g St a n d ar ds will b e 
cr e dit e d t o w ar d m e eti n g t his r e q uir e m e nt.  

( 2) A n y ot h er Str e et or Cit y Tr e e all o w e d t o b e r e m o v e d t h at is 
6 or m or e i n c h es i n di a m et er s h all b e r e pl a c e d wit h at l e ast 
o n e tr e e i n a d diti o n t o tr e es r e q uir e d t o m e et r e q uir e d tr e e 
d e nsit y or Str e et Tr e e pl a nti n g st a n d ar ds.  

1 1. 5 0. 0 5 0 O n -Sit e T r e e D e n sit y St a n d a r d s.  
( A m e n d e d b y Or di n a n c e N os. 1 8 7 6 7 5, 1 8 8 2 7 8 a n d 1 8 8 9 5 9, eff e cti v e M a y 2 4, 2 0 1 8 .) 

A.  W h er e t h es e R e g ul ati o ns A p pl y. T his S e cti o n a p pli es t o sit es wit hi n t h e Cit y of 
P ortl a n d a n d t h e C o u nt y Ur b a n P o c k et Ar e as. U nl ess e x e m pt e d i n S u bs e cti o n 
1 1. 5 0. 0 5 0 B., t h e f oll o wi n g ar e s u bj e ct t o t h e O n -Sit e Tr e e D e nsit y St a n d ar ds:  

1.  N e w D e v el o p m e nt;  

2.  E xt eri or alt er ati o ns t o e xisti n g d e v el o p m e nt  wit h a pr oj e ct v al u ati o n t h at is 
m or e t h a n t h e t hr es h ol d st at e d i n S u bs e cti o n 3 3. 2 5 8. 0 7 0 D. 2. a.  
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B.   E x e m pti o ns.  

1.  T h e f oll o wi n g d e v el o p m e nt a cti viti es ar e e x e m pt fr o m t h e o n -sit e tr e e 
d e nsit y st a n d ar ds:  

a.   A s p e cifi c c o n diti o n of l a n d us e r e vi e w a p pr o v al e x e m pts t h e sit e 
fr o m t h es e d e nsit y st a n d ar ds; 

b.  T h e sit e is wit hi n t h e P ortl a n d I nt er n ati o n al Air p ort Pl a n Distri ct or 
C as c a d e St ati o n/ P ortl a n d I nt er n ati o n al C e nt er Pl a n Distri ct a n d is 
s u bj e ct t o t h e Air p ort L a n ds c a p e St a n d ar ds; s e e Titl e 3 3, Pl a n ni n g 
a n d Z o ni n g.  

c.  Pri v at e tr e es O o n p orti o ns of sit es l o c at e d wit hi n a n I H , I G 1, E X, 
or C X  z o n e. 

d.  W or k c o n d u ct e d u n d er D e m oliti o n, Sit e D e v el o p m e nt, S e pti c, 
Pl u m bi n g or Z o ni n g P er mits.  

2.  Sit es wit h t h e f oll o wi n g pri m ar y us es ar e e x e m pt fr o m t h e o n -sit e tr e e 
d e nsit y st a n d ar ds:  

a.  R ailr o a d Y ar ds;  

b.  W ast e R el at e d;  

c.   A gri c ult ur e; 

d.  A vi ati o n a n d S urf a c e P ass e n g er T er mi n als;  

e.  D et e nti o n F a ciliti es;  

f.  Mi ni n g; 

g.  R a di o Fr e q u e n c y Tr a ns missi o n F a ciliti es; or  

h.  R ai l Li n es a n d Utilit y C orri d or s; 

C.  N e w d e v el o p m e nt s h all m e et Cit y s p e cifi c ati o ns a n d st a n d ar ds i n C h a pt er 1 1. 6 0 
a n d t h e o n -sit e tr e e d e nsit y r e q uir e m e nts i n S u bs e cti o n D ., b el o w. E xt eri or 
alt er ati o ns s h all m e et Cit y s p e cifi c ati o ns a n d st a n d ar ds i n C h a pt er 1 1. 6 0 a n d t h e 
o n- sit e tr e e d e nsit y r e q uir e m e nts i n S u bs e cti o n D ., b el o w, b ut ar e o nl y r e q uir e d t o 
s p e n d 1 0 p er c e nt of pr oj e ct v al u e o n t h e r e q uir e m e nts i n S u bs e cti o n D . a n d t h e 
n o n c o nf or mi n g u p gr a d es r e q uir e d b y C h a pt er 3 3. 2 5 8, N o n c o nf or mi n g Sit u at i o ns. 

D.  O n -Sit e Tr e e D e nsit y R e q uir e m e nt s. 

1 9 0 2 0 0



 

8 

1.  R e q uir e d Tr e e Ar e a. T h e r e q uir e d tr e e ar e a is b as e d o n t h e si z e of t h e sit e 
a n d t h e t y p e a n d si z e of pr o p os e d a n d e xisti n g d e v el o p m e nt as s h o w n i n 
T a bl e 5 0 -2. A p pli c a nts m a y c h o os e O pti o n A or O pti o n B f or c al c ul ati n g 
r e q uir e d tr e e ar e a e x c e pt o nl y O pti o n A m a y b e us e d t o a p pl y st a n d ar ds t o 
a " D e v el o p m e nt I m p a ct Ar e a ".  

 
 
T a bl e 5 0 - 2  
D et e r mi ni n g R e q ui r e d T r e e A r e a  
D e v el o p m e nt T y p e  O pti o n A  O pti o n B  
O n e a n d T w o F a mil y  
R esi d e nti al  

4 0 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

Sit e ar e a mi n us 
b uil di n g c o v er a g e 
of e xi sti n g a n d 
pr o p os e d 
d e v el o p m e nt 

M ulti D w elli n g 
R esi d e nti al  

2 0 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

C o m m er ci al/ Offi c e/  
R et ail/ Mi x e d Us e  

1 5 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

I n d ustri al 
1 0 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

I nstit uti o n al 
2 5 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

Ot h er  
2 5 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

 

2.  R e q uir e d Tr e e D e nsit y. T h e r e q uir e d tr e e ar e a s h all b e pl a nt e d wit h s o m e 
c o m b i n ati o n of l ar g e, m e di u m or s m all c a n o p y tr e es at t h e f oll o wi n g r at es:  

 

T a bl e 5 0 -3  
N u m b e r of R e q ui r e d T r e es a n d Mi ni m u m Pl a nti n g A r e a  

C a n o p y si z e 
c at e g o r y  
( at m at u rit y) 

N u m b e r of t r e es r e q ui r e d  
p e r si z e of t r e e a r e a  

Mi n. r e q ui r e d pl a nti n g a r e a 
p e r t r e e  
( mi n. di m e n si o n) 

L ar g e  1 p er 1, 0 0 0 s.f.  1 5 0 s.f. ( 1 0’ x 1 0’)  
M e di u m  1 p er 5 0 0 s.f.  7 5 s.f. ( 5’ x 5’)  

S m all  1 p er 3 0 0 s.f.  5 0 s.f. ( 3’ x 3’)  

 R ef er t o C h a pt er 1 1. 6 0, T e c h ni c al S p e cifi c ati o ns, t o c al c ul at e tr e e c a n o p y 
si z e c at e g ori es. W h e n t h e c a n o p y si z e c at e g or y of t h e tr e e s p e ci es is n ot or 
c a n n ot b e d et er mi n e d, t h e tr e e will b e c o nsi d er e d a s m all c a n o p y tr e e.  

3.  Tr e e D e nsit y Cr e dits  

a.  Tr e es pl a nt e d o n sit e t o m e et a n y r e q uir e d st or m w at er or ot h er 
l a n ds c a pi n g r e q uir e m e nt m a y b e c o u nt e d t o w ar d t h e O n-sit e tr e e 
d e nsit y r e q uir e m e nts.  

1 9 0 2 0 0
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b.  Tr e es t h at ar e r et ai n e d a n d pr ot e ct e d, i n cl u di n g tr e es pr es er v e d p er 
S e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0, m a y b e cr e dit e d as f oll o ws:  

( 1) Tr e es b et w e e n 1. 5 a n d l ess t h a n 6 i n c h es i n di a m et er c o u nt 
as o n e s m all c a n o p y si z e tr e e.  

( 2) Tr e es 6 or m or e i n c h es i n di a m et er c o u nt as o n e m e di u m 
c a n o p y si z e tr e e f or e a c h f ull i n cr e m e nt of 6 di a m et er 
i n c h es.  

c.  P a y m e nt i n li e u of pl a nti n g. T h e a p pli c a nt m a y p a y a f e e t o t h e Tr e e 
Pl a nti n g a n d Pr es er v ati o n F u n d p er S e cti o n 1 1. 1 5. 0 1 0 e q ui v al e nt t o t h e 
c ost of pl a nti n g a n d est a blis hi n g o n e 1. 5 -i n c h c ali p er tr e e. T h e f e e p er tr e e 
s h all b e cr e dit e d at a r at e of o n e m e di u m c a n o p y si z e tr e e.  

d.  O n sit es l ess t h a n or e q u al t o 3, 0 0 0 s q u ar e f e et, h e alt h y n o n -n uis a n c e 
s p e ci es tr e es pl a nt e d or r et ai n e d i n t h e str e et pl a nti n g stri p m a y b e cr e dit e d 
as d es cri b e d i n t his S u bs e cti o n.  

 

1 1. 5 0. 0 6 0 St r e et T r e e Pl a nti n g St a n d a r d s.  

 [ N o c h a n g e] 

1 1. 5 0. 0 7 0 T r e e Pl a n S u b mitt al R e q ui r e m e nt s.  

 [ N o c h a n g e] 

1 1. 5 0. 0 8 0 C h a n g es t o A p p r o v e d T r e e Pl a n s a n d E m e r g e n c y T r e e R e m o v al.  

 [ N o c h a n g e] 

1 1. 5 0. 0 9 0 A d mi nist r ati v e R e vi e w . 

 [ N o c h a n g e] 

1 1. 5 0. 0 9 5 A p p e als . 

 [ N o c h a n g e] 
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Ur b a n F or e str y C o m missi o n R e c o m m e n d ati o n  E x hi bit B 

1 

C H A P T E R 1 1. 5 0 - T R E E S I N D E V E L O P M E N T 
SI T U A T I O N S  

S e cti o ns:  
1 1. 5 0. 0 1 0  P ur p os e. 
1 1. 5 0. 0 2 0 W h e n a Tr e e Pl a n i s R e q uir e d.  
1 1. 5 0. 0 3 0 D e v el o p m e nt I m p a ct Ar e a O pti o n f or L ar g e Sit e s a n d Str e et s.  
1 1. 5 0. 0 4 0 Tr e e Pr e s er v ati o n St a n d ar ds.  
1 1. 5 0. 0 5 0 O n -Sit e Tr e e D e nsit y St a n d ar ds.  
1 1. 5 0. 0 6 0 Str e et Tr e e Pl a nti n g St a n d ar ds.  
1 1. 5 0. 0 7 0 Tr e e Pl a n S u b mitt al R e q uir e m e nt s.  
1 1. 5 0. 0 8 0  C h a n g e s t o A p pr o v e d Tr e e Pl a ns a n d E m er g e n c y Tr e e R e m o v al. 
1 1. 5 0. 0 9 0 A d mi ni str ati v e R e vi e w . 
1 1. 5 0. 0 9 5 A p p e al s . 

1 1. 5 0. 0 1 0 P u r p os e.  
T h e r e g ul ati o ns of t hi s C h a pt er s u p p ort a n d c o m pl e m e nt ot h er Cit y d e v el o p m e nt 
r e q uir e m e nt s, wit h a f o c us o n a c hi e vi n g b a s eli n e tr e e pr e s er v ati o n a n d t ot al tr e e c a p a cit y 
o n a sit e, c o nsi d eri n g t h e a nti ci p at e d us e a n d l e v el of d e v el o p m e nt. T hi s C h a pt er 
r e g ul at e s t h e r e m o v al, pr ot e cti o n a n d pl a nti n g of tr e e s t hr o u g h t h e d e v el o p m e nt pr o c e ss 
t o e n c o ur a g e d e v el o p m e nt, w h er e pr a cti c a bl e, t o i n c or p or at e e xi sti n g tr e e s, p arti c ul arl y 
hi g h q u alit y or l ar g er tr e e s a n d gr o v e s, i nt o t h e sit e d e si g n, t o r et ai n s uffi ci e nt s p a c e t o 
pl a nt n e w tr e e s, a n d t o e ns ur e s uit a bl e tr e e r e pl a c e m e nt w h e n tr e e s ar e r e m o v e d. It i s t h e 
i nt e nt of t h e s e pr o vi si o ns t o l e ss e n t h e i m p a ct of tr e e r e m o v al a n d t o e ns ur e miti g ati o n 
w h e n tr e e pr e s er v ati o n st a n d ar ds ar e n ot m et.   

1 1. 5 0. 0 2 0 W h e n a T r e e Pl a n i s R e q ui r e d.  
( A m e n d e d b y Or di n a n c e N o. 1 8 8 8 1 6, eff e cti v e M ar c h 1 6, 2 0 1 8.)  A tr e e pl a n i s r e q uir e d 
i n c o nj u n cti o n wit h all d e v el o p m e nt p er mit s, u nl e ss t h er e ar e n o Pri v at e Tr e e s 1 2 i n c h e s 
or m or e i n di a m et er, n o Cit y T r e e s 6 i n c h es or m or e i n di a m et er, a n d/ or n o Str e et Tr e e s 3 
i n c h e s or m or e i n di a m et er, a n d t h e sit e or a cti vit y i s e x e m pt fr o m S e cti o n 1 1. 5 0. 0 5 0 O n-
Sit e Tr e e D e nsit y St a n d ar ds; a n d S e cti o n 1 1. 5 0. 0 6 0 Str e et Tr e e Pl a nti n g St a n d ar ds. If 
m ulti pl e d e v el o p m e nt p er mit s ar e r e q uir e d f or a d e v el o p m e nt pr o p os al, i n cl u di n g 
d e m oliti o ns a n d s u bs e q u e nt c o nstr u cti o n, t h e s a m e Tr e e Pl a n s h all b e i n cl u d e d wit h e a c h 
p er mit. F or tr e e r e m o v al w h e n n o  d e v el o p m e nt p er mit i s r e q uir e d, f oll o wi n g c o m pl eti o n 
of t h e d e v el o p m e nt p er m it, or w h e n tr e e pr e s er v ati o n d o e s n ot a p pl y p er S u bs e cti o n 
1 1. 5 0. 0 4 0 A. 1 ., s e e C h a pt er 1 1. 4 0. 

1 1. 5 0. 0 3 0  D e v el o p m e nt I m p a ct A r e a O pti o n F o r L a r g e Sit e s a n d St r e ets.  
( A m e n d e d b y Or di n a n c e N o. 1 8 8 2 7 8, eff e cti v e A pril 1 4, 2 0 1 7.)  W h er e d e v el o p m e nt i s 
pr o p os e d o n a sit e l ar g er t h a n o n e a cr e or w h er e w or k i s o c c urri n g i n t h e str e et a n d is n ot 
a ss o ci at e d wit h a n a dj a c e nt d e v el o p m e nt sit e, t h e a p pli c a nt m a y c h o os e t o e st a bli s h a 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a. F or sit e s usi n g t h e d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a o pti o n, tr e e 
pr e s er v ati o n r e q uir e m e nt s s h all b e b a s e d o n t h e tr e e s wit hi n t h e d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a 
a n d tr e e d e nsit y will b e b a s e d o n m e eti n g O pti o n A a s a p pli e d o nl y t o t h e ar e a wit hi n t h e 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a. Tr e e s m a y b e pl a nt e d t o m e et tr e e d e nsit y r e q uir e m e nt 
el s e w h er e o n t h e sit e.
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1 1. 5 0. 0 4 0  T r e e P r e s e r v ati o n St a n d a r ds. 
( A m e n d e d b y Or di n a n c e N os. 1 8 7 6 7 5, 1 8 8 2 7 8, 1 8 8 8 1 6, 1 8 8 9 5 9, 1 8 9 0 7 8 a n d 1 8 9 7 9 5, 
eff e cti v e D e c e m b er 1 2 , 2 0 1 9.) 

A.  W h er e t h e s e r e g ul ati o ns a p pl y.  

1.   Thi s S e cti o n a p pli e s t o tr e e s wit hi n t h e Cit y of P ortl a n d a n d tr e e s o n sit e s 
wit hi n t h e C o u nt y Ur b a n P o c k et Ar e a s i n t h e f oll o wi n g sit u ati o ns . O n sit e s 
w h er e t h e s e r e g ul ati o ns d o n ot a p pl y, tr e e r e m o v al i s s u bj e ct t o t h e 
r e q uir e m e nt s of C h a pt er 1 1. 4 0, Tr e e P er mit R e q uir e m e nt s. 

a.  O n sit e s. D e v el o p m e nt a cti viti e s wit h  a n y gr o u n d di st ur b a n c e or a 
c o nstr u cti o n st a gi n g ar e a gr e at er t h a n 1 0 0 s q u ar e f e et o n u n p a v e d 
p orti o ns of t h e sit e wit hi n t h e r o ot pr ot e cti o n z o n e, a s d efi n e d i n 
S u bs e cti o n 1 1. 6 0. 0 3 0 C. 1. a., of o n e or m or e Pri v at e Tr e e s 1 2 or 
m or e i n c h e s i n di a m et er a n d/ or o n e or m or e Cit y Tr e e s 6 or m or e 
i n c h e s i n di a m et er. 

b.  I n str e et s. D e v el o p m e nt a cti viti e s wit h a n y  gr o u n d di st ur b a n c e or 
c o nstr u cti o n st a gi n g n ot li mit e d t o e xi sti n g p a v e d s urf a c e s  w h er e 
t h er e ar e o n e or m or e Str e et Tr e e s 3 or m or e i n c h e s i n di a m et er.  

2.   A n y H erit a g e Tr e e s a n d tr e e s r e q uir e d t o b e pr e s er v e d t hr o u g h a l a n d us e 
c o n diti o n of a p pr o v al or tr e e pr e s er v ati o n pl a n c a n n ot b e r e m o v e d usi n g 
t h e pr o vi si o ns i n t hi s C h a pt er, b ut m a y b e c o u nt e d t o w ar d t h e tr e e 
pr e s er v ati o n r e q uir e m e nt s of t hi s S e cti o n.  

B.   E x e m pti o ns. T h e f oll o wi n g ar e e x e m pt fr o m t h e tr e e pr e s er v ati o n st a n d ar ds of 
t hi s S e cti o n: 

1.  O n p orti o ns of sit e s l o c at e d wit hi n a n I H, I G 1, E X, or C X z o n e. 

1 2.  O n sit e s t h at ar e l e ss t h a n 5, 0 0 0 s q u ar e f e et i n ar e a.  

2 3.   O n sit e s t h at h a v e e xi sti n g or pr o p os e d b uil di n g c o v er a g e of 8 5 p er c e nt or 
m or e. 

3 4.   Tr e e s t h at ar e d e a d, d yi n g, d a n g er o us, or a n ui s a n c e s p e ci e s, a s 
d o c u m e nt e d i n a Tr e e Pl a n p er S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 7 0 B. T h e s e ar e 
s u btr a ct e d fr o m t h e t ot al n u m b er of tr e e s t o b e a d dr e ss e d b y t h e st a n d ar ds. 

4 5.   Tr e e s e x e m pt e d fr o m t hi s st a n d ar d b y a l a n d us e d e ci si o n.  

5 6.   Tr e e pr e s er v ati o n r e q uir e m e nt s a p pr o v e d i n a l a n d di vi si o n or pl a n n e d 
d e v el o p m e nt r e vi e w u n d er Titl e 3 3, Pl a n ni n g a n d Z o ni n g a n d t h e 
r e q uir e m e nt s of t h at r e vi e w ar e still i n eff e ct. 
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6 7.  R e p air a n d r e pl a c e m e nt of e xi sti n g f e n c e s a n d d e c ks t h at ar e n ot c h a n gi n g 
i n f o ot pri nt or l e n gt h w h e n n o tr e e s ar e t o b e r e m o v e d a s a p art of t h e 
pr oj e ct.  

C.  Tr e e Pr e s er v ati o n R e q uir e m e nt. A n y tr e e s pr e s er v e d s h all b e pr ot e ct e d i n 
a c c or d a n c e wit h t h e s p e cifi c ati o ns i n S e cti o n 1 1. 6 0. 0 3 0. T h e r e g ul ati o ns f or 
Pri v at e Tr e e s i n S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. s u ns et aft er D e c e m b er 3 1, 2 0 2 4. Aft er 
D e c e m b er 3 1, 2 0 2 4 t h e r e g ul ati o ns i n eff e ct will b e t h os e i n eff e ct o n J a n u ar y 1, 
2 0 1 5. 

1.  Pri v at e Tr e e s.  

a.  G e n er al tr e e pr e s er v ati o n.  

( 1) R et e nti o n. A n a p pli c a nt s h all pr e s er v e a n d pr ot e ct at l e a st 
1/ 3 of t h e n o n- e x e m pt tr e e s 1 2 i n c h e s a n d l ar g er i n 
di a m et er l o c at e d c o m pl et el y or p arti all y o n t h e 
d e v el o p m e nt sit e, u nl e ss miti g ati o n o c c urs p er S u bs e cti o n 
1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. a.( 2) b el o w. R et ai ni n g tr e e s at l e a st 6 a n d 
l e ss t h a n 1 2 i n c h e s i n di a m et er t h at ar e d o c u m e nt e d i n a 
r e p ort pr e p ar e d b y a n ar b ori st or l a n ds c a p e pr of e ssi o n al t o 
b e G arr y O a k ( Q u er c us g arr y a n a), P a cifi c M a dr o n e 
( Ar b ut us m e n zi e sii), P a cifi c Y e w ( T a x us br e vif oli a), 
P o n d er os a Pi n e ( Pi n us p o n d er os a), or W e st er n Fl o w eri n g 
D o g w o o d ( C or n us n utt allii) s p e ci e s ar e n ot i n cl u d e d i n t h e 
t ot al c o u nt of tr e e s o n t h e sit e b ut m a y b e us e d t o w ar d 
m e eti n g t h e pr e s er v ati o n st a n d ar d.  

( 2)  Miti g ati o n. F or e a c h tr e e n ot pr e s er v e d a n d pr ot e ct e d b el o w 
t h e 1/ 3 r e q uir e m e nt, p a y m e nt t o t h e Tr e e Pl a nti n g a n d 
Pr e s er v ati o n F u n d i s r e q uir e d a s s h o w n i n T a bl e 5 0- 1. F or 
tr e e s r e m o v e d at l e a st 1 2 i n c h e s a n d l e ss t h a n 2 0 i n c h e s i n 
di a m et er t h e miti g ati o n f e e i s t h e c ost of ( 2) t w o -i n c h 
di a m et er r e pl a c e m e nt tr e e s. F or tr e e s r e m o v e d at l e a st 2 0 
i n c h e s i n di a m et er or gr e at er t h e miti g ati o n f e e i s t h e c ost 
p er di a m et er i n c h of tr e e r e m o v e d.  T h e f e e i s c al c ul at e d 
usi n g t h e p er-i n c h R e st or ati o n F e e f or Tr e e R e m o v al i n t h e 
a d o pt e d f e e s c h e d ul e f or Titl e 1 1. I n c a s e s w h er e m or e t h a n 
o n e tr e e i s pr o p os e d f or r e m o v al i n e x c e ss of t h at all o w e d 
b y S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. a.( 1), t h e miti g ati o n p a y m e nt 
r e q uir e d t o m e et t h e 1/ 3 r et e nti o n st a n d ar d i s b a s e d o n t h e 
l ar g e st tr e e or tr e e s pr o p os e d f or r e m o v al. 
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T a bl e 5 0 -1  
R e q ui r e d Miti g ati o n  
Si z e of T r e e R e m o v e d 
(i n c h es i n di a m et e r) 

R e q ui r e d Miti g ati o n  

At l e ast 1 2 a n d l ess t h a n 2 0  T h e c o st of ( 2) t w o -i n c h 
di a m et er r e pl a c e m e nt tr e es  

At l e ast 2 0 a n d l ess t h a n 3 6  T h e c o st of ( 4) t w o -i n c h 
di a m et er r e pl a c e m e nt tr e es  

At l e ast 2 0 3 6 or m or e  T h e c o st p er i n c h of tr e e 
r e m o v e d 

b.  Pr e s er v ati o n of tr e e s 3 6 2 0 i n c h e s or gr e at er. 

( 1) R et e nti o n. A n a p pli c a nt s h all pr e s er v e a n d pr ot e ct all n o n -
e x e m pt tr e e s 3 6 2 0 i n c h e s i n di a m et er or gr e at er l o c at e d 
c o m pl et el y or p arti all y o n t h e d e v el o p m e nt sit e, u nl e ss 
miti g ati o n a n d n oti c e o c c urs p er S u bs e cti o ns 1 1. 5 0. 0 4 0 
C. 1. b.( 2) a n d 1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. b.( 3) c., b el o w. R et e nti o n or 
miti g ati o n of t h e s e tr e e s m a y al s o b e us e d t o m e et t h e 
st a n d ar ds f or g e n er al tr e e pr e s er v ati o n i n S u bs e cti o n 
1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. a. a b o v e.  

( 2) Miti g ati o n. F or e a c h tr e e 3 6 2 0 or m or e i n c h e s i n di a m et er 
n ot pr e s er v e d a n d pr ot e ct e d, p a y m e nt t o t h e Tr e e Pl a nti n g 
a n d Pr e s er v ati o n F u n d i s r e q uir e d a s s h o w n i n T a bl e 5 0- 1. 
T h e f e e i s c al c ul at e d usi n g t h e p er -i n c h R e st or ati o n F e e f or 
Tr e e R e m o v al Pl a nti n g a n d E st a bli s h m e nt F e e i n Li e u f or 
d e v el o p m e nt i n t h e a d o pt e d f e e s c h e d ul e f or Titl e 1 1.  

c. ( 3) N oti c e  f or tr e e s 3 6 i n c h e s or gr e at er n ot pr e s er v e d a n d pr ot e ct e d. If 
a tr e e 3 6 i n c h e s or gr e at er i n di a m et er i s n ot pr e s er v e d a n d 
pr ot e ct e d a s all o w e d b y S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. b.( 2) a b o v e, t h e 
pr o p ert y o w n er or t h e pr o p ert y o w n er’s r e pr e s e nt ati v e m ust p ost a 
n oti c e o n t h e sit e a n d s e n d a n oti c e t o t h e r e c o g ni z e d 
N ei g h b or h o o d Ass o ci ati o n a n d Di stri ct C o aliti o n i n w hi c h t h e sit e 
i s l o c at e d. T h e n oti c e s ar e f or n otifi c ati o n p ur p os e s o nl y. T h e 
n oti c e s d o n ot pr o vi d e f or p u bli c c o m m e nt o n t h e pr o p os al or f or 
a p p e al of t h e pr o p os al. T h e pr o p ert y o w n er or t h e pr o p ert y o w n er’s 
r e pr e s e nt ati v e m ust pr o vi d e a si g n e d c ertifi c ati o n t o t h e B ur e a u of 
D e v el o p m e nt S er vi c e s t h at a n oti c e w a s p ost e d o n t h e sit e a n d a 
n oti c e w a s s e nt t o t h e N ei g h b or h o o d Ass o ci ati o n a n d Di stri ct 
C o aliti o n. T h e d e v el o p m e nt p er mit m a y n ot b e i ss u e d u ntil t h e 
b usi n e ss d a y f oll o wi n g t h e d a y t h e n otifi c ati o n p eri o d i s 
c o m pl et e d.  
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 ( 1)( a) T h e p ost e d n oti c e m ust:  

( a)(i)  B e p ost e d o n t h e sit e f or at l e a st 4 5 c al e n d ar d a ys 
pri or t o d e v el o p m e nt p er mit i ss u a n c e;  

( b)(ii) B e p ost e d wit hi n 1 0 f e et of t h e str e et l ot li n e n e ar e st 
t h e tr e e or tr e e s t o b e r e m o v e d; 

( c)(iii)  I n cl u d e t h e d at e of p osti n g a n d t h e d at e of t h e e n d 
of t h e n otifi c ati o n p eri o d; 

( d)(i v) I n cl u d e a sit e pl a n at l e a st 8. 5 x 1 1 i n c h e s i n si z e 
s h o wi n g t h e l o c ati o n a n d d e s cri pti o n of t h e tr e e s(s) 
t o b e r e m o v e d i n cl u di n g di a m et er i n c h si z e(s); a n d 

( e)( v)  I n cl u d e c o nt a ct i nf or m ati o n f or t h e pr o p ert y o w n er 
or t h e pr o p ert y o w n er’s r e pr e s e nt ati v e. 

( 2)( b) T h e n oti c e s t o t h e N ei g h b or h o o d Ass o ci ati o n a n d Di stri ct 
C o aliti o n m ust:  

( a)(i)  B e e- m ail e d or m ail e d t o t h e N ei g h b or h o o d 
Ass o ci ati o n a n d Di stri ct C o aliti o n usi n g t h e c o nt a ct 
i nf or m ati o n m ai nt ai n e d b y t h e Offi c e of 
C o m m u nit y & Ci vi c Lif e. If m ail e d, t h e n oti c e m ust 
b e s e nt vi a c ertifi e d or r e gi st er e d m ail. T h e d at e of 
t h e e-m ail or t h e m aili n g m ust b e at l e a st 4 5 
c al e n d ar d a ys pri or t o d e v el o p m e nt p er mit i ss u a n c e;  

( b)(ii) I n cl u d e a d e s cri pti o n of t h e tr e e s(s) t o b e r e m o v e d 
i n cl u di n g di a m et er i n c h si z e(s); a n d 

( c)(iii)  I n cl u d e c o nt a ct i nf or m ati o n f or t h e pr o p ert y o w n er 
or t h e pr o p ert y o w n er’s r e pr e s e nt ati v e. 

d. ( 4) E x e m pti o n of tr e e pr e s er v ati o n miti g ati o n p a y m e nt s f or aff or d a bl e 
h o usi n g d e v el o p m e nt s. Pr oj e ct s ar e e x e m pt fr o m t h e miti g ati o n 
r e q uir e m e nt s i n S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. b.( 2) if t h e d e v el o p m e nt 
will b e a n aff or d a bl e h o usi n g d e v el o p m e nt a p pr o v e d f or s yst e m 
d e v el o p m e nt c h ar g e e x e m pti o ns u n d er S e cti o n 3 0. 0 1. 0 9 5. T h e 
a m o u nt of t h e miti g ati o n e x e m pti o n s h all b e pr o -r at e d t o a 
p er c e nt a g e e q u al t o t h e p er c e nt a g e of d w elli n g u nit s o n t h e 
d e v el o p m e nt sit e t h at ar e a p pr o v e d f or t h e s yst e m s d e v el o p m e nt 
c h ar g e e x e m pti o n i n S e cti o n 3 0. 0 1. 0 9 5. T h e Dir e ct or of t h e 
P ortl a n d H o usi n g B ur e a u m a y a d o pt a d mi ni str ati v e r ul e s f or t h e 
a d mi ni str ati o n of S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0 C . 1.d. b.( 4). 
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e. c.   E x c e pti o n f or C a pit al I m pr o v e m e nt Pr oj e ct s. Tr e e s o n pri v at e 
pr o p ert y t h at ar e p art of a c a pit al i m pr o v e m e nt pr oj e ct a n d wit hi n 
t h e d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a ar e r e g ul at e d a s Cit y a n d Str e et 
Tr e e s.  

2.  Cit y a n d Str e et Tr e e s.  

a.   R et e nti o n. F or d e v el o p m e nt o n Cit y o w n e d or m a n a g e d sit e s, n e w 
p u bli c str e et s, or i m pr o v e m e nt s t o e xi sti n g str e et s, a p pli c a nt s ar e 
r e q uir e d t o c o ns ult wit h t h e Cit y F or e st er at t h e pr eli mi n ar y pr oj e ct 
d e si g n p h a s e if Cit y or Str e et Tr e e r e m o v al i s li k el y t o o c c ur t o 
c o m pl et e t h e pr oj e ct . T h e p ur p os e of t hi s c o ns ult ati o n i s t o i d e ntif y 
p ot e nti al i m p a ct s a n d o p p ort u niti e s t o r et ai n e xi sti n g tr e e s, a s w ell 
a s a n y m e a s ur e s r e q uir e d t o pr ot e ct tr e e s o n sit e, o n a dj a c e nt sit e s, 
or i n t h e str e et.  

b.  Miti g ati o n. A n y r e q uir e d miti g ati o n s p e cifi e d b el o w s h all o c c ur o n 
t h e sit e, i n t h e str e et pl a nt er stri p, or i n t h e s a m e w at ers h e d eit h er 
b y pl a nti n g or a p a y m e nt i nt o t h e Tr e e Pl a nti n g a n d Pr e s er v ati o n 
F u n d. T h e Cit y F or e st er m a y r e d u c e or w ai v e t h e f oll o wi n g 
miti g ati o n r e q uir e m e nt s.  

( 1)  A p pr o v e d Str e et Tr e e r e m o v al i n c o nj u n cti o n wit h 
i m pr o v e m e nt s t o p arti all y or f ull y u ni m pr o v e d str e et s. E a c h 
tr e e at l e a st 1 2 i n c h e s i n di a m et er t h at i s all o w e d t o b e 
r e m o v e d s h all b e r e pl a c e d wit h at l e a st o n e tr e e. Tr e e s 
pl a nt e d t o m e et Str e et Tr e e Pl a nti n g St a n d ar ds will b e 
cr e dit e d t o w ar d m e eti n g t hi s r e q uir e m e nt.  

( 2) A n y ot h er Str e et or Cit y Tr e e all o w e d t o b e r e m o v e d t h at i s 
6 or m or e i n c h e s i n di a m et er s h all b e r e pl a c e d wit h at l e a st 
o n e tr e e i n a d diti o n t o tr e e s r e q uir e d t o m e et r e q uir e d tr e e 
d e nsit y or Str e et Tr e e pl a nti n g st a n d ar ds. 

1 1. 5 0. 0 5 0 O n -Sit e T r e e D e nsit y St a n d a r ds.  
( A m e n d e d b y Or di n a n c e N os. 1 8 7 6 7 5, 1 8 8 2 7 8 a n d 1 8 8 9 5 9, eff e cti v e M a y 2 4, 2 0 1 8 .) 

A.  W h er e t h e s e R e g ul ati o ns A p pl y. T hi s S e cti o n a p pli e s t o sit e s wit hi n t h e Cit y of 
P ortl a n d a n d t h e C o u nt y Ur b a n P o c k et Ar e a s. U nl e ss e x e m pt e d i n S u bs e cti o n 
1 1. 5 0. 0 5 0 B., t h e f oll o wi n g ar e s u bj e ct t o t h e O n- Sit e Tr e e D e nsit y St a n d ar ds:  

1.  N e w D e v el o p m e nt;  

2.  E xt eri or alt er ati o ns t o e xi sti n g d e v el o p m e nt  wit h a pr oj e ct v al u ati o n t h at i s 
m or e t h a n t h e t hr e s h ol d st at e d i n S u bs e cti o n 3 3. 2 5 8. 0 7 0 D. 2. a. 
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B.   E x e m pti o ns.  

1.  T h e f oll o wi n g d e v el o p m e nt a cti viti e s ar e e x e m pt fr o m t h e o n -sit e tr e e 
d e nsit y st a n d ar ds: 

a.   A s p e cifi c c o n diti o n of l a n d us e r e vi e w a p pr o v al e x e m pt s t h e sit e 
fr o m t h e s e d e nsit y st a n d ar ds; 

b.  T h e sit e i s wit hi n t h e P ortl a n d I nt er n ati o n al Air p ort Pl a n Di stri ct or 
C a s c a d e St ati o n/ P ortl a n d I nt er n ati o n al C e nt er Pl a n Di stri ct a n d i s 
s u bj e ct t o t h e Air p ort L a n ds c a p e St a n d ar ds; s e e Titl e 3 3, Pl a n ni n g 
a n d Z o ni n g. 

c.   O n p orti o ns of sit e s l o c at e d wit hi n a n I H, I G 1, E X, or C X z o n e. 

c d.   W or k c o n d u ct e d u n d er D e m oliti o n, Sit e D e v el o p m e nt, S e pti c, 
Pl u m bi n g or Z o ni n g P er mit s. 

2.  Sit e s wit h t h e f oll o wi n g pri m ar y us e s ar e e x e m pt fr o m t h e o n -sit e tr e e 
d e nsit y st a n d ar ds: 

a.   R ailr o a d Y ar ds; 

b.  W a st e R el at e d;  

c.   A gri c ult ur e; 

d.  A vi ati o n a n d S urf a c e P a ss e n g er T er mi n al s;  

e.  D et e nti o n F a ciliti e s;  

f.  Mi ni n g; 

g.  R a di o Fr e q u e n c y Tr a ns mi ssi o n F a ciliti e s; or  

h.   R ail Li n e s a n d Utilit y C orri d ors; 

C.  N e w d e v el o p m e nt s h all m e et Cit y s p e cifi c ati o ns a n d st a n d ar ds i n C h a pt er 1 1. 6 0 
a n d t h e o n- sit e tr e e d e nsit y r e q uir e m e nt s i n S u bs e cti o n D ., b el o w. E xt eri or 
alt er ati o ns s h all m e et Cit y s p e cifi c ati o ns a n d st a n d ar ds i n C h a pt er 1 1. 6 0 a n d t h e 
o n- sit e tr e e d e nsit y r e q uir e m e nt s i n S u bs e cti o n D ., b el o w, b ut ar e o nl y r e q uir e d t o 
s p e n d 1 0 p er c e nt of pr oj e ct v al u e o n t h e r e q uir e m e nt s i n S u bs e cti o n D. a n d t h e 
n o n c o nf or mi n g u p gr a d e s r e q uir e d b y C h a pt er 3 3. 2 5 8, N o n c o nf or mi n g Sit u ati o ns. 

D.  O n -Sit e Tr e e D e nsit y R e q uir e m e nt s. 
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1.  R e q uir e d Tr e e Ar e a. T h e r e q uir e d tr e e ar e a i s b a s e d o n t h e si z e of t h e sit e 
a n d t h e t y p e a n d si z e of pr o p os e d a n d e xi sti n g d e v el o p m e nt a s s h o w n i n 
T a bl e 5 0- 2. A p pli c a nt s m a y c h o os e O pti o n A or O pti o n B f or c al c ul ati n g 
r e q uir e d tr e e ar e a e x c e pt o nl y O pti o n A m a y b e us e d t o a p pl y st a n d ar ds t o 
a " D e v el o p m e nt I m p a ct Ar e a ".  

 
 
T a bl e 5 0 - 2  
D et e r mi ni n g R e q ui r e d T r e e A r e a  
D e v el o p m e nt T y p e  O pti o n A  O pti o n B  
O n e a n d T w o F a mil y  
R esi d e nti al  

4 0 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

Sit e ar e a mi n u s 
b uil di n g c o v er a g e 
of e xisti n g a n d 
pr o p o s e d 
d e v el o p m e nt  

M ulti D w elli n g 
R esi d e nti al  

2 0 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

C o m m er ci al/ Offi c e/  
R et ail/ Mi x e d U s e  

1 5 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

I n d u stri al 
1 0 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

I n stit uti o n al 
2 5 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

Ot h er  
2 5 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

 

2.  R e q uir e d Tr e e D e nsit y. T h e r e q uir e d tr e e ar e a s h all b e pl a nt e d wit h s o m e 
c o m bi n ati o n of l ar g e, m e di u m or s m all c a n o p y tr e e s at t h e f oll o wi n g r at e s:  

 

T a bl e 5 0 -3  
N u m b e r of R e q ui r e d T r e es a n d Mi ni m u m Pl a nti n g A r e a  

C a n o p y si z e 
c at e g o r y  
( at m at u rit y) 

N u m b e r of t r e es r e q ui r e d  
p e r si z e of t r e e a r e a  

Mi n. r e q ui r e d pl a nti n g a r e a 
p e r t r e e  
( mi n. di m e n si o n) 

L ar g e  1 p er 1, 0 0 0 s.f.  1 5 0 s.f. ( 1 0’ x 1 0’)  
M e di u m  1 p er 5 0 0 s.f.  7 5 s.f. ( 5’ x 5’)  

S m all  1 p er 3 0 0 s.f.  5 0 s.f. ( 3’ x 3’)  

 R ef er t o C h a pt er 1 1. 6 0, T e c h ni c al S p e cifi c ati o ns, t o c al c ul at e tr e e c a n o p y 
si z e c at e g ori e s. W h e n t h e c a n o p y si z e c at e g or y of t h e tr e e s p e ci e s i s n ot or 
c a n n ot b e d et er mi n e d, t h e tr e e will b e c o nsi d er e d a s m all c a n o p y tr e e.  

3.  Tr e e D e nsit y Cr e dit s  

a.  Tr e e s pl a nt e d o n sit e t o m e et a n y r e q uir e d st or m w at er or ot h er 
l a n ds c a pi n g r e q uir e m e nt m a y b e c o u nt e d t o w ar d t h e O n-sit e tr e e 
d e nsit y r e q uir e m e nt s.  

1 9 0 2 0 0
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b.  Tr e e s t h at ar e r et ai n e d a n d pr ot e ct e d, i n cl u di n g tr e e s pr e s er v e d p er 
S e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0, m a y b e cr e dit e d a s f oll o ws: 

( 1) Tr e e s b et w e e n 1. 5 a n d l e ss t h a n 6 i n c h e s i n di a m et er c o u nt 
a s o n e s m all c a n o p y si z e tr e e.  

( 2) Tr e e s 6 or m or e i n c h e s i n di a m et er c o u nt a s o n e m e di u m 
c a n o p y si z e tr e e f or e a c h f ull i n cr e m e nt of 6 di a m et er 
i n c h e s.  

c.  P a y m e nt i n li e u of pl a nti n g. T h e a p pli c a nt m a y p a y a f e e t o t h e Tr e e 
Pl a nti n g a n d Pr e s er v ati o n F u n d p er S e cti o n 1 1. 1 5. 0 1 0 e q ui v al e nt t o t h e 
c ost of pl a nti n g a n d e st a bli s hi n g o n e 1. 5- i n c h c ali p er tr e e. T h e f e e p er tr e e 
s h all b e cr e dit e d at a r at e of o n e m e di u m c a n o p y si z e tr e e.  

d.   O n sit e s l e ss t h a n or e q u al t o 3, 0 0 0 s q u ar e f e et, h e alt h y n o n- n ui s a n c e 
s p e ci e s tr e e s pl a nt e d or r et ai n e d i n t h e str e et pl a nti n g stri p m a y b e cr e dit e d 
a s d e s cri b e d i n t hi s S u bs e cti o n.  

 

1 1. 5 0. 0 6 0  St r e et T r e e Pl a nti n g St a n d a r ds. 

 [ N o c h a n g e] 

1 1. 5 0. 0 7 0 T r e e Pl a n S u b mitt al R e q ui r e m e nts.  

 [ N o c h a n g e] 

1 1. 5 0. 0 8 0  C h a n g e s t o A p p r o v e d T r e e Pl a ns a n d E m e r g e n c y T r e e R e m o v al. 

 [ N o c h a n g e] 

1 1. 5 0. 0 9 0 A d mi ni st r ati v e R e vi e w . 

 [ N o c h a n g e] 

1 1. 5 0. 0 9 5 A p p e al s . 

 [ N o c h a n g e] 
 

1 9 0 2 0 0



C o m m er ci al  R e m o d el   ≥ $ 2 5, 0 0 0  v al u ati o n 5 1 6. 0 0$                                                 

C o m m er ci al  C o nstr u cti o n 5 1 6. 0 0$                                                 

C o m m er ci al  D e m oliti o n  R e vi e w 5 1 6. 0 0$                                                 

R esi d e nti al  R e m o d el   ≥ $ 2 5, 0 0 0  v al u ati o n 5 1 6. 0 0$                                                 

R esi d e nti al  C o nstr u cti o n 5 1 6. 0 0$                                                 

R esi d e nti al  D e m oliti o n  R e vi e w 5 1 6. 0 0$                                                 

P u bli c  W or ks 9 1 8. 0 0$                                                 

L a n d  Us e  R e vi e w 3 4 4. 0 0$                                                 

E arl y  Assist a n c e  Writt e n  I nf o 3 4 4. 0 0$                                                 

E arl y  Assist a n c e  M e eti n g  &  Writt e n   5 7 4. 0 0$                                                 

Pr e ‐A p pli c ati o n  C o nf er e n c e 5 7 4. 0 0$                                                 

Pr es er v ati o n  I ns p e cti o n 2 8 7. 0 0$                                                 

Pr es er v ati o n  R e ‐i ns p e cti o n  2 8 7. 0 0$                                                 

Fi n al  Pl a nti n g  I ns p e cti o n 2 2 9. 0 0$                                                 

R o ot  I ns p e cti o n 1 6 4. 0 0$                                                 

Pr es er v ati o n,  F e e  i n Li e u  ( Pri v at e Tr e es)

          Tr e es   ≥1 2  a n d  < 2 0  i n c h es di a m et er 1, 8 0 0. 0 0$                                               p er  tr e e

          Tr e es  ≥ 2 0  a n d  < 3 6  i n c h es di a m et er 3, 6 0 0. 0 0$                                               p er  tr e e

          Tr e es  ≥ 3 6  i n c h es di a m et er 4 5 0. 0 0$                                                  p er  i n c h

          Tr e es   ≥2 0  i n c h es di a m et er 4 5 0. 0 0$                                                  p er  i n c h

Pl a nti n g  a n d  Est a blis h m e nt,  F e e  i n Li e u 6 7 5. 0 0$                                                  p er  tr e e

Pl a nti n g  a n d  Est a blis h m e nt,  F e e  i n Li e u 4 5 0. 0 0$                                                  p er  i n c h

H o url y  R at e  f or Ur b a n  F or estr y   1 0 9. 4 3$                                                 

R e m o v al  A p pli c ati o n  ( 1‐3  tr e es) 1 0 0. 0 0$                                                 

           ≥4  tr e es, A d diti o n al  F e e 2 5. 0 0$                                                    p er  tr e e

D e nsit y  I ns p e cti o n 1 0 0. 0 0$                                                 

R o ot  I ns p e cti o n 1 6 4. 0 0$                                                 

O nli n e  Pr u ni n g  A p pli c ati o n n o  c h ar g e

Pr u ni n g  A p pli c ati o n  (I ns p e cti o n R e q uir e d) 5 0. 0 0$                                                   

Pl a nti n g  A p pli c ati o n n o  c h ar g e

C h e mi c al  Tr e at m e nt  A p pli c ati o n 1 5 0. 0 0$                                                 

A p p e al 2 0 0. 0 0$                                                 

Att a c hi n g  P er m a n e nt  O bj e cts  A p pli c ati o n 3 0 0. 0 0$                                                 

Att a c hi n g  P er m a n e nt  O bj e ct  A n n u al  I ns p e cti o n 1 0 9. 4 3$                                                  p er  h o ur

Att a c hi n g  P er m a n e nt  O bj e cts  R eiss u a n c e 1 0 0. 0 0$                                                 

Or n a m e nt al  Li g hti n g  A p pli c ati o n  ( 1‐1 0  tr e es) 3 5. 0 0$                                                   

          1 1 ‐5 0  tr e es, A d diti o n al  F e e 4 5. 0 0$                                                   

          5 1 ‐1 0 0  tr e es, A d diti o n al  F e e 7 5. 0 0$                                                   

          1 0 1 ‐2 0 0  tr e es, A d diti o n al  F e e 1 0 0. 0 0$                                                 

          2 0 1 ‐5 0 0  tr e es, A d diti o n al  F e e 1 7 5. 0 0$                                                 

          > 5 0 0  tr e es, A d diti o n al  F e e 2 5 0. 0 0$                                                 

Pl a nti n g  a n d  Est a blis h m e nt,  F e e  i n Li e u 4 5 0. 0 0$                                                  p er  i n c h

H o url y  R at e  f or Ur b a n  F or estr y   1 0 9. 4 3$                                                 

Pr o gr a m m ati c  P er mit  A p pli c ati o n 6, 5 0 0. 0 0$                                              

Vi ol ati o n  R e vi e w   3 5 0. 0 0$                                                 

A d mi nistr ati v e  R e vi e w   2 0 0. 0 0$                                                 

E nf or c e m e nt  P e n alt y   2 5 0. 0 0$                                                 

Vi ol ati o n  I ns p e cti o n 2 7 4. 0 0$                                                 

Ci vil  P e n alt y 1, 0 0 0. 0 0$                                               p er  tr e e/ p er  d a y

R est or ati o n  F e e

          D a m a g e d 2 2 5. 0 0$                                                  p er  i n c h

          R e m o v e d 4 5 0. 0 0$                                                  p er  i n c h

          D a m a g e d  H erit a g e  Tr e e 4 5 0. 0 0$                                                  p er  i n c h

          R e m o v e d  H erit a g e  Tr e e 9 0 0. 0 0$                                                  p er  i n c h

N uis a n c e  A b at e m e nt  C h ar g es C ost  t o r e m o v e t h e n uis a n c e

N uis a n c e  A b at e m e nt  A d mi nistr ati v e  C h ar g e 4 0 %  of  a b at e m e nt  c ost  ( mi n. $ 2 5 7)

N O N ‐D E V E L O P M E N T

P R O G R A M M A TI C  P E R MI T

E N F O R C E M E N T

Cit y  of  P ortl a n d

P ortl a n d  P ar ks  &  R e cr e ati o n  Ur b a n  F or estr y  

Titl e  1 1,  Tr e e s  F e e  S c h e d ul e

D E V E L O P M E N T

eff e cti v e  D e c e m b er  4,  2 0 2 0

E x hi bit C 1 9 0 2 0 0



S e pt e m b er 2 1, 2 0 2 0 
 
Mr. T e d W h e el er, M a y or 
P ortl a n d Cit y C o u n cil 
1 2 2 1 S W 4t h A v e n u e, R o o m 1 3 0 
P ortl a n d , O R  9 7 2 0 4   
 
D e ar M a y or W h e el er a n d m e m b ers of t h e Cit y C o u n cil, 
 
L ast T h urs d a y, S e pt e m b er 1 7, 2 0 2 0, t h e Ur b a n F or estr y C o m missi o n ( U F C) c o m pl et e d its p u bli c 
h e ari n g o n pr o p os e d c h a n g es t o Titl e 1 1, Tr e es, t h at b e g a n d uri n g o ur t w o c o m missi o ns’ j oi nt 
h e ari n g o n S e pt e m b er 8. 
 
Aft er cl osi n g t h e p u bli c c o m m e nt p eri o d at o ur S e pt e m b er 1 7 h e ari n g, t h e U F C (j oi n e d b y 
s e v er al P S C m e m b ers a n d Cit y st aff), h a d a dis c ussi o n  t h at w ei g h e d cit y g o als, c e nt eri n g s o ci al 
j usti c e a n d t h e l o n g-t er m e n vir o n m e nt al h e alt h of t h e Cit y.  W e t h e n v ot e d t o a p pr o v e Cit y 
st aff’s pr o p os al wit h o n e e x c e pti o n as n ot e d b el o w.  T h e Cit y st aff pr o p os al w as d eli n e at e d i n a 
l ett er fr o m E mil y S a n d y, B ur e a u of D e v el o p m e nt S er vi c es, t o t h e P S C a n d U F C o n A u g ust 1 4.   
 
S p e c ifi c all y, t h e U F C v ot e d o n S e pt e m b er 1 7 t o m a k e t h e f oll o wi n g r e c o m m e n d ati o ns t o t h e 
P ortl a n d Cit y C o u n cil.  
 
“ 1. R e m o v e t h e e x e m pti o ns fr o m tr e e pr es er v ati o n a n d tr e e d e nsit y i n I G 1( G e n er al I n d ustri al 1), 
E X ( C e ntr al E m pl o y m e nt), C X ( C e ntr al C o m m er ci al) a n d I H ( H e a v y I n d ustri al) z o n e, o n pri v at e or 
Cit y- o w n e d/ m a n a g e d pr o p ert y, d uri n g d e v el o p m e nt sit u ati o ns, a n d 
 
2) R e d u c e t h e t hr es h ol d f or r e q uir e d pr es er v ati o n of tr e es o n pri v at e pr o p ert y, i n d e v el o p m e nt 
sit u ati o ns, fr o m 3 6 i n c h es t o 2 0 i n c h es i n d b h 1 , w h er e v er tr e e pr es er v ati o n is r e q uir e d, a n d  
 
3) R e d u c e t h e t hr es h ol d f or i n c h- p er -i n c h f e e i n li e u of pr es er v ati o n f or tr e es o n pri v at e pr o p ert y, 
i n d e v el o p m e nt sit u ati o ns, fr o m 3 6 i n c h es d b h t o 2 0 i n c h es d b h. ” 
 
T h e U F C’ s v ot e  diff er s o nl y fr o m t h e Cit y st aff pr o p o s al i n t h e tr e at m e nt of e x e m pti o n s f or I H -
z o n e d l a n d s: T h e st aff pr o p o s al i s t o r et ai n t hi s e x e m pti o n. T h e U F C v ot e d t o r e m o v e t hi s 
e x e m pti o n.  
 
W e u n d erst a n d st aff’s r ati o n al e f or r et ai ni n g t h e I H e x e m pti o n, i n cl u di n g c o nsi d er ati o n of t h e 
Cit y’s 2 0 1 6 E c o n o mi c O p p ort u nit y A n al ysis ( E O A) -- a r e q uir e d c o m p o n e nt of t h e Cit y’s 
c o m pli a n c e wit h st at e wi d e G o al 9 – t h at cl ai ms t h at r et ai ni n g l ar g e tr e es o n I H l a n d will 
i n cr e as e d e v el o p m e nt c osts o n t his l a n d. H o w e v er, t h e U F C r es p e ctf ull y dis a gr e es wit h t h e Cit y 
st aff c o n cl usi o n.  T h e a n al ysis c o n cl u d es t h at s u c h c osts w o ul d li mit d e v el o p m e nt, w hi c h w o ul d 

 
1  ‘d b h ’ r ef ers t o Di a m et er at Br e ast H ei g ht , a n d r efl e cts a st a n d ar d m eas ur e us e d i n th e fi el d of f or estr y s ci e n c e t o 
d es cri b e t h e p h ysi c al si z e of a tr e e.  

E x hi bit D
1 9 0 2 0 0



i n t ur n s hri n k t h e f ut ur e s u p pl y of d e v el o p a bl e i n d ustri al l a n d ( a n d t h us li mit t h e n u m b er of 
i n d ustri al j o bs). 
 
H o w e v er, t h e U F C b eli e v es t his a n al ysis is f ar t o o n arr o w u p o n w hi c h t o b as e t his i m p ort a nt 
d e cisi o n. I n f a ct, t h e st aff r e p ort its elf st at es t h at t h e e c o n o mi c a n al ysis di d n ot t a k e i nt o 
a c c o u nt t h e p ot e nti al b e n efits of i m pr o v e m e nts t o p u bli c a n d e c ol o gi c al h e alt h t h at w o ul d 
li k el y offs et t h e pr oj e ct e d n e g ati v e i m p a cts. 
 
A bs e nt i n t h e E O A m et h o d ol o g y is c o nsi d er ati o n of m a n y ot h er Cit y g o als a n d p oli ci es, i n cl u di n g 
t h os e c alli n g f or a g gr essi v e a cti o n t o miti g at e a n d pr e p ar e f or cli m at e c h a n g e a n d its 
i n e q uit a bl e i m p a cts o n l o w-i n c o m e, m ai nl y BI P O C, c o m m u niti es.  I n p arti c ul ar, a Cit y p oli c y t h at 
f a cilit at es t h e r e m o v al of l ar g e tr e es i n ar e as s u c h as t h e I H z o n e will a m plif y a m bi e nt 
t e m p er at ur es, e x a c er b ati n g t h e alr e a d y dis pr o p orti o n at e h e at isl a n d eff e cts o n e m pl o y e es 
w or ki n g wit hi n t h os e ar e as, a n d o n a dj a c e nt c o m m u niti es. T h e e xt e nsi v e a m o u nts of 
i m p er vi o us s urf a c es i n all t h es e l a n d us e c at e g ori es, t h o u g h es p e ci all y i n t h e h e a v y i n d ustri al 
z o n e, r et ai ns t h e h e at a n d i n cr e as es t e m p er at ur es o n n e ar b y c o m m u niti es b y u p w ar ds of 1 5-
d e gr e es F a hr e n h eit, w hi c h c o ul d b e t h e diff er e n c e b et w e e n lif e a n d d e at h f or m a n y i n 
hist ori c all y m ar gi n ali z e d c o m m u niti es.  
 
Citi es ar o u n d t h e c o u ntr y ar e a cti v el y a d dr essi n g t h es e ur b a n h e at isl a n ds, a n d P ortl a n d s h o ul d 
b e n o e x c e pti o n.  R e m o vi n g t h es e e x e m pti o ns o n all t h e z o n es u n d er c o nsi d er ati o n will pr o vi d e 
a str o n g er i n c e nti v e t o b ot h pr es er v e v al u a bl e s h a d e fr o m e xisti n g tr e es a n d t o pl a nt n e w tr e es 
w hi c h o v er ti m e will r e d u c e t e m p er at ur es as f ut ur e h e at w a v es i n cr e as e i n fr e q u e n c y a n d 
i nt e nsit y.  
 
O ur r e c o m m e n d ati o n als o ali g ns wit h t h e Cit y’s cli m at e e m er g e n c y d e cl ar e d e arli er t his y e ar 
a n d t h at d es cri b es t h e i m p ort a n c e of a d v a n ci n g cli m at e e q uit y a n d e n vir o n m e nt al j usti c e.  
All o wi n g t h e e x e m pti o n f or I H- z o n e d l a n d t o r e m ai n is a st e p b a c k w ar ds o n b ot h fr o nts. W e 
b eli e v e t h at t h e Cit y C o u n cil m ust t a k e b ol d a cti o n t o e ns ur e t h at t h e r es p o nsi bilit y t o pr es er v e 
a n d e n h a n c e tr e e c a n o p y i nfr astr u ct ur e is b or n e e q uit a bl y.  T h e U F C al s o r e c o m m e n d s t h at t h e 
Cit y e v al u at e t h e s e cli m at e a n d e q uit y c o n si d er ati o n s i n t h e n e xt E c o n o mi c O p p ort u nit y 
A n al y si s, w hi c h i s s c h e d ul e d f or 2 0 2 1. F oll o wi n g o ur r e c o m m e n d ati o ns w o ul d b e a n i m p ort a nt 
st e p i n t h at dir e cti o n.   
 
T h a n k y o u f or t h e o p p ort u nit y t o c oll a b or at e o n t his iss u e a n d f or c o nsi d er ati o n of o ur 
r e c o m m e n d ati o ns. 
 
 
Vi v e k S h a n d as, C h air 
Ur b a n F or estr y C o m missi o n 
 
c c: Pl a n ni n g a n d S ust ai n a bilit y C o m missi o n, B ur e a u of D e v el o p m e nt S er v i c es 

1 9 0 2 0 0



 

 

 

O ct o b er 6, 2 0 2 0 
 
P ortl a n d Cit y C o u n cil 
1 2 2 1 S W 4t h A v e n u e  
P ortl a n d, Or e g o n 9 7 2 0 4  
 
 
D e ar M a y or W h e el er a n d Cit y C o m mi s si o n er s: 
 
O n S e pt e m b er 8, 2 0 2 0, t h e 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 ( P S C) h el d a p u bli c h e ari n g o n a 
pr o p o s e d a m e n d m e nt t o Titl e 1 1, Tr e e s, Tr e e Pr e s er v ati o n i n D e v el o p m e nt Sit u ati o n s ( P C C 
1 1. 5 0. 0 4 0). T h e pr o p o s al w a s pr e s e nt e d b y st aff i n r e s p o n s e t o dir e cti v e s i n R e s ol uti o n 3 7 4 7 3. 
 

R e c o m m e n d ati o n 
B y u n a ni m o u s v ot e, t h e P S C s u p p ort s a m e n d m e nt s t o  t h e Tr e e C o d e ( Titl e 1 1), a s pr o p o s e d i n t h e 
2 0 2 0 Tr e e C o d e A m e n d m e nt s St aff Pr o p o s al, d at e d A u g u st 1 4, 2 0 2 0, w hi c h: 
 

•  R e m o v e t h e e x e m pti o n fr o m tr e e pr e s er v ati o n a n d tr e e d e n sit y i n I G 1( G e n er al I n d u stri al 1), E X 
( C e ntr al E m pl o y m e nt), a n d C X ( C e ntr al C o m m er ci al) z o n e s o n pri v at e or Cit y- o w n e d/ m a n a g e d 
pr o p ert y.   

•  R et ai n t h e e x e m pti o n fr o m tr e e pr e s er v ati o n a n d tr e e d e n sit y i n I H ( H e a v y I n d ustri al) z o n e o n 
pri v at e a n d Cit y- o w n e d or m a n a g e d pr o p ert y.  

•  R e d u c e t h e t hr e s h ol d f or r e q uir e d pr e s er v ati o n of tr e e s o n pri v at e pr o p ert y fr o m 3 6 i n c h e s t o 2 0 
i n c h e s i n di a m et er, w h er e v er tr e e pr e s er v ati o n i s r e q uir e d.   

•  R e d u c e t h e t hr e s h ol d f or i n c h- p er-i n c h f e e i n li e u of  pr e s er v ati o n f or tr e e s o n pri v at e pr o p ert y fr o m 
3 6 i n c h e s t o 2 0 i n c h e s i n di a m et er.  

 
I n a d diti o n, t h e P S C u n a ni m o u sl y r e c o m m e n d s t h at Cit y C ou n cil Dir e ct, vi a or di n a n c e, 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 v al u at e t h e Titl e 1 1 tr e e pr e s er v ati o n a n d d e n sit y e x e m pti o n s f or I H a s 
p art of t h e E c o n o mi c O p p ort u niti e s A n al y si s ( E O A) u p d at e, c o n si st e nt wit h Cit y g o al s i n cl u di n g t h o s e 
r el at e d t o tr e e c a n o p y, cli m at e c h a n g e a n d ur b a n h eat i sl a n d s. T h e E O A s h o ul d al s o c o n si d er e q uit a bl e 
p u bli c h e alt h a n d e n vir o n m e nt al o ut c o m e s f or BI P O C c o m m u niti e s li vi n g a dj a c e nt t o or e m pl o y e d wit hi n 
I H z o n e.  
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C o m m e nt s 

1.  T e sti m o n y.  C o m missi o n r e c ei v e d t esti m o n y r e g ar di n g t h e ur g e n c y of str e n gt h e ni n g t h e Tr e e C o d e, 
p arti c ul arl y i n li g ht of t h e eff e cts of cli m at e c h a n g e. M or e s p e cifi c all y, m u c h of t h e t e sti m o n y 
e x pr ess e d d e sir e t o r e m o v e t h e e x e m pti o ns i n t h e I H z o n e as w ell as t h e I G 1, E X, a n d C X z o n e s. 
 

2.  E n vir o n m e nt al, C o m m u nit y h e alt h a n d p u bli c h e alt h. P e er-r e vi e w e d st u di es h a v e d e m o nstr at e d 
t h at l o w i n c o m e c o m m u niti es a n d c o m m u niti es of c ol or li vi n g a dj a c e nt t o, or w or ki n g i n i n d u stri al 
z o n es ar e a d v ers el y aff e ct e d b y ur b a n h e at isl a n d eff e ct, p o or air q u alit y, a n d n u m er o us ot h er 
n e g ati v e p u bli c, c o m m u nit y, a n d e n vir o n m e nt al h e alt h o ut c o m es d u e t o l a c k of c a n o p y. T h e 
a m e n d m e nts will li k el y r es ult i n i n cr e as e d tr e e c a n o p y i n t h e s e ar e a s, wit h t h e e x c e pti o n of ar e a s 
a dj a c e nt t o I H, a n d i n cr e a s e r e v e n u e t o t h e Tr e e Pl a nti n g a n d Pr e s er v ati o n F u n d w hi c h will b e u s e d 
t o m or e e q uit a bl y i n v est i n tr e e c a n o p y t hr o u g h o ut t h e cit y. P u bli c h e alt h st u di es h a v e f o u n d t h at 
i n c o m e a n d ot h er s o ci o e c o n o mi c f a ct ors pl a y a m aj or r ol e i n d et er mi ni n g p u bli c h e alt h o ut c o m es; 
mi d dl e w a g e j o b gr o wt h i n I H c a n c o ntri b ut e t o t h is b y pr o vi di n g o p p ort u niti es f or r e d u ci n g i n c o m e 
i n e q u alit y.   
  

3.  C o m pli a n c e wit h St at e wi d e L a n d U s e Pl a n ni n g G o al 9. R e m o vi n g e x e m pti o ns t o tr e e pr es er v ati o n 
a n d/ or tr e e pl a nti n g r e q uir e m e nts i n I H, I G 1,  E X, a n d C X m u st n ot r e d u c e P ortl a n d’ s 2 0- y e ar 
B uil d a bl e L a n d I n v e nt or y ( B LI) f or i n d ustri al d e v e l o p m e nt, j o b gr o wt h a n d c orr es p o n di n g e c o n o mi c 
o p p ort u niti es r e q uir e d b y G o al 9. I n cr e a s e d d e v el o p m e nt c ost is esti m at e d t o r e d u c e a cr e a g e of B LI 
r e n d eri n g t h e cit y o ut of c o m pli a n c e wit h G o al 9. T h e c o m mi s si o n g e n er all y s u p p ort s r e m o vi n g t h e 
e x e m pti o ns i n I H z o n e a n d str u g gl e d wit h t his li mit ati o n. Ulti m at el y, t h e c o m mi ssi o n f elt t h at 
r e m o vi n g t h e e x e m pti o ns s h o ul d b e e v al u at e d t h r o u g h t h e u p c o mi n g E O A u n d ert a k e n b y B P S. T h e 
c o m missi o n o pt e d t o e x pr ess s p e cifi c e x p e ct ati o ns f or t h e E O A, as d es cri b e d a b o v e i n o ur 
r e c o m m e n d ati o ns. 
 

4.  T h e P S C di s c u s s e d at l e n gt h t h e fr a m e w or k of t h e c urr e nt E O A, a n d t h e fr a m e w or k of t h e c urr e nt 
St at e wi d e L a n d U s e Pl a n ni n g G o al 9.  T h e c o m missi o n f e els t h er e ar e o p p ort u niti es t o u p d at e G o al 
9 a n d t h e E O A fr a m e w or k t o i n c or p or at e el e m e nts  of t h e Gr e e n N e w D e al. T h e P S C l o o k s f or w ar d 
t o h e ari n g a n d pr o vi di n g a r e c o m m e n d ati o n t o Cit y C o u n cil o n t h e u p c o mi n g u p d at e t o t h e E O A. 

 
Si n c er el y, 

 
Eli S p e v a k 
C h air 

 
C c: Ur b a n F or e str y C o m mi s si o n 
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Pr oj e ct T e a m  
B ur e a u of D e v el o p m e nt S er vi c e s ( B D S)  

Ki m b erl y T all a nt, Pri n ci p al Pl a n n er  
E mil y S a n d y, A n al y st II, Pr oj e ct M a n a g er  
K e n R a y, P u bli c I nf or m ati o n Offi c er  

P ortl a n d P ar k s & R e cr e ati o n  ( P P & R) 
 J e n n C air o, Cit y F or est er 

Ni k hil es h D es ai, B ot a ni c S p e ci alist II - F or estr y  
 Bri a n L a n d o e, A n al y st I  
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)  
 S alli e E d m u n ds, S u p er visi n g  Pl a n n er  
 J eff C a u dill, Cit y Pl a n n er II-E n vir o n m e nt al  
 St e v e K o u nt z, S e ni or E c o n o mi c Pl a n n er  
 
A d diti o n al C o ntri b ut or s  
Elli ot A k w ai -S c ott, B D S GI S M a p pi n g  

T o m Ar mstr o n g,  B P S  S u p er visi n g Pl a n n er  
E d e n D a b bs, B P S C o m m u ni c ati o ns  
A n gi e Di S al v o, P P & R M a n a g er I  
S us a n Ellis, B D S S e ni or Pl a n n er  

Ri c k F a b er, P P & R C o or di n at or II  

Al d o G o nz al e z, B D S Gr a p hi c D esi g n er  
C as e y J o g erst, P P & R M a n a g er I  
J e n nif er K ar ps, B E S E n vir o n m e nt al Pr o gr a m C o or di n at or  
C ar m e n Pi e k ar s ki, B P S GI S M a p pi n g  
J eff R a ms e y, P P & R B ot a ni c S p e ci alist II –  F or estr y  
Br o n St oll -E n g els e n, P P & R C o m m u nit y S er vi c e Ai d e II  
 

C o n s ult a nt s  
B ar n e y & W ort h, I n c. –  C o m m u nit y E n g a g e m e nt  
S W C A –  Tr e e C a n o p y A n al ysis   
J o h n s o n E c o n o mi c s, I n c. –  E c o n o mi c A n al y sis
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E X E C U TI V E S U M M A R Y E X E C U TI V E S U M M A R Y   
O n J a n u a r y 8, 2 0 2 0, t h r o u g h R e s ol uti o n 3 7 4 7 3, t h e P o rtl a n d Cit y C o u n cil dir e ct e d  t h e B u r e a u of 

D e v el o p m e nt S e r vi c e s, 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, a n d P o rtl a n d P a r k s & 
R e c r e ati o n  t o c o n d u ct a n a n al y si s, l e g al r e vi e w a n d st a k e h ol d e r e n g a g e m e nt p r o c e s s of t h e 
p r o p o s al s r e c o m m e n d e d b y t h e P S C a n d U F C. T hi s St aff P r o p o s al i s t h e r e s ult of t h at r e s ol uti o n, 
s p e cifi c all y t h e p r oj e ct e v al u at e s:  

••  R e m o vi n g t h e e x e m pti o n s f r o m t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e d e n sit y i n I H ( H e a v y 
I n d u st ri al), I G 1 ( G e n e r al I n d u st ri al 1), E X ( C e nt r al E m pl o y m e nt), a n d C X ( C e nt r al 
C o m m e r ci al) z o n e s o n p ri v at e a n d Cit y -o w n e d / m a n a g e d p r o p e rt y . 

••  R e d u ci n g t h e t h r e s h ol d f o r r e q ui r e d p r e s e r v ati o n of t r e e s o n p ri v at e p r o p e rt y f r o m 
3 6 i n c h e s t o 2 0 i n c h e s i n di a m et e r at b r e a st h ei g ht ( d b h), w h e r e v e r t r e e p r e s e r v ati o n 
i s r e q ui r e d.  

••  R e d u ci n g t h e t h r e s h ol d f o r i n c h -p e r -i n c h f e e i n li e u of p r e s e r v ati o n f o r t r e e s o n 
p ri v at e p r o p e rt y f r o m 3 6 i n c h e s d b h t o 2 0 i n c h e s d b h.  

 
St aff f r o m t h e t h r e e n a m e d b u r e a u s c o n d u ct e d c o m m u nit y e n g a g e m e nt st r at e gi e s t h r o u g h 
i nt e r vi e w s wit h k e y st a k e h ol d e r s t o o bt ai n i n p ut o n t h e i niti al s c o p e of w o r k, a c o m m u nit y 
s u r v e y t o g a u g e c o m m u nit y v al u e s a n d p ri o riti e s, a n d a n o nli n e c o m m u nit y f o r u m t o p r e s e nt a 
d r af t p r o p o s al a n d g at h e r i n p ut o n t h e d r aft p r o p o s al.  

St aff al s o e n g a g e d a c o n s ult a nt a n d c o n d u ct e d r e s e a r c h t o e sti m at e t h e t r e e si z e c o m p o siti o n of 
t h e e xi sti n g t r e e c a n o p y i n aff e ct e d a r e a s of t h e cit y t o i nf o r m a n e c o n o mi c a n al y si s t o d et e r mi n e 
i m p a ct s of c h a n gi n g t h e r e g ul ati o n s o n i n d u st ri al l a n d s u p pl y t o v e rif y c o m pli a n c e wit h 
St at e wi d e Pl a n ni n g G o al 9, E c o n o mi c D e v el o p m e nt. T h e a n al y si s al s o q u a ntifi e d a d diti o n al 
i m p a ct s t o h o u si n g p r o d u cti o n a n d h o u si n g c o st s. St aff al s o e sti m at e d p ot e nti al o ut c o m e s o n t h e 
r at e of t r e e p r e s e r v ati o n a n d f e e s -i n-li e u of p r e s e r v ati o n a s s e s s e d if t h e p r o p o s e d a m e n d m e nt s 
a r e a d o pt e d.  

Fi n all y, st aff c o n si d e r e d t h e e n vi r o n m e nt al a n d e c o n o mi c b e n efit s of t r e e s a n d e c o n o mi c 
c o n si d e r ati o n s a s s o ci at e d wit h i m p a ct s o n i n d u st ri al l a n d s u p pl y a v ail a bl e f o r j o b g r o wt h. B a s e d 
o n t h e o ut c o m e s of t h e e c o n o mi c a n al y si s, c o m m u nit y e n g a g e m e nt, e q uit y c o n si d e r ati o n s a n d 
e c o n o mi c c o n si d e r ati o n s, p r oj e ct  st aff p r o p o s e t h e f oll o wi n g a m e n d m e nt s t o P o rtl a n d Cit y C o d e 
C h a pt e r 1 1. 5 0, T r e e s i n D e v el o p m e nt Sit u ati o n s:  

••  R e m o v e  t h e e x e m pti o n f r o m t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e d e n sit y i n I G 1 ( G e n e r al 
I n d u st ri al 1), E X ( C e nt r al E m pl o y m e nt), a n d C X ( C e nt r al C o m m e r ci al) z o n e s o n 
p ri v at e a n d Cit y -o w n e d / m a n a g e d p r o p e rt y.  

••  R e t ai n  t h e e x e m pti o n f r o m t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e d e n sit y i n I H ( H e a v y 
I n d u st ri al) z o n e o n p ri v at e a n d Cit y -o w n e d o r m a n a g e d p r o p e rt y.  

••  R e d u c e t h e t h r e s h ol d f o r r e q ui r e d p r e s e r v ati o n of tr e e s o n p ri v at e p r o p e rt y f r o m 3 6 
i n c h e s t o 2 0 i n c h e s i n di a m et e r at b r e a st h ei g ht ( d b h), w h e r e v e r t r e e p r e s e r v ati o n i s 
r e q ui r e d.  

••  R e d u c e  t h e t h r e s h ol d f o r i n c h-p e r -i n c h f e e i n li e u of p r e s e r v ati o n f o r t r e e s o n 
p ri v at e p r o p e rt y f r o m 3 6 i n c h e s d b h t o 2 0 i n c h e s d b h.  
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T h e st aff p r o p o s al d o e s n ot:  

••  C h a n g e a n y of t h e ot h e r e xi sti n g e x e m pti o n s f r o m t r e e p r e s e r v ati o n o r t r e e d e n sit y.  

••  C h a n g e a n yt h i n g el s e a b o ut t h e r ul e s f o r t r e e p r e s e r v ati o n o r t r e e d e n sit y i n 
d e v el o p m e nt sit u ati o n s.  

St aff al s o p r o p o s e s t o r e -e x a mi n e t h e e x e m pti o n s f r o m t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e d e n sit y i n t h e 
I H z o n e t h r o u g h t h e 5 -y e a r u p d at e t o t h e E c o n o mi c O p p o rt u niti e s A n al y s i s ( E O A) r e q ui r e d b y 
t h e St at e of O r e g o n t o d e m o n st r at e c o m pli a n c e wit h St at e wi d e Pl a n ni n g G o al 9, u n d e rt a k e n b y 
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 a s p a rt of it s r e g ul a r w o r k p r o g r a m. T h e l a st E O A w a s 
a d o pt e d i n 2 0 1 6. P u bli c e n g a g e m e nt f o r t h e 5 -y e a r u p d at e i s a nti ci p at e d t o b e gi n i n e a rl y 2 0 2 1. 
I n t h at f o r u m, miti g ati n g st r at e gi e s m a y b e e st a bli s h e d t o off s et t h e d e v el o p m e nt c o n st r ai nt s 
p r e s e nt e d b y a d di n g t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e d e n sit y r e g ul ati o n s i n t h e I H z o n e.  
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I.I. I ntr o d u cti o nI ntr o d u cti o n  
A.A.   Pr oj e ct B a c k gr o u n d  

I n 2 0 1 1, P o rtl a n d a d o pt e d it s fi r st u nifi e d T r e e C o d e  t o r e g ul at e t h e p r e s e r v ati o n, 
r e m o v al, pl a nti n g a n d p r u ni n g of t r e e s. T h e T r e e C o d e t o o k eff e ct J a n u a r y 1, 2 0 1 5. 
S e v e r al a m e n d m e nt s h a v e b e e n m a d e t o t h e T r e e C o d e o v e r ti m e a n d a r e d e s c ri b e d 
b el o w.   

1.1.  L ar g e Tr e e St o p G a p A m e n d m e nt, 2 0 1 6L ar g e Tr e e St o p G a p A m e n d m e nt, 2 0 1 6   
S h o rtl y aft e r t h e T r e e C o d e w e nt i nt o eff e ct, p u bli c c o n c e r n e m e r g e d a b o ut t h e r e m o v al 
of e s p e ci all y l a r g e di a m et e r t r e e s d u ri n g d e v el o p m e nt. A s a r e s ult, O r di n a n c e 1 8 7 6 8 5 w a s 
a d o pt e d t o st r e n gt h e n t h e r e g ul ati o n s f o r t r e e p r e s e r v ati o n of e s p e ci all y l a r g e di a m et e r 
t r e e s. T hi s w a s c o m m o nl y k n o w n a s t h e “ L a r g e T r e e A m e n d m e nt ” o r t h e “ St o p -G a p ” 
a m e n d m e nt. A c k n o wl e d gi n g t h at t h e a m e n d m e nt w a s a n e m e r g e n c y o r di n a n c e t h at w a s 
a “f a st t r a c k ” p r oj e ct wit h li mit e d  o p p o rt u nit y f o r p u bli c c o m m e nt a n d st aff a n al y si s, a 
s u n s et d at e of D e c e m b e r 3 1, 2 0 1 9, w a s a d d e d t o t h e a m e n d e d r e g ul ati o n s. T h e 
a m e n d m e nt s w e r e eff e cti v e i n M a y 2 0 1 6. T h o s e a m e n d m e nt s a r e s u m m a ri z e d a s f oll o w s:  

•  T h e p r e -e xi sti n g st a n d a r d f o r t r e e p r e s e r v ati o n w a s n ot c h a n g e d. T hi s st a n d a r d 
r e q ui r e s t h at at l e a st o n e -t hi r d of all h e alt h y, n o n-n ui s a n c e t r e e s o n p ri v at e 
p r o p e rt y b e p r e s e r v e d d u ri n g d e v el o p m e nt sit u ati o n s, o r a f e e m u st b e p ai d i n 
li e u of p r e s e r v ati o n i nt o t h e T r e e Pl a nti n g a n d P r e s e r vati o n F u n d.  

•  A n e w r e q ui r e m e nt w a s a d d e d t h at all h e alt h y, n o n -n ui s a n c e t r e e s o n p ri v at e 
p r o p e rt y 3 6 i n c h e s di a m et e r at b r e a st h ei g ht ( d b h) a n d l a r g e r m u st b e p r e s e r v e d 
o r a f e e p ai d i n li e u of p r e s e r v ati o n i s r e q ui r e d. T h e s e t r e e s m a y b e u s e d t o m e et 
t h e on e -t hi r d p r e s e r v ati o n st a n d a r d. I n a d diti o n, f o r t r e e s o v e r 3 6 i n c h e s d b h, 
f e e s a r e c al c ul at e d o n a n i n c h-b y -i n c h b a si s w h e n t h o s e t r e e s a r e r e m o v e d.  

•  A n e w r e q ui r e m e nt w a s a d d e d t h at r e q ui r e s a n o n -sit e p o st e d n oti c e a n d m ail e d 
n oti c e t o s o m e p a rti e s w h e n  a t r e e 3 6 i n c h e s d b h o r l a r g e r i s t o b e r e m o v e d, a n d 
t h at t hi s n oti c e b e gi v e n at l e a st 4 5 d a y s p ri o r t o i s s u a n c e of t h e r el at e d b uil di n g 
p e r mit.  C e rt ai n aff o r d a bl e h o u si n g p r oj e ct s a r e e x e m pt f r o m t h e f e e i n li e u of 
p r e s e r v ati o n f o r t r e e s 3 6 i n c h e s d b h o r  l a r g e r. 

2.2.   S u ns et D at e E xt e nsi o n of L ar g eS u ns et D at e E xt e nsi o n of L ar g e --Tr e e St o p G a p A m e n d m e nt, 2 0 1 9Tr e e St o p G a p A m e n d m e nt, 2 0 1 9  

I n 2 0 1 9, st aff i niti at e d a p r oj e ct t o e xt e n d t h e s u n s et d at e of t h e 2 0 1 6 a m e n d m e nt s t o 
p r o vi d e f o r a d diti o n al ti m e t o r e vi e w t h o s e a m e n d m e nt s a n d t h e r e g ul ati o n s f o r t r e e 
p r e s e r v ati o n i n d e v el o p m e nt m o r e g e n e r all y. A s p a rt of t h e l e gi sl ati v e a d o pti o n p r o c e s s 
of t h at e xt e n si o n, t h e 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 ( P S C) a n d t h e U r b a n 
F o r e st r y C o m mi s si o n ( U F C) r e c o m m e n d e d t h at t h e Cit y f u rt h e r st r e n gt h e n t r e e 
p r e s e r v ati o n b y r e m o vi n g t h e e xi sti n g i n d u st ri al a n d c o m m e r ci al z o n e e x e m pti o n s f o r 
p ri v at e t r e e s a n d t r e e s o n cit y -o w n e d sit e s. T h e U F C al s o r e c o m m e n d e d d e c r e a si n g t h e 
k e y i n c h -f o r-i n c h miti g ati o n f e e t h r e s h ol d f o r t r e e r e m o v al o n p ri v at e p r o p e rt y f r o m 3 6 
i n c h e s d bh t o 2 0 i n c h e s d b h. P o rtl a n d Cit y C o u n cil a d o pt e d a n e xt e n si o n of t h e s u n s et 
d at e t o D e c e m b e r 3 1, 2 0 2 4, b ut di d n ot a ct o n t h e a d diti o n al r e c o m m e n d ati o n s m a d e b y 
t h e P S C a n d t h e U F C. I n st e a d, Cit y C o u n cil p a s s e d a r e s ol uti o n t h at di r e ct e d st aff f r o m 
t h e B ur e a u of D e v el o p m e nt S e r vi c e s  ( B D S) , t o g et h e r wit h P o rtl a n d P a r k s & R e c r e ati o n  
( P P & R) a n d 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 niti at e a p r oj e ct 
a d d r e s si n g t h e a d diti o n al r e c o m m e n d ati o n s of t h e P S C a n d U F C.    
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3. Cit y C o u n cil R e s ol uti o n, 2 0 2 03. Cit y C o u n cil R e s ol uti o n, 2 0 2 0  

T h r o u g h R e s ol uti o n 3 7 4 7 3, t h e P o rtl a n d Cit y C o u n cil di r e ct e d  t h e B u r e a u of 
D e v el o p m e nt S e r vi c e s, 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, a n d P o rtl a n d P a r k s & 
R e c r e ati o n  t o c o n d u ct a n a n al y si s, l e g al r e vi e w a n d st a k e h ol d e r e n g a g e m e nt p r o c e s s of 
t h e p r o p o s al s r e c o m m e n d e d b y t h e P S C a n d U F C. T hi s St aff P r o p o s al i s t h e r e s ult of t h at 
r e s ol uti o n, s p e cifi c all y:  

“ B E I T F U R T H E R R E S O L V E D t h at B D S, B P S, a n d P P & R s h all i m m e di at el y pr e p ar e a 
pr o p os al t o a d dr es s t h e e x e m pti o n fr o m r e g ul ati o ns f or c ert ai n z o n es. B D S, B P S, a n d 
P P & R, s h all c o n d u ct t e c h ni c al a n al y sis a n d c o or di n at e l e g al r e vi e w t o d e v el o p a n 
a n al y sis t h at a d dr es s es t h e e x e m pti o n fr o m pr es er v ati o n a n d d e nsit y r e g ul ati o ns i n 
I H, I G 1, E X, a n d C X z o n es. B as e d o n t his i niti al a n al y sis, st a k e h ol d er f e e d b a c k, a n d 
l e g al r e vi e w, B D S, i n c o or di n ati o n wit h B P S a n d P P & R, s h all d e v el o p a pr o p os al t o 
r e m o v e t h e e x e m pti o n a n d s u b mit it t o Cit y C o u n cil n o l at er t h a n J ul y 7, 2 0 2 0, if t h e 
a n al y sis a n d l e g al r e vi e w all o w f or r e m o v al of t h e e x e m pti o n.  
 
B E I T F U R T H E R R E S O L V E D, c o n c urr e ntl y wit h t h e fir st pr o p os al, B D S a n d P P & R, i n 
c o or di n ati o n wit h B P S, s h all pr e p ar e a pr o p os al t o a m e n d t h e r e g ul ati o ns f or tr e e  
pr es er v ati o n a d o pt e d b y Or di n a n c e 1 8 7 6 7 5, i n cl u di n g e v al u ati n g r e d u cti o n of criti c al  
tr e e si z e t hr es h ol d f or i n c h-f or-i n c h miti g ati o n fr o m 3 6-i n c h es t o 2 0-i n c h es. B D S a n d 
P P & R s h all r et ur n t o C o u n cil wit h t his s e c o n d pr o p o s al n o l at er t h a n J ul y 7, 2 0 2 0. ”  

 

B.  Eff e ct s of C O VI D -1 9 o n Pr oj e ct S c h e d ul e  

T h e u n c e rt ai nti e s p r e s e nt e d b y t h e C O VI D -1 9 c ri si s b e gi n ni n g i n mi d -M a r c h 2 0 2 0, 

i n cl u di n g f e d e r al, st at e a n d l o c al “ st at e of e m e r g e n c y ” d e cl a r ati o n s, c a u s e d di s r u pti o n t o 

t h e p r oj e ct s c h e d ul e. T h e p u bli c e n g a g e m e nt p l a n f o r t h e p r oj e ct w a s u n d e r w a y b ut 

n e e d e d t o b e r e -w o r k e d t o a c c o m m o d at e r e m ot e p a rti ci p ati o n a n d u n c e rt ai nti e s r el at e d 

t o t h e a bilit y of t h e c o m m u nit y t o eff e cti v el y p a rti ci p at e at t h e ti m e. A m o n g ot h e r t hi n g s, 

st aff r e vi s e d t h e p u bli c e n g a g e m e nt wi n d o w s t o a ti m e w h e n e x p e rt s h a d p r oj e ct e d t h e 

C O VI D -1 9 p e a k t o h a v e p a s s e d a n d p e o pl e mi g ht b e m o r e i n cli n e d t o p a rti ci p at e.   

I n a d diti o n, i n t h e e a rl y st a g e s of t h e c ri si s, t h e r e w a s a hi g h l e v el of u n c e rt ai nt y of w h e n 

t h e Cit y C o u n cil, t h e U r b a n F o r e st r y C o m mi s si o n, a n d t h e 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 w o ul d b e a bl e t o eff e cti v el y r u n m e eti n g s vi rt u all y, h o w m u c h of t h e Cit y 

C o u n cil' s ti m e w o ul d n e e d t o b e d e v ot e d t o p u bli c h e alt h a n d e c o n o mi c p ri o riti e s, a n d 

c o n s e q u e ntl y h o w b a c k e d u p t h ei r d o c k e t s w o ul d b e c o m e.  

Fi n all y, t h e c ri si s p r e s e nt e d i m p a ct s t o p r oj e ct st aff a n d c o n s ult a nt ti m e, i n cl u di n g 

r e q ui r e d f u rl o u g h a n d alt e r e d w o r k s c h e d ul e s t o a c c o m m o d at e d e p e n d e nt s o r ot h e r 

C O VI D -1 9 r el at e d i m p a ct s.  

Wit h s u p p o rt of Cit y C o u n cil offi c e s, t h e p r o j e ct ti m eli n e w a s e xt e n d e d t o b ri n g a 

p r o p o s al t o t h e Cit y C o u n cil t h e e n d of O ct o b e r 2 0 2 0.  
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II. II. Pr oj e ct Pr o c e ssPr oj e ct Pr o c e ss  

A.  P oli c y Dir e cti o n a n d Pr oj e ct G o als  

T h e g o al s of t hi s p r oj e ct w e r e d e v el o p e d b y st aff a n d o ri gi n at e f r o m t h e e xi sti n g p u r p o s e of 

t h e T r e e C o d e, di r e cti o n f r o m t h e P S C a n d U F C p r o vi d e d i n t h ei r r e c o m m e n d ati o n s i n 2 0 1 9, 

a n d di r e cti o n f r o m t h e Cit y C o u n cil p r o vi d e d i n R e s ol uti o n 3 7 4 7 3.  

11 . . P ur p os e of t h e R e g ul ati o ns i n Titl e 1 1, Tr e e sP ur p os e of t h e R e g ul ati o ns i n Titl e 1 1, Tr e e s  
Titl e 1 1, T r e e s, h a s a n a d o pt e d o v e r all p u r p o s e st at e m e nt t h a t c o n si d e r s t h e e nti r et y of 

t h e T r e e C o d e. T hi s p u r p o s e c o n si d e r s t h e b al a n c e of t h e r e g ul ati o n s t h at a p pl y t o 

d e v el o p m e nt sit u ati o n s a n d n o n -d e v el o p m e nt sit u ati o n s. It al s o c o n si d e r s t h e b al a n c e of 

t h e r e g ul ati o n s t h at a p pli e s t o t r e e s o n p ri v at e p r o p ert y , t r e e s o n Cit y-o w n e d o r m a n a g e d 

sit e s, a n d st r e et t r e e s. Titl e 1 1 al s o h a s a p u r p o s e st at e m e nt t h at c o n si d e r s t h e s u bj e ct of 

t hi s p r o p o s al, t r e e s i n d e v el o p m e nt sit u ati o n s. B ot h t h e o v e r all p u r p o s e st at e m e nt a n d 

t h e p u r p o s e f o r t h e r e g ul ati o n s of t r e e s i n  d e v el o p m e nt sit u ati o n s a r e di s c u s s e d h e r e.  

P ur p os e of Titl e 1 1, Tr e e s  
 
T h e p u r p o s e of Titl e 1 1, T r e e s, i s t o e n h a n c e t h e q u alit y of t h e u r b a n f o r e st a n d o pti mi z e 
t h e b e n efit s t h at t r e e s p r o vi d e. S e cti o n 1 1. 0 5. 0 1 0, P ur p o s e st at e s:  

“ A.   T h e Tr e e C o d e is o n e of t h e i m pl e m e nt ati o n m e as ur es of t h e Ur b a n F or est Pl a n. 

T o g et h er wit h e d u c ati o n a n d ot h er i niti ati v es, t h es e r e g ul ati o ns pr ot e ct t h e h e alt h, s af et y, 

a n d g e n er al w elf ar e of t h e citi z e ns of P ortl a n d a n d ar e c o nsist e nt wit h ot h er pl a ns a n d 

p oli ci es of t h e Cit y. I n s o d oi n g, t h e a p p e ar a n c e of t h e Cit y is e n h a n c e d a n d i m p ort a nt 

e c ol o gi c al, c ult ur al, a n d e c o n o mi c r es o ur c es ar e pr ot e ct e d f or t h e b e n efit of t h e Cit y’s 

r esi d e nt s a n d visit or s.  

B.   T h e c h a pt ers wit hi n t his Titl e a d dr ess tr e e s i n  b ot h d e v el o p m e nt a n d n o n -d e v el o p m e nt 

sit u ati o ns a n d s e e k t o e n h a n c e t h e q u alit y of t h e ur b a n f or est a n d o pti mi z e t h e b e n efit s t h at 

tr e e s pr o vi d e. D esir e d tr e e b e n efit s i n cl u d e: 

1.   Pr o vi di n g o x y g e n a n d c a pt uri n g air p oll ut a nt s a n d c ar b o n di o xi d e;  

2.   M ai n t ai ni n g sl o p e st a bilit y a n d pr e v e nti n g er osi o n;  

3.   Filt eri n g st or m w at er a n d r e d u ci n g st or m w at er r u n off;  

4.   R e d u ci n g e n er g y d e m a n d a n d ur b a n h e at isl a n d t hr o u g h s h a di n g of b uil di n g s a n d 

i m p er vi o us ar e a s; 

5.   Pr o vi di n g vis u al s cr e e ni n g a n d b uff eri n g fr o m w i n d, st or ms a n d n ois e; 

6.   S ust ai ni n g h a bit at f or bir ds a n d ot h er wil dlif e;  

7.   Pr o vi di n g a s o ur c e of f o o d f or wil dlif e a n d p e o pl e;  

8.   M ai nt ai ni n g pr o p ert y v al u es a n d t h e b e a ut y, c h ar a ct er a n d n at ur al h erit a g e of t h e 

Cit y; a n d  

9.   M e eti n g t h e m ulti -p ur p os e d o bj e cti v es of t h e Ur b a n F or est Pl a n, i n cl u di n g r e a c hi n g 

a n d s ust ai ni n g c a n o p y t ar g et s f or v ari o us ur b a n l a n d e n vir o n m e nt s. ”  
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P ur p os e of C h a pt er 1 1. 5 0, Tr e e s in D e v el o p m e nt Sit u ati o ns  

T h e p u r p o s e of C h a pt e r 1 1. 5 0, T r e e s i n D e v el o p m e nt Sit u ati o n s, t a k e s i nt o a c c o u nt t h e 

o v e r all p u r p o s e of Titl e 1 1 w hil e b al a n ci n g t h e d e si r e t o a c c o m m o d at e pl a n n e d 

d e v el o p m e nt a n d e n s u ri n g miti g ati o n w h e n t r e e p r e s e r v ati o n st a n d a r d s a r e n ot m et. 

S e cti o n 1 1. 5 0. 0 1 0, P u r p o s e st at e s:  

“ T h e r e g ul ati o ns of t his C h a pt er s u p p ort a n d c o m pl e m e nt ot h er Cit y 

d e v el o p m e nt r e q uir e m e nts, wit h a f o c us o n a c hi e vi n g b as eli n e tr e e pr es er v ati o n 

a n d t ot al tr e e c a p a cit y o n a sit e, c o nsi d eri n g t h e a nti ci p at e d us e a n d l e v el of 

d e v el o p m e nt. T his C h a pt er r e g ul at es t h e r e m o v al, pr ot e cti o n a n d pl a nti n g of 

tr e e s t hr o u g h t h e d e v el o p m e nt pr o c es s t o e n c o ur a g e d e v el o p m e nt, w h er e 

pr a cti c a bl e, t o i n c or p or at e e xisti n g tr e e s, p art i c ul arl y hi g h q u alit y or l ar g er tr e e s 

a n d gr o v es, i nt o t h e sit e d esi g n, t o r et ai n s uffi ci e nt s p a c e t o pl a nt n e w tr e e s, a n d 

t o e ns ur e s uit a bl e tr e e r e pl a c e m e nt w h e n tr e e s ar e r e m o v e d. It is t h e i nt e nt of 

t h es e pr o visi o ns t o l es s e n t h e i m p a ct of tr e e r e m o v al  a n d t o e ns ur e miti g ati o n 

w h e n tr e e pr es er v ati o n st a n d ar ds ar e n ot m et. ”  

 

2.2.   Tr e e C a n o p y E q uit yTr e e C a n o p y E q uit y   
I n it s r e c o m m e n d ati o n t o t h e Cit y C o u n cil d u ri n g t h e 2 0 1 9 s u n s et d at e e xt e n si o n p r oj e ct, 

t h e P S C n ot e d p ot e nti al e q uit y i m pli c ati o n s r el at e d t o di s p a riti e s i n t r e e c a n o p y a n d it s 

c o r r e s p o n di n g e n vi r o n m e nt al a n d p u bli c h e alt h s e r vi c e s t o l o w i n c o m e r e si d e nt s a n d 

c o m m u niti e s of c ol o r.  

F r o m t h e P S C r e c o m m e n d ati o n d at e d O ct o b e r 1 0, 2 0 1 9:  

“I n a d diti o n t o t h e i niti al pr o p os al, t h e C o m mis si o n d eli b er at e d s p e cifi c all y o n 
r e m o vi n g t h e e x e m pti o n f or tr e e pr es er v ati o n i n d e v el o p m e nt sit u ati o ns f or 
c ert ai n i n d ustri all y a n d c o m m er ci all y z o n e d sit es (t h os e i n I H, I G 1, C X a n d E X). 
T h o u g h st aff h as n ot d o n e a t h or o u g h a n al y sis t o c o nfir m, m e m b er s of t h e 
c o m mis si o n n ot e d t h at c o m m er ci al a n d i n d ustri al l a n ds oft e n a b ut 
n ei g h b or h o o ds wit h l o w er i n c o m e r esi d e nts a n d c o m m u niti es of c ol or –  s u c h 
t h at l os s of tr e e c a n o p y i n t h es e z o n es w o ul d h a v e dis pr o p orti o n at e i m p a cts. ”  

 
T h e U F C’ s r e c o m m e n d ati o n t o t h e Cit y C o u n cil d u ri n g t h e s a m e p r oj e ct off e r e d a si mil a r 

p e r s p e cti v e r el at e d t o t h e p ot e nti al e q uit y i m pli c ati o n s of di s p a riti e s i n t r e e c a n o p y a n d 

it s c o r r e s p o n di n g e n vi r o n m e nt al a n d p u bli c h e alt h s e r vi c e s t o l o w i n c o m e r e si d e nt s a n d 

c o m m u niti e s of c ol o r. F r o m t h e U F C r e c o m m e n d ati o n d at e d O ct o b e r 2 1, 2 0 1 9:  

“ T h e C o m mis si o n w as i n f ull a gr e e m e nt t h at tr e e s pr o vi d e m ulti pl e e c os y st e m 
s er vi c es, i n cl u di n g cli m at e c o mf ort, cl e a n air, wil dlif e h a bit at, g e n eti c r es o ur c es, 
c ult ur al a n d s o ci al v al u es. I n a d diti o n, t h e a d diti o n al ti m e will all o w t h e 
C o m mis si o n t o e v al u at e p ot e nti al i m pli c ati o ns of t h e c o d e a n d d e v el o p a n 
e q uit a bl e s ol uti o n b ef or e t h e n e xt s u ns et d at e.  
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T h e p u bli c als o e x p e cts t h at all z o n e cl as s es f oll o w t h e s a m e r e g ul ati o ns 
r e g ar di n g Titl e 1 1 t o m ai nt ai n t h e distri b uti o n of e c os y st e m s er vi c es al o n g t h e 
cit y. A d diti o n al t esti m o n y b y t h e P S C u n d er s c or e d t h e i m p ort a n c e of s o ci al 
e q uit y i n r e m o vi n g c urr e nt e x e m pti o ns f or sit es z o n e d I H, I G 1, E X a n d C X 
b e c a us e m a n y a b ut l o w er i n c o m e h o us e h ol ds w h o f a c e t h e h ar s h est eff e cts of 
i n cr e asi n g t e m p er at ur es a n d p er sist e nt ur b a n fl o o di n g-b ot h cli m at e i n d u c e d 
e v e nts t h at ar e e x p e ct e d t o ris e i n fr e q u e n c y a n d i nt e nsit y o v er t h e c o mi n g 
y e ar s. ”  

3. J o b Gr o wt h3. J o b Gr o wt h   
J o b g r o wt h i n i n d u st ri al di st ri ct s h a s a n i n cl u si v e -p r o s p e rit y r ol e i n t h e r e gi o n al l a b o r 
m a r k et a s hi g h e r -p a yi n g alt e r n ati v e s t o l o w -w a g e j o b s a r e a c c e s si bl e t o w o r k e r s wit h o ut 
c oll e g e d e g r e e s. T h e s e j o b o p p o rt u niti e s o n a v e r a g e c a n b e e x p e ct e d t o m o d e r at e t h e 
r e gi o n’ s i n c r e a si n g i n c o m e i n e q u alit y, p o v e rt y (l a c k of i n c o m e s elf -s uffi ci e n c y), a n d 
i n c o m e-r el at e d h e alt h i m p a ct s. H a r b o r -d e p e n d e nt s e ct o r s of t h e r e gi o n al e c o n o m y c a n 
al s o p r o vi d e hi g h e r m e di a n i n c o m e s a s c o m p a r e d t o ot h e r s e ct o r s, p a rti c ul a rl y f o r p e o pl e 
of c ol o r.  

4. St at e wi d e Pl a n ni n g G o al 94. St at e wi d e Pl a n ni n g G o al 9 --E c o n o mi c D e v el o pE c o n o mi c D e v el o p m e ntm e nt   
St at e wi d e Pl a n ni n g G o al 9  r e q ui r e s l o c al g o v e r n m e nt s t o d e m o n st r at e t h at t h e r e i s a n 

a d e q u at e i n v e nt o r y of d e v el o p a bl e i n d u st ri al a n d e m pl o y m e nt l a n d t o a c c o m m o d at e 

f o r e c a st e d e c o n o mi c g r o wt h. T h e G o al 9 r ul e  ( 6 6 0-0 9 -0 1 5 a n d 6 6 0 -0 9 -0 2 5) r e q ui r e s 

t h at c o m p r e h e n si v e pl a n s i d e ntif y a d e q u at e 2 0 -y e a r a n d s h o rt -t e r m l a n d s u p pl y t o f ull y 

m e et f o r e c a st d e m a n d of i n d u st ri al a n d ot h e r e m pl o y m e nt u s e t y p e s a s a n al y z e d i n a n 

E c o n o mi c O p p o rt u niti e s A n al y si s ( E O A; B P S 2 0 1 6 b).  

T h e Cit y of P o rtl a n d’ s E O A w a s m o st r e c e ntl y u p d at e d a s a p a rt of t h e 2 0 3 5 

C o m p r e h e n si v e Pl a n, o ri gi n all y a d o pt e d i n 2 0 1 6. T h e E O A e sti m at e s t h e 2 0 -y e a r s u p pl y 

a n d d e m a n d f o r e m pl o y m e nt l a n d i n t h e cit y b y g e o g r a p h y a n d l a n d u s e t y p e s a n d 

i n cl u d e s a B uil d a bl e L a n d I n v e nt o r y ( B L I) t h at i d e ntifi e s s p e cifi c p r o p e rti e s t h at a r e 

m o st li k el y t o r e d e v el o p o v e r t h e 2 0 -y e a r p e ri o d. T o e sti m at e t h e s u p pl y of e m pl o y m e nt 

l a n d a v ail a bl e, d e v el o p m e nt c o n st r ai nt s, i n cl u di n g p h y si c al b a rri e r s ( s u c h a s 

b r o w nfi el d s, st e e p sl o p e s a n d ot h e r h a z a r d s, et c.) a n d r e g ul ati o n s a n d t h ei r a s s o ci at e d 

c o st s, a r e i n c o r p o r at e d i nt o t h e a n al y si s.    

O n c e t h e 2 0 -y e a r l a n d s u p pl y i s i d e ntifi e d, l o c al g o v e r n m e nt s m u st m o nit o r t h e 

a v ail a bilit y of t h at l a n d t o  e n s u r e t h at t h e p r oj e ct e d d e m a n d c a n still b e m et. If t h e l a n d 

s u p pl y i s r e d u c e d t o a l e v el b el o w t h e 2 0 -y e a r d e m a n d p r oj e ct e d i n t h e E O A, t h e l o c al 

g o v e r n m e nt t h e n b e c o m e s o ut of c o m pli a n c e wit h G o al 9.  
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5. Pr oj e ct G o al s5. Pr oj e ct G o al s   
Gi v e n t h e v a ri o u s c o nt ri b uti o n s  d e s c ri b e d a b o v e, p r oj e ct st aff d e v el o p e d t h e f oll o wi n g 

p r oj e ct g o al s:  

a. T o s u p p o r t a n d i m pl e m e nt t h e f o r e s t i nf r a s t r u ct u r e g o al s o f t h e U r b a n 

F o r e s t M a n a g e m e nt Pl a n f o r v a ri o u s u r b a n l a n d e n vi r o n m e nt s.  I n 

d e v el o p m e nt sit u ati o n s, t hi s m e a n s e n c o u r a gi n g d e v el o p m e nt, w h e r e p r a cti c a bl e, t o 

i n c o r p o r at e e xi sti n g t r e e s, p a rti c ul a rl y hi g h q u alit y o r l a r g e r t r e e s a n d g r o v e s, i nt o 

t h e sit e d e si g n, t o r et ai n s uffi ci e nt s p a c e t o pl a nt n e w t r e e s, a n d t o e n s u r e s uit a bl e 

t r e e r e pl a c e m e nt w h e n t r e e s a r e r e m o v e d.  

b. T o i m p r o v e e q ui t a bl e o u t c o m e s o f r e g ul a ti o n,  b y p r e s e r vi n g a n d p r ot e cti n g 

t r e e c a n o p y a n d affili at e d p u bli c h e alt h s e r vi c e s, i n a n d n e a r pl a c e s w h e r e l o w 

i n c o m e r e si d e nt s a n d c o m m u niti e s of c ol o r w o r k a n d li v e. M e m b e r s of t h e 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 n ot e d t h at c o m m e r ci al a n d i n d u st ri al l a n d s oft e n 

a b ut n ei g h b o r h o o d s wit h l o w e r -i n c o m e r e si d e nt s a n d c o m m u niti e s of c ol o r s u c h t h at 

l o s s of t r e e c a n o p y i n t h e s e z o n e s h a s di s p r o p o rti o n at e i m p a ct s.   L o w e ri n g t h e si z e 

t h r e s h ol d e x p a n d s t r e e p r e s e r v ati o n r e q ui r e m e nt s t o i n cl u d e a g r e at e r p e r c e nt a g e of 

t r e e s di st ri b ut e d a c r o s s m o r e n ei g h b o r h o o d s, a s c o m p a r e d t o o nl y r e q ui ri n g 

p r e s e r v ati o n of t r e e s 3 6 i n c h e s d b h.   

c. T o e v al u a t e t h e b e n e fi t s a n d c o s t s o f t h e p r o p o s al s  u si n g t h e b e st a v ail a bl e 

s ci e n c e.  

d.  T o e n g a g e c o m m u ni t y m e m b e r s  t o i nf o r m t h e a n al y s e s t h at will s u p p o rt t h e 

fi n al p r o p o s al, i nf o r m g o al s f o r f ut u r e w o r k o n Titl e 1 1, a n d i d e ntif y ot h e r 

o p p o rt u niti e s a n d c o n st r ai nt s r el at e d t o t h e p r o p o s al s. I n a d diti o n t o st a k e h ol d e r s, 

t h e r e s h o ul d b e a f oc u s o n e n g a g e m e nt wit h c o m m u niti e s of c ol o r, l o w i n c o m e 

c o m m u niti e s, a n d ot h e r c o m m u niti e s t h at di s p r o p o rti o n at el y b e a r t h e i m p a ct s of 

r e d u c e d t r e e c a n o p y.  

e.  T o p u t f o r t h a l e g all y d ef e n si bl e s t aff  p r o p o s al  t o e n s u r e t h at t h e o ut c o m e 

of t h e p r oj e ct m e et s   St at e wi d e Pl a n ni n g G o al 9 , w hi c h r e q ui r e s l o c al g o v e r n m e nt s t o 

d e m o n st r at e t h at t h e r e i s a n a d e q u at e i n v e nt o r y of d e v el o p a bl e i n d u st ri al a n d 

e m pl o y m e nt l a n d t o a c c o m m o d at e f o r e c a st e d e c o n o mi c g r o wt h.  

B.  C o m m u nit y E n g a g e m e nt  

I n a d diti o n t o w ritt e n c o m m e nt s s u b mitt e d t h r o u g h o ut t h e p r oj e ct, st aff w o r k e d wit h 

B a r n e y & W o rt h, I n c., t o e n g a g e c o m m u nit y m e m b er s i n a t h r e e -p r o n g e d a p p r o a c h. T h e 

a p p r o a c h i n cl u d e d i nt e r vi e w s wit h st a k e h ol d e r s, a n o nli n e s u r v e y p u bli cl y a v ail a bl e f o r 

b r o a d c o m m u nit y i n p ut d u ri n g t h e d e v el o p m e nt of t hi s p r o p o s al, a n d a n O nli n e 

C o m m u nit y F o r u m, o p e n c o nti n u o u sl y f o r al m o st t h r e e w e e k s, f o r c o m m u nit y m e m b e r s 

t o p r o vi d e i n p ut a n d a s k q u e sti o n s r el at e d t ot h e d r aft st aff p r o p o s al. Fi n all y, t h e r e will b e 

o p p o r t u niti e s t o p r o vi d e i n p ut t o t h e r e c o m m e n di n g b o di e s, t h e P S C a n d U F C, a n d t h e 

Cit y C o u n cil. St aff f r o m ot h e r Cit y b u r e a u s - E n vi r o n m e nt al S e r vi c e s, H o u si n g,  
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M a n a g e m e nt a n d Fi n a n c e, T r a n s p o rt ati o n, a n d W at e r --w e r e al s o e n g a g e d a n d p r o vi d e d 

e a rl y r e vi e w  a n d c o m m e nt o n t h e p ot e nti al a m e n d m e nt s.  

1.1.  St a k e h ol d er i nt er vi e wsSt a k e h ol d er i nt er vi e ws   
A s e ri e s of i nt e r vi e w s wit h 2 7 i n di vi d u al s r e p r e s e nti n g 2 3 affili ati o n s w e r e c o n d u ct e d i n 
M a r c h a n d A p ril 2 0 2 0. St a k e h ol d e r s w e r e i d e ntifi e d b y i nt e r e st i n t h e p r o c e s s l e a di n g u p 
t o t h e a d o pti o n of R e s ol uti o n 3 7 4 7 3 i n J a n u a r y 2 0 2 0. I n di vi d u al s r e p r e s e nt e d a 
s p e ct r u m of i nt e r e st a d v o c a c y g r o u p s, c o m m u nit y g r o u p s, g e o g r a p hi c -b a s e d o r 
n ei g h b o r h o o d g r o u p s, Cit y st aff w h o i m pl e m e nt t h e T r e e C o d e, a n d p ri v at e d e si g n 
p r of e s si o n al s t h at f r e q u e ntl y w o r k wit h t h e T r e e C o d e. A di s c u s si o n g ui d e, li st of 
i nt e r vi e w e e s, a n d e x pl a n ati o n of m aj o r t h e m e s t h at e m e r g e d f r o m t h e s e i nt e r vi e w s a r e 
s h o w n i n A p p e n di x C. M aj o r t h e m e s t h at e m e r g e d f r o m t h e s e i nt e r vi e w s w e r e:  

a.  T r e e s a r e v al u e d b y P o rtl a n d e r s f o r t h ei r c o nt ri b uti o n s t o li v a bilit y, b e a ut y a n d 
“ s e n s e of pl a c e. ”   

b.  It i s b r o a dl y r e c o g ni z e d t h at t r e e s a r e n ot e v e nl y o r e q uit a bl y di st ri b ut e d 
t h r o u g h o ut t h e Cit y.   

c.  T h e r e i s wi d e s p r e a d a g r e e m e nt t h e c u r r e nt T r e e C o d e i s n ot w o r ki n g w ell.  
d.  P o rtl a n d’ s T r e e C o d e c o nfli ct s wit h ot h e r Cit y c o d e s a n d p oli ci e s.   
e.  T h e T r e e C o d e f ail s t o cl a rif y “ w h at w e w a nt t o p r ot e ct. ”  
f.  St a k e h ol d e r s a r e l eft g u e s si n g a b o ut h o w miti g ati o n f u n d s a r e u s e d.   
g.  P a rti ci p a nt s h a v e s h a r pl y c o nt r a sti n g vi e w s o n t h e pr o p o s e d r e m o v al of s o m e 

i n d u st ri al a n d c o m m e r ci al l a n d s f r o m t r e e p r e s e r v ati o n a n d pl a nti n g 
r e q ui r e m e nt s.   

h.  P e r s p e cti v e s diff e r si g nifi c a ntl y o n t h e p r o p o s e d r e d u cti o n of t h e t h r e s h ol d f o r 
t h e i n c h-p e r -i n c h miti g ati o n f e e f r o m 3 6 ” t o 2 0 ” di a m et e r.   

i. M o st st a k e h ol d e r s a c k n o wl e d g e i n c r e a s e d  u r b a n d e n sit y, aff o r d a bl e h o u si n g a n d 
t r e e p r e s e r v ati o n a r e c o m p eti n g g o al s a n d t h at m o r e w o r k / c r e ati v e t hi n ki n g i s 
n e e d e d t o a d d r e s s t hi s p r o bl e m.  

j. T h e r e i s st r o n g s u p p o rt f o r a c o m p r e h e n si v e u p d at e of t h e P o rtl a n d T r e e C o d e, 
a n d p a rti ci p a nt s s u g g e st a r i c h t r e a s u r e of t o pi c s t o b e a d d r e s s e d.   

 

2.2.  C o m m u nit y S ur v e yC o m m u nit y S ur v e y   
A n o nli n e s u r v e y w a s c o n d u ct e d f r o m A p ril 1 6 t o M a y 1 5, 2 0 2 0. T h e i nt e nt of t h e s u r v e y 

w a s t o g a u g e p ri o riti e s of a b r o a d r a n g e of c o m m u nit y m e m b e r s. T h e  t o pi c s w e r e 

p r e s e nt e d i n a w a y t h at all o w e d t h e m t o b e r at e d i n d e p e n d e ntl y of o n e a n ot h e r s o t h at 

t h e y w e r e n ot m ut u all y e x cl u si v e. T h e s u r v e y al s o p r o vi d e d a n o p p o rt u nit y t o p r o vi d e 

c o m m e nt s o n i s s u e s t o e x a mi n e i n a p ot e nti al f ut u r e c o m p r e h e n si v e T r e e C o d e p r oj e ct. 

S u r v e y s w e r e di st ri b ut e d t o t h o s e i nt e r vi e w e d i n M a r c h a n d A p ril, t o ot h e r c o m m u nit y 

p a rt n e r o r g a ni z ati o n s i d e ntifi e d b y p r oj e ct st aff a n d e q uit y st aff f r o m t h e B u r e a u of 

D e v el o p m e nt S e r vi c e s a n d P o rtl a n d P a r k s & R e c r e ati o n , t o g e n e r al di st ri b uti o n li st s of 

B u r e a u of D e v el o p m e nt S e r vi c e s, P o rtl a n d P a r k s & R e c r e ati o n , a n d 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, a n d t h r o u g h s o ci al m e di a pl atf o r m s s u c h a s T witt e r, 

F a c e b o o k, a n d N e xt D o o r.  

  

1 9 0 2 0 0



 

St affSt aff   Pr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e e s, Tr e es Pr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e e s, Tr e es iin D e v el o p m e nt Sit u ati o nsn D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0       1 11 1   

A u g ust A u g ust 1 41 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

A t ot al of 2, 0 6 4 s u r v e y s w e r e c o m pl et e d a n d 1, 2 7 7 w ritt e n c o m m e nt s s u b mitt e d t h r o u g h 

t hi s p r o c e s s. M o r e d et ail o n t h e o ut c o m e s of t h e s u r v e y a r e s h o w n i n A p p e n di x D, t h o u g h 

a b ri ef s u m m a r y i s p r o vi d e d a s f oll o w s:  

a.  I nt er e st s r e pr e s e nt e d 

S u r v e y r e s p o n d e d r e p o rt e d a v a ri et y of i nt e r e st i d e ntiti e s. R e s p o n d e nt s c o ul d c h o o s e 
m o r e t h a n o n e i nt e r e st. G e n e r al c o m m u nit y i nt e r e st w a s i n di c at e d b y t h e m o st 
r e s p o n d e nt s, w hil e r e p r e s e nt ati v e s w h o w o r k f o r a c o n st r u cti o n o r d e v el o p m e nt fi r m 
c o m p ri s e t h e f e w e st r e s p o n d e nt s. R e s p o n d e nt s w e r e f r o m e v e r y P o rtl a n d z i p c o d e, 
r a n gi n g f r o m 1 r e s p o n d e d t o 1 6 5 r e s p o n d e nt s. Ot h e r d e m o g r a p hi c i nf o r m ati o n w a s 
c oll e ct e d a n d i s s h o w n i n A p p e n di x D.  

9 0 %  - I nt er est e d c o m m u nit y m e m b er 

5 3 % - O w n or m a n a g e pr o p ert y i n P ortl a n d  

1 6 % - W or k f or or m e m b er of a n e n vir o n m e nt al/ cli m at e a d v o c a c y gr o u p  

1 4 % - W or k f or or m e m b er of c o m m u nit y -b as e d or g a ni z ati o n  

1 1 % - A n ot h er affili ati o n  

1 1 % - W or k f or or m e m b er of tr e e/ wil dlif e a d v o c a c y gr o u p  

6 % - W or k f or a g o v er n m e nt a g e n c y  

4 % - L o c al tr e e c ar e pr o vi d er or ar b ori st  

4 % - W or k f or or m e m b er of b usi n ess or i n d ustr y gr o u p  

3 % - W or k f or a d e v el o p m e nt or c o nstr u cti o n fir m  

b.  Hi g h e st pri oriti e s f or c o d e a m e n d m e nt s ( % v er y i m p ort a nt /i m p ort a nt)  

T h e r e i s n e a r -c o n s e n s u s a m o n g s u r v e y r e s p o n d e nt s o n p ri o riti e s f o r T r e e C o d e 
a m e n d m e nt s.  

9 5 % –  Pr es er vi n g a n d pl a nti n g m or e tr e e s i n i n d ustri al ar e as i n cl os e pr o xi mit y t o t h e 

Will a m ett e Ri v er, C ol u m bi a Sl o u g h, t h e C ol u m bi a Ri v er, or ot h er e n vir o n m e nt all y 

s e nsiti v e n at ur al ar e as.  

9 2 % –  Pr es er vi n g tr e e s i n c ert ai n i n d ustri al a n d c o m m er ci al sit es, w h e n p os si bl e.  

9 2 % –  Pr es er vi n g a n d pl a nti n g tr e e s i n i n d ustri al ar e a s i n cl os e pr o xi mit y t o l o w -i n c o m e 

c o m m u niti es a n d c o m m u niti es of c ol or.  

8 6 % –  C oll e cti n g f e e s p ai d i nt o t h e tr e e pl a nti n g a n d pr es er v ati o n f u n d w h e n tr e e s m ust 

b e r e m o v e d.  

8 2 % –  E ns u ri n g all i n d u stri al, c o m m er ci al, a n d r esi d e nti al ar e as ar e s u bj e ct t o t h e s a m e 

tr e e pr es er v ati o n r e q uir e m e nt s.  

 

c.  L o w er pri oriti e s f or c o d e a m e n d m e nt s ( % v er y i m p ort a nt /i m p ort a nt)  

2 9 % –  Mi ni mi zi n g t h e c ost of d e v el o pi n g i n d u stri al sit es.  

2 9 % –  M a xi mi zi n g t h e a m o u nt of l a n d a v ail a bl e f or i n d ustri al us es t o a c c o m m o d at e 

mi d dl e -i n c o m e j o b gr o wt h. 
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d.  Hi g h e st pri oriti e s f or miti g ati o n f e e ( % v er y i m p ort a nt /i m p ort a nt)  

Li k e wi s e, t h e r e i s st r o n g a g r e e m e nt o n o bj e cti v e s f o r t h e miti g ati o n f e e.  

9 1 % –  I m pr ovi n g e n vir o n m e nt al a n d h e alt h o ut c o m es.  

8 7 % –  Pr es er vi n g m or e tr e e s w h e n c o nstr u cti o n o c c urs o n pri v at e pr o p ert y.  

7 8 % –  I n cr e asi n g miti g ati o n f e e s e n a bli n g m or e tr e e s t o b e pl a nt e d a n d pr es er v e d 

els e w h er e.  

7 7 % –  Mi ni mi zi n g t h e c ost of h o u si n g, i n cl u di n g af f or d a bl e h o usi n g. 

 

e.  L o w er pri oriti e s f or miti g ati o n f e e ( % v er y i m p ort a nt /i m p ort a nt)  

3 2 %  –  Mi ni mi zi n g t h e c ost of d e v el o p m e nt.  

3. 3. O nli n e C o m m u nit y F or u mO nli n e C o m m u nit y F or u m  
T h e O nli n e C o m m u nit y F o r u m w a s o p e n c o nti n u o u sl y f o r n e a rl y t h r e e w e e k s, f r o m J ul y 
1 4 t o A u g u st 3, 2 0 2 0. P ri o r t o C O VI D -1 9, t hi s f o r u m w a s t o b e h el d vi a i n -p e r s o n o p e n 
h o u s e s e s si o n s. A s t hi s w a s n ot p o s si bl e wit h o ut ri s ki n g h u m a n h e alt h, t h e O nli n e 
C o m m u nit y F o r u m w a s d e v el o p e d a s w a y t o p r e s e nt i nf o r m ati o n a b o ut t h e p r oj e ct, t h e 
p r o c e s s e s f o r a n al y si s, d r aft st aff p r o p o s al a n d p r o p o s e d a m e n d m e nt s, t o t h e p u bli c.  

C o nt e nt w a s p r e s e nt e d i n a n a r r at e d P o w e r P oi nt P r e s e nt ati o n a n d al s o t h r o u g h t e xt 
a c c o m p a ni e d b y p h ot o s. F r e q u e ntl y A s k e d Q u e sti o n s p r o vi d e d s u p pl e m e nt al 
i nf o r m ati o n, a s h o rt s u r v e y c oll e ct e d f e e d b a c k f r o m t h e p u bli c r e g a r di n g t h e s p e cifi c 
p r o p o s e d a m e n d m e nt s (i n cl u si v e of o p e n -e n d e d q u e sti o n s), a n d a s e p a r at e c o m m e nt 
fi el d off e r e d a n o p p o rt u nit y f o r t h e p u bli c t o p r o vi d e f u rt h e r f e e d b a c k wit h a r e q u e st f o r 
r e s p o n s e. A r e p r e s e nt ati v e f r o m t h e M a y o r’ s Offi c e, B D S, P P & R a n d B P S r e s e a r c h e d a n d 
r e s p o n d e d t o m o st p u bli c c o m m e nt s wit hi n a f e w d a y s. M o r e i nf o r m ati o n c a n b e f o u n d 
i n t h e s u m m a r y hi g hli g ht s f o r t h e O nli n e C o m m u nit y F o r u m i n A p p e n di x E. 

S ur v e y R e s ult s:  A t ot al of 5 9 1 s u r v e y s w e r e c o m pl et e d. S u r v e y r e s p o n d e nt s 

i n di c at e d a hi g h l e v el of s u p p o rt f o r all of t h e p r o p o s e d a m e n d m e nt s, a n d o nl y 
1 4 % s u p p o rt e d r et ai ni n g t h e e x e m pti o n s f r o m t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e d e n sit y 
i n I H z o n e s. H o w e v e r, t h e r e i s n o a n al y si s of t h e d e m o g r a p hi c s o r i nt e r e st s of t h e 
s u r v e y r e s p o n d e nt s.  

Q # 1 –  D o y o u s u p p ort t h e pr o p os al t o r e m o v e t h e e x e m pti o n fr o m tr e e pr e s er v ati o n i n C X 
a n d E X a n d I G 1 z o n e s ?  

8 3 % –  Y es  

1 6 % –  N o   

Q # 2 –  D o y o u s u p p ort t h e pr o p os al t o r e m o v e t h e e x e m pti o n fr o m tr e e d e nsit y i n t h e C X 
a n d E X a n d I G 1 z o n e s ?  

8 3 % –  Y es  

1 7 % –  N o  
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Q # 3 –  D o y o u s u p p ort t h e pr o p os al t o r et ai n t h e e x e m pti o n fr o m tr e e pr e s er v ati o n i n t h e 
I H z o n e ? 

1 4 % –  Y es  
8 5 % –  N o  

Q # 4 –  D o y o u s u p p ort t h e pr o p os al t o r et ai n t h e e x e m pti o n fr o m tr e e d e nsit y i n t h e I H 
z o n e ?  

1 4 % –  Y es  

8 6 % –  N o  

Q # 5 –  D o y o u s u p p ort t h e pr o p os al t o r e d u c e t h e tr e e di a m et er t hr e s h ol d fr o m 3 6 ” t o 2 0 ” 
f or pri v at e tr e e s w h er e v er tr e e pr e s er v ati o n i s r e q uir e d ? 

8 1 % –  Y es  

1 8 % –  N o  

4. 4. Cit y B ur e a u C o m m e ntsCit y B ur e a u C o m m e nts   
T h e B u r e a u of E n vi r o n m e nt al S e r vi c e s, P o rtl a n d H o u si n g B u r e a u, P o rtl a n d Offi c e of 
M a n a g e m e nt a n d Fi n a n c e, B u r e a u of T r a n s p o rt ati o n, a n d P o rtl a n d W at e r B u r e a u w e r e 
e n g a g e d p ri o r t o d e v el o p m e nt of t h e d r aft st aff p r o p o s al  b a s e d o n t h e i niti al s c o p e of 
w o r k, a n d f oll o wi n g t h e d r aft st aff p r o p o s al. Wit h t h e e x c e pti o n of t h e B u r e a u of 
E n vi r o n m e nt al S e r vi c e s, t h e b u r e a u s o r offi c e s r e s p o n d e d wit h n o c o n c e r n s r e g a r di n g 
t h e i niti al s c o p e of w o r k o r t h e d r aft st aff p r o p o s al.  

T h e  B u r e a u of E n vi r o n m e nt al S e r vi c e s ( B E S) r e s p o n d e d t o t h e i niti al s c o p e of w o r k wit h 
s o m e c o n c e r n s r el at e d t o a n o n g oi n g q u e sti o n of h o w t r e e s o n p ri v at e p r o p e rt y wit hi n 
p u bli c e a s e m e nt s a r e r e g ul at e d; if t h e y a r e r e g ul at e d a s p ri v at e t r e e s o r cit y t r e e s. B E S 
a c k n o wl e d g e s t h at t hi s i s s u e i s o ut of t h e s c o p e of t hi s p r oj e ct, b ut b ot h t h e B u r e a u of 
D e v el o p m e nt S e r vi c e s a n d P o rtl a n d P a r k s & R e c r e ati o n  – U r b a n F o r e st r y will c o nti n u e t o 
w o r k t h r o u g h t hi s q u e sti o n; a n d p o s si bl y r ef e r it t o cl a rifi c ati o n t h r o u g h a f ut u r e b r o a d e r 
Titl e 1 1 a m e n d m e nt p r oj e ct.  B E S e x p r e s s e d s u p p o rt f o r t h e i niti al s c o p e of w o r k a n d 
a c k n o wl e d g e m e nt of t h e r ati o n al e f o r t h e st aff p r o p o s al; i n di c ati n g t h e p r o p o s al t o 
r e m o v e e x e m pti o n s f r o m t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e d e n sit y c o m pli m e nt s t h e i r 
st o r m w at e r m a n a g e m e nt g o al s. F r o m t h ei r l ett e r d at e d J u n e 1 2, 2 0 2 0:  

 

  

1 9 0 2 0 0
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A u g ust A u g ust 1 41 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

5. 5. R e m ai ni n g O p p ort u niti e s f or E n g a g e m e ntR e m ai ni n g O p p ort u niti e s f or E n g a g e m e nt   
T h e r e a r e s e v e r al a d diti o n al o p p o rt u niti e s t o p r o vi d e i n p ut t o p r oj e ct st aff, t h e P S C a n d 

U F C, a n d Cit y C o u n cil.  

••  P r o vi d e li v e T e s ti m o n y a t a P S C a n d U F C j oi nt h e a ri n g o n t h e fi n al st aff 
p r o p o s al c u r r e ntl y s c h e d ul e d f o r S e pt e m b e r 8, 2 0 2 0. A li n k t o si g n u p t o t e stif y at 
t h e h e a ri n g i s p o st e d o nli n e at w w w. p o rtl a n d. g o v / 8 0 5 0 1.  

••  S u b mit w ri tt e n c o m m e nt s o n t h e P S C a n d U F C r e c o m m e n d a ti o n s t o 
Cit y C o u n cil p ri o r t o t h e Cit y C o u n cil h e a ri n g. A li n k t o s u b mit w ritt e n c o m m e nt s 
i s p o st e d o nli n e at w w w. p o rtl a n d. g o v / b d s / 8 0 5 0 1. 

••  P r o vi d e li v e t e sti m o n y a t t h e Ci t y C o u n cil h e a ri n g c u r r e ntl y s c h e d ul e d f o r 
O ct o b e r 2 9, 2 0 2 0.   

 

III. III. A b o ut TA b o ut T itl e 1 1, Tr e e s itl e 1 1, Tr e e s   
A.    Titl e 1 1, Tr e e s a n d C h a pt er 1 1. 5 0, Tr e e s i n D e v el o p m e nt Sit u ati o nTitl e 1 1, Tr e e s a n d C h a pt er 1 1. 5 0, Tr e e s i n D e v el o p m e nt Sit u ati o n s 

1. 1. Fr a m e w or k of Titl e 1 1, Tr e e sFr a m e w or k of Titl e 1 1, Tr e e s   
T h e Cit y’ s T r e e C o d e i s b r o a dl y di vi d e d b et w e e n n o n -d e v el o p m e nt a n d d e v el o p m e nt 

a cti viti e s, a n d a d diti o n all y b et w e e n t r e e s o n p ri v at e p r o p e rt y, t r e e s o n Cit y p r o p e rt y, a n d 

st r e et t r e e s.  

Titl e 1 1 pl a c e s t h e r e s p o n si bilit y f o r i m pl e m e nti n g t o Titl e 1 1 t o eit h e r P P & R U r b a n 

F o r e st r y o r B D S b a s e d o n t h e t y p e of t r e e a n d sit u ati o n ( T a bl e 1). E a c h b u r e a u i s 

r e s p o n si bl e f o r l e a di n g a m e n d m e nt s of  t h e s e cti o n s of c o d e t h e y i m pl e m e nt. H o w e v e r, 

a n y a m e n d m e nt t o Titl e 1 1 i s c o n d u ct e d i n c o n s ult ati o n wit h B u r e a u s of Pl a n ni n g a n d 

S u st ai n a bilit y, P a r k s a n d R e c r e ati o n, D e v el o p m e nt S e r vi c e s, E n vi r o n m e nt al S e r vi c e s, 

T r a n s p o rt ati o n a n d W at e r.  

T a bl e 1. Titl e 1 1 i m pl e m e nt ati o n m at ri x.  

Sit u ati o n  Cit y & Str e et Tr e e s  Pri v at e Tr e e s  
N o n -D e v el o p m e nt  P P & R Ur b a n F or estr y  P P & R Ur b a n F or estr y  

D e v el o p m e nt  P P & R Ur b a n F or estr y  B D S  
 

T h e s c o p e of t hi s p r oj e ct i s li mit e d t o d e v el o p m e nt sit u ati o n s a n d d o e s n ot i n cl u d e 

r e g ul ati o n s f o r st r e et t r e e s w hi c h a r e r e q ui r e d t o b e pl a nt e d wit h d e v el o p m e nt p r oj e ct s.  

2. 2. C h a pt er 1 1. 5 0, Tr e e s i n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsC h a pt er 1 1. 5 0, Tr e e s i n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   
C h a pt e r 1 1. 5 0 of t h e T r e e C o d e i s g e n e r all y di vi d e d i nt o r e g ul ati o n s f o r T r e e 

P r e s e r v ati o n, T r e e D e n sit y, a n d St r e et T r e e s. T h e s c o p e of t hi s p r oj e ct i s li mit e d t o T r e e 

P r e s e r v ati o n a n d T r e e D e n sit y. F o r e a c h T r e e P r e s e r v ati o n a n d T r e e D e n sit y, t h e c o d e 

fi r st st at e s w h e n t h e r e g ul ati o n s a p pl y; a n d t h e n w h e n sit e s o r t r e e s a r e e x e m pt f r o m t h e 

r e g ul ati o n s. Wit hi n t h e r e g ul ati o n s f o r T r e e P r e s e r v ati o n, t h e r e a r e s e p a r at e 

r e q ui r e m e nt s f o r t r e e s o n p ri v at e p r o p e rt y, a n d t r e e s o n Cit y -o w n e d o r m a n a g e d   

1 9 0 2 0 0
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 p r o p e rt y a n d st r e et t r e e s. T r e e D e n sit y r e g ul ati o n s a r e n ot di sti n g ui s h e d b et w e e n t r e e s 

o n p ri v at e p r o p e rt y a n d t r e e s o n Cit y -o w n e d o r m a n a g e d p r o p e rt y.  

Tr e e Pr e s er v ati o n R e q uir e m e nt s  

T r e e p r e s e r v a ti o n r e q ui r e m e nt s a r e t ri g g e r e d  w h e n t h e r e a r e a n y t r e e s o v e r 1 2 

i n c h e s d b h t h at a r e n ot d e a d, d yi n g, d a n g e r o u s, o r a n ui s a n c e s p e ci e s, a n d w h e r e t h e r e i s 

g r o u n d di st u r b a n c e i nt o  t h e r o ot p r ot e cti o n z o n e of a n y of t h o s e t r e e s. H o w e v e r, s o m e 

sit e s a r e e x e m pt f r o m t r e e p r e s e r v ati o n r e q ui r e m e nt s, i n cl u di n g t h o s e l o c ati o n s wit hi n 

s o m e of t h e hi g h e r i nt e n sit y C o m m e r ci al, I n d u st ri al a n d E m pl o y m e nt Z o n e s ( C X, I H, 

I G 1, a n d E X), o n sit e s l e s s t h a n 5, 0 0 0 s q u a r e f e et i n a r e a, o r o n sit e s wit h 8 5 p e r c e nt 

c u r r e nt o r p r o p o s e d b uil di n g c o v e r a g e o r m o r e. Wit hi n t h o s e p a r a m et e r s t r e e 

p r e s e r v ati o n r e q ui r e m e nt s a r e t ri g g e r e d f o r all p r oj e ct t y p e s a n d si z e s; n ot o nl y n e w 

d e v el o p m e nt p r oj e ct s. T hi s c o u l d i n cl u d e a n e w c o m m e r ci al d e v el o p m e nt, a n e w 

a p a rt m e nt c o m pl e x, r e -d e v el o p m e nt of a sit e wit h a si n gl e d w elli n g u nit, a n e w a c c e s s o r y 

d w elli n g u nit ( A D U), a d et a c h e d g a r a g e o n a l ot wit h a n e xi sti n g si n gl e d w elli n g u nit, o r a 

s m all kit c h e n o r f a mil y r o o m  a d diti o n t o a n e xi sti n g d w elli n g.  

F o r p ri v a t e t r e e s i n d e v el o p m e nt sit u a ti o n s,  t h e b a si c t r e e p r e s e r v ati o n st a n d a r d 

i s t h at o n e-t hi r d of s u bj e ct t r e e s m u st b e p r e s e r v e d o r a f e e p ai d i n li e u of p r e s e r v ati o n. 

P ri o r t o t h e l a r g e t r e e st o p -g a p a m e n d m e nt i n 2 0 1 6, all t r e e s w e r e t r e at e d t h e s a m e i n 

t e r m s of b ot h p r e s e r v ati o n p ri o rit y a n d miti g ati o n f e e s. All n o n -e x e m pt t r e e s w e r e 

u nif o r ml y s u bj e ct t o t h e o n e -t hi r d p r e s e r v ati o n r e q ui r e m e nt, r e g a r dl e s s of si z e. A n 

a p pli c a nt c o ul d c h o o s e t o r e m o v e t h e l a r g e st si z e d t r e e s o v e r t h e s m all e st si z e d t r e e s wit h 

n o diff e r e nti ati o n i n f e e s p ai d -i n-li e u. T h e miti g ati o n r e q ui r e m e nt a d o pt e d i n 2 0 1 6 i s 

m o r e r e s p o n si v e t o t h e si z e of t h e t r e e n ot d e si g n at e d t o b e p r e s e r v e d a n d p r ot e ct e d, a n d 

p r o vi d e s a n i n c e nti v e t o p r e s e r v e e s p e ci all y l a r g e di a m et e r t r e e s; t h o s e 3 6 i n c h e s d b h o r 

g r e at e r ( T a bl e 2). T h e c u r r e nt c o d e p r o vi d e s f o r ti e r s of t r e e si z e s a n d c o r r e s p o n di n g 

miti g ati o n, e x p r e s s e d i n t h e n u m b e r of t w o -i n c h di a m et e r r e pl a c e m e nt t r e e s r e q ui r e d. 

F o r e s p e ci all y l a r g e di a m et e r t r e e s ( 3 6 i n c h e s d b h o r g r e at e r), t h e miti g ati o n f e e i s b a s e d 

o n t h e c o st p e r i n c h ( b a s e d o n d b h) of t h e t r e e r e m o v e d, a s st at e d i n t h e a n n u all y 

a d o pt e d U r b a n F o r e st r y f e e s c h e d ul e. T h e r at e i s c u r r e ntl y $ 4 5 0. 0 0 p e r i n c h.  

T a bl e 2. C u r r e nt f e e st r u ct u r e f o r f e e i n li e u of p r e s e r v ati o n.  

 
  

Si z e of Tr e e R e m o v e d  
(i n c h e s i n di a m et er) 

R e q uir e d Miti g ati o n  p er tr e e 
r e m o v e d 

A s s o ci at e d C o st  p er tr e e 
r e m o v e d 

At l e a st 1 2 a n d l e s s 
t h a n 2 0 

T h e c ost of ( 2) t w o -i n c h 
di a m et er r e pl a c e m e nt tr e e s  

$ 1, 8 0 0  

At l e a st 2 0 a n d l e s s 
t h a n 3 6 

T h e c ost of ( 4) t w o -i n c h 
di a m et er r e pl a c e m e nt tr e e s  

$ 3, 6 0 0  

At l e a st 3 6 or m or e  T h e c ost p er i n c h of tr e e  
r e m o v e d 

$ 1 6, 2 0 0 a n d u p  
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T h e r e i s a n a d diti o n al i n c e nti v e f o r p r e s e r vi n g t r e e s 3 6 i n c h e s d b h o r g r e at e r i n t h at 

t h e s e t r e e s c a n b e u s e d t o m e et t h e b a si c o n e -t hi r d p r e s e r v ati o n st a n d a r d. T h e r ef o r e, if a 

p e r mit a p pli c a nt i s c h o o si n g w h at t r e e s t o p r e s e r v e o n t h ei r sit e, t h e y a r e i n c e nti vi z e d t o 

c h o o s e t h e l a r g e r di a m et e r t r e e o v e r t h e s m all e r di a m et e r t r e e.  

F o r ci t y t r e e s, t h o s e o n Cit y -o w n e d o r m a n a g e d p r o p e r t y,  t h e t r e e p r e s e r v ati o n 

r e q ui r e m e nt s a r e diff e r e nt a n d r e q ui r e c o n s ult ati o n wit h U r b a n F o r e st r y. Cit y -o w n e d o r 

m a n a g e d p r o p e rti e s a r e s u bj e ct t o t h e s a m e e x e m pti o n s a s p ri v at e p r o p e rti e s; t h o u g h if 

t r e e s a r e r e m o v e d, t h e r e pl a c e m e nt of t h o s e t r e e s i s r e g ul at e d b y a n a d mi ni st r ati v e r ul e 

P R K 2. 0 4, R e pl a nt i n g R e q ui r e m e nt s f o r T r e e R e m o v al.  

( 1) A p p r o v e d St r e et T r e e r e m o v al i n c o nj u n cti o n wit h i m p r o v e m e nt s t o p a rti all y 

o r f ull y u ni m p r o v e d st r e et s. E a c h t r e e at l e a st 1 2 i n c h e s i n di a m et e r t h at i s 

all o w e d t o b e r e m o v e d s h all b e r e pl a c e d wit h at l e a st o n e t r e e. T r e e s pl a nt e d t o 

m e et St r e et T r e e Pl a nti n g St a n d a r d s will b e c r e dit e d t o w a r d m e eti n g t hi s 

r e q ui r e m e nt.  

( 2)  A n y ot h e r St r e et o r Cit y T r e e all o w e d t o b e r e m o v e d t h at i s 6 o r m o r e i n c h e s 

i n di a m et e r s h all b e r e pl a c e d wit h at l e a st o n e t r e e i n a d diti o n t o t r e e s r e q ui r e d t o 

m e et r e q ui r e d t r e e d e n sit y o r St r e et T r e e Pl a nti n g St a n d a r d s.  

Tr e e D e nsit y R e q uir e m e nt s  

T r e e d e n si t y r e q ui r e m e nt s f o r p ri v at e t r e e s a n d t r e e s o n Ci t y -o w n e d o r 

m a n a g e d si t e s  e n s u r e t h at a b a s eli n e a m o u nt of t r e e c a n o p y i s eit h e r pl a nt e d  o r 

r et ai n e d o n t h e sit e o r d e v el o p m e nt i m p a ct a r e a. T h e n u m b e r of r e q ui r e d t r e e s i s 

d et e r mi n e d b y t h e t y p e of d e v el o p m e nt a n d t h e sit e a r e a. Sit e s t h at a r e z o n e d I H, I G 1, 

E X, a n d C X p r oj e ct s r e vi e w e d u n d e r D e m oliti o n, Sit e D e v el o p m e nt, S e pti c, Pl u m bi n g o r  

Z o ni n g p e r mit s, a n d sit e s s u bj e ct t o Ai r p o rt L a n d s c a p e st a n d a r d s a r e e x e m pt f r o m 

m e eti n g t r e e d e n sit y st a n d a r d s. U nl e s s e x e m pt, all n e w d e v el o p m e nt p r oj e ct s a n d 

e xt e ri o r alt e r ati o n s wit h v al u ati o n s g r e at e r t h a n t h e P o rtl a n d Z o ni n g C o d e N o n -

c o nf o r mi n g U p g r a d e t h r e s h ol d of C h a pt e r 3 3. 2 5 8 a r e r e q ui r e d t o m e et t r e e d e n sit y 

st a n d a r d s.  

A p pli c a nt s m a y p r e s e r v e, pl a nt, p a y a f e e -i n-li e u, o r a c o m bi n ati o n t h e r e of t o m e et t h e s e 

st a n d a r d s. T r e e s pl a nt e d t o m e et ot h e r l a n d s c a pi n g st a n d a r d s, s u c h a s t h o s e r e q ui r e d b y 

Titl e 3 3, Pl a n ni n g a n d Z o ni n g, m a y b e u s e d t o m e et t h e t r e e d e n sit y r e q ui r e m e nt s. A s 

s u c h, t r e e s i n p a r ki n g a r e a s o r ot h e r l a n d s c a p e d a r e a s m a y b e u s e d t o m e et t h e 

r e q ui r e m e nt.  

T h e n u m b e r a n d c a n o p y si z e of t r e e s r e q ui r e d t o b e pl a nt e d o r p r e s e r v e d i s a f u n cti o n of 

t h e sit e o r d e v el o p m e nt i m p a ct a r e a, a n d w h et h e r o n e i s c h o o si n g t o pl a nt o r p r e s e r v e 

s m all, m e di u m, o r l a r g e c a n o p y si z e d t r e e s ( d efi n e d b y t r e e s p e ci e s). T hi s p e r c e nt a g e 

r e p r e s e nt s t h e r e q ui r e d “t r e e a r e a, ” wit h diff e r e nt p e r c e nt a g e s r e q ui r e d o f diff e r e nt 

d e v el o p m e nt t y p e s, a s s h o w n i n Titl e 1 1 S u b s e cti o n 1 1. 5 0. 0 5 0. D. T h e a ct u al “ pl a nti n g 

a r e a ” r e q ui r e d i s m u c h l e s s t h a n t h e r e q ui r e d “t r e e a r e a. ”  
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A si m pl e e x a m pl e f o r a 1 0 0, 0 0 0 s q u a r e f o o t i n d u s t ri al sit e u si n g m e di u m 

c a n o p y t r e e s f oll o w s: 

••  T h e  r e q ui r e d t r e e a r e a i s 1 0 % of t h e sit e a r e a, o r 1 0, 0 0 0 s q u a r e f e et.  

••   1 m e di u m t r e e i s r e q ui r e d p e r 5 0 0 s q u a r e f e et of t h e 1 0, 0 0 0 s q u a r e f e et of 

r e q ui r e d t r e e a r e a  

••  1 0, 0 0 0 s q u a r e f e et / 5 0 0 s q u a r e f e et = 2 0 m e di u m c a n o p y t r e e s  

••  E a c h of t h e 2 0 m e di u m t r e e s r e q ui r e s a mi ni m u m pl a nti n g a r e a of 7 5 s q u a r e f e et  

••  2 0 t r e e s x 7 5 s q u a r e f e et =  1, 5 0 0 s q u a r e f e e t pl a nti n g a r e a  

T h e r e a r e s e v e r al e x e m pti o n s t o t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e d e n sit y r e q ui r e m e nt s. T hi s 

p r oj e ct o nl y aff e ct s t h e e x e m pti o n s i n C X, E X, I G 1 a n d I H z o n e s; ot h e r e x e m pti o n s still 

a p pl y a n d h a v e n ot b e e n e x a mi n e d i n t hi s p r oj e ct. T r e e Pl a nti n g a n d P r e s e r v ati o n F u n d  

F e e s i n li e u of p r e s e r v ati o n o r pl a nti n g u s e d t o m e et t h e t r e e p r e s e r v ati o n r e q ui r e m e nt s 

o r t r e e d e n sit y r e q ui r e m e nt s g o t o t h e T r e e Pl a nti n g  a n d P r e s e r v ati o n F u n d. T h e T r e e  

Pl a nti n g a n d P r e s e r v ati o n F u n d i s u s e d  t o s u p p o rt t h e Cit y wi d e T r e e Pl a nti n g St r at e g y: 

G r o wi n g a M o r e E q uit a bl e F o r e st  ( P P & R 2 0 1 8 a) . T h e st r at eg y w a s c o m pl et e d a n d 

a c c e pt e d b y Cit y C o u n cil i n 2 0 1 8 f oll o wi n g n e a rl y t w o y e a r s of pl a n ni n g, d at a a n al y si s , 

a n d o ut r e a c h. T h e st r at e g y i d e ntifi e s hi g h -p ri o rit y n ei g h b o r h o o d s w h e r e t r e e pl a nti n g i s 

n e e d e d m o st, r at h e r t h a n w at e r s h e d o r z o n e. P P & R U r b a n F o r e st r y al s o p r o d u c e s a 

pl a nti n g p e rf o r m a n c e r e p o rt  w hi c h i s p u bli cl y a v ail a bl e. A s r e q ui r e d b y Titl e 1 1, P P & R 

U r b a n F o r e st r y s u b mit s a n a n n u al r e p ort t o Cit y C o u n cil  o n t h e r e v e n u e, e x p e n s e s, a n d u s e 

of t h e f u n d.  

 

I V. I V. A n al ysisA n al ysis   
A.  I ntr o d u cti o n 

T h e r e a r e t w o p ri m a r y c o m p o n e nt s of  t hi s a n al y si s; a n o v e r vi e w of t h e i m p o rt a n c e of 

u r b a n t r e e s i n p r o vi di n g p u bli c h e alt h a n d e n vi r o n m e nt al s e r vi c e s a n d h o w t h e 

i n e q uit a bl e di st ri b uti o n of u r b a n c a n o p y di s p r o p o rti o n at el y aff e ct s c o m m u niti e s of c ol o r 

a n d l o w i n c o m e c o m m u niti e s; a n d, a n e c o n o mi c a n al y si s t o d et e r mi n e h o w t h e p ot e nti al 

t r e e c o d e c h a n g e s mi g ht aff e ct c o st of d e v el o p m e nt of p ri v at e p r o p e rt y, j o b g r o wt h a n d 

mi d dl e w a g e e c o n o mi c o p p o rt u niti e s.   A t r e e c a n o p y a n al y si s p r o vi d e d d at a i n p ut s i nt o 

t h e e c o n o mi c a n al y si s. 

B.  S er vi c es a n d B e n efit s of Ur b a n Tr e e s   

Cit y of P o rtl a n d O r di n a n c e 1 8 4 5 2 2 , w hi c h e st a bli s h e d Titl e 1 1, r e c o g ni z e s “t r e e s a s a 

f u n d a m e nt al c o m p o n e nt of t h e Cit y' s g r e e n i nf r a st r u ct u r e a n d a b a si c sit e d e v el o p m e nt 

r e q ui r e m e nt si mil a r t o st o r m w at e r m a n a g e m e nt a n d e r o si o n c o nt r ol. ”  
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https://www.portlandoregon.gov/parks/article/705823
https://www.portlandoregon.gov/parks/article/705823
http://www.branchoutpdx.org/planting-map.html
https://storymaps.arcgis.com/stories/2640a9dab3bf44fa975dfb301082e7fe
https://www.portlandoregon.gov/parks/71664
https://efiles.portlandoregon.gov/Record/4225067/
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Wit h a p p r o xi m at el y 5 -6 milli o n t r e e s o n p ri v at e  p r o p e rt y ( U FI A, u n p u bli s h e d ), 1-2 

milli o n t r e e s i n p a r k s ( U FI A, u n p u bli s h e d) a n d a p p r o xi m at el y 2 1 8, 0 0 0 st r e et t r e e s 

( P P & R 2 0 1 7b ), t h e e sti m at e d r e pl a c e m e nt v al u e * ( htt p s: / / w w w.it r e et o ol s. o r g / a b o ut ), of 

o u r u r b a n f o r e st i s $ 5 billi o n ( O r di n a n c e 1 8 4 5 2 2). O u r u r b a n f o r e st i s n ot o nl y v al u a bl e, 

m o n et a ril y, b ut i n p r o vi di n g i m p o rt a nt e n vi r o n m e nt al a n d p u bli c h e alt h s e r vi c e s. 

I n d e e d, e n s u ri n g  t h at all c o m m u niti e s b e n efit f r o m t h e s e r vi c e s p r o vi d e d b y t r e e s i s o n e 

of t h e m ai n g o al s of t h e U r b a n F o r e st M a n a g e m e nt Pl a n ( P P & R 2 0 0 4).  

* R e pl a c e m e n t v al u e  i s a n e sti m at e of t h e f ull c o st of r e pl a ci n g a t r e e at it s c u r r e nt si z e a n d 

c o n diti o n, s h o ul d it b e r e m o v e d f o r s o m e r e a s o n. R e pl a c e m e nt v al u e i s c al c ul at e d u si n g t h e 

t r e e’ s c u r r e nt si z e, al o n g wit h i nf o r m ati o n o n r e gi o n al s p e ci e s r ati n g s, t r u n k di a m et e r, a n d 

r e pl a c e m e nt c o st s.  

1. Tr e e C a n o p y G o al s a n d E xi sti n g Tr e e C a n o p y1. Tr e e C a n o p y G o al s a n d E xi sti n g Tr e e C a n o p y   
T h e a d o pt e d P o rtl a n d Pl a n 2 0 1 2 s et a cit y wi d e c a n o p y t a r g et of 3 3. 3 p e r c e nt, a n d a 1 5 

p e r c e nt c a n o p y c o v e r i n c o m m e r ci al a n d i n d u st ri al z o n e s ( P P & R U r b a n F o r e st 

M a n a g e m e nt Pl a n 2 0 0 4).  

A s of 2 0 1 5, P o rtl a n d’ s u r b a n c a n o p y c o v e r e d 3 0. 7 p e r c e nt of t h e Cit y. H o w e v e r, t h e 
di st ri b uti o n of t r e e c a n o p y i s n ot e q uit a bl e. W e st of t h e Will a m ett e Ri v e r, c a n o p y 
c o v e r a g e i s 5 6 p e r c e nt ( 4 4 p e r c e nt, e x cl u di n g F o r e st P a r k), w hil e j u st 2 1 p e r c e nt o n t h e 
e a st si d e, w h e r e 8 0 p e r c e nt of P o rtl a n d e r s r e si d e. F o r c o m p a ri s o n, t h e L o s A n g el e s h a s 
o v e r all c a n o p y c o v e r a g e of 2 5 p e r c e nt.  

A d diti o n all y, P o rtl a n d’ s T r e e C a n o p y V a ri e s b y l a n d u s e t y p e:  

••  I n d u st ri al: 9. 7 p e r c e nt c a n o p y c o v e r a g e  
••  C o m m e r ci al: 1 3. 3 p e r c e nt c a n o p y c o v e r a g e  
••  O p e n S p a c e: 5 4. 4 p e r c e nt c a n o p y c o v e r a g e  
••  R e si d e nti al: 3 4 p e r c e nt c a n o p y c o v e r a g e  

 

2. Tr e e S er vi c es2. Tr e e S er vi c es   
A s e s s e nti al i nf r a st r u ct u r e, u r b a n t r e e s p r o vi d e a m ultit u d e of w ell r e s e a r c h e d a n d 

e st a bli s h e d e n vi r o n m e nt al a n d p u bli c h e alt h s e r vi c e s:  

•  miti g ati n g t h e eff e ct s of cli m at e c h a n g e b y a b s o r bi n g g r e e n h o u s e g a s e s, 

i m p r o vi n g ai r q u alit y, r e d u ci n g u r b a n h e at i sl a n d eff e ct, a n d s e q u e st e ri n g c a r b o n 

( N o w a k et al 2 0 0 2);  

•  r e d u ci n g h e at r el at e d ill n e s s e s ( N o w a k 2 0 1 4; V o el k el et al 2 0 1 8);  

•  r e d u ci n g r at e s of a st h m a a n d ot h e r r e s pi r at o r y ill n e s s e s ( L o v a si et al. 2 0 0 8);  

•  i m p r o vi n g c a r di o v a s c ul a r h e alt h a n d r e d u ci n g bl o o d pr e s s u r e ( S ulli v a n 2 0 1 4);  

•  i m p r o vi n g m e nt al h e alt h ( K u o a n d T a yl o r 2 0 0 4; M a a s et al 2 0 0 9); 

•  i m p r o vi n g p e o pl e’ s c o pi n g m e c h a ni s m s t o st r e s s ( T h o m p s o n et al 2 0 1 2); 

•  r e d u ci n g h o s pit al st a y s f o r p ati e nt s ( Ul ri c h 1 9 8 4);  

•  i m p r o vi n g h e alt h y bi rt h o ut c o m e s f o r p r e g n a nt w o m e n ( D z h a m b o v, Di mit r o v a 

a n d Di mit r a k o v 2 0 1 4);  

•  c al mi n g t r affi c f o r s af e r st r e et s ( M o k et al 2 0 0 6);   
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•  r e d u ci n g c ri m e ( D o n o v a n a n d P r e st e m o n 2 0 1 6);  

•  i m p r o vi n g a c a d e mi c p e rf o r m a n c e of st u d e nt s ( T e n n e s s e n a n d Ci m p ri c h 1 9 9 5); 

•  r e d u ci n g st o r m w at e r r u n off a n d s e w a g e o v e rfl o w ( K u e hl e r et al 2 0 1 7);  

•  i n c r e a si n g c o m m e r ci al b u si n e s s p r ofit s ( W olf 2 0 0 5);  

•  r e d u ci n g b uil di n g h e ati n g a n d c o oli n g c o st s ( N o w a k et al 2 0 1 7);  

•  s h a di n g st r e et s a n d d e c r e a si n g m ai nt e n a n c e c o st s f o r a s p h alt ( M c p h e r s o n 2 0 0 5);  

•  a n d p r o vi di n g wil dlif e h a bit at f o r bi r d s a n d p olli n at o r s.  

3. 3. I n e q uiti e s i n Tr e e C a n o p yI n e q uiti e s i n Tr e e C a n o p y  
A s p r e vi o u sl y d e s c ri b e d, t r e e c a n o p y a n d t h e i m p o rt a nt p u bli c h e alt h a n d e n vi r o n m e nt al 

s e r vi c e s p r o vi d e d b y t r e e s a r e n ot e q uit a bl y di st ri b ut e d i n P o rtl a n d ( Fi g u r e 1). I n a r e c e nt 

P o rtl a n d St at e U ni v e r sit y st u d y, h o u s e h ol d s wit h t h e t o p 2 0 % hi g h e st i n c o m e s , h a d a n 

a v e r a g e of 2 0 % m o r e c a n o p y t h a n t h o s e i n t h e l o w e st 2 0 % of i n c o m e s ( V o el k el 2 0 1 7). 

P P & R’ s G r o wi n g a M o r e E q uit a bl e U r b a n F o r e st: P o rtl a n d’ s Cit y wi d e T r e e Pl a nti n g 

St r at e g y  ( P P &R 2 0 1 8 a) al s o f o u n d a hi g h c o r r el ati o n b et w e e n l o w c a n o p y n ei g h b o r h o o d s 

a n d c o m m u niti e s of c ol o r a n d i m mi g r a nt o r r ef u g e e c o m m u niti e s.  

E x a c e r b ati n g t h e eff e ct s of l o w c a n o p y, c o m m u niti e s of c ol o r a n d i m mi g r a nt a n d r ef u g e e 

c o m m u niti e s a r e oft e n l o c at e d a dj a c e nt t o t r a n s p o rt ati o n c o r ri d o r s a n d i n d u st ri al o r 

c o m m e r ci al p r o p e rti e s ( Fi g u r e s 2 a n d 3). L e s s t r e e c a n o p y c o u pl e d wit h l o w e r el e v ati o n s, 

g r e at e r p r o p o rti o n s of i m p e r m e a bl e s u rf a c e s, a n d g r e at e r v e hi c ul a r t r affi c, r e s ult i n 

u r b a n h e at i sl a n d s ( Fi g u r e 4)  a n d di s p r o p o rti o n at e h e at e x p o s u r e f o r p e o pl e li vi n g a n d 

w o r ki n g i n t h e s e a r e a s ( V o el k el et al 2 0 1 8).  T hi s r e s ult s i n n u m e r o u s a d v e r s e eff e ct s, 

i n cl u di n g: i n c r e a s e d r at e s of r e s pi r at o r y ill n e s s, i n c r e a s e d s u s c e pti bilit y t o h e at r el at e d 

i nj u ri e s, a n d d e c re a s e d p h y si c al a n d m e nt al h e alt h o ut c o m e s ( S ulli v a n 2 0 1 4).  

 

Fi g ur e 1. Tr e e c a n o p y i n P ortl a n d ( M etr o 2 0 1 6)    
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Fi g ur e 2. P o p ul ati o n s of c ol or i n P ortl a n d ( Offi c e of C o m m u nit y a n d Ci vi c Lif e 2 0 1 0).  N ot e t h at 

c e n s u s tr a ct d at a is r e pr es e nt e d o n t h e n ei g h b or h o o d l e v el. P ortl a n d’s i n d u stri al z o n es d o n ot 

all o w h o u si n g; h o w e v er, h o u si n g m a y b e a dj a c e nt t o i n d u stri al z o n es.  
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Fi g ur e 3. Li mit e d E n glis h Pr ofi ci e n c y ( L E P) p o p ul ati o n i n P ortl a n d ( B P S 2 0 1 6) . I n di vi d u als wit h 

li mit e d E n glis h pr ofi ci e n c y ar e d es cri b e d a s t h o s e w h o s e pri m ar y l a n g u a g e is n ot E n glis h a n d 

h a v e a li mit e d a bilit y t o r e a d, writ e, s p e a k, or u n d erst a n d t h e E n glis h l a n g u a g e. T his s er v es a s a 

pr o x y f or i m mi gr a nt a n d r ef u g e e c o m m u niti es. N ot e  t h at c e n s u s tr a ct d at a is r e pr es e nt e d o n t h e 

n ei g h b or h o o d l e v el. P ortl a n d’s i n d u stri al z o n es d o n ot all o w h o u si n g; h o w e v er, h o u si n g m a y b e 

a dj a c e nt t o i n d u stri al z o n es.  
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Fi g ur e 4. Aft er n o o n t e m p er at ur es i n P ortl a n d, m e a s ur e d i n A u g u st 2 0 1 4 ( V o el k el  et al 2 0 1 8)  

 

R e c o g ni zi n g t h e s e di s p a riti e s, P P & R a n d t h e Cit y of P o rtl a n d a r e c o m mitt e d t o r e d u ci n g 

t h e s e i n e q uiti e s t h r o u g h s e v e r al a cti o n a bl e it e m s.   T h e U r b a n F o r e st M a n a g e m e nt Pl a n 

( P P & R 2 0 0 4) s et s a g o al t o “ p r o vi d e e q uit a bl e u r b a n f o r e st b e n efit s f o r all r e si d e nt s of 

t h e cit y ” a n d t h e P P & R Fi v e -Y e a r R a ci al E q uit y Pl a n  ( 2 0 1 7 a) i d e ntifi e s “i m p r o vi n g u r b a n 

f o r e st s e r vi c e s t o l o w-i n c o m e, l o w c a n o p y n ei g h b o r h o o d s ” a s a n a cti o n it e m an d 

p e rf o r m a n c e m e a s u r e. R e c o g ni zi n g t h at t h e eff e ct s of cli m at e c h a n g e di s p r o p o rti o n at el y 

i m p a ct l o w-i n c o m e c o m m u niti e s a n d c o m m u niti e s of c ol o r, t h e cit y of P o rtl a n d a n d 

M ult n o m a h C o u nt y j oi ntl y a d o pt e d a Cli m at e A cti o n Pl a n i n 2 0 1 5 ( B P S 2 0 1 5), w hi c h 

i d e ntifi e s  i n c r e a si n g g r e e n i nf r a st r u ct u r e, i n cl u si v e of t r e e pl a nti n g a n d p r e s e r v ati o n, a s 

a p ri m a r y t o ol f o r miti g ati n g a g ai n st a n d p r e p a ri n g f o r cli m at e c h a n g e.  

U n d e r s c o ri n g t h e i m p o rt a n c e of t h e u r b a n f o r e st, c a n o p y c o v e r i s cit e d a s a n i m p o rt a nt 

e n vi r o n m e nt al i n di c at o r i n P o rtl a n d’ s U r b a n F o r e st M a n a g e m e nt Pl a n ( P P & R 2 0 0 4), t h e 

U r b a n F o r e st A cti o n Pl a n ( P P & R 2 0 0 7), t h e Cli m at e A cti o n  

 Pl a n ( B P S 2 0 1 5), t h e P o rtl a n d Pl a n ( B P S 2 0 1 2), a n d t h e 2 0 3 5 C o m p r e h e n si v e Pl a n ( B P S 

2 0 1 6).  

  

1 9 0 2 0 0

https://www.portlandoregon.gov/parks/article/623289


 

St affSt aff   Pr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e e s, Tr e es Pr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e e s, Tr e es iin D e v el o p m e nt Sit u ati o nsn D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0       2 32 3   

A u g ust A u g ust 1 41 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

A s f ut u r e pl a n ni n g o c c u r s i n t h e c o nt e xt of C o vi d -1 9 a n d t h e a nti ci p at e d e c o n o mi c 

r e c e s si o n, it i s i m p e r ati v e t h at w e p ri o riti z e l o n g t e r m i n v e st m e nt s t o w a r ds  p r ot e cti n g 

v ul n e r a bl e c o m m u niti e s f r o m t h e di s p r o p o rti o n at e eff e ct s of cli m at e c h a n g e, w hil e 

b al a n ci n g i n v e st m e nt s i n e c o n o mi c g r o wt h.   

4. 4. V al u e of Pr o p os e d A m e n d m e ntsV al u e of Pr o p os e d A m e n d m e nts   
L a r g e, m at u r e t r e e s p r o vi d e a f u n cti o n al l e v el of s e r vi c e t h at will t a k e d e c a d e s t o r e pl a c e 

if t h e s e t r e e s a r e r e m o v e d a n d r e pl a c e d wit h s m all e r t r e e s. Wit h c u r r e nt e x e m pti o n s t o 

t r e e p r e s e r v ati o n, f u rt h e r c a n o p y l o s s i n i n d u st ri al a n d c o m m e r ci al z o n e s w o u l d h a v e 

s e ri o u s a n d l o n g -l a sti n g p u bli c h e alt h a n d e n vi r o n m e nt al c o n s e q u e n c e s. B y r e q ui ri n g 

t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e pl a nti n g i n t h e s e z o n e s, w e m ai nt ai n t h e s e r vi c e s p r o vi d e d b y 

e xi sti n g t r e e s a n d d e v el o p o p p o rt u niti e s f o r c a n o p y g r o wt h a s t h e s e l a n d s a r e d e v el o p e d.  

A s si g ni n g a f u n cti o n al v al u e t o a t r e e’ s s e r vi c e s i s d e p e n d e nt o n t h e t r e e s p e ci e s, t r e e si z e 

a n d sit e c o n diti o n s a n d p r o vi d e s o nl y a p a rti al e sti m at e of a t r e e’ s v al u e. E sti m at e s m a y 

b e g e n e r at e d f o r c a r b o n s e q u e st r ati o n ( r e m o v al of c ar b o n di o xi d e f r o m t h e at m o s p h e r e), 

c a r b o n st o r a g e ( c a r b o n b o u n d i n b el o w g r o u n d a n d a b o v e g r o u n d bi o m a s s), st o r m w at e r 

miti g ati o n ( g all o n s of w at e r di v e rt e d f r o m st o r m w at e r f a ciliti e s), e n e r g y s a vi n g s ( s a vi n g s 

i n h e ati n g a n d c o oli n g b uil di n g s), r e d u c e d e mi s si o n s as a r e s ult of r e d u c e d e n e r g y u s a g e, 

ai r q u alit y i m p r o v e m e nt s ( a b s o r pti o n of p oll ut a nt s a n d r el e a s e of o x y g e n), s h a di n g of 

ot h e r i nf r a st r u ct u r e, a n d l o w e ri n g u r b a n ai r t e m p e r at u r e s. H u m a n p h y si c al, m e nt al a n d 

c o m m u nit y h e alt h s e r vi c e s a r e m o r e diffi c ult t o q u a ntif y, a s a r e t h e c o m bi n e d v al u e of 

f ut u r e e n vi r o n m e nt al a n d p u bli c h e alt h f u n cti o n s.   

C al c ul ati n g t h e st r u ct u r al v al u e ( N o w a k et al. 2 0 0 8) of a t r e e p r o vi d e s a n e sti m at e of 

r e pl a c e m e nt c o st, w hil e u si n g sit e l o c ati o n a s a p r o x y f o r a c c o u nti n g a n a s p e c t of 

f u n cti o n. F o u r t r e e / sit e c h a r a ct e ri sti c s a r e c o n si d e r e d: t r u n k a r e a ( c r o s s -s e cti o n al a r e a at 

d b h), s p e ci e s, c o n diti o n, a n d l o c ati o nt o e sti m at e t h e c o st of r e m o vi n g a n d r e pl a ci n g t h e 

t r e e a n d t h e s e r vi c e s p r o vi d e d.  T h e r ati n g f o r i n d u st ri al / c o m m e r ci al l o c ati o n s i s sli g htl y 

hi g h e r t h a n t h at of r e si d e nti al, p a rti all y b e c a u s e t h e r e a r e f e w e r t r e e s ( s o e a c h i n di vi d u al 

t r e e i s t h at m u c h m o r e v al u a bl e).  a n d al s o b e c a u s e t h e t o p o g r a p h y i s diff e r e nt a s 

c o m p a r e d t o r e si d e nti al (i. e., i m p e r m e a bl e v s. p e r m e a bl e s u rf a c e s).   

T a bl e 3 ill u st r at e s t h e a n n u al st r u ct u r al v al u e of a m at u r e b r o a dl e af d e ci d u o u s t r e e i n 

t h r e e diff e r e nt si z e c at e g o ri e s, c o m p a ri n g t h e diff e r e n c e i n v al u e of i nf r a st r u ct u r e 

p r o vi d e d w h e n t h e s e t r e e s a r e l o c at e d i n r e si d e nti al a n d i n d u st ri al z o n e s.  T h e v al u e of 

l a r g e r t r e e s a n d t h ei r i m p o rt a n c e i n i n d u st ri al z o ni n g i s d e m o n st r at e d b y n oti n g t h at i n 

r e si d e nti al z o n e s, a 4 0 ” d b h t r e e i s e s ti m a t e d t o h a v e o v e r t wi c e t h e 

s t r u ct u r al v al u e * o f a 2 4 ” d b h t r e e; w h e r e a s i n i n d u s t ri al z o n e s, a 4 0 ” d b h 

t r e e  h a s al m o s t t h r e e ti m e s t h e st r u ct u r al v al u e o f a 2 4 ” d b h t r e e.   
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T a bl e 3. C o m p a ri s o n of st r u ct u r al v al u e of t r e e s i n diff e r e nt z o ni n g c at e g o ri e s a n d si z e 

cl a s s e s.   

 

 

 

 

 

 

 

 

I n i n st a n c e s w h e r e t r e e p r e s e r v ati o n i s n ot p o s si bl e, t h e f e e i n li e u c oll e ct e d w o ul d 

c o nt ri b ut e t o t h e t r e e pl a nti n g a n d p r e s e r v ati o n f u n d w hi c h p ri o riti z e s t r e e pl a nti n g a n d 

p r e s e r v ati o n w h e r e n e e d e d m o st - i n l o w i n c o m e a n d l o w c a n o p y a r e a s of t h e cit y.  

H o w e v e r, it i s i m p o rt a nt t o n ot e e v e n w hil e r e d u ci n g t h e si z e t h r e s h ol d f o r i n c r e a s e d 

miti g ati o n, f o r all si z e / z o n e c at e g o ri e s e x c e pt 2 4 i n c h d b h / r e si d e nti al, t h e o n e -ti m e f e e 

i n li e u of p r e s e r v ati o n w o ul d still b e l e s s t h a n t h e a n n u al st r u ct u r al v al u e of t h e t r e e. 

R e d u ci n g t h e si z e t h r e s h ol d f o r i n c h p e r i n c h miti g ati o n f r o m 3 6 i n c h e s d b h t o 2 0 i n c h e s 

d b h b ri n g s t h e c o st of miti g ati o n cl o s e r  t o t h e st r u ct u r al v al u e of t h e t r e e b ut d o e s n ot 

m at c h t h e m o n et a r y i n v e st m e nt r et ai n e d wit h l a r g e t r e e p r e s e r v ati o n.  

A n al y si s of p e r mit d at a ( S u b -s e cti o n  I V. C) d e m o n st r at e s  t h at c u r r e nt r e q ui r e m e nt s f o r 

p r e s e r v ati o n of t r e e s 3 6 i n c h e s d b h a n d g r e at e r a r e w o r ki n g. A g r e at e r p r o p o rti o n of 

t h e s e t r e e s a r e p r e s e r v e d t h a n i n ot h e r si z e cl a s s e s.  If t h e g o al i s t o f u rt h e r i n c r e a s e t r e e 

p r e s e r v ati o n, r e d u ci n g t h e si z e t h r e s h ol d w o ul d i n c r e a s e t h e n u m b e r of t r e e s p r e s e r v e d, 

wit h t h e a d d e d b e n efit of e n s u ri n g t h at t h o s e s p e ci e s of t r e e s t h at h a v e t h e c a p a cit y t o 

g r o w t o b e 3 6 i n c h e s i n di a m et e r, h a v e t h e o p p o rt u nit y t o d o s o. R e d u ci n g t h e si z e 

t h r e s h ol d, s a v e s s p a c e f o r l a r g e r t r e e s a n d t h e i m p o rt a nt e n vi r o n m e nt al a n d p u bli c 

h e alt h s e r vi c e s t h at t h e y p r o vi d e.  

Wit h c u r r e nt r e q ui r e m e nt s at 3 6 i n c h e s d b h, w e a r e l o si n g a s u b st a nti al n u m b e r of t r e e s 

i n l o w e r si z e cl a s s e s. B y l o w e ri n g t h e t h r e s h ol d, w e a s si g n a m o r e a c c u r at e v al u e f o r t h e 

l o s s of t h e s e t r e e s, w hil e all o wi n g a 2 0-i n c h t r e e t o g r o w i nt o a 3 6-i n c h t r e e (if 

a p p r o p ri at e f o r t h e s p e ci e s), a n d i n v e sti n g i n o u r f ut u r e.   

C.  E xisti n g Tr e e C a n o p y A n al ysi s  

T o e v al u at e t h e p ot e nti al eff e ct s of t h e p r o p o s e d t r e e c o d e a m e n d m e nt s, t h e fi r st st e p 

w a s t o c h a r a ct e ri z e t h e t r e e c a n o p y o n t a x l ot s w h e r e t h e a m e n d m e nt s w o u l d a p pl y. T h e 

p r o p o s e d c h a n g e s f all i nt o t w o c at e g o ri e s: ( 1) t h e r e m o v al of e x e m pti o n s f o r p r o p e rti e s i n 

f o u r i n d u st ri al, e m pl o y m e nt a n d c o m m e r ci al z o n e s (I H, I G 1, E C X a n d C X ) f r o m t r e e  

Z o ni n g  d b h  
A n n u al Str u ct ur al 
V al u e ( $) 

O n e -ti m e F e e i n Li e u of 
Pr e s er v ati o n wit h A m e n d m e nt 
R e d u ci n g Si z e T hr e s h ol d( $)  

R esi d e nti al  2 4. 0  9, 3 6 8. 7 7  1 0, 8 0 0  

R esi d e nti al  3 2. 0  1 6, 1 5 5. 9 5  1 4, 4 0 0  

R esi d e nti al  4 0. 0  2 3, 4 7 5. 1 1  1 8, 0 0 0  

I n d ustri al 2 4. 0  1 1, 7 1 0. 9 6  1 0, 8 0 0  
I n d ustri al 3 2. 0  2 0, 1 9 4. 9 4  1 4, 4 0 0  

I n d ustri al 4 0. 0  2 9, 3 4 3. 8 9  1 8, 0 0 0  
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 p r e s e r v ati o n ( Titl e 1 1. 5 0. 0 4 0) a n d o n -sit e t r e e d e n sit y st a n d a r d s ( Titl e 1 1. 5 0. 0 5 0); a n d 

( 2) t h e r e d u cti o n of t h e si z e of t r e e s t ri g g e ri n g a n i n c h -f o r-i n c h miti g ati o n f e e f r o m 3 6 

i n c h e s t o 2 0 i n c h e s d b h. T hi s r e d u cti o n i n t r e e si z e w o ul d aff e ct p r o p e rti e s  i n all z o ni n g 

d e si g n ati o n s t h r o u g h o ut t h e cit y.      

A s a r e s ult of t h e v a ri ati o n i n t h e p r o p e rti e s aff e ct e d, t h ei r l o c ati o n s a n d t h e i m pli c ati o n s 

o n d e v el o p a bl e l a n d ( s p e cifi c all y, i n d u st ri al l a n d) of t h e diff e r e nt p r o p o s al s, t h e 

m et h o d ol o g y u s e d t o c h a r a ct e ri z e t r e e c a n o p y o n p r o p e rti e s s u bj e ct t o t h e p r o p o s e d 

a m e n d m e nt s v a ri e d b a s e d o n t h e p r o p o s al a n d z o ni n g t y p e. A d diti o n all y, t h e 

m et h o d ol o g y  t o o k i nt o a c c o u nt t h e c h all e n g e s a s s o ci at e d wit h a c c u r at el y c h a r a ct e ri zi n g 

t r e e c o m p o siti o n, d efi n e d a s si z e cl a s s ( d b h), u si n g g e o g r a p hi c i nf o r m ati o n s y st e m s 

( GI S) t e c h n ol o g y. C h a r a ct e ri z ati o n of t r e e s p e ci e s c o m p o siti o n w a s n ot p o s si bl e wit h t hi s 

t e c h n ol o g y.    

T h e m et h o d ol o gi e s u s e d a n d r e s ult s of t h e t r e e c a n o p y a n al y s e s c o m pl et e d a r e d e s c ri b e d 

b el o w .    

1.1.  Tr e e CTr e e C a n o p y A n al ysi s i n I n d ustri al Z o n e s (I H, I G 1, I G 2 a n d E G 2)a n o p y A n al ysi s i n I n d ustri al Z o n e s (I H, I G 1, I G 2 a n d E G 2)   
T h e fi r st st e p i n t h e t r e e c a n o p y a n al y si s f o c u s e d o n d e v el o pi n g a n e sti m at e of t r e e 

c o m p o siti o n wit hi n i n d u st ri al z o n e s: G e n e r al I n d u st ri al 2 ( I G 2), H e a v y I n d u st ri al ( I H), 

G e n e r al I n d u st ri al 1 ( I G 1 ), a n d G e n e r al E m pl o y m e nt 2 ( E G 2).  Fi g u r e 5  s h o w s t h e 

l o c ati o n of t h e s e z o n e s. 

Gi v e n t h e r e c o g niti o n t h at e sti m at e s of c u r r e ntl y -a v ail a bl e i n d u st ri al l a n d w e r e cl o s e t o 

t h e mi ni m u m n e e d e d t o m e et t h e Cit y’ s e sti m at e d St at e wi d e Pl a n ni n g G o al 9 n e e d s a n d 

t he li mit e d t r e e d at a i n cl u d e d i n p a st p e r mit s f o r t h e s e l a n d u s e s, GI S m o d eli n g w a s u s e d 

t o e sti m at e t h e c o m p o siti o n of t r e e c a n o p y i n t h e s e z o n e s. T h e f o c u s e d s c o p e of t hi s 

a n al y si s all o w e d f o r a n a d e q u at e n u m b e r of sit e vi sit s t o b e c o m pl et e d t o c ali b r at e  t h e 

GI S m o d el f o r i n c r e a s e d a c c u r a c y.   

A s u m m a r y of t h e i n d u st ri al l a n d s m et h o d ol o g y a n d r e s ult s i s p r o vi d e d b el o w. T h e f ull 

r e p o rt, i n cl u di n g t h e c o m pl et e m et h o d ol o g y a n d r e s ult s, of t hi s a n al y si s c a n b e f o u n d i n 

A p p e n di x F.   
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Fi g ur e 5 . Pr o p o s e d a m e n d m e nt s a d dr ess tr e e pr es er v ati o n a n d tr e e pl a nti n g e x e m pti o n s i n f o ur l a n d u s e 

z o n es: c o m m er ci al ( C X; r e d), e m pl o y m e nt ( E X; y ell o w), g e n er al i n d u stri al (I G 1; p ur pl e), a n d h e a v y 

i n d u stri al (I H, pi n k).  

2.2.  M et h o d ol o g y S u m m ar y f or Tr e e C a n o p y A n alM et h o d ol o g y S u m m ar y f or Tr e e C a n o p y A n al ysi s i n I n d ustri al Z o n e s ysi s i n I n d ustri al Z o n e s   
T h e g o al of t hi s a n al y si s w a s t o d e v el o p a n e sti m at e of t r e e c a n o p y c h a r a ct e ri sti c s f o r 

l a n d i n i n d u st ri al z o n e s b y a n al y zi n g GI S d at a u si n g o bj e ct-b a s e d i m a g e a n al y si s ( O B I A) 

t e c h ni q u e s a n d r e g r e s si o n a n al y si s t o d e v el o p e q u ati o n s f o r e sti m ati n g, t o t h e e xt e nt 

p o s si bl e, d b h f r o m i n di vi d u al t r e e c r o w n s. T h e d b h e sti m at e s w e r e t h e n g r o u p e d i nt o 

f o u r c at e g o ri e s: l e s s t h a n 2 0 i n c h e s; 2 0 t o 2 7. 9 i n c h e s; 2 8 t o 3 5. 9 i n c h e s; a n d 3 6 i n c h e s 

o r g r e at e r.   

T w o p u bli cl y -a v ail a bl e d at a s et s s e r v e d a s b a s eli n e d at a f o r t h e a n al y si s: 1) a 3 -f o ot 

r e s ol uti o n c a n o p y h ei g ht s u rf a c e m o d el ( C H M) u si n g 2 0 1 4 Li D A R a n d n o r m ali z e d 

diff e r e n c e v e g et ati o n i n d e x ( N D VI) d at a d e ri v e d f r o m f o u r -b a n d i m a g e r y a n d 2) a 3 -f o ot 

r e s ol uti o n, cl a s sifi c ati o n m o d el, d eli n e ati n g t h e C H M  i nt o c o nif e r o u s a n d b r o a dl e af ( o r, 

d e ci d u o u s) t r e e s. B ot h d at a s et s w e r e o bt ai n e d f r o m t h e R e gi o n al L a n d I nf o r m ati o n 

S y st e m ( R L I S) d e v el o p e d b y M et r o.    
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T o d e ri v e t r e e si z e s f r o m e sti m at e d c r o w n wi dt h s, Cit y of P o rtl a n d P a r k T r e e I n v e nt o r y 

d at a  w e r e u s e d i n a r e g r e s si o n a n al y si s t o d e v el o p e q u ati o n s of b e st fit b y g e n er al  

st r u ct u r e, o n e s et f o r c o nif e r o u s t r e e s a n d a n ot h e r f o r b r o a dl e af t r e e s. T h e s e e q u ati o n s 

w e r e a p pli e d t o i n d i vi d u al t r e e c r o w n s a n d t h e p r e di ct e d d b h v al u e s w e r e pl ott e d v e r s u s 

t h e m e a s u r e d d b h v al u e s i n a n i n d e p e n d e nt d at a s et —  t h e Cit y of P o rtl a n d St r e et T r e e 

I n v e nt o r y ( P P & R 2 0 1 7 b). T h e P a r k T r e e I n v e nt o r y d at a p r o vi d e s d at a o n t r e e s p e ci e s, 

m a p p e d l o c ati o n, d b h, t r e e h ei g ht, c a n o p y di m e n si o n s a n d t r e e c o n diti o n r ati n g. D at a i n 

t h e St r e et T r e e I n v e nt o r y i s si mil a r b ut wit h o ut c a n o p y di m e n si o n s o r t r e e h ei g ht.    

B a s e d o n t h e n u m b e r of m o d el e d i n di vi d u al t r e e c r o w n s wit hi n t h e st u d y a r e a, sit e vi sit s 

w e r e c o n d u ct e d o n si x p u bli c a n d t w o P o rt of P o rtl a n d p r o p e rti e s, w h e r ei n all t r e e s 

wit hi n a 1 5 0 -f o ot-di a m et e r pl ot w e r e c at al o g u e d a n d g e ol o c at e d. F o r e a c h t r e e g r e at e r 

t h a n 1 2 i n c h e s d b h, t h e h ei g ht, c r o w n wi dt h, d b h, s p e ci e s, a n d g e n e r al c o n diti o n (li vi n g, 

d e a d, o r st r e s s e d) w e r e a s s e s s e d a n d r e c o r d e d. T h e s e t r e e m e a s u r e m e nt s w e r e u s e d t o 

f u rt h e r e v al u at e t h e p e rf o r m a n c e of t h e m o d ell e d r e s ult s b y c a pt u ri n g l o c ati o n s wit h 

g r o wi n g c o n diti o n s diff e r e nt f r o m t h e s o rt e n c o u nt e r e d i n t h e p a r k a n d st r e et t r e e 

i n v e nt o ri e s, i. e., d e n s e c o p s e s o r st a n d s a n d / o r t r e e s i n n at u r al o r s e mi -n at u r al 

c o n diti o n s (i n c o nt r a st t o t h e g r o o m e d a n d r e g ul at e d pl a nti n g c o n diti o n s of t h e t r e e s 

wit hi n t h e t r e e i n v e nt o ri e s).   

T h e s e c o n d p h a s e of t h e a n al y si s i n v ol v e d u si n g t h e m o d ell e d o bj e ct -b a s e d i m a g e 

a n al y si s o ut p ut s t o e sti m at e t h e d b h v al u e f o r e a c h i n di vi d u al t r e e c r o w n. T o g e n e r at e 

t h e e q u ati o n s n e e d e d t o d e ri v e t h e s e e sti m at e s, t h e p r e p o n d e r a n c e of f o r e st r y r e s e a r c h 

h a s d et e r mi n e d t h at t h e st r o n g e st all o m et ri c r el ati o n s hi p f o r d b h i s wit h a t r e e’ s c r o w n 

wi dt h, m o st s p e cifi c all y w h e n t h e s p e ci e s i s k n o w n. H o w e v e r, cl a s sif yi n g t r e e s b y s p e ci e s 

w a s n ot p o s si bl e, gi v e n t h e s c o p e a n d l a c k of a v ail a bl e hi g h -r e s ol uti o n h y p e r s p e ct r al o r 

m ulti s p e ct r al i m a g e r y f o r t hi s p r oj e ct. T h e r ef o r e, i t w a s n e c e s s a r y t o d e v el o p ot h e r 

m e a n s of e sti m ati n g d b h f r o m a v ail a bl e d at a. Cit y of P o rtl a n d P a r k T r e e I n v e nt o r y d at a 

w e r e s e p a r at e d a n d g r o u p e d i nt o c o nif e r o u s a n d b r o a dl e af d at a s u b s et s. R e g r e s si o n 

a n al y s e s w e r e a p pli e d t o t h e s e s u b s et s t o g e n e r at e e q u ati o n s of b e st fit ( a li n e a r f u n cti o n 

a n d a p o w e r f u n cti o n).   

T h e l a st p h a s e of t h e a n al y si s a s s e s s e d t h e p e rf o r m a n c e of t h e m o d el’ s p r e di ct e d n u m b e r 

of i n di vi d u al t r e e c r o w n s a n d d b h v al u e s. E a c h m o d el r e s ult w a s c o m p a r e d wit h 

i n d e p e n d e nt d at a s et s n ot u s ed i n t h e d e v el o p m e nt of t h e m o d el, t h e P o rtl a n d St r e et T r e e 

I n v e nt o r y d at a, a n d t r e e m e a s u r e m e nt d at a c oll e ct e d d u ri n g sit e vi sit s. T h e s e p oi nt -

b a s e d d at a l a y e r s w e r e t h e n i nt e r s e ct e d wit h t h e  t r e e s e g m e nt s t o e v al u at e t h e a c c u r a c y 

of t h e c o u nt of a ct u al v e r s u s m o d ell e d t r e e s. T h e m e a s u r e d d b h v al u e s w e r e pl ott e d 

v e r s u s p r e di ct e d d b h v al u e s i n a r e g r e s si o n a n al y si s t o a s s e s s t h e a m o u nt of v a ri a n c e i n 

t h e m o d el.   

A li n e a r t r e n dli n e a n d a p o w e r t r e n dli n e w e r e a p pli e d i n a n eff o rt t o a c hi e v e t h e hi g h e st 

c o r r e l ati o n ( R2 ) p o s si bl e. B ot h of t h e s e r e g r e s si o n s a p pl y a li n e fitt e d t o t h e pl ot of d at a 

t o mi ni mi z e t h e a m o u nt of v a ri a n c e at a n y p oi nt b et w e e n c r o w n wi dt h ( x -a xi s) a n d d b h 

( y-a xi s). T h e diff e r e n c e b et w e e n t h e t w o e q u ati o n s i s t h at t h e li n e a r t r e n dli n e u s e s a 
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li n e a r e q u ati o n t o p r o d u c e a si m pl e st r ai g ht li n e of b e st fit w hil e t h e p o w e r t r e n dli n e u s e s 

a n e x p o n e nti al f u n cti o n t h at p r o d u c e s a sli g htl y c u r v e d li n e of b e st fit.    

T h e r e s ult s of t hi s a n al y si s a r e p r o vi d e d i n t h e R e s ult s s e cti o n b el o w.    

3.3.  M o d el Li mM o d el Li m it ati o ns a n d Ass e ss m e nt of Err or f or Tr e e C a n o p y A n al ysi s f or it ati o ns a n d Ass e ss m e nt of Err or f or Tr e e C a n o p y A n al ysi s f or 

I n d ustri al Z o n esI n d ustri al Z o n es  
T h e r e a r e a v a ri et y of p ot e nti al s o u r c e s of e r r o r a n d di s c r e p a n c y i n h e r e nt t o r e m ot el y 

s e n s e d d at a. T h e s e li mit ati o n s i n cl u d e, b ut a r e n ot li mit e d t o, s e a s o n al a n d / o r y e a rl y 

v a ri a bilit y f o r a c q ui siti o n ti m e s of t h e v a ri o u s d at a p r o d u ct s, r e s ol uti o n li mit at i o n s i n t h e 

C H M, p o s si bl e cl a s sifi c ati o n e r r o r s i n t h e c o nif e r o u s -d e ci d u o u s d at a l a y e r, t e m p o r al 

v a ri a bilit y of p a r k a n d st r e et t r e e i n v e nt o r y d at a a n d t h e li mit ati o n s of i m a g e 

s e g m e nt ati o n, w hi c h c r e at e s h a r d b r e a k s b et w e e n o bj e ct s — i n t hi s c a s e, t r e e s— w hi c h 

m a y n ot a c c u r at el y m o d el t h e l a n d s c a p e, p a rti c ul a rl y i n a r e a s wit h d e n s e st a n d s of t r e e s 

wit h h e a vil y o v e rl a p p e d t r e e c r o w n s. T h e s e p ot e nti al s o u r c e s of e r r o r ( a n d ot h e r s) w e r e 

e v al u at e d a n d mi ni mi z e d, t o t h e e xt e nt p o s si bl e, t h r o u g h o ut t h e a n al y si s.   

O n e a r e a w h e r e it w a s i d e ntifi e d t h at t h e m o d el di d n ot p e rf o r m w ell w a s i n d e n s e st a n d s 

of ti g htl y -cl u st e r e d t r e e s. C o m p a ri s o n of t h e r e s ult s of fi el d w o r k wit h t h e m o d el o ut p ut 

r e v e al e d t h at t h e s e g m e nt ati o n p r ot o c ol di d a p o o r e r j o b of d eli n e ati n g i n di vi d u al t r e e 

c r o w n s f o r st a n d s d o mi n at e d b y bl a c k c ott o n w o o d d u e t o t h ei r u ni q u e st r u ct u r e –  i. e., 

d e n s el y p a c k e d st a n d s wit h i nt e r mi n gl e d c r o w n s a n d g e n e r all y v e r y t all c r o w n h ei g ht s 

c o m p a r e d t o r el ati v el y n a r r o w, a s y m m et ri c al c r o w n wi dt h s. I n t h e s e c a s e s, t h e m o d el 

u n d e r e sti m at e d t h e n u m b e r of i n di vi d u al t r e e s wit hi n t h e st a n d. B e c a u s e of t hi s 

r e c o g ni z e d i s s u e wit h t h e m o d el, a s e p a r at e a n al y si s w a s c o m pl et e d wit h t h e ni n e t a x l ot s 

c h a r a ct e ri z e d b y d e n s e st a n d s of bl a c k c ott o n w o o d r e m o v e d. T h e s e t a x l ot s c o m p ri s e d 

2 2 4. 9 a c r e s, o r 1. 8 p e r c e nt of t h e t ot al a r e a ( 1 2, 1 8 2. 8 a c r e s) a n al y z e d.     

A m o r e d et ail e d of m o d el li mit ati o n s a n d p ot e nti al s o u r c e s of e r r o r c a n b e f o u n d i n t h e 

f ull r e p o rt i n A p p e n di x F.    

4.4.  R e s ults of Tr e e C a n o p y A n al ysi s f or I n d ustri al Z o n esR e s ults of Tr e e C a n o p y A n al ysi s f or I n d ustri al Z o n es   
T h e r e s ult s of t h e i n d u st ri al l a n d s a n al y si s (i n cl u di n g b ot h t h e li n e a r a n d p o w e r 

t r e n dli n e s) a r e p r o vi d e d i n T a bl e s 4 a n d 5. T h e s e d at a, w hi c h w e r e u s e d i n t h e e c o n o mi c 

a n al y si s, p r e s e nt t h e t r e e c a n o p y e sti m at e s wit h t h e ni n e p o o r p e rf o r mi n g t a x l ot s 

di s c u s s e d a b o v e r e m o v e d. Si mil a r t a bl e s s h o wi n g t h e r e s ult s w h e n all of t h e t a x l ot s w e r e 

a s s e s s e d (i n cl u di n g t h e ni n e p o o r p e rf o r mi n g t a x l ot s) c a n b e f o u n d i n t h e f ull r e p o rt ( s e e 

A p p e n di x F).    
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T a bl e 4. Di a m et e r at b r e a st h ei g ht c at e g o ri e s b y p o w e r f u n cti o n *  

T a x L ot s b y 
Z o n e 1  

< 2 0 ”  ≥ 2 0 ” t o < 2 8 ”  ≥ 2 8 ” t o < 3 6 ”  ≥ 3 6 ”  

T ot al 
Tr e e s  

Tr e e 
C a n o p y 
A cr e s  

A v g 
Tr e e s / 

C a n o p y -
A cr e  

# of Tr e e s 
( % of t ot al) 

Tr e e s/ 
c a n o p y - 

a cr e  

# of Tr e e s 
( % of t ot al) 

Tr e e s/ 
c a n o p y - 

a cr e  

# of Tr e e s 
( % of t ot al) 

Tr e e s/ 
c a n o p y 
a cr e  

# of Tr e e s 
( % of t ot al) 

Tr e e s/ 
c a n o p y 
a cr e  

E G 2  
9, 4 9 1  

( 9 0. 2 %) 
7 0. 1 5  

6 6 3  

( 6. 3 %) 
4. 9 0  

2 4 4  

( 2. 3 %) 
1. 8 0  

1 2 2  

( 1. 2 %) 
0. 9 0  1 0, 5 2 0  1 3 5. 3  7 7. 8  

I G 1 
2, 0 2 9  

( 9 0. 9 %) 
7 2. 4 6  

1 1 5  

( 5. 2 %) 
4. 1 1  

4 2  

( 1. 9 %) 
1. 5 0  

4 6  

( 2. 1 %) 
1. 6 4  2, 2 3 2  2 8. 0  7 9. 7  

I G 2  
2 5, 0 7 8  

(8 9 . 7) 
6 7. 0 4  

1, 8 9 0  

(6. 8 %)  
5. 0 5  

6 2 8  

( 2. 2 %) 
1. 6 8  

3 5 9  

( 1. 3 %) 
0. 9 6  2 7, 9 5 5  3 7 4. 1  7 4. 7  

I H  
1 3, 8 1 4  

( 8 9. 0 %) 
6 1. 4 5  

1, 0 6 0  

( 6. 8 %) 
4. 7 2  

3 6 5  

( 2. 4 %) 
1. 6 2  

2 7 4  

( 1. 8 %) 
1. 2 2  1 5, 5 1 3  2 2 4. 8  6 9. 0  

All T a x L ot s  
5 0, 4 1 2  

( 8 9. 6 %) 
6 6. 1 4  

3, 7 2 8  

( 6. 6 %) 
4. 8 9  

1, 2 7 9  

( 2. 3 %) 
1. 6 8  

8 0 1  

( 1. 4 %) 
1. 0 5  5 6, 2 2 0  7 6 2. 2  7 3. 8  

N e e dl el e af: D B H = 0. 3 2 8 6 * C D 1. 2 2 2 5 , Br o a dl e af: D B H = 0. 1 8 0 2 * C D 1. 2 3 9 7  

M o d el A c c ur a c y St ati sti cs : m e as ur e d D B H –  Pr e di ct e d D B H, w h er e t ot al i n d ustri al a n d E G 2 m o d el o ut p ut s i nt ers e ct p ar k a n d str e et tr e e 

i n v e nt or y d at a); R e si d u als : m e a n 1. 9 i n c h e s, m e di a n 1. 6 i n c h e s, st d d e vi ati o n 8. 2 i n c h e s, S E = 0. 1 1 1 3 i n c h e s;  M o d el C orr el ati o n : R² = 0. 4 0 2 2 

1 O mitt e d l ot s: 7  I H l ot s: Pr o p ert y I D s: R 2 3 9 6 8 1, R 2 5 6 3 6 2, R 3 2 5 5 0 6, R 3 2 3 3 8 5, R 2 5 6 2 2 3, R 3 2 3 4 4 5, a n d R 2 5 6 2 4 2 ( 2 0 7. 7 a cr es); 2 I G 2 l ot s: 

Pr o p ert y I Ds: R 1 7 1 7 1 5, a n d R 2 3 7 8 5 1 ( 1 7. 2 a cr es) .  

 

T a bl e 5. Di a m et e r at b r e a st h ei g ht c at e g o ri e s b y li n e a r f u n cti o n *  

T a x L ot s b y 
Z o n e 1  

< 2 0 ”  ≥ 2 0 ” t o < 2 8 ”  ≥ 2 8 ” t o < 3 6 ”  ≥ 3 6 ”  

T ot al 
Tr e e s  

Tr e e 
C a n o p y 
A cr e s  

A v g 
Tr e e s / 

C a n o p y -
A cr e  

# of Tr e e s 
( % of t ot al) 

Tr e e s/ 
c a n o p y - 

a cr e  
# of Tr e e s  
( % of t ot al) 

Tr e e s/ 
c a n o p y - 

a cr e  
# of Tr e e s 
( % of t ot al) 

Tr e e s/ 
c a n o p y 
a cr e  

# of Tr e e s 
( % of t ot al) 

Tr e e s/ 
c a n o p y 
a cr e  

E G 2  
9, 1 8 4  

( 8 7. 3 %) 
6 7 . 9 

9 3 8  

( 8. 9 %) 
6. 9  

2 9 5  

( 2. 8 %) 
2. 2  

1 0 3  

( 1. 2 %) 
0. 8  1 0, 5 2 0  1 3 5. 3  7 7. 8  

I G 1 
1, 9 7 1   

( 8 8. 3 %) 
7 0 . 4 

1 6 9  

( 7. 6 %) 
6. 0  

4 9  

( 2. 2 %) 
1. 8  

4 3  

( 1. 9 %) 
1. 5  2, 2 3 2  2 8. 0  7 9. 7  

I G 2  
2 4, 2 6 2   

( 8 9. 8 %)  
6 4. 9  

2, 6 4 0  

(9. 4 %)  
7. 1  

7 6 2  

( 2. 7 %) 
2. 0  

2 9 1  

( 1. 0 %) 
0. 8  2 7, 9 5 5  3 7 4. 1  7 4. 7  

I H  
1 3, 3 5 9  

( 8 6. 1 %)  
5 9 . 4 

1, 4 6 9  

( 9. 5 %) 
6. 5  

4 5 7  

( 2. 9 %) 
2. 0  

2 2 8  

( 1. 5 %) 
1. 0  1 5, 5 1 3  2 2 4. 8  6 9. 0  

All T a x L ot s  
4 8, 7 7 6   

( 8 6. 7 %)  
6 4. 0  

5, 2 1 6  

( 9. 3 %) 
6. 8  

1, 5 6 3  

( 2. 8 %) 
2. 0  

6 6 5  

( 1. 2 %) 
0. 9  5 6, 2 2 0  7 6 2. 2  7 3. 8  

1 O mitt e d l ot s: 7  I H l ot s: Pr o p ert y I D s: R 2 3 9 6 8 1, R 2 5 6 3 6 2, R 3 2 5 5 0 6, R 3 2 3 3 8 5, R 2 5 6 2 2 3, R 3 2 3 4 4 5, a n d R 2 5 6 2 4 2 ( 2 0 7. 7 a cr es) ; 2 I G 2 l ot s: 

Pr o p ert y I Ds: R 1 7 1 7 1 5, a n d R 2 3 7 8 5 1 ( 1 7. 2 a cr es) .  

* N e e dl el e af: D B H = 0. 7 5 9 5  * C D,  Br o a dl e af: D B H = 0. 4 8 1 6  * C D   

M o d el A c c ur a c y St ati sti cs : m e as ur e d D B H –  Pr e di ct e d D B H, w h er e t ot al i n d ustri al a n d E G 2 m o d el o ut p ut s i nt ers e ct p ar k a n d str e et tr e e 

i n v e nt or y d at a); R e si d u als : m e a n 0. 2  i n c h e s, m e di a n 0. 4  i n c h e s, st d d e vi ati o n 7. 9  i n c h e s, st a n d ar d err or 0. 1 0 7 3  i n c h es;  M o d el C orr el ati o n : R² = 

0. 4 0 3 6  
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St affSt aff   Pr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e e s, Tr e es Pr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e e s, Tr e es iin D e v el o p m e nt Sit u ati o nsn D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0       3 03 0   
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T h e li n e a r t r e n dli n e w a s d et e r mi n e d t o b e t h e m o r e a c c u r at e of t h e t w o a n al y si s a n d w a s 

c h a r a ct e ri z e d b y l o w e r m e a n a n d m e di a n e r r o r e sti m at e s, st a n d a r d d e vi ati o n a n d 

st a n d a r d e r r o r. T h e r ef o r e, t h e t r e e e sti m at e s p r o vi d e d b y t h e li n e a r t r e n dli n e ( T a bl e 5) 

w e r e u s e d i n t h e s u b s e q u e nt e c o n o mi c a n al y si s.   

5.5.  Tr e e C a n o p y A n al ysi s i n All Ot h er Z o n e sTr e e C a n o p y A n al ysi s i n All Ot h er Z o n e s   
T h e u s e of GI S a n al y si s t o d et e r mi n e e sti m at e s of t r e e c o m p o siti o n i n all ot h e r z o n e s i n 

t h e cit y w a s n ot f e a si bl e, gi v e n t h e ti m e t h at w o ul d b e n e e d e d t o c o m pl et e e n o u g h sit e 

vi sit s t o a c hi e v e t h e n e c e s s a r y m o d el a c c u r a c y. T h e r ef o r e, st aff utili z e d a diff e r e nt 

a p p r o a c h t o c h a r a ct e ri z e t h e t r e e c o m p o siti o n i n c o m m e r ci al a n d e m pl o y m e nt, m ulti -

d w elli n g r e si d e nti al a n d si n gl e -d w elli n g r e si d e nti al z o n e s. I n c o nt r a st t o i n d u st ri al z o n e s 

( e s p e ci all y t h o s e c u r r e ntl y e x e m pt e d f r o m t h e t r e e pr e s e r v ati o n a n d t r e e d e n sit y 

r e q ui r e m e nt), p r o p e rt y o w n e r s i n t h e s e z o n e s a r e g e n e r all y r e q ui r e d t o s u b mit a t r e e 

pl a n a s a p a rt of a n y d e v el o p m e nt p r o p o s al. I n t h e s e t r e e pl a n s, all t r e e s o n  sit e m u st b e 

s h o w n a n d a n y t r e e s t o b e r e m o v e d m u st b e i d e ntifi e d. St aff u s e d t h e s e t r e e pl a n s t o 

e sti m at e t h e a v e r a g e n u m b e r of t r e e s p e r t a x l ot a c r e t h at c o ul d b e e x p e ct e d.    

A s u m m a r y of t h e m et h o d ol o g y u s e d i s p r o vi d e d b el o w . 

6.6.  M et h o d ol o g y S u m m ar y f or M et h o d ol o g y S u m m ar y f or Tr e e C a n o p y A n al ysi s i n All Ot h er Z o n eTr e e C a n o p y A n al ysi s i n All Ot h er Z o n e s 
A s st at e d a b o v e, b e c a u s e n o n -i n d u st ri al sit e s a r e f r e q u e ntl y al r e a d y r e q ui r e d t o p r o vi d e 

t r e e pl a n s s h o wi n g all t r e e s o n sit e, t h e Cit y’ s p e r mit d at a b a s e p r o vi d e s a n e x c ell e nt 

r e c o r d of t h e n u m b e r a n d t y p e of t r e e s o n sit e s i n t h e v a ri o u s z o ni n g d e si g n ati o n s. A s a 

fi r st st e p, t h e B u r e a u of D e v el o p m e nt S e r vi c e s c o m pil e d p e r mit i nf o r m ati o n f o r p ri v at e 

t a x l ot s of 5, 0 0 0 s q u a r e f e et o r m o r e (t a x l ot s l e s s t h a n 5, 0 0 0 s q u a r e f e et a r e e x e m pt 

f r o m Titl e 1 1. 5 0. 0 4 0) f r o m t h e l ast t w o y e a r s ( 2 0 1 8 -2 0 1 9) i n e a c h of t h e f oll o wi n g l a n d 

u s e c at e g o ri e s: c o m m e r ci al a n d e m pl o y m e nt, m ulti -d w elli n g r e si d e nti al a n d si n gl e -

d w elli n g r e si d e nti al z o n e s. T a bl e 6 li st s t h e z o ni n g d e si g n ati o n s g r o u p e d i n e a c h of t h e 

t h r e e l a n d u s e c at e g o ri e s a n d pr o vi d e s t h e t ot al n u m b e r of p e r mit s c o m pil e d f o r e a c h 

c at e g o r y. T h e g r o u p of p e r mit s i n e a c h l a n d u s e c at e g o r y w e r e s plit i nt o r e si d e nti al 

“ m a r k et a r e a s ” t o c oi n ci d e wit h t h e b o u n d a ri e s u s e d b y 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 t o a s s e s s h o u si n g af f o r d a bilit y t h r o u g h o ut t h e cit y ( T a bl e 6). G r o u pi n g 

p e r mit s i nt o t h e s e m a r k et a r e a s all o w e d t h e e c o n o mi c c o n s ult a nt t o m o r e s p e cifi c all y 

a s s e s s i m p a ct s i n e a c h of t h e a r e a s, r at h e r t h a n si m pl y at t h e cit y wi d e l e v el.   
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T a bl e 6. S u m m a r y of st aff p e r mit r e vi e w c o m p o n e nt s.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1  N ot e: I d e ntifi e d z o n es ar e t h o s e i n eff e ct pri or t o t h e c h a n g es i m pl e m e nt e d b y t h e B ett er H o u si n g b y D esi g n 

( a d o pt e d J a n 2 0 2 0)   

 

I n t h e m a r k et a r e a s wit hi n e a c h of t h e l a n d u s e c at e g o ri e s a s a m pl e of p e r mit s w e r e 

r e vi e w e d b y st aff. T h e si z e of t h e s e s a m p l e s v a ri e d d e p e n di n g o n t h e t ot al n u m b e r of 

p e r mit s s u b mitt e d o v e r t h e p r e vi o u s t w o y e a r s a n d a v ail a bilit y of a t r e e pl a n. T o e n s u r e a 

r a n d o m s a m pl e w a s r e vi e w e d, e a c h p e r mit i n t h e i n di vi d u al m a r k et a r e a s w a s a s si g n e d a 

r a n d o m n u m b e r t h at w a s t h e n s o rt e d f r o m s m all e st t o l a r g e st. I n r e vi e wi n g t h e p e r mit s, 

st aff st a rt e d wit h t h e p e r mit a s si g n e d t h e l o w e st n u m b e r a n d t h e n c o nti n u e d t h r o u g h 

e a c h s u b s e q u e nt p e r mit u ntil at l e a st a n e st a bli s h e d mi ni m u m of p e r mit s h a d b e e n 

r e vi e w e d ( o r t h e r e w e r e n o m o r e p e r mit s ). D u ri n g st aff r e vi e w, p e r mit s w e r e r e m o v e d if 

n o t r e e pl a n w a s p r o vi d e d o r if t h e y w e r e p e r mit s a s s o ci at e d wit h a p r e vi o u sl y  r e vi e w e d 

p e r mit ( e. g., u p d at e s t o p r e vi o u s pl a n s, p e r mit s f o r diff e r e nt t r a d e s, et c.). T a bl e 6 

i n cl u d e s t h e n u m b e r p e r mit s r e vi e w e d i n e a c h m a r k et a r e a f o r t h e t h r e e l a n d u s e 

c at e g o ri e s.     

D u ri n g t r e e pl a n r e vi e w, a v a ri et y of k e y i nf o r m ati o n w a s r e c o r d e d. T h e a ct u al si z e of all 

t r e e s w a s e nt e r e d i nt o a s p r e a d s h e et. F o r t r e e s 2 0 i n c h e s d b h o r g r e at e r, w h et h e r t h e t r e e 

w a s p r e s e r v e d o r r e m o v e d a s a p a rt of t h e p r oj e ct w a s al s o r e c o r d e d. T r e e s b el o w 2 0 

i n c h e s d b h w e r e d o c u m e nt e d b ut w h et h e r a n i n di vi d u al t r e e w a s r e m o v e d o r p r e s e r v e d 

w a s n ot r e c o r d e d si n c e t h e p r o p o s e d a m e n d m e nt s w o ul d a p pl y o nl y t o t r e e s 2 0 i n c h e s o r 

g r e at e r i n  di a m et e r. A d diti o n all y, if t h e sit e w a s v a c a nt it w a s i n di c at e d i n t h e 

s p r e a d s h e et. T hi s all o w e d f o r t h e diff e r e n c e s i n t r e e c o m p o siti o n b et w e e n v a c a nt a n d 

r e d e v el o p e d sit e s t o b e c a pt u r e d. ( N ot e: t h e l a r g e m aj o rit y of t a x l ot s w e r e 

r e d e v el o p m e nt sit e s.)    

L a n d U s e C at e g or y  Z o ni n g D e si g n ati o n s  
M ar k et 
Ar e a  

T ot al 
P er mit s   

Tr e e Pl a n s 
R e vi e w e d  

M ulti -d w elli n g R esi d e nti al 1   C o m m er ci al/ Mi x e d Us e 1 ( C M 1)  
C o m m er ci al/ Mi x e d Us e 2 ( C M 2)  
C o m m er ci al/ Mi x e d Us e 3 ( C M 3)  
C o m m er ci al E m pl o y m e nt ( C E)  
C o m m er ci al R e si d e nti al ( C R)  
R e si d e nti al 1, 0 0 0 ( R 1)  
R e si d e nti al 2, 0 0 0 ( R 2)  
R e si d e nti al 3, 0 0 0 ( R 3)  
Hi g h -D e nsit y R esi d e nti al ( R H)  
C e ntr al R esi d e nti al ( R X)   

I n n er 2 0 4  1 0 0  

Mi d dl e  2 7 3  9 9  

O ut er  1 4 9  4 8  

Si n gl e -d w elli n g R esi d e nti al  R e si d e nti al F ar m/ F or est ( R F)  
R e si d e nti al 2 0, 0 0 0 ( R 2 0)  
R e si d e nti al 1 0, 0 0 0 ( R 1 0)  
R e si d e nti al 7, 0 0 0 ( R 7)  
R e si d e nti al 5, 0 0 0 ( R 5)  

I n n er 5 3 3  2 0 0  

Mi d dl e  1, 0 0 8  2 0 6  

O ut er  5 4 4  1 9 9  

C o m m er ci al a n d 
E m pl o y m e nt ( C e ntr al Cit y)  

C e ntr al C o m m er ci al ( C X)  
C e ntr al E m pl o y m e nt ( E X)  

I n n er  6 1  4 1  

1 9 0 2 0 0
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Wit h all of t h e d at a a b o v e c o m pil e d, t h e a v e r a g e n u m b e r of t r e e s p e r t a x l ot -a c r e w a s 

c al c ul at e d. Si mil a r t o t h e i n d u st ri al l a n d a n al y si s, a v e r a g e s w e r e c al c ul at e d f o r f o u r t r e e 

si z e c at e g o ri e s: l e s s t h a n 2 0 i n c h e s; 2 0 t o 2 7. 9 i n c h e s; 2 8 t o 3 5. 9 i n c h e s; a n d 3 6 i n c h e s o r 

g r e at e r . 

7.7.  P er mit R e vi e w Li mit ati o ns f or Tr e e C a n o p y A n al ysi s i n All Ot h er Z o n esP er mit R e vi e w Li mit ati o ns f or Tr e e C a n o p y A n al ysi s i n All Ot h er Z o n es   
C u r r e ntl y e x e m pt e d z o n e s, i n cl u di n g H e a v y I n d u st ri al ( I H), G e n e r al I n d u st ri al 1 ( I G 1), 

C e nt r al C o m m e r ci al ( C X) a n d C e nt r al E m pl o y m e nt ( E X), a r e n ot r e q u i r e d t o p r o vi d e 

t r e e pl a n s. H o w e v e r, d u e t o l a n d s c a p e a n d ot h e r r e q ui r e m e nt s i n t h e C X a n d E X z o n e s, a 

sit e pl a n s h o wi n g e xi sti n g v e g et ati o n, i n cl u di n g t r e e s,  i s f r e q u e ntl y p r o vi d e d. St aff 

r e vi e w e d C X a n d E X p e r mit s b ut d et e r mi n e d t h at, i n m o st c a s e s, l a n d s c a p e pl a n s 

s h o wi n g e xi sti n g t r e e s w e r e  n ot s u b mitt e d o r, w h e n t h e y w e r e, s p e cifi c t r e e si z e 

i nf o r m ati o n w a s n ot p r o vi d e d. T h e r ef o r e, t h e d at a f r o m t h e r e vi e w of C X a n d E X p e r mit s 

w a s n ot u s e d i n t h e e c o n o mi c a n al y si s.  I n st e a d, t h e g e n e r al e xt e nt of t r e e c a n o p y w a s 

u s e d t o e sti m 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 a m e n d m e nt s i n t h e s e z o n e s.    

8.8.  R e s ults of Tr e e C a n o p y A n al ysi s i n All Ot h er Z o n esR e s ults of Tr e e C a n o p y A n al ysi s i n All Ot h er Z o n es   
T a bl e s 7 a n d 8 s u m m a ri z e t h e d at a o bt ai n e d t h r o u g h p e r mit r e s e a r c h  a s d e s c ri b e d a b o v e.  

T a bl e 7. S u m m a r y of m ult i-d w elli n g r e si d e nti al p e r mit r e vi e w tr e e s i z e e sti m at e s.  

M ar k et 
Ar e a  

L ot 
A cr e s, 
T ot al  % V a c a nt  

< 2 0 "  ≥ 2 0 " - < 2 8 "  ≥ 2 8 " - < 3 6 "  ≥ 3 6 "  

Tr e e s  
Tr e e s / l ot -

a cr e  

T ot al  

(%  Pr e s er v e d)  

Tr e e s / l ot 
a cr e  

T ot al  

(%  Pr e s er v e d)  

Tr e e s / l ot 
a cr e  

T ot al  

(%  Pr e s er v e d)  

Tr e e s / l ot 
a cr e  

I n n er 2 7. 6  8. 0  9 2  3. 3  

4 1  

( 3 4. 1 %) 1. 5  

8  

(5 0 %)  0. 3  

1 0  

( 6 0 %) 0. 4  

Mi d dl e  2 9. 7  3. 0  1 9 5  6. 6  

3 6  

( 2 7. 7 %) 1. 2  

1 2  

( 2 5 %) 0. 4  

1 0  

( 4 0 %) 0. 3  

O ut er  4 1. 7  2. 1  5 2 3  1 2. 6  

1 3 0  

( 8 3. 8 %) 3. 1  

8 1  

( 8 8. 9 %) 1. 9  

3 4  

( 9 4. 1 %) 0. 8  

T ot al  2 4 7. 0  4. 9  8 1 0  8. 2  2 0 7  

( 6 4. 3 %) 

2. 1  1 0 1  

( 7 8. 2 %) 

1. 0  5 4  

( 7 7. 8 %) 

0. 5  
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T a bl e 8. S u m m ar y of s i n gl e-d w elli n g resi d e nti al p er mit re vi e w tr e e s i z e e sti m at es.   

 

B.   E c o n o mi c A n al ysi s -C o st s a n d D e v el o p m e nt I m p a ct s  

T r e e C o d e r e q ui r e m e nt s a r e a n e x a m pl e of r e g ul ati o n s t h at m a y i m p a ct t h e 

d e v el o p a bilit y of e m pl o y m e nt l a n d s. T h e p r o p o s e d T r e e C o d e a m e n d m e nt s e v al u at e d i n 

t hi s r e p o rt a r e e x p e ct e d t o r e d u c e t h e cit y’ s a v ail a bl e e m pl o y m e nt l a n d c a p a cit y. 

S p e cifi c all y, t h e r e m o v al of t h e c u r r e nt e x e m pti o n s of f o u r i n d u st ri al, c o m m e r ci al a n d 

e m pl o y m e nt z o n e s ( I H, I G 1, C X a n d E X) f r o m t h e t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e d e n sit y 

r e q ui r e m e nt s a r e e x p e ct e d t o r e d u c e l a n d c a p a cit y. A p ri m a r y g o al of t hi s p r oj e ct i s t o 

e v al u at e t h e p ot e nti al l a n d c a p a cit y r e d u cti o n a n d d et e r mi n e w h et h e r t h at r e d u cti o n 

w o ul d r e s ult i n a d efi cit i n t h e a d o pt e d 2 0 -y e a r l a n d c a p a cit y wit hi n e st a bli s h e d E O A 

g e o g r a p hi e s.  

T h o u g h Titl e 1 1, T r e e s, i s n ot c o n si d e r e d a l a n d u s e r e g ul ati o n, Titl e 1 1 r e q ui r e m e nt s a r e 

c o n si d e r e d d e v el o p m e nt c o n st r ai nt s i n t h at t h e y r e d u c e t h e b uil d a bl e l a n d i n v e nt o r y a n d 

m u st b e f a ct o r e d i nt o t h e E O A. A n u m b e r of ot h e r d e v el o p m e nt c o n st r ai nt s n ot 

c o n si d e r e d l a n d u s e r e g ul ati o n s a r e i n cl u d e d i n t h e a s s e s s m e nt of l a n d s i n t h e E O A, s u c h 

a s l a n d c o n st r ai n e d b y st e e p sl o p e s o r ot h e r h a z a r d s, t h e c o st of b r o w nfi el d r e m e di ati o n, 

w hi c h c a n p r e cl u d e c o n v e r si o n of t h e s e l a n d s t o m o r e p r o d u cti v e u s e, a n d t h e c o st t o 

e xt e n d a d e q u at e i nf r a st r u ct u r e, s u c h a s st r e et s a n d  s e w e r s t o f a cilit at e a sit e’ s  

d e v el o p m e nt. D e v el o p m e nt c o n st r ai nt s m a y b e p h y si c al c o n st r ai nt s t h at r e d u c e t h e 

p h y si c al l a n d a v ail a bl e f o r d e v el o p m e nt. T h e y m a y al s o b e fi n a n ci al c o n st r ai nt s t h at m a y 

aff e ct t h e m a r k et i n a w a y t h at r e d u c e s t h e p r o b a bilit y t h at t h e l a n d will b e d e v el o p e d.  

  

M ar k et 
Ar e a  

L ot 
A cr e s, 
T ot al  % V a c a nt  

< 2 0 "  ≥ 2 0 " - < 2 8 "  ≥ 2 8 " - < 3 6 "  ≥ 3 6 "  

Tr e e s  
Tr e e s / l ot -

a cr e  

T ot al  

(%  Pr e s er v e d)  

Tr e e s / l ot 
a cr e  

T ot al  

(%  Pr e s er v e d)  

Tr e e s / l ot 
a cr e  

T ot al  

(%  Pr e s er v e d)  Tr e e s  

I n n er 2 8. 5  0. 5 %  3 2 6  1 1. 4  

4 9  

( 7 1. 4 %) 1. 7  

2 5  

( 8 4. 0 %) 0. 9  

2 3  

( 8 7. 0 %) 0. 8  

Mi d dl e  4 3. 6  3. 9 %  4 1 2  9. 5  

9 7  

( 7 7. 3 %) 2. 2  

6 6  

( 7 5. 7 %) 1. 5  

4 5  

( 9 1. 1 %) 1. 0  

O ut er  7 7. 8  7. 0 %  8 3 4  1 0. 7  

2 0 3  

( 8 8. 2 %) 2. 6  

1 2 0  

( 8 1. 6 %) 1. 5  

8 8  

( 9 5. 5 %) 1. 1  

T ot al  1 4 9. 9   1, 5 7 2  1 0. 5  3 4 9  

( 8 2. 8 %) 

2. 3  2 1 1  

( 8 0. 1 %) 

1. 4  1 5 6  

( 9 2. 9 %) 

1. 0  

1 9 0 2 0 0
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1.1.  O v er vi e wO v er vi e w   

Wit h t h e n u m b e r of t r e e s i n t h e diff e r e nt si z e c at e g o ri e s d et e r mi n e d t h r o u g h t h e T r e e 
C a n o p y A n al y si s, a n a n al y si s of 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 T r e e C o d e 
a m e n d m e nt s o n d e v el o p m e nt c o st s a n d l a n d c a p a cit y w a s c o m pl et e d. A s p r e vi o u sl y 
st at e d, l o c al j u ri s di cti o n s i n O r e g o n m u st d e m o n st r at e c o nti n u e d c o m pli a n c e wit h 
St at e wi d e Pl a n ni n g G o al 9, E c o n o mi c D e v el o p m e nt, w h e n e v e r c h a n g e s a r e p r o p o s e d 
t h at m a y aff e ct t h e a v ail a bilit y of 2 0 -y e a r a n d s h o rt -t e r m g r o wt h c a p a cit y t o f ull y m e et 
f o r e c a st e d d e m a n d f o r i n d u st ri al a n d ot h e r e m pl o y m e nt u s e t y p e s, a s d et e r mi n e d i n a n 
a d o pt e d E O A.  

 

Eff e ct s o n I n d ustri al L a n d S u p pl y a n d St at e wi d e Pl a n ni n g G o al 9, E c o n o mi c 

D e v el o p m e nt  

T h e Cit y of P o rtl a n d’ s E O A w a s m o st r e c e ntl y u p d at e d a s a p a rt of 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 E O A e sti m at e s t h e 2 0 -y e ar s u p pl y a n d d e m a n d f o r 

e m pl o y m e nt l a n d i n t h e cit y b y g e o g r a p h y a n d l a n d u s e t y p e s a n d i n cl u d e s a B uil d a bl e 

L a n d I n v e nt o r y ( B L I) t h at i d e ntifi e s s p e cifi c p r o p e rti e s t h at a r e m o st li k el y t o r e d e v el o p  

o v e r t h e 2 0 -y e a r p e ri o d.  

T o c h a r a ct e ri z e t h e l o c ati o n s, sit e s a n d t y p e s of s p a c e s n e e d e d f o r v a ri o u s e m pl o y m e nt 

l a n d s, t h e E O A i d e ntifi e d t e n c at e g o ri e s of e m pl o y m e nt a r e a s (l o c ati o n s, sit e s a n d t y p e s 

of s p a c e) , r ef e r r e d t o i n t h e r e p o rt a s “ e m pl o y m e nt g e o g r a p hi e s ”. T h e E O A e m pl o y m e nt 

g e o g r a p hi e s i n cl u d e d C e nt r al Cit y C o m m e r ci al, C e nt r al Cit y I n d u st ri al, H a r b o r a n d 

Ai r p o rt Di st ri ct s, H a r b o r A c c e s s L a n d s, C ol u m bi a E a st, a n d Di s p e r s e d E m pl o y m e nt 

a r e a s, al o n g wit h t o w n a n d n ei g h b o r h o o d c e nt e r s a n d c o r ri d o r s a n d ot h e r c o m m e r ci all y -

f o c u s e d g e o g r a p hi e s. I n stit uti o n s a n d r e si d e nti al e m pl o y m e nt w e r e al s o i d e ntifi e d. 

Fi g u r e 6  s h o w s t h e l o c ati o n of t h e t e n e m pl o y m e nt g e o g r a p hi e s.  
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Fi g ur e 6 . C o m pr e h e n si v e Pl a n e m pl o y m e nt g e o gr a p h y b o u n d ari es  

 
T h e t w o e m pl o y m e nt g e o g r a p hi e s w h e r e t h e p r o p o s e d t r e e c o d e c h a n g e s p o s e si g nifi c a nt 

i s s u e s f o r a d e q u at e g r o wt h c a p a cit y a r e H a r b o r A c c e s s L a n d s ( H A L) a n d H a r b o r a n d 

Ai r p o rt Di st ri ct s ( H A D). T h e s e ‘f r ei g ht h u b’ i n d u st ri al di st ri ct s a r e w h e r e O r e g o n’ s 

l a r g est m a ri n e p o rt, l a r g e st ai r p o rt, t w o Cl a s s 1 r ail r o a d s, a n d t w o i nt e r st at e hi g h w a y s 

c o n v e r g e. T h e 2 0 3 5 C o m p r e h e n si v e Pl a n d e si g n at e d a m pl e g r o wt h c a p a cit y i n 

r e si d e nti al a n d c o m m e r ci al a r e a s, t y pi c all y m e eti n g o v e r 2 0 0 % of f o r e c a st l a n d n e e d s, 

b ut t h e c u r r e ntl y pl a n n e d g r o wt h c a p a cit y i n t h e s e t w o i n d u st ri al g e o g r a p hi e s m e et o nl y 

1 0 1 % of f o r e c a st l a n d n e e d s. T h e H a r b o r A c c e s s L a n d s g e o g r a p h y i s p a rti c ul a rl y 

s p e ci ali z e d, c o n si sti n g of ri v e r -f r o nt a g e sit e s al o n g t h e d e e p w at e r s hi p pi n g c h a n n el 

w h e r e t h e Ri v e r I n d u st ri al o v e rl a y z o n e r e s e r v e s l a n d f o r d e v el o p m e nt of ri v e r -

d e p e n d e nt a n d ri v e r -r el at e d u s e w h e r e f e a si bl e.   

T h e E O A e sti m at e d a 5 4 -a c r e s u r pl u s of 2 0 -y e a r d e v el o p m e nt c a p a cit y i n t h e H A D 

g e o g r a p h y ( m e eti n g 1 0 5  p e r c e nt of f o r e c a st l a n d n e e d s t o 2 0 3 5) a n d a 2 5 -a c r e s h o rtf all 

i n t h e H A L g e o g r a p h y ( m e eti n g 8 7 p e r c e nt of f o r e c a st l a n d n e e d s). T h e E O A e x pl ai n e d 

t h at t h e H A L s h o rtf all c o ul d b e m et i n t h e n e a r b y H A D g e o g r a p h y a n d s h o w e d e x a m pl e s 

of w h e r e t h at h a s o c c u r r e d. T h u s, t h e g r o wt h c a p a cit y of t h e s e t w o g e o g r a p hi e s a r e 

e v al u at e d t o g et h e r i n t h e E O A, w h e r e H A L h a s n o eff e cti v e s u r pl u s c a p a cit y a n d H A D i s   

1 9 0 2 0 0
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 e sti m at e d t o h a v e a c a p a cit y of 2 9 a c r e s.  C oll e cti v el y, t h e s e di st ri ct s w e r e e sti m at e d t o 

p r o vi d e d e v el o p m e nt c a p a cit y t o m e et j u st 1 0 2  p e r c e nt of f o r e c a st d e m a n d.  

 

Si n c e t h e a d o pti o n  of t h e 2 0 3 5 C o m p r e h e n si v e Pl a n , t w o m a n uf a ct u r e d d w elli n g p a r k s i n 

t h e H A D g e o g r a p h y w e r e r e z o n e d t o R M P, R e si d e nti al M a n uf a ct u r e d D w elli n g P a r k, a 

z o n e d e si g n e d t o p r ot e ct t h e m  a s aff o r d a bl e h o u si n g i n r e s p o n s e t o P o rtl a n d’ s i d e ntifi e d 

h o u si n g e m e r g e n c y. T h e s e z o n e c h a n g e s w e r e a p a rt of t h e M a n uf a ct u r e d D w elli n g P a r k s 

Z o ni n g p r oj e ct ( O r di n a n c e 1 8 9 1 3 7, 8 / 2 2 / 2 0 1 8) a n d F o x R u n M a n uf a ct u r e d D w elli n g 

P a r k M a p C h a n g e s ( O r di n a n c e 1 8 9 3 0 1, 1 2 / 1 2 / 2 0 1 8). T h e s e c o m bi n e d z o n e c h a n g e s 

r e d u c e d t h e eff e cti v e b uil d a bl e l a n d i n v e nt o r y ( aft e r d e d u cti o n f o r c o n st r ai nt s) i n H A D 

b y 1 8. 5 a c r e s, r e d u ci n g t h e c u r r e nt s u r pl u s c a p a cit y i n t h e c o m bi n e d H A D / H A L 

g e o g r a p hi e s t o 1 0 a c r e s.    

 

Eff e ct s o n R e si d e nti al D e v el o p m e nt C ost s  

H o u si n g s u p pl y d o e s n ot p r e s e nt t h e s a m e n a r r o w d e v el o p m e nt c a p a cit y c o n si d e r ati o n s 

t h at i n d u st ri al s u p pl y d o e s, a c c o r di n g t o t h e a d o pt e d 2 0 1 6 E O A. H o w e v e r, t o i nf o r m a 

p oli c y d e ci si o n, it i s i m p o rt a nt t o e sti m 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 

a m e n d m e nt s o n c o st a n d d e v el o p m e nt yi el d t o b ett er u n d e r st a n d t h e p ot e nti al i m p a ct o n 

h o u si n g aff o r d a bilit y i n t h e cit y.  

 

2.  M et h o d ol o g y S u m m ar y 2.  M et h o d ol o g y S u m m ar y   
J o h n s o n E c o n o mi c s w a s c o nt r a ct e d t o a n al y z e t h e p ot e nti al d e v el o p m e nt i m p a ct s of t h e 
p r o p o s e d T r e e C o d e c h a n g e s . T hi s s e cti o n s u m m a ri z e s t h e m et h o d ol o g y u s e d t o a n al y z e 
t h e s e p ot e nti al i m p a ct s a n d t h e n e xt s e cti o n s u m m ari z e s t h e r e s ult s. A d diti o n al d et ail o n 
t h e a n al y si s c a n b e f o u n d i n t h e f ull J o h n s o n E c o n o mi c s r e p o rt i n A p p e n di x G .  

T o a s s e s s t h e a nti ci p a t e d m a g nit u d e a n d c h a r a ct e r of i m p a ct s o n d e v el o p m e nt o ut c o m e s 
a s s o ci at e d wit h t h e p r o p o s e d c o d e c h a n g e s, a p r e di cti v e d e v el o p m e nt m o d el w a s u s e d t o 
f o r e c a st d e v el o p m e nt o ut c o m e s wit h a n d wit h o ut t h e p r o p o s e d c h a n g e s. T h e m o d el i s 
d e si g n e d t o p r e di ct t h e m a g nit u d e a n d f o r m of li k el y d e v el o p m e nt o r r e d e v el o p m e nt 
a cti vit y o v e r a n a s s u m e d ti m e f r a m e , i n t hi s c a s e 2 0 y e a r s. T h r e e p r o p o s e d c o d e c h a n g e s 
w e r e e v al u at e d:  

••  R e m o v e t h e e x e m pti o n f r o m t h e T r e e P r e s e r v ati o n St a n d a r d s f o r p ri v at e t r e e s i n 
d e v el o p m e nt sit u ati o n s f o r z o ni n g d e si g n ati o n s –  I H, I G 1, C X, a n d E X; a n d  

••  R e m o v e t h e e x e m pti o n f r o m t r e e d e n sit y st a n d a r d s f r o m z o ni n g d e si g n ati o n s I H, 
I G 1, C X a n d E X  

••  R e d u c e t h e T r e e P r e s e r v ati o n si z e t h r e s h ol d t h at t ri g g e r s a n i n c h -f o r-i n c h 
miti g ati o n f e e f o r p ri v at e t r e e s i n d e v el o p m e nt i n all z o n e s f r o m 3 6 i n c h e s 
di a m et e r -at -b r e a st h ei g ht ( d b h) t o 2 0 i n c h e s d b h f o r all z o n e s.  
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I m p a ct s w e r e a s s e s s e d i n i nt o si x g e o g r a p hi c s u b a r e a s: 

••  H a r b o r A c c e s s L a n d s  

••  H a r b o r & Ai r p o rt  

••  C ol u m bi a E a st  

••  I n n e r R e si d e nti al  

••  Mi d dl e R e si d e nti al  

••  O ut e r R e si d e nti al  

T h e p ri m a r y m et ri c u s e d t o p r e di ct li k el y d e v el o p m e nt p att e r n s i s t h e r el ati o n s hi p 
b et w e e n t h e s u p p o rt a bl e r e si d u al l a n d v al u e f o r p r o s p e cti v e u s e s a n d t h e c u r r e nt v al u e of 
t h e p r o p e rt y (i n cl u di n g l a n d a n d i m p r o v e m e nt s, if a n y ). R e si d u al l a n d v al u e i s 
e s s e nti all y t h e s u p p o rt a bl e p u r c h a s e p ri c e of t h e p r o p e rt y f o r n e w d e v el o p m e nt. T h e 
u n d e rl yi n g a s s u m pti o n i s t h at w h e n t h e v al u e of a p r o p e rt y f o r n e w d e v el o p m e nt i s hi g h 
r el ati v e t o t h e c u r r e nt v al u e of t h e p r o p e rt y, it will b e m o r e li k el y t o s e e d e v el o p m e nt o r 
r e d e v el o p m e nt o v e r a d efi n e d ti m e p e ri o d.  

T h e m o d el i s d e si g n e d t o g e n e r at e a n e sti m at e d r ati o b et w e e n t h e c u r r e nt v al u e of a 
p a r c el a n d t h e u n d e rl yi n g v al u e of t h e p a r c el u n d e r p ot e nti al d e v el o p m e nt s c e n a ri o s. 
T hi s r ati o i s u s e d a s t h e p ri m a r y i n di c at o r of t h e li k eli h o o d of d e v el o p m e nt o r 
r e d e v el o p m e nt. Wit hi n t h e m o d el, R e al M a r k et V al u e ( R M V) f r o m t h e a s s e s s o r s’ offi c e i s 
u s e d a s a p r o x y f o r t h e v al u e of t h e sit e. T h e r e si d u al l a n d v al u e i s d et e r mi n e d u si n g a 
s e ri e s of s i m plifi e d p r o f o r m a s t h at r e p r e s e nt p ot e nti al d e v el o p m e nt f o r m s. T h e r e s ulti n g 
r ati o b et w e e n c u r r e nt a n d r e si d u al v al u e h a s p r o v e n t o b e a st r o n g p r e di ct o r of t h e 
li k eli h o o d of d e v el o p m e nt o r r e d e v el o p m e nt at t h e p a r c el l e v el. T h e m o d el s ol v e s f o r a 
d e v el o p m e nt s ol uti o n t h at r e p r e s e nt s t h e hi g h e st a n d b e st u s e at t h e p a r c el l e v el u n d e r 
t h e a s s u m pti o n s u s e d. T h e m o d el al s o g e n e r at e s a n a s s o ci at e d r e si d u al p r o p e rt y v al u e.  

F o r t hi s a n al y si s, t h e m o d el e v al u at e d a t ot al of 3 0 p r ot ot y pi c al d e v el o p m e nt p r o g r a m s 
w hi c h c o v e r t h e r a n g e of r e si d e nti al a n d e m pl o y m e nt d e v el o p m e nt f o r m s all o w e d u n d e r 
t h e c u r r e nt a n d p r o p o s e d c o d e i n t h e st u d y a r e a. E a c h  d e v el o p m e nt p r ot ot y p e h a s a 
p r e di ct e d e m pl o y m e nt d e n sit y, o r d e v el o p m e nt s q u ar e f e et p e r j o b. T h e n,  t h e all o w e d 
u s e s a n d d e v el o p m e nt p r ot ot y p e s a r e n a r r o w e d t o r efl e ct w h at i s all o w e d u n d e r e xi sti n g 
a n d p r o p o s e d z o ni n g.  

T h e p r o b a bilit y of d e v el o p m e nt / r e d e v el o p m e nt a cti vit y i s p r e di ct e d b y t h e m o d el at t h e 
p a r c el l e v el b a s e d o n t h e r ati o g e n e r at e d b y di vi di n g t h e c u r r e nt v al u e ( R M V) b y t h e 
i n di c at e d r e si d u al l a n d v al u e. A s hift i n a s s u m pti o n s t h at i n c r e a s e s t h e v al u e of t h e 
p r o p e rt y u n d e r a n e w d e v el o p m e nt s c e n a ri o, s u c h a s a hi g h e r a c hi e v a bl e p ri c e o r l e s s 
r e st ri cti v e e ntitl e m e nt s, will i n c r e a s e t h e li k eli h o o d of d e v el o p m e nt o r r e d e v el o p m e nt. 
Sit e s wit h r el ati v el y hi g h c u r r e nt v al u e s r e s ulti n g f r o m si g nifi c a nt p h y si c al 
i m p r o v e m e nt s ( e. g., b uil di n g s) a r e e x p e ct e d t o b e si g nifi c a ntl y l e s s li k el y t o r e d e v el o p.  

T h e m o d el e v al u at e s t h e li k eli h o o d of d e v el o p m e nt at t h e p a r c el l e v el, alt h o u g h t h e 
r e s ult s a r e e x p r e s s e d i n a g g r e g at e d g e o g r a p hi e s. T h e m o d el e sti m at e s t h e p r o b a bilit y of 
r e d e v el o p m e nt, a s w ell a s a nti ci p at e d d e v el o p m e nt f o r m s, a n d t h e r e s ult s r efl e ct t h e 
e x p e ct e d v al u e of d e v el o p m e nt / r e d e v el o p m e nt. T h e m o d el will n ot i n di c at e t h at a 
s p e cifi c p a r c el will o r will n ot r e d e v el o p, b ut r at h e r e sti m at e s t h e p r o b a bilit y of 
d e v el o p m e nt / r e d e v el o p m e nt b a s e d o n m a r k et f a ct o r s.   
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T h e a n al y si s f o c u s e d o n t h e m a r gi n al i m p a ct of t h e o r di n a n c e, a n d a s a r e s ult, t h e 
a n al y si s of t r e e p r e s e r v ati o n i m p a ct s o nl y i n cl u d e d B L I p a r c el s i d e ntifi e d a s h a vi n g 
e xi sti n g t r e e c a n o p y o n sit e. T h e i n c r e m e nt al c o st of t r e e r e m o v al w a s c al c ul at e d u si n g a n 
a s s u m e d di st ri b uti o n of t r e e s b y si z e a n d a m a p pi n g of i m p a ct e d t r e e c a n o p y. T hi s w a s 
b a s e d o n w o r k c o m pl et e d b y S W C A a n d t h e P o rtl a n d B u r e a u of Pl a n ni n g a n d 
S u st ai n a bilit y. T h e i m p a ct of t h e r e m o v al of t h e t r e e d e n sit y e x e m pti o n w a s e sti m at e d all 
B L I p a r c el s, r e g a r dl e s s of w h et h e r t h e y h a d e xi sti n g t r e e c a n o p y o r n ot. A n y n e w 
d e v el o p m e nt, eit h e r o n v a c a nt o r al r e a d y -d e v el o p e d sit e s, w o ul d b e r e q ui r e d t o m e et t h e 
t r e e d e n sit y st a n d a r d s. T o e sti m at e t h e c o st a n d d e v el o p m e nt i m p a ct s of t h e t r e e d e n sit y 
r e q ui r e m e nt, it w a s a s s u m e d t h at t h e f e e -i n-li e u o pti o n w o ul d b e utili z e d i n st e a d of 
pl a nti n g. T h e m o d el e x cl u d e d sit e s t h at c u r r e ntl y a r e wit hi n a n e n vi r o n m e nt al o v e rl a y, 
a s t h e e xi sti n g o v e rl a y r e q ui r e m e nt s w o ul d c o nti n u e t o s u p e r s e d e Titl e 1 1 r e q ui r e m e nt s 
a n d t h e r ef o r e t h e n e w o r di n a n c e w o ul d n ot s u b st a nti v el y c h a n g e d e v el o p m e nt 
r e q ui r e m e nt s.  

K e y v a ri a bl e s  w e r e t h e e sti m at e d c o st t o miti g at e t h e t r e e i m p a ct s o n sit e d e v el o p m e nt, 
a s w ell a s t h e u n d e rl yi n g v al u e of t h e p r o p e rt y i n a d e v el o p m e nt s c e n a ri o. A s a g e n e r al 
r ul e, l a n d u s e s t h at s u p p o rt r el ati v el y hi g h u n d e rl yi n g l a n d v al u e s c a n m o r e e a sil y 
a c c o m m o d a t e a n i n c r e m e nt al i n c r e a s e i n d e v el o p m e nt c o st, w hil e t h e m a r gi n al i m p a ct 
will b e l a r g e r i n l a n d u s e s t h at h a v e a l o w e r s u p p o rt a bl e l a n d v al u e ( s u c h a s i n d u st ri al i n 
e m pl o y m e nt l a n d s a n d r e si d e nti al sit e s i n l o w e r p ri c e d m a r k et s).  

It s h o ul d b e n ot e d t h at t hi s a n al y si s e v al u at e d i m p a ct s o n p r e di ct e d d e v el o p m e nt 
o ut c o m e s u n d e r a r a n g e of a s s u m pti o n s a n d di d n ot a s s e s s c a n o p y r el at e d e n vi r o n m e nt al 
a n d p u bli c h e alt h s e r vi c e s a s s o ci at e d wit h t h e p r o p o s e d c h a n g e s. T h e a n al y si s o nl y l o o k s 
at t h e i m p a ct s of r e g ul at o r y c h a n g e s o n p r e di ct e d d e v el o p m e nt o ut c o m e s a n d d o e s n ot 
r e p r e s e nt a f ull c o st / b e n efit a n al y si s. T h e r e g ul at o r y p r o p o s al s a r e li k el y t o h a v e 
si g nifi c a nt p u bli c b e n efit t h at w o ul d off s et p ot e nti al c o st s. W hil e w e r e c o g ni z e t h e 
e xi st e n c e of p u bli c b e n efit s , t hi s a n al y si s d o e s n ot att e m pt t o q u a ntif y t h e s e.  

3. R e s ults 3. R e s ults   

T h e a n al y si s i n di c at e s t h at t h e m o st si g nifi c a nt i m p a ct o n p r e di ct e d d e v el o p m e nt w o ul d 

b e f o r e m pl o y m e nt l a n d s i n t h e H a r b o r &  Ai r p o rt  a n d H a r b o r A c c e s s st u d y a r e a s. M u c h 

of t hi s p r o p e rt y i s c u r r e ntl y e x e m pt e d f r o m t r e e p r e s e r v ati o n st a n d a r d s a n d t h e 

i n c r e m e nt al i m p a ct w o ul d b e s u b st a nti v e. I n a d diti o n, i n d u st ri al u s e s s u p p o rt r el ati v el y 

l o w r e si d u al l a n d v al u e s a n d a s a r e s ult t h e y a r e l e s s a bl e t o a b s o r b c o st i n c r e a s e s. T h e 

i m p a ct o n r e si d e nti al yi el d s i s l e s s si g nifi c a nt a s t h e s e u s e s s u p p o rt hi g h e r l a n d v al u e s 

a n d t h e m a r gi n al c h a n g e i n r e q ui r e m e nt s i s l o w e r t h a n f o r e x e m pt e d z o ni n g 

cl a s sifi c ati o n s ( T a bl e 9 ). 
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T a bl e 9 . S u m m a r y of p r e di ct e d d e v el o p m e nt yi el d s b y st u d y a r e a o n 2 0 -y e a r h o ri z o n.  

 

 

I n t h e H a r b o r A c c e s s L a n d s s u b a r e a, r e ali z e d e m pl o y m e nt c a p a cit y i s p r e di ct e d t o 
d e cli n e b y 5 0 6 j o b s o v e r a t w e nt y -y e a r p e ri o d, r efl e cti n g a 3 4 p e r c e nt d e c r e a s e. I n t h e 
H a r b o r a n d Ai r p o rt Di st ri ct s, r e ali z e d e m pl o y m e nt c a p a cit y i s p r e di ct e d t o d e cli n e b y 
6 1 6 j o b s, r efl e cti n g a 1 7 p e r c e nt d e c r e a s e.  I n c o nt r a st, t h e r e ali z e d e m pl o y m e nt a n d 
h o u si n g c a p a cit y o n i n t h e c o m m e r ci al z o n e s a n d r e si d e nti al s u b a r e a s i s p r e di ct e d t o 
d e cli n e b y l e s s t h a n  1 p e r c e nt.  

G o al 9 i m pli c ati o n s - T h e i m p a ct of t h e p r o p o s e d T r e e  C o d e c h a n g e s o n P o rtl a n d’ s G o al 
9 c o m pli a n c e i s a n al y z e d b y c o m p a ri n g 1) t h e d e v el o p m e nt i m p a ct s m o d eli n g of e a c h 
c o d e c h a n g e b y J o h n s o n E c o n o mi c s a n d 2) t h e a v ail a bl e s u r pl u s c a p a cit y ( aft e r m e eti n g 
f o r e c a st 2 0-y e a r n e e d s) i d e ntifi e d i n t h e E O A. T h e r e s ult s of t h e a n al y si s a r e s u m m a ri z e d 
b el o w:  

R e m o v al of tr e e pr e s er v ati o n a n d tr e e d e nsit y e x e m pti o ns i n E X a n d C X z o n e s  

D e v el o p m e nt  i m p a ct s m o d eli n g e sti m at e d n o i m p a ct f r o m t hi s c o d e c h a n g e o n 

e m pl o y m e nt c a p a cit y i n P o rtl a n d’ s C e nt r al Cit y o r a n y of t h e r e si d e nti al / mi x e d u s e 
m a r k et a r e a s. T h e C X a n d E X z o n e s a r e c o n c e nt r at e d i n t h e C e nt r al Cit y a n d G at e w a y 
g e o g r a p hi e s, w h e r e t h e E O A f o u n d a m pl e s u r pl u s c a p a cit y, m e eti n g 2 6 0 p e r c e nt a n d 3 2 8 
p e r c e nt of t h ei r f o r e c a st l a n d n e e d s, r e s p e cti v el y. S o m e E X z o n e s a r e al s o l o c at e d i n t h e 
T o w n C e nt e r, N ei g h b o r h o o d C o m m e r ci al a n d I n stit uti o n al E O A g e o g r a p hi e s, w h e r e t h e 
E O A f o u n d a d e q u at e 2 0 -y e a r c a p a cit y. T hi s c o d e c h a n g e w o ul d b e c o n si st e nt wit h G o al 
9.  

R e m o v al of tr e e pr e s er v ati o n a n d tr e e d e nsit y r e q uir e m e nt s i n I G 1 z o n e  

D e v el o p m e nt  i m p a ct s m o d eli n g e sti m at e d n o i m p a ct f r o m t hi s c o d e c h a n g e o n 

e m pl o y m e nt c a p a cit y i n t h e C e nt r al Cit y, H a r b o r a n d Ai r p o rt Di st ri ct s, o r ot h e r a r e a s 
cit y wi d e. T h e I G 1 z o n e i s l o c at e d i n t h e E O A’ s C e nt r al Cit y I n d u st ri al, H a r b o r & Ai r p o rt 
Di st ri ct s a n d Di s p e r s e d E m pl o y m e nt g e o g r a p hi e s, w h e r e t h e E O A f o u n d a d e q u at e 2 0 -
y e a r c a p a cit y. T hi s c o d e c h a n g e w o ul d b e c o n si st e nt wit h G o al 9.    

C o n str u cti o n R e si d e nti al E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt L o ss of C h a n g e i n Tr e e

I n v e st m e nt U nit s A cr e a g e C a p acit y E x e m pti o n C o v er a g e D e n sit y

B A S E LI N E

C O L U M BI A E A S T $ 1 2 3, 9 3 8, 0 2 6 0 3 1. 2 9 8 1 $ 0 $ 0 $ 0 

H A R B O R - AI R P O R T $ 3 1 2, 7 4 2, 4 2 8 0 1 1 0. 6 3, 6 2 9 $ 0 $ 0 $ 0 

H A R B O R A C C E S S L A N D S $ 1 0 2, 4 0 2, 7 1 3 0 4 6. 9 1, 5 0 0 $ 0 $ 0 $ 0 

I N N E R R E SI D E N TI AL $ 2 3, 4 0 8, 3 8 9, 3 5 0 6 2, 9 3 1 2 1. 0 1, 0 9 4 $ 0 $ 0 $ 0 

MI D- R E SI D E N TI AL $ 7, 8 7 2, 4 0 9, 8 1 2 4, 2 9 4 2. 4 1 2 3 $ 0 $ 0 $ 0 

O U T E R R E SI D E N TI AL $ 7, 9 6 7, 4 2 7, 1 2 7 1 1, 7 7 2 1 1. 2 5 8 8 $ 0 $ 0 $ 0 

V A RI A N C E F R O M B A S E LI N E

C O L U M BI A E A S T ( $ 7 8 4, 7 4 1) 0 ( 0. 5) ( 1 5) $ 0 $ 1 5 3, 5 9 8 $ 0 

H A R B O R - AI R P O R T ( $ 1 9, 0 3 5, 9 2 8) 0 ( 1 1. 7) ( 6 1 6) $ 5 3 5, 4 4 8 $ 4 5 9, 9 0 1 $ 1 9 9, 3 6 3 

H A R B O R A C C E S S L A N D S ( $ 2 6, 9 2 9, 4 9 1) 0 ( 1 5. 9) ( 5 0 6) $ 3 7 9, 8 2 3 $ 1 3 3, 6 4 8 $ 8 5 2, 1 7 5 

I N N E R R E SI D E N TI AL ( $ 5, 4 4 4, 8 7 2) ( 2 4) 0. 0 0 0 $ 7 9, 3 8 1 $ 5 0 8, 7 4 8 $ 5 8 2, 2 7 2 

MI D- R E SI D E N TI AL ( $ 1, 8 8 8, 3 3 2) ( 8) 0. 0 0 $ 3 0 $ 4 7 7, 4 5 9 $ 6 6 

O U T E R R E SI D E N TI AL ( $ 5, 0 1 3, 6 6 7) ( 2 2) ( 0. 0) ( 0) $ 1 2, 9 4 3 $ 2, 1 6 6, 4 2 2 $ 4 3, 5 2 6 

T O T AL ( $ 5 9, 0 9 7, 0 3 1) ( 5 4) ( 2 8. 1) ( 1, 1 3 7) $ 1, 0 0 7, 6 2 5 $ 3, 8 9 9, 7 7 5 $ 1, 6 7 7, 4 0 1 

O V E R A L L S U M M A R Y

Pr e di ct e d D e v el o p m e nt Yi el d M ar gi n al C o st o n I m p act e d Pr o p erti e s
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R e m o v al of tr e e pr e s er v ati o n a n d tr e e d e nsit y r e q uir e m e nt s i n I H z o n e   

D e v el o p m e nt i m p a ct s m o d eli n g e s ti m at e d a r e d u cti o n of 1 1. 8 a c r e s t o r e s ult f r o m t h e 
r e m o v al of t h e I H t r e e p r e s e r v ati o n e x e m pti o n a n d a n a d diti o n al 1 1. 9 a c r e s d u e t o t h e 
r e m o v al of t h e I H t r e e d e n sit y e x e m pti o n, f o r a c o m bi n e d r e d u cti o n of 2 3. 7 a c r e s of 
e m pl o y m e nt l a n d s i n t hi s z o n e. T h e I H z o n e i s l o c at e d i n t h e E O A’ s H a r b o r A c c e s s L a n d s 
a n d H a r b o r & Ai r p o rt Di st ri ct s g e o g r a p hi e s, w h e r e, a s st at e d p r e vi o u sl y, t h e c u r r e nt 2 0 -
y e a r s u r pl u s c a p a cit y i s 1 0 a c r e s a n d e sti m at e d l a n d s u p pl y m e et s 1 0 2 p e r c e nt of 
f o r e c a st e d l a n d n e e d s t o 2 0 3 5. A dditi o n al d e v el o p m e nt c o st s a s s o ci at e d wit h t h e c o d e 
c h a n g e s h a v e u n u s u all y hi g h i m p a ct s o n d e v el o p m e nt yi el d s i n t h e I H z o n e b e c a u s e t h e 
l o w, f r ei g ht-o ri e nt e d d e n sit y of t h e s e di st ri ct s r e d u c e s d e v el o p a bl e l a n d v al u e s.    

O v e r all, d e v el o p m e nt c a p a cit y i s p r e di ct e d t o d e cli n e b y 3 4 p e r c e nt o n sit e s wit h t r e e 
c a n o p y i n H a r b o r A c c e s s L a n d s a n d 1 7 p e r c e nt i n t h e H a r b o r & Ai r p o rt Di st ri ct s a s a 
r e s ult of t h e p r o p o s e d c o d e c h a n g e s, p ri m a ril y d u e t o r e m o v al of t h e I H e x e m pti o n s, 
c o m p a r e d t o r e d u cti o n s of l e s s t h a n  1 p e r c e nt i n P o rtl a n d’ s c o m m e r ci al a n d r e si d e nti al 
s u b a r e a s. T h e p r o p o s e d r e m o v al of t h e t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e d e n sit y e x e m pti o n s i n 
t h e I H z o n e w o ul d b e i n c o n si st e nt wit h G o al 9, r e s ulti n g i n a r e d u cti o n of P o rtl a n d’ s 
e xi sti n g s u r pl u s c a p a cit y of 1 0  a c r e s t o a d efi cit of 1 3 a c r e s.   

J o h n s o n E c o n o mi c s al s o a s s e s s e d e m pl o y m e nt i m p a ct s of r e d u c e d d e v el o p m e nt 
i n k e y i n d u st ri al s u b a r e a s f r o m t h e p r o p o s e d t r e e c o d e c h a n g e s. T h e  i m p a ct s f r o m t h e 
t r e e c o d e c h a n g e s t h e r e w o ul d r e s ult f r o m t h r e e i nt e r r el at e d f a ct o r s: 1) d e v el o p m e nt i n 
t hi s f r ei g ht-i nf r a st r u ct u r e h u b l o c ati o n a r e diffi c ult t o r e pl a c e el s e w h e r e i n t h e r e gi o n; 2) 
t h e H a r b o r A c c e s s L a n d s a n d H a r b o r & Ai r p o rt Di stri ct s h a v e ti g ht 2 0 -y e a r d e v el o p m e nt 
c a p a cit y a n d s h o rt -t e r m v a c a n c y; a n d 3) d e v el o p m ent c o st s of t h e p r o p o s e d c o d e 
c h a n g e s a r e e sti m at e d t o h a v e c o m p a r ati v el y hi g h i m p a ct s o n d e v el o p m e nt  b e c a u s e of 
t h e l o w, f r ei g ht-o ri e nt e d d e n sit y of t h e s e di st ri ct s. If t h e e x e m pti o n s f o r t r e e p r e s e r v ati o n 
a n d t r e e d e n sit y w e r e r e m o v e d i n t h e I H z o n e, t h e r e s ulti n g i m p a ct s o n 2 0 -y e a r 
e m pl o y m e nt g r o wt h i n t h e s e di st ri ct s i s e sti m at e d at 8 3 7 j o b s.  

E x p a nsi o n of tr e e pr e s er v ati o n r e q uir e m e nt s t o 2 0 ” tr e es ( d b h)   

D e v el o p m e nt i m p a ct s m o d eli n g e sti m at e d a d e v el o p m e nt  c a p a cit y r e d u cti o n d u e t o 
t h e r e d u c e d t r e e p r e s e r v ati o n t hr e s h ol d i n t h e H a r b o r A c c e s s L a n d s (-1. 5 5 a c r e s), 
H a r b o r & Ai r p o rt Di st ri ct s ( -4. 5 2 a c r e s), a n d C ol u m bi a E a st ( -0. 4 8 a c r e s) g e o g r a p hi e s of 
t h e E O A. If t h e I H t r e e p r e s e r v ati o n e x e m pti o n i s r et ai n e d, t h e r e d u cti o n i n l a n d c a p a cit y 
a s s o ci at e d wit h t hi s c h a n g e i s e sti m at e d t o b e 3. 9 -a cr e s i n t h e I G 2 a n d E G 2 z o n e s of t h e 
c o m bi n e d H a r b o r A c c e s s L a n d s a n d H a r b o r & Ai r p o rt Di st ri ct s g e o g r a p hi e s, w h e r e t h e 
c u r r e nt s u r pl u s l a n d c a p a cit y i s 1 0 a c r e s. S u r pl u s 2 0 -y e a r c a p a cit y i n t h e C ol u m bi a E a st 
g e o g r a p h y i s a m pl e ( 6 6 a c r e s) t o a c c o m m o d at e t h e 0. 4 8 -a c r e r e d u cti o n e sti m at e d a s a 
r e s ult of t h e c h a n g e.  A p pl yi n g t hi s c o d e c h a n g e t o all z o n e s e x c e pt I H w o ul d b e 
c o n si st e nt wit h G o al 9, r et ai ni n g s u r pl u s c a p a cit y of 6 a c r e s i n t h e c o m b i n e d H a r b o r 
A c c e s s L a n d s a n d H a r b o r & Ai r p o rt Di st ri ct s g e o g r a p hi e s.   

F o r r e si d e nti al d e v el o p m e nt, t h e m o d eli n g e sti m at e d a r e d u cti o n of 5 4 h o u si n g u nit s 

f r o m w h at w o ul d b e e x p e ct e d u n d e r t h e c u r r e nt t r e e p r e s e r v ati o n t h r e s h ol d. T h e s e u nit s 

s p a n all d e v el o p m e nt t y p e s f r o m si n gl e -d w elli n g t o m ulti -d w elli n g o r mi x e d u s e.   
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W hi l e t h e m o d el d o e s n ot p r e di ct s u b st a nti v e c h a n g e s i n r e si d e nti al c a r r yi n g c a p a cit y 

a s s o ci at e d, t h e p r o p o s e d c h a n g e s a r e e x p e ct e d t o i n c r e a s e r e si d e nti al c o n st r u cti o n c o st s 

b y o v e r $ 2 0 milli o n o v e r t h e n e xt t w e nt y y e a r s.  

T hi s i n c r e a s e r e p r e s e nt s 0. 1 1 p e r c e nt of t h e t ot al p r e di ct e d r e si d e nti al n e w c o n st r u cti o n 

i n v e st m e nt i n t h e Cit y o v e r t h e n e xt 2 0 y e a r s. A s a r e s ult, t h e p r o p o s e d c h a n g e s a r e n ot 

e x p e ct e d t o s u b st a nti v el y i m p a ct aff o r d a bilit y, o n a v e r a g e.  

4. 4. J o b Gr o wt h a n d I n c o m e I n e q u alit yJ o b Gr o wt h a n d I n c o m e I n e q u alit y  
J o b g r o wt h i n i n d u st ri al di st ri ct s h a s a n i n cl u si v e -p r o s p e rit y r ol e i n t h e r e gi o n al l a b o r 

m a r k et a s hi g h e r -p a yi n g alt e r n ati v e s t o l o w -w a g e j o b s a c c e s si bl e t o w o r k e r s wit h o ut 

c oll e g e d e g r e e s. T h e s e j o b o p p o rt u niti e s o n a v e r a g e c a n b e e x p e ct e d t o m o d e r at e t h e 

r e gi o n’ s i n c r e a si n g i n c o m e i n e q u alit y, p o v e rt y (l a c k of i n c o m e s elf -s uffi ci e n c y), a n d 

i n c o m e r el at e d h e alt h i m p a ct s. H a r b o r d e p e n d e nt s e ct o r s of t h e r e gi o n al e c o n o m y c a n 

al s o p r o vi d e hi g h e r m e di a n i n c o m e s, a s c o m p a r e d t o ot h e r s e ct o r s, p a rti c ul a rl y f o r 

p e o pl e of c ol o r. I n d u st ri al j o b g r o wt h i s c o n si st e nt wit h Cit y p oli c y w hi c h c all s f o r 

e x p a n di n g o p p o rt u niti e s f o r a n d li miti n g n e g ati v e i m p a ct s o n pl a n s a n d i n v e st m e nt s t h at 

s u p p o rt mi d dl e w a g e j o b s.  

A s st at e d p r e vi o u sl y, J o h n s o n E c o n o mi c s e sti m at e d e m pl o y m e nt i m p a ct s ( T a bl e 1 0 ) of 

t h e p r o p o s e d c o d e c h a n g e s o n d e v el o p m e nt yi el d s i n P o rtl a n d’ s h a r b o r a n d ai r p o rt 

i n d u st ri al di st ri ct s, wit h o ut c o m e s d e s c ri b e d a b o v e.  

 

T a bl e 1 0 . E sti m at e d e m pl o y m e nt i m p a ct s o n 2 0 y e a r e m pl o y m e nt i n h a r b o r a n d 

ai r p o rt i n d u st ri al di st ri ct s wit h r e m o v al of I H a n d I G 1 e x e m pti o n s a n d r e d u cti o n of 

t r e e p r e s e r v ati o n si z e t h r e s h ol d i n all z o n e s.  

 E sti m at e o v er 2 0 y e ar s 
( # of j o bs) 

E sti m at e p er a v er a g e y e ar 
( # of j o bs) 

R e m o v al of e x e m pti o n fr o m tr e e 
pr e s er v ati o n a n d tr e e d e n sit y 
e x e m pti o n s i n I H z o n e  

8 3 0  4 1. 5  

E x p a nsi o n of tr e e pr e s er v ati o n t o 
2 0 ” tr e e s  

3 0 0  1 5  

T ot al e m pl o y m e nt i m p a ct s i n 
h ar b or a n d air p ort di stri ct s  

1 1 3 0  5 6. 5  

 

I n cl usi v e-pr os p erit y b e n efit s of mi d dl e -w a g e j o bs a n d i n d ustri al di stri ct s  

Mi d dl e -w a g e o c c u p ati o n s ( A b el a n d Di et z, 2 0 1 2; L e h n e r 2 0 1 9 ) i n t h e P o rtl a n d r e gi o n 

( s h o w n i n t h e bl u e -s h a d e d a r e a i n t h e Fi g u r e 7 ) h a d m e di a n a n n u al w a g e s b et w e e n 

$ 3 5, 0 0 0 a n d $ 6 0, 0 0 0 i n 2 0 1 8.  I n d u st ri al o c c u p ati o n s ( 2 1 % of r e gi o n al j o b s i n 2 0 1 8) 

a n d offi c e s u p p o rt o c c u p ati o n s ( 1 4 % of r e gi o n al j o b s i n 2 0 1 8) a r e t h e l a r g e st s o u r c e s of 

mi d dl e -w a g e j o b s t h at d o n’t r e q ui r e b a c h el o r’ s d e g r e e s. T h e i n d u st ri al o c c u p ati o n s 

i n cl u d e p r o d u cti o n, t r a n s p o rt ati o n, i n st all ati o n a n d r e p ai r, a n d c o n st r u cti o n.   
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E a r ni n g s p ot e nti al i s hi g h e r f o r o c c u p ati o n s t h at r e q ui r e a d v a n c e d e d u c ati o n t h a n t h o s e 

t h at d o n’t a s s h o w n i n Fi g u r e 7, b ut o nl y 2 6 % of j o b s n ati o n all y a r e i n o c c u p ati o n s t h at 

r e q ui r e b a c h el o r’ s d e g r e e s o r hi g h e r ( B L S 2 0 1 8 ).  

 

Fi g ur e 7 . M aj or O c c u p ati o n s b y m e di a n w a g e, e d u c ati o n, a n d siz e i n P ortl a n d V a n c o u v er 

Hills b or o M etr o p olit a n St atisti c al Ar e a ( M S A), 2 0 1 8.  

 

F o r t h e 6 1 p e r c e nt of r e gi o n al e m pl o y e e s ( A C S 2 0 1 1 -2 0 1 5 ) t h at d o n’t h a v e a b a c h el o r’ s 

d e g r e e, mi d dl e -w a g e o c c u p ati o n s c a n t r a n sf o r m h o u s e h ol d s b y off e ri n g hi g h e r w a g e s, 

m o r e b e n efit s, a n d j o b -l a d d e r c a r e e r s r el ati v e t o l o w-w a g e o c c u p ati o n s ( Fi g u r e 8 ). 
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Fi g ur e 8 . O c c u p ati o n al j o b l a d d ers i n P ortl a n d M S A, 2 0 1 8 

 

T h e u n e q u al w a g e di st ri b uti o n of o c c u p ati o n s i n t h e l a b o r m a r k et i s al s o r efl e ct e d i n t h e 

v a r yi n g b u si n e s s di st ri ct t y p e s of P o rtl a n d’ s c o m p r e h e n si v e pl a n m a p ( Fi g u r e s  9  a n d 

Fi g u r e 1 0 ).  P o rtl a n d’ s C e nt r al Cit y ( a n offi c e di st ri ct wit h 5 3 p e r c e nt offi c e -s e ct o r j o b s i n 

2 0 1 6) a n d c a m p u s i n stit uti o n s h a v e a p ri m a ril y hi g h -w a g e di st ri b uti o n of j o b s, 

c o r r e s p o n di n g t o c oll e g e -c r e d e nti al o c c u p ati o n s.  N ei g h b o r h o o d c o m m e r ci al c o r ri d o r s 

h a v e a p ri m a ril y l o w -w a g e di st ri b uti o n of c o n s u m e r s e r vi c e a n d r et ail j o b s.  A n d 

i n d u st ri al a n d mi x e d e m pl o y m e nt di st ri ct s h a v e p ri m a ril y mi d dl e-w a g e j o b s , at 5 8 % 

c o m p a r e d t o 1 3 % l o w -w a g e j o b s. C o m bi n e d u p p e r -mi d dl e a n d hi g h -w a g e q u a rtil e s i s 

c o m p a r a bl e i n C e nt r al Cit y ( 6 6 %), I n stit uti o n al 6 8 %, a n d I n d u st ri al a n d E m pl o y m e nt 

di st ri ct s ( 6 8 %). T h e s e t h r e e b u si n e s s di st ri ct t y p e s al s o all h a v e c o m p a r a bl e p e r c e n t a g e s 

of l o w q u a rtil e. T h e k e y di sti n cti o n i s t h at I n d u st ri al a n d E m pl o y m e nt di st ri ct s h a v e t h e 

hi g h e st r at e of o c c u p ati o n s i n t h e mi d dl e -u p p e r w a g e q u a rtil e of all e m pl o y m e nt 

g e o g r a p hi e s, at 4 0 %.  
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Fi g ur e 9 . E m pl o y m e nt g e o gr a p hi es i n P ortl a n d  

 

 

Fi g ur e 1 0 . W a g e distri b uti o n of P ortl a n d e m pl o y m e nt g e o gr a p hi es b y r e gi o n al w a g e q u artil es, 

2 0 1 6.   
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W o r k e r s of c ol o r a r e wi d el y u n d e r r e p r e s e nt e d i n t h e r e gi o n’ s hi g h -w a g e o c c u p ati o n s a n d 

o v e r r e p r e s e nt e d i n t h e l o w -w a g e o c c u p ati o n s ( Fi g u r e 1 1 ). Gi v e n t hi s o c c u p ati o n al p r ofil e, 

t h e r e gi o n’ s w a g e-p ol a ri z e d g r o wt h t r e n d s di s c u s s e d b el o w a p p e a r t o di s p r o p o rti o n at el y 

i m p a ct w o r k e r s of c ol o r a n d c o nt ri b ut e t o r a ci al i n c o m e di s p a riti e s.  A m o n g mi d dl e - a n d 

hi g h -w a g e o c c u p ati o n s, i n d u st ri al j o b s st a n d o ut a s t h e o nl y m aj o r o c c u p ati o n g r o u p i n 

t h e P o rtl a n d r e gi o n t h at hi r e s p r o p o rti o n all y m o r e w o r k e r s of c ol o r t h a n w o r k e r s t h at 

a r e w hit e al o n e.   

 

Fi g ur e 1 1 . R a ci al e m pl o y m e nt dis p ariti es b y o c c u p ati o n gr o u p i n 2 0 1 7, P ortl a n d V a n c o u v er 

Hills b or o M S A 1  

 

Fi g u r e 1 2 p r o vi d e s m o r e d et ail, c o m p a ri n g i n c o m e di st ri b uti o n b y r a c e a n d e d u c ati o n f o r 

p e o p l e e m pl o y e d i n h a r b o r-d e p e n d e nt s e ct o r s r el ati v e t o t h e r e gi o n’ s ot h e r s e ct o r s 

c o m bi n e d.  P o rtl a n d’ s  h a r b o r -a r e a g e o g r a p h y u s e d b y E C O N o rt h w e st ( B P S, u n p u bli s h e d 

at ti m e of st aff p r o p o s al) t o i d e ntif y h a r b o r -d e p e n d e nt s e ct o r s g e n e r all y c o r r e s p o n d s t o 

t h e ar e a t h at J o h n s o n E c o n o mi c s f o u n d si g nifi c a nt j o b i m p a ct s f r o m t r e e c o d e 

c h a n g e s.   T h e c h a rt d e m o n st r at e s t h e r el ati o n s hi p b et w e e n r a c e, s e ct o r, a n d e d u c ati o n 

b y vi s u ali zi n g t h e r el ati v e di st ri b uti o n s (t h e bl a c k bi s e cti n g li n e s r e p r e s e nti n g m e di a n s) 

of e a c h  g r o u p’ s w o r k -r el at e d i n c o m e. S o m e g r o u p s, li k e m ulti r a ci al n o n -Hi s p a ni c 

w o r k e r s wit h a B A o r Bl a c k n o n -Hi s p a ni c w o r k e r s wit h a n A A, d e m o n st r at e m e a s u r a bl y 

hi g h e r i n c o m e s i n h a r b o r -d e p e n d e nt i n d u st ri e s c o m p a r e d t o ot h e r s e ct o r s.  J o b s wit hi n 

h a r b o r -d e p e n d e nt i n d u st ri e s s e e m t o off e r a p at h u p w a r d s, u s u all y p r o vi di n g hi g h e r 

fl o o r a n d c eili n g p a y t o w o r k e r s at e a c h m aj o r st e p of e d u c ati o n al att ai n m e nt.  
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Fi g ur e 1 2 . Distri b uti o n of i n c o m e b y r a c e/ et h ni cit y a n d e d u c ati o n i n h ar b or-d e p e n d e nt s e ct ors 

r el ati v e to all ot h er s e ct ors. S o ur c e: E C O N ort h w est fr o m 2 0 1 4 -2 0 1 8 A C S P U M S d at a  

 

I n cr e asi n g r e gi o n al i n c o m e i n e q u alit y 

L o w e r l e v el s of i n d u st ri al j o b g r o wt h will a c c el e r at e t h e r e gi o n’ s d e cli ni n g s h a r e of 

mi d dl e -w a g e j o b s a n d r el at e d i n c r e a s e i n i n c o m e i n e q u alit y.  N e a rl y all of t h e r e gi o n’ s 

j o b g r o wt h si n c e 2 0 0 0 (t h e l a st t w o b u si n e s s c y cl e s) h a s b e e n i n hi g h - a n d l o w -w a g e 

o c c u p ati o n s ( Fi g u r e 1 3 ).  A s a r e s ult, t h e mi d dl e -w a g e o c c u p ati o n s d e cli n e d f r o m 5 8 

p e r c e nt i n 2 0 0 0 t o 4 8 p e r c e nt i n 2 0 1 8, n e a rl y t w i c e a s m u c h a s t h e n ati o n al c h a n g e f r o m 

5 6 p e r c e nt t o 5 1 p e r c e nt i n t h at p e ri o d. T hi s i s i n c o n si st e nt wit h Cit y p oli c y w hi c h c all s 

f o r e q uit a bl e a c c e s s t o o p p o rt u niti e s a n d r e d u ci n g a n d miti g ati n g t h e i m p a ct s of 

d e v el o p m e nt o n i n c o m e di s p a rit y.  
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Fi g ur e 1 3 . 2 0 0 0-2 0 1 8 c h a n g e i n t h e n u m b er of j o b s b y w a g e distri b uti o n, P ortl a n d V a n c o u v er 

Hills b or o M S A a n d U S  

 

I n c o m e s elf-s uffi ci e n c y (i n cr e asi n g p o v ert y)  

I n 2 0 1 7, 3 4 p e r c e nt of M ult n o m a h C o u nt y h o u s e h ol d s w e r e p o o r, m e a s u r e d b y t h e 

I n c o m e S elf S uffi ci e n c y St a n d a r d, u p f r o m 2 3 p e r c e nt i n 2 0 0 8 ( M ult n o m a h C o u nt y 

2 0 1 9 ).  L o w e r l e v el s of i n d u st ri al j o b g r o wt h a r e li k el y t o i n c r e m e nt all y c o nt ri b ut e t o t hi s 

t r e n d b y r e d u ci n g hi g h-w a g e alt e r n ati v e s t o l o w -w a g e j o b s f o r w o r k e r s wit h o ut c oll e g e 

d e g r e e s.  T h e I n c o m e S elf -S uffi ci e n c y St a n d a r d ( W o r k S y st e m s I n c 2 0 1 7 ), w hi c h i s u s e d 

b y a v a ri et y of st at e s (i n cl u di n g O r e g o n a n d W a s hi n gt o n), p r o vi d e s a m o r e d et ail e d l o c al 

a c c o u nti n g t h a n f e d e r al p o v e rt y st ati sti c s of p e o pl e i n n e e d, m e a s u ri n g t h e mi ni m u m 

b u d g et n e c e s s a r y t o c o v e r b a si c e s s e nti al s b y f a mili e s of v a r yi n g si z e s at c o u nt y -l e v el 

p ri c e s ( Fi g u r e 1 4 ).  E s s e nti al s i n cl u d e r e nt, c hil d c a r e, f o o d, t r a n s p o rt ati o n, h e alt h c a r e, 

h o u s e h ol d n e e d s, a n d t a x e s.  T h e r e gi o n’ s w a g e -p ol a ri z e d j o b g r o wt h t r e n d s c o nt ri b ut e t o 

t h e c o u nt y’ s d e cli ni n g i n c o m e s elf-s uffi ci e n c y r at e i n t w o w a y s: 1) alt e r n ati v e s t o l o w -

w a g e o c c u p ati o n s a r e r e d u c e d f o r w o r k e r s wit h o ut b a c h el o r’ s d e g r e e s, a n d 2) t h e st r o n g 

g r o wt h i n hi g h -w a g e w a g e o c c u p ati o n s p ut s u p w a r d p r e s s u r e o n l o c al p ri c e s f o r b a si c 

n e e d s, p a rti c ul a rl y h o u si n g a n d c hil d c a r e.  A s s h o w n i n t h e c h a rt a b o v e, mi d dl e -w a g e 

j o b s h a v e a n e q uit y r ol e i n lifti n g f a mili e s a b o v e i n c o m e s elf-s uffi ci e n c y l e v el s r el ati v e  t o 

l o w-w a g e o c c u p ati o n s.   

I n c o m e S elf -s uffi ci e n c y c a n b e ai d e d b y e x p a n di n g a c c e s s t o s elf -s uffi ci e nt w a g e l e v el s 

a n d c a r e e r l a d d e r s f o r l o w -i n c o m e p e o pl e b y m ai nt ai ni n g a n a d e q u at e a n d vi a bl e s u p pl y 

of e m pl o y m e nt l a n d a n d p u bli c f a ciliti e s t o s u p p o rt a n d e x p a n d o p p o rt u niti e s i n   
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https://multco.us/multnomah-county/news/new-report-incomes-multnomah-county-one-third-households-unable-meet-basic#:~:text=Multnomah%20County%20has%20experienced%20strong,to%20meet%20their%20basic%20needs.
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P o rtl a n d f o r mi d dl e - a n d hi g h -w a g e j o b s t h at d o n ot r e q ui r e a 4 -y e a r c oll e g e d e g r e e,  

li miti n g n e g ati v e i m p a ct s of pl a n s a n d i n v e st m e nt s o n mi d dl e a n d hi g h w a g e j o b c r e ati o n 

a n d r et e nti o n.  T h e P o rtl a n d Pl a n ( B P S 2 0 1 2) ai m s t o i n c r e a s e i n c o m e s elf -s uffi ci e n c y t o 

9 0 p e r c e nt b y 2 0 3 5, t h e o p p o sit e di r e cti o n of r e c e nt t r e n d s, a s o n e of 1 2 m e a s u r e s of 

c o m m u nit y s u c c e s s.  

 

Fi g ur e 1 4 . I n c o m e s elf-s uffi ci e n c y n e e d s c o m p ar e d t o m e di a n w a g e l e v els i n M ult n o m a h C o u nt y.  

 

I n c o m e-r el at e d di s p ariti e s i n p u bli c h e alt h 

L o w e r l e v el s of i n d u st ri al j o b g r o wt h a r e li k el y t o c o nt ri b ut e t o i n c o m e -r el at e d h e alt h 

di s p a riti e s b y r e d u ci n g hi g h -w a g e alt e r n ati v e s t o l o w -w a g e j o b s f o r w o r k e r s wit h o ut 

c oll e g e d e g r e e s.  Lif e e x p e ct a n c y a n d ot h e r p u bli c h e alt h o ut c o m e s a r e  st r o n gl y r el at e d t o  

i n c o m e l e v el. A n ati o n al st u d y c o m p a ri n g i n c o m e a n d m o rt alit y a m o n g U. S. citi e s f r o m 

1 9 9 9 t o 2 0 1 4 ( C h ett y et al. 2 0 1 6) f o u n d t h at p e o pl e i n t h e hi g h e st 5 -p e r c e nt i n c o m e 

c at e g o r y li v e a b o ut 1 0 -1 5 y e a r s l o n g e r o n a v e r a g e t h a n p e o pl e i n t h e l o w e st 5 -p e r c e nt 

( Fi g u r e 15 ).  I n P o rtl a n d, t h e hi g h e st -p ai d r e si d e nt s (t o p 5 p e r c e nt) li v e a b o ut 4 y e a r s 

l o n g e r a n a v e r a g e t h a n m e di a n-i n c o m e r e si d e nt s, w h o li v e a b o ut 7 y e a r s l o n g e r t h a n t h e 

l o w e st-i n c o m e 5 p e r c e nt of r esi d e nt s.   
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Fi g ur e 1 5 . L o c al lif e e x p e ct a n c y b y h o u s e h ol d i n c o m e p erc e ntil e i n P ortl a n d ot h er citi es.  

 

V. V. Cli m at eCli m at e --R el at e d E q uit y C o nsi d er ati o nsR el at e d E q uit y C o nsi d er ati o ns   
I n J ul y 2 0 2 0, Cit y C o u n cil r e s p o n d e d t o t h e gl o b al cli m at e c ri si s b y u n a ni m o u sl y i s s ui n g a 

Cli m at e E m e r g e n c y D e cl a r ati o n. T h e r e s ol uti o n b e g a n wit h a n a c k n o wl e d g e m e nt t h at 

f r o ntli n e c o m m u niti e s, i n cl u di n g Bl a c k, p e o pl e of c ol o r, i n di g e n o u s, a n d r ef u g e e s a r e oft e n 

l e a st r e s p o n si bl e f o r c o nt ri b uti n g t o cli m at e c h a n g e a n d y et di s p r o p o rti o n all y e x p e ri e n c e t h e 

i m p a ct s a n d b u r d e n s.  

T h e r e s ol uti o n st at e s t h at cli m at e c h a n g e “t h r e at e n s o u r cit y, o u r r e gi o n, o u r st at e, o u r 

n ati o n, h u m a nit y a n d t h e n at u r al w o rl d, a n d t h at s u c h a n e m e r g e n c y c all s f o r a n i m m e di at e 

m o bili z ati o n eff o rt i niti ati n g g r e at e r a cti o n, r e s o u r c e s,  c oll a b o r ati o n a n d n e w a p p r o a c h e s t o 

r e st o r e a s af e cli m at e. ” T h e r e s ol uti o n s f u rt h e r n ot e s t h at “ p r ot e cti n g, r e st o ri n g, a n d 

m a n a gi n g o u r u r b a n n at u r a l r e s o u r c e s –  i n cl u di n g ri v e r s, st r e a m s, w etl a n d s, fl o o d pl ai n s, 

t r e e s,  a n d u ni q u e h a bit at s –  miti g at e s ri s k s, s e q u e st e r s c a r b o n, a n d b uil d s r e sili e n c e t o t h e 

i m p a ct s of cli m at e c h a n g e, p r o vi d e s b e n efit s t o h u m a n p h y si c al a n d m e nt al h e alt h, p r ot e ct s 

p ri v at e p r o p e rt y a n d p u bli c i nf r a st r u ct u r e, a n d s u p p o rt s t h e i nt ri n si c v al u e of n at u r al 

e c o s y st e m s a n d bi o di v e r sit y. ”  

I n i s s ui n g t h e d e cl a r ati o n, Cit y C o u n cil di r e ct e d r el e v a nt Cit y b u r e a u s t o u p d at e r e g ul ati o n s 

t h at p r ot e ct a n d e n h a n c e t r e e c a n o p y t o r e d u c e h e at i sl a n d i m p a ct s o n p u bli c h e alt h. Gi v e n 

t h e p r o xi mit y of i n d u st ri al a r e a s t o ri p a ri a n z o n e s a n d h a bit at, t h e h e at i sl a n d i m p a ct s 

c a u s e d b y t h e p r e v al e n c e of p a v e d s u rf a c e s, a n d t h e l a c k of t r e e c a n o p y r el ati v e t o ot h e r   
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 a r e a s of t h e cit y, it i s a p p r o p ri at e t o vi e w t hi s p r oj e ct i n ali g n m e nt wit h t h at di r e cti v e It i s 

si mil a rl y n e c e s s a r y t h at t hi s p r oj e ct t h o r o u g hl y a s s e s s t h e i m p a ct o n t h e f r o ntli n e 

c o m m u niti e s w h o li v e a n d w o r k eit h e r i n o r a dj a c e nt t o t h e s e a r e a s of t h e cit y.  

A.  Air Q u alit y  

A s h a s b e e n di s c u s s e d p r e vi o u sl y, p e o pl e of c ol o r i n P o rtl a n d di s p r o p o rti o n alit y li v e 

a dj a c e nt t o t h e cit y’ s i n d u st ri al z o n e s. Fi g u r e 1 4  ill u st r at e s t h at 3 8 p e r c e nt of mi n o riti e s 

i n P o rtl a n d li v e i n cl o s e p r o xi mit y t o t h e cit y’ s 1 0 bi g g e st s o u r c e s of ai r p oll uti o n. T h e s e 

f a ciliti e s c o nt ri b ut e a c o m bi n e d 3 5 p e r c e nt of all ai r p oll uti o n p r o d u c e d wit hi n P o rtl a n d 

( K a n e et al.  2 0 2 0). T h e m a p d e m o n st r at e s m a n y of t h e s e f a ciliti e s a r e i n N o rt h P o rtl a n d 

wit hi n t h e I H z o n e s c o n si d e r e d i n t hi s p r oj e ct.  

 

Fi g ur e 1 4 . T o p 1 0 f a ciliti es a n d p e o pl e of c ol or b y p o p ul ati o n s h ar e  

 

T h e i m p a ct s of ai r q u alit y o n h e alt h a n d lif e e x p e ct a n c y a r e w ell e st a bli s h e d. L o n g -t e r m 

e x p o s u r e t o p oll ut a nt s i n c r e a s e s t h e li k eli h o o d of r e s pi r at o r y a n d c a r di o v a s c ul a r 

di s e a s e s. F u rt h e r, p r eli mi n a r y r e s e a r c h i n r e s p o n s e t o t h e C O VI D -1 9 p a n d e mi c h a s 

f o u n d “ a s m all i n c r e a s e i n l o n g-t e r m e x p o s u r e t o P M 2. 5 l e a d s t o a l a r g e i n c r e a s e i n t h e 

C O VI D -1 9 d e at h r at e. ” It i s i m p o rt a nt t o n ot e t h at n o n -p oi nt s o u r c e s s u c h a s e mi s si o n s 

f r o m h e a v y d ut y v e hi cl e s, li g ht d ut y c a r s an d t r u c k s, a n d w o o d b u r ni n g st o v e s a r e a 

m aj o r c o nt ri b ut o r of P M 2. 5 i n t h e P o rtl a n d r e gi o n ( D E Q). A s s u c h t hi s i m p a ct s h o ul d 

n ot b e att ri b ut e d p ri m a ril y t o t h e p r e s e n c e of i n d u st ri al f a ciliti e s. N o n et h el e s s, i n d u st ri al 

f a ciliti e s a r e a si g nifi c a nt c o nt ri b ut o r of ai r p oll ut a nt s i n a d diti o n t o d r a wi n g h e a v y   
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 f r ei g ht t r affi c t o N o rt h P o rtl a n d vi a C ol u m bi a Bl v d a n d L o m b a r d A v e. al o n g w hi c h a 

hi g h p e r c e nt a g e of p e o pl e of c ol o r li v e a n d w o r k.  

T h e s e c o n si d e r ati o n s a r e n ot e w o rt h y i n t hi s r e p o rt b e c a u s e of t h e d o c u m e nt e d r ol e t h at 

u r b a n t r e e s pl a y i n r e m o vi n g p oll ut a nt s f r o m t h e ai r. I n p a rti c ul a r, t r e e s r e m o v e P M 2. 5 

a n d ot h e r g a s e o u s ai r p oll ut a nt s t h r o u g h l e af u pt a k e ( N o w a k et all, 2 0 1 3). A s s u c h, t r e e 

r e m o v al a n d l a c k of r e q ui r e d t r e e pl a nti n g i n t h e i n d u st ri al z o n e s i n c o nj u n cti o n wit h 

a nti ci p at e d f ut u r e d e v el o p m e nt c a n b e r e a s o n a bl y e x p e ct e d t o c o nt ri b ut e t o ai r q u alit y 

c o n c e r n s f o r c o m m u niti e s w o r ki n g i n a n d li vi n g a dj a c e nt t o t h e s e a r e a s.  

B.  Ur b a n H e at Isl a n ds  

T r e e s a r e al s o a p ri m a r y t o ol i n r e d u ci n g t h e h e at i s l a n d i m p a ct s p r e v al e nt i n u r b a n 

a r e a s. A 2 0 1 8 st u d y b y t h e S u st ai ni n g U r b a n Pl a c e s R e s e a r c h ( S U P R) L a b at P o rtl a n d 

St at e U ni v e r sit y ( V o el k el et al 2 0 1 8) f o u n d t h at aft e r n o o n t e m p e r at u r e s a r e si g nifi c a ntl y 

hi g h e r i n a r e a s of t h e cit y wit h l o w t r e e c a n o p y, i n c r e a s e d p r e v al e n c e of c o n c r et e o r 

a s p h alt, a n d al o n g f r e e w a y s a n d m aj o r a rt e ri al s. Fi g u r e 4 , p r e vi o u sl y cit e d, d e m o n st r at e s 

t e m p e r at u r e s i n i n d u st ri al a r e a s c a n b e a l m o st 1 0 d e g r e e s F a h r e n h eit hi g h e r t h a n i n t h e 

w ell t r e e d n ei g h b o r h o o d s of t h e cit y.  

R e d u ci n g u r b a n h e at i sl a n d eff e ct s h a s e m e r g e d a s a m aj o r p u bli c h e alt h p ri o rit y i n 

r e c e nt y e a r s a n d i s a s p e cifi c a cti o n p oi nt i n P o rtl a n d’ s Cli m at e E m e r g e n c y D e cl a r ati o n. 

T h e p r o p o s e d c o d e c h a n g e s a r e e x p e ct e d t o i m p r o v e t r e e p r e s e r v ati o n i n d e v el o p m e nt 

sit u ati o n s w hil e al s o i n c r e a si n g miti g ati o n p a y m e nt s i nt o t h e T r e e Pl a nti n g & 

P r e s e r v ati o n F u n d w hi c h c a n s u p p o rt i n c r e a s e d pl a nti n g eff o rt s. N o n et h el e s s, 

m ai nt ai ni n g t h e e x e m pti o n t o p r e s e r v ati o n a n d t r e e d e n sit y r e q ui r e m e nt s i n I H z o n e s 

will li k el y r e s ul t i n c o nti n u e d t r e e r e m o v al a n d l a c k of n e w t r e e pl a nti n g a s t h o s e 

p r o p e rti e s a r e d e v el o p e d o v e r t h e n e xt 2 0 y e a r s c o n si st e nt wit h t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n.  

 

VI. VI. P ot e nti al O ut c o m e s of Pr o p os e d A m e n d m e nts o n Tr e e Pr es er v ati o n P ot e nti al O ut c o m e s of Pr o p os e d A m e n d m e nts o n Tr e e Pr es er v ati o n 

a n d Pl a nti n ga n d Pl a nti n g   

It i s diffi c ult t o e sti m at e t h e eff e ct s of t hi s p r o p o s al i n t e r m s of n u m b e r s of t r e e s p r e s e r v e d o r 
f e e s i n li e u of p r e s e r v ati o n c oll e ct e d. C o n diti o n s of s p e cifi c sit e s will v a r y wi d el y; t h e n u m b e r 
of t r e e s, t h ei r l o c ati o n, t h e a bilit y t o b e fl e xi bl e wit h b uil di n g f o ot p ri nt, a n d t h e e c o n o mi c 
c o n s e q u e n c e s of p r e s e r vi n g o r n ot p r e s e r vi n g a t r e e o r t r e e s. H o w e v e r, it m a y b e p o s si bl e t o 
u s e i nf o r m ati o n b a s e d o n a si mil a r a m e n d m e nt p a s s e d i n 2 0 1 6 t o e xt r a p ol at e p o s si bl e 
o ut c o m e s, wit h q u alifi c ati o n s.  

A.  Eff e ct of 2 0 1 6 L ar g e Tr e e St o p -G a p A m e n d m e nt  

A s di s c u s s e d i n m o r e d e pt h i n s u b -s e cti o n I. A, t h e 2 0 1 6 a m e n d m e nt r e q ui r e d all n o n -
e x e m pt t r e e s 3 6 i n c h e s d b h o r g r e at e r t o b e p r e s e r v e d o r a n a s s e s s e d  f e e i n li e u of 
p r e s e r v ati o n. It al s o c h a n g e d t h e f e e i n li e u of p r e s e r v ati o n f o r n o n -e x e m pt t r e e s 3 6 
i n c h e s d b h o r g r e at e r t o a n i n c h-p e r -i n c h f e e ( c u r r e ntl y $ 4 5 0 /i n c h), i n st e a d of t h e p r e-
a m e n d m e nt fl at f e e of $ 1 8 0 0. A s a r e s ult, r e m o v al of a 3 6 i n c h d b h t r e e n o w r e q ui r e s a 
f e e-i n-li e u of p r e s e r v ati o n of $ 1 6, 2 0 0.   
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D at a s u g g e st s t h e 2 0 1 6 a m e n d m e nt h a s b e e n eff e cti v e at e n c o u r a gi n g p r e s e r v ati o n of 
l a r g e di a m et e r t r e e s ( 3 6 i n c h e s o r g r e at e r d b h). F r o m t h e eff e cti v e d at e of t h e 
a m e n d m e nt, M a y 1 3, 2 0 1 6, t h r o u g h M a r c h of 2 0 1 9, t h e n u m b e r of l a r g e di a m et e r t r e e s 
p r e s e r v e d i n c r e a s e d b y 7 1 p e r c e nt w hil e t h e n u m b e r of t r e e s l a r g e di a m et e r t r e e s 
r e m o v e d d e c r e a s e d b y 6 4 p e r c e nt ( T a bl e 1 1 ). At t h e s a m e ti m e, t h e f e e s i n li e u of 
p r e s e r v ati o n c oll e ct e d m o r e t h a n d o u bl e d, d e s pit e t h e n u m b e r of p e r mit s r e m ai ni n g 
r el ati v el y c o n si st e nt ( T a bl e  1 2 ). H o w e v e r, c u r r e ntl y t h e r e i s n o d at a c oll e ct e d t o 
u n d e r st a n d d e ci si o n m a ki n g t h at l e d t o m o r e l a r g e di a m et e r t r e e s b ei n g p r e s e r v e d.  
P r e s e r v ati o n of t h e l a r g e r di a m et e r t r e e s m a y b e t h e r e s ult of a c h o o si n g t o r et ai n t h e 
t r e e i n st e a d of p a yi n g t h e g r e at e r f e e i n li e u of p r e s e r v ati o n, d e si g ni n g t h e p r oj e ct t o 
r et ai n t h e t r e e o r, p a rti c ul a rl y o n l a r g e r sit e s, p r e s e r vi n g t h e t r e e b e c a u s e it w a s 
u n aff e ct e d b y d e v el o p m e nt.  

 

T a bl e 1 1 . N u m b e r of 3 6 i n c h o r l a r g e r d b h t r e e s r e m o v e d a n d p r e s e r v e d p ri o r t o 
c u r r e nt l a r g e t r e e a m e n d m e nt (i n 2 0 1 5) a n d aft e r a m e n d m e nt ( a v e r a g e p e r y e a r i n 
f ull y e a r s, 2 0 1 8 a n d 2 0 1 9).    

 Pr e - 
A m e n d m e nt 

( 2 0 1 5) 

P o st - 
A m e n d m e nt 

( A v er a g e / Y e ar) 

% C h a n g e  

# N o n -e x e m pt 3 6 ” + 
Tr e e s R e m o v e d:  

4 2  1 5  -6 4 %  

# 3 6 ” + Tr e e s  

Pr e s er v e d  

9 1  1 5 6  7 1 %  

 

 

T a bl e 1 2 . I s s u e d p e r mit s a n d F e e s i n li e u c oll e ct e d f o r 3 6 i n c h o r l a r g e r d b h t r e e s, 
p ri o r t o c u r r e nt l a r g e t r e e a m e n d m e nt (i n 2 0 1 5) a n d aft e r a m e n d m e nt ( a v e r a g e p e r 
y e a r i n f ull y e a r s, 2 0 1 8 a n d 2 0 1 9).    

 Pr e - 

A m e n d m e nt  

( 2 0 1 5) 

P o st - 

A m e n d m e nt  

( A v er a g e / Y e ar) 

% C h a n g e  

F e e I n Li e u of 
Pr e s er v ati o n R e v e n u e  

$ 2 0 0, 4 0 0  $ 4 6 2, 3 7 6  1 3 1 %  
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B. P o ssi bl e O ut c o m es of St aff Pr o p o s al  

1.1.  R e d u cti o n of tr e e pr e s er v ati o n t hr e s h ol d fr o m 3 6 i n c h e s t o 2 0 i n c h e s d b h R e d u cti o n of tr e e pr e s er v ati o n t hr e s h ol d fr o m 3 6 i n c h e s t o 2 0 i n c h e s d b h 

i n c urr e ntl y n o ni n c urr e ntl y n o n--e x e m pt z o n e s.e x e m pt z o n e s.   
A p pl yi n g t h e s a m e p e r c e nt a g e d e c r e a s e i n n u m b e r of t r e e s r e m o v e d ( 6 4 p e r c e nt) t h at 
o c c u r r e d f o r 3 6 i n c h d b h a n d g r e at e r t r e e s t o t r e e s 2 0 t o 3 6  i n c h e s d b h t r e e s, aft e r t hi s 
p r o p o s e d a m e n d m e nt, r e s ult s i n a n e sti m at e d  d e c r e a s e of 6 5 t r e e s r e m o v e d o n a v e r a g e 
p e r y e a r, a s s h o w n i n T a bl e 1 3 . T h e d at a i n T a bl e 13  i s d at a f r o m p e r mit s i n f ull y e a r s 
2 0 1 8 a n d 2 0 1 9.  

 

T a bl e 1 3 : P r oj e ct e d n u m b e r of 2 0 t o 3 6 i n c h d b h t r e e r e m o v al s p e r y e a r a s a r e s ult of 
p r o p o s e d a m e n d m e nt ( r e d u ci n g si z e t h r e s h ol d f r o m 3 6 i n c h e s d b h t o 2 0 i n c h e s d b h), 
c o m p a r e d t o c u r r e nt n u m b e r of 2 0 t o 3 6 i n c h d b h t r e e s r e m o v e d ( a v e r a g e / y e a r, o v e r 
f ull y e a r s 2 0 18 a n d 2 0 1 9).  

 C urr e nt  
(A v er a g e / Y e ar ) 

Pr o p o s e d  A m e n d m e nt 
( A v er a g e / Y e ar, 

Pr oj e ct e d ) 

% C h a n g e  

# N o n -e x e m pt 2 0 t o 
3 6 ” Tr e e s R e m o v e d:  

1 0 1  3 6  -6 4 %  

 

A d diti o n all y, e v e n if 6 5 a d diti o n al t r e e s a r e p r e s e r v e d p e r y e a r, t h e f e e s -i n-li e u of 
p r e s e r v ati o n w o ul d still i n c r e a s e b y 1 5 %, d u e t o t h e i n c h -p e r -i n c h f e e i n li e u of 
p r e s e r v ati o n c al c ul ati o n a s s h o w n i n T a bl e 1 4 . T h e d at a i n T a bl e 14  i s f r o m p e r mit s i n f ull 
y e a r s 2 0 1 8 a n d 2 0 1 9 a n d a c c o u nt s f o r f e e s b a s e d o n a ct u al t r e e si z e s r e m o v e d i n 2 0 1 8 
a n d 2 0 1 9, wit h t h e 6 4 % d e c r e a s e a p pli e d t o t h e a m o u nt of t r e e s r e m o v e d f o r e a c h t r e e 
si z e 2 0 t o 3 6 i n c h e s d b h.  

 

T a bl e 1 4 . P r oj e ct e d f e e s i n li e u of p r e s e r v ati o n f o r 2 0 t o 3 6 i n c h d b h t r e e r e m o v al s p e r 
y e a r a s a r e s ult of p r o p o s e d a m e n d m e nt ( r e d u ci n g si z e t h r e s h ol d f r o m 3 6  i n c h e s d b h t o 
2 0 i n c h e s d b h), c o m p a r e d t o c u r r e nt f e e s c oll e ct e d f o r 2 0 t o 3 6 i n c h d b h t r e e s r e m o v e d 
( a v e r a g e / y e a r, o v e r f ull y e a r s 2 0 1 8 a n d 2 0 1 9).  

 C urr e nt 
( A v er a g e / Y e ar) 

Pr o p o s e d 
A m e n d m e nt  

( A v er a g e / Y e ar, 
Pr oj e ct e d)  

% C h a n g e( Pr oj e ct e d)  

T ot al F e e s I n Li e u 

of Pr e s er v ati o n  

$ 3 6 3, 6 0 0  $ 4 1 9, 5 8 0  1 5 %  
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Q u ali fi c a ti o n s: T h e r e a r e s e v e r al r e a s o n s w h y t h e s e p r oj e cti o n s m a y b e hi g h e r o r l o w e r 
t h a n a ct u al r e s ult s if t h e p r o p o s e d a m e n d m e nt s a r e a d o pt e d:  

••  Hi g h e r p r e v al e n c e o f 2 0 t o 3 6 i n c h d b h t r e e s t h a n t r e e s 3 6 i n c h d b h o r 
g r e at e r. S m all e r t r e e s a r e m o r e p r e v al e nt t h a n l a r g e r t r e e s. D at a 
c oll e ct e d t h r o u g h p e r mit r e s e a r c h p r e vi o u sl y s h o w n i n T a bl e s 7 a n d 8 i n di c at e a n 
a v e r a g e of 1. 7 2 0 t o 3 6 -i n c h d b h t r e e s p e r a c r e i n si n gl e a n d m u lti-d w elli n g z o n e s 
a n d a n a v e r a g e of . 7 5 3 6 -i n c h d b h o r g r e at e r t r e e s p e r a c r e i n t h e s a m e z o n e s. I n 
i n d u st ri all y-o ri e nt e d z o n e s, a s s h o w n i n T a bl e 5, t h e a v e r a g e t r e e s p e r a c r e a r e 
e sti m at e d t o b e 4. 4 t r e e s p e r a c r e i n t h e 2 0 t o 3 6  i n c h d b h c at e g o r y a n d . 9 t r e e s 
p e r a c r e f o r t r e e s 3 6  i n c h e s d b h o r g r e at e r. T h e g r e at e r p r e v al e n c e of t h e 2 0 t o 
3 6 -i n c h d b h t r e e s c o ul d m e a n t h at t h e r e i s l e s s fl e xi bilit y t o a c c o m m o d at e b ot h a 
b uil di n g a n d di st u r b a n c e a r e a a n d p r e s e r v ati o n of 2 0 t o 3 6 i n c h d b h t r e e s, 
p o s si bl y r e s ulti n g i n 2 0 t o 3 6 -i n c h d b h t r e e s b ei n g r e m o v e d at a hi g h e r r at e 
t h a n t h o s e t h at a r e 3 6-i n c h d b h o r g r e at e r.  

••  S m all e r r o o t p r o t e cti o n z o n e s.  O n t h e ot h e r h a n d, s m all e r t r e e s h a v e s m all e r 
r o ot p r ot e cti o n z o n e s, a r e a s t h at c a n n ot b e i m p a ct e d b y b uil di n g a r e a o r ot h e r 
di st u r b a n c e, t h a n l a r g e r t r e e s. T h e st a n d a r d r o ot p r ot e cti o n z o n e i s o n e -f o ot 
r a di u s f o r e v e r y o n e i n c h di a m et e r t r e e si z e, wit h a n e n c r o a c h m e nt all o w a n c e of 
2 5  p e r c e nt  of t h e r o ot p r ot e cti o n z o n e a r e a. A 3 6 -i n c h d b h t r e e h a s a r o ot 
p r ot e cti o n z o n e t h at i s 3 6 f e et i n r a di u s, o r 7 2 f e et i n di a m et e r mi n u s t h e all o w e d 
e n c r o a c h m e nt; a 2 0 -i n c h d b h t r e e h a s a r o ot p r ot e cti o n z o n e t h at i s 20 f e et i n 
r a di u s, o r 4 0 f e et i n di a m et e r mi n u s t h e all o w e d e n c r o a c h m e nt. S m all e r r o ot 
p r ot e cti o n z o n e s will p r o vi d e m o r e fl e xi bilit y f o r a c c o m m o d ati n g t r e e 
p r e s e r v ati o n, p o s si bl y r e s ulti n g i n t r e e s 2 0 t o 3 6 -i n c h d b h b ei n g r e m o v e d at a 
l o w e r r at e t h a n t h o s e t h at a r e 3 6-i n c h d b h o r g r e at e r. 

••  I n c e nti v e t o p r o vi d e al t e r n a t e r o o t p r o t e cti o n z o n e s. A s a n alt e r n ati v e t o 
t h e st a n d a r d r o ot p r ot e cti o n z o n e d e s c ri b e d a b o v e, a p pli c a nt s m a y c h o o s e t o 
p r o p o s e a n alt e r n at e r o ot p r ot e cti o n z o n e p r e p a r e d b y a c e rtifi e d a r b o r i st. A n 
alt e r n at e r o ot p r ot e cti o n z o n e c a n t a k e i nt o c o n si d e r ati o n s p e cifi c c o n diti o n s li k e 
t h e s p e ci e s of t h e t r e e, sit e c h a r a ct e ri sti c s a n d s p e cifi c c o n st r u cti o n a cti viti e s. 
T h e s e r o ot p r ot e cti o n z o n e s c a n oft e n b e s m all e r t h a n t h e st a n d a r d r o ot 
p r ot e cti o n z o n e s. If a d o pt e d, t hi s a m e n d m e nt w o ul d i n c r e a s e t h e f e e -i n-li e u of 
p r e s e r v ati o n a n d m a y i n c e nti vi z e i n v e st m e nt i n a n ar b o ri st’ s c o n s ult ati o n a n d 
p r o p o s e d alt e r n at e r o ot p r ot e cti o n z o n e. T hi s c o ul d  p o s si bl y r e s ult i n t r e e s 2 0 t o 
3 6 -i n c h d b h b ei n g r e m o v ed at a l o w e r r at e t h a n t h e y a r e u n d e r t h e c u r r e nt 
r e g ul ati o n s.  

 

2.2.  R e m o vi n g e x e m pti o ns i n R e m o vi n g e x e m pti o ns i n C X, E X, C X, E X, I G 1 a n d I H z o n esI G 1 a n d I H z o n es  
B y c o m bi ni n g t h e d at a o bt ai n e d b y t h e S W C A t r e e c a n o p y a n al y si s a s s h o w n i n T a bl e 5, 
a n d a p pl yi n g t h e r at e s of p r e s e r v ati o n g at h e r e d t h r o u g h p e r mit r e s e a r c h a s s h o w n i n 
T a bl e s 7 a n d 8, p ot e nti al o ut c o m e s o n t r e e p r e s e r v ati o n b y r e m o vi n g t h e t r e e 
p r e s e r v ati o n e x e m pti o n i n I G 1 z o n e m a y b e e sti m at e d. Si mil a rl y, w e c a n e sti m at e t h e 
mi s s e d o ut c o m e s b y n ot r e m o vi n g t h e t r e e p r e s e r v ati o n e x e m p ti o n i n t h e I H z o n e. 
O ut c o m e s i n t h e C X a n d E X z o n e s a r e n ot e sti m at e d d u e t o t h e a m o u nt of d at a a v ail a bl e   
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f o r t h o s e z o n e s a n d t h e f a ct t h at t h e y a r e m o r e a pt t o d e v el o p at a b uil di n g c o v e r a g e 
w h e r e t h e y a r e e x e m pt f r o m t r e e p r e s e r v ati o n r e g a r dl e s s. A s o p p o s e d t o t h e p o s si bl e 
o ut c o m e s f o r a d diti o n al t r e e p r e s e r v ati o n c u r r e ntl y n o n -e x e m pt z o n e s d e s c ri b e d a b o v e 
w hi c h a r e e x p r e s s e d a s a n a v e r a g e p e r y e a r, t h e s e p ot e nti al o ut c o m e s a r e e x p r e s s e d a s 
t ot al p o s si bl e o ut c o m e s o v e r a n i n d efi nit e p e ri o d of ti m e. T hi s i s b e c a u s e t h e r e i s n o 
hi st o ri c al p e r mit d at a t o e sti m at e o ut c o m e s o n a p e r y e a r b a si s, a n d b e c a u s e it d o e s  n ot 
a c c o u nt f o r h o w m a n y o r w hi c h p r o p e rti e s will d e v el o p o r r e d e v el o p o n a n a n n u al b a si s.  

A s s h o w n i n T a bl e 1 1 , t r e e s s u bj e ct a n i n c h-p e r -i n c h f e e i n li e u of p r e s e r v ati o n a r e 
p r e s e r v e d at a r at e t h at i s t e n ti m e s t h at of t r e e s r e m o v e d ( 1 5 t r e e s r e m o v e d v e r s u s 1 5 6 
t r e e s p r e s e r v e d p e r y e a r). R e m o vi n g t h e e x e m pti o n i n t h e I G 1 z o n e c o ul d r e s ult i n 
p r e s e r v ati o n of 2 3 6 a d diti o n al t r e e s 2 0 t o 3 6 ” d b h  ( T a bl e 1 5) . B y n ot r e m o vi n g t h e t r e e 
p r e s e r v ati o n e x e m pti o n i n I H, 1, 9 4 7 t r e e s 2 0 t o 3 6 ” i n di a m et e r w o ul d n ot b e  r e q ui r e d t o 
b e p r e s e r v e d  of a f e e p ai d i n li e u of p r e s e r v ati o n .  

 

T a bl e 1 5  N u m b e r of tr e e s 2 0 in c h e s d b h o r g r e at e r p r oj e ct e d t o b e p r e s e r v e d a n d 
r e m o v e d i n u nli mit e d  ti m ef r a m e i n I G 1 a n d I H if tr e e p r e s e r v ati o n e x e m pti o n i s 
r e m o v e d . 

Z o n e  T ot al # of  Tr e e s 
E sti m at e d  

# of  Tr e e s Pr es er v e d 
( Pr oj e ct e d) 

# of Tr e e s R e m o v e d 
( Pr oj e ct e d) 

I G 1 2 6 1  2 3 6  2 5  

I H 2 1 5 4  1 9 4 7  2 0 7  
 

Q u ali fi c a ti o n s:  T h e r e a r e s e v e r al r e a s o n s w h y t h e s e p r oj e cti o n s m a y b e hi g h e r o r l o w e r 
t h a n a ct u al r e s ult s if t h e p r o p o s e d a m e n d m e nt s a r e a d o pt e d:  

••  E s ti m a t e d R at e s o f P r e s e r v ati o n.  T h e s e p r oj e cti o n s u s e p a st d at a o n t h e r at e 
of p r e s e r v ati o n v e r s u s r e m o v al of t r e e s 3 6 -i n c he s d b h o r g r e at e r. A s e x pl ai n e d 
a b o v e, t h e r at e of p r e s e r v ati o n f o r s m all e r t r e e s m a y b e l e s s  t h a n f o r l a r g e r t r e e s. 

••  O t h e r e x e m p ti o n s t o t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e d e n si t y r e q ui r e m e nt s.  
T hi s p r o p o s al d o e s n ot alt e r ot h e r e x e m pti o n s, n ot a bl y a n e x e m pti o n f o r t r e e 
p r e s e r v ati o n f o r sit e s wit h e xi sti n g o r p r o p o s e d b uil di n g c o v e r a g e of 8 5  p e r c e nt  
o r m o r e. All t h r e e z o n e s  w h e r e t h e e x e m pti o n s a r e pr o p o s e d f o r r e m o v al , C X, E X, 
a n d I G 1 all o w f o r 1 0 0  p e r c e nt  b uil di n g c o v e r a g e, t h o u g h t hi s c o n diti o n i s m o r e 
p r e v al e nt  i n C X a n d E X t h a n i n I G 1 z o n e s. Si mil a rl y, f o r t r e e d e n sit y, sit e s g et 
c r e dit f o r t h e l a n d a r e a u s e d f o r b uil di n g c o v e r a g e a b o v e w h at i s r e q ui r e d t o 
c al c ul at e t h e b a s e t r e e d e n sit y r e q ui r e m e nt s. F o r sit e s wit h hi g h l e v el s of b uil di n g 
c o v e r a g e, n o t r e e p r e s e r v ati o n ( o r p a y m e nt i n li e u of p r e s e r v ati o n) o r pl a nti n g 
w o ul d b e r e q ui r e d b y Titl e 1 1. T hi s will l o w e r t h e o v e r all r at e of p r e s e r v ati o n a n d 
pl a nti n g  i n all t h r e e z o n e s c o m bi n e d, t h o u g h n ot e t h at p r e s e r v ati o n e sti m at e s 
w e r e n ot p r o vi d e d f o r C X a n d E X z o n e s . 
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••  Si t e V a ri a bl e s.  I n i n d u st ri al a r e a s o ut si d e of t h e c e nt r al cit y, t r e e s a r e oft e n 
cl u st e r e d o r l o c at e d at t h e f ri n g e s of d e v el o p m e nt sit e s, w hi c h c o ul d m a k e t h e m 
e a si e r t o p r e s e r v e. I n a d diti o n, t h o u g h 1 0 0  p e r c e nt  b uil di n g c o v e r a g e i s all o w e d  
i n all f o u r z o n e s, t h e c h a r a ct e ri sti c s of t y pi c al d e v el o p m e nt o ut si d e of t h e c e nt r al 
cit y i n cl u d e e xt e ri o r d e v el o p m e nt a r e a s s u c h a s p a r ki n g a r e a s, l o a di n g a r e a s, o r 
ot h e r a r e a s t h at l e a v e s p a c e o p e n a n d / o r al r e a d y r e q ui r e l a n d s c a pi n g t h r o u g h 
Titl e 3 3, Pl a n ni n g & Z o ni n g, p r o vi di n g o p e n s p a c e t o pl a nt o r p r e s e r v e t r e e s t o 
m e et t r e e d e n sit y r e q ui r e m e nt s. T h e s e c o n diti o n s c o ul d i n c r e a s e t h e r at e of 
p r e s e r v ati o n a n d  pl a nti n g,  e s p e ci all y i n a r e a s o ut si d e of t h e c e nt r al cit y.  

I n a d diti o n, s i n c e C X, E X, a n d I G 1 z o n e s a r e c u r r e ntl y e x e m pt f r o m t r e e 
p r e s e r v ati o n a n d t r e e d e n sit y, t h e r e i s n o p e r mit d at a t o v e rif y c u r r e nt r at e s of 
p r e s e r v ati o n o r t r e e r e m o v al i n t h e s e z o n e s. T h e p o s si bl e o ut c o m e s u s e d at a 
g at h e r e d f r o m si n gl e -d w elli n g a n d m ulti -d w elli n g z o n e s. T h e r e diff e r e nt 
d e v el o p m e nt c h a r a ct e ri sti c s b et w e e n t h e s e g r o u p s of z o n e s t h at m a y n ot all o w f o r 
a n a c c u r at e p r oj e cti o n f o r C X, E X, I G 1  a n d I H  z o n e s. Si n gl e a n d m ulti -d w elli n g 
z o n e d sit e s a r e t y pi c all y s m all e r a n d p r e s e nt l e s s o p p o rt u nit y f o r c r e ati v e sit e 
d e si g n. H o w e v e r, t h o s e z o n e s al s o r e q ui r e a mi ni m u m a m o u nt of n o n -d e v el o p e d 
a r e a; w h e r e sit e s i n C X, E X, I G 1, a n d I H z o n e s a r e all o w e d t o d e v el o p wit h 1 0 0  
p e r c e nt  b u il di n g c o v e r a g e, a n d w o ul d b e e x e m pt f r o m t r e e p r e s e r v ati o n o r t r e e 
d e n sit y r e q ui r e m e nt s alt o g et h e r.  

••  O v e r all,  gi v e n t h e e xi sti n g e x e m pti o n s f o r sit e s wit h hi g h l e v el s of b uil di n g 
c o v e r a g e, t h e p o s si bl e o ut c o m e s o n t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e d e n sit y f o r all f o u r 
z o n e s  c o m bi n e d w o ul d b e e x p e ct e d t o b e l o w e r  t h a n i n di c at e d i n t h e p o s si bl e 
o ut c o m e s.  

 

VII. VII. C o n cl usi o n C o n cl usi o n a n d a n d St aff Pr o p os alSt aff Pr o p os al   
 

T h e s e p r o p o s e d a m e n d m e nt s w e r e b r o u g ht f o rt h t o Cit y C o u n cil b y t h e U F C a n d t h e P S C o ut 
of c o n c e r n f o r l o s s of t r e e c a n o p y i n i n d u st ri al a n d c o m m e r ci al z o n e s d u ri n g d e v el o p m e nt. 
A d diti o n all y, t h e U F C r e c o m m e n d e d r e d u ci n g t h e si z e t h r e s h ol d f o r t r e e p r e s e r v ati o n f r o m 
3 6 i n c h e s t o 2 0 i n c h e s d b h, wit h a s s o ci at e d i n c r e a s e i n i n c h -p e r -i n c h miti g ati o n f e e s i n 
o r d e r t o p r e s e r v e m o r e t r e e s t h r o u g h o ut t h e cit y (t h er e a r e m o r e 2 0 i n c h d b h a n d g r e at e r 
t r e e s t h a n 3 6 i n c h d b h a n d g r e at e r t r e e s)  . T h e p r o p o s e d a m e n d m e nt s a d d r e s s p u bli c a n d 
e n vi r o n m e nt al h e alt h di s p a riti e s d u e t o t h e u n e q u al di st ri b uti o n of t r e e c a n o p y i n P o rtl a n d. 
T r e e s a r e i m p o rt a nt c o m p o n e nt s of u r b a n i nf r a st r u ct u r e a n d p r o vi d e n u m e r o u s p u bli c 
h e alt h a n d e n vi r o n m e nt al s e r vi c e s. U nf o rt u n at el y, l o w i n c o m e c o m m u niti e s a n d 
c o m m u niti e s of c ol o r oft e n r e si d e i n o r a dj a c e nt t o l o w c a n o p y a r e a s of t h e cit y - p a rti c ul a rl y 
i n d u st ri al a r e a s, w h e r e t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e pl a nti n g a r e n ot r e q ui r e d d u ri n g 
d e v el o p m e nt.  

C o n c u r r e ntl y, st at e m a n d a t e d l a n d u s e pl a n ni n g g o al s r e q ui r e a c e rt ai n a m o u nt of 
d e v el o p a bl e l a n d t o s u p p o rt e c o n o mi c g r o wt h. I n d u st ri al a r e a s - p a rti c ul a rl y, t h e H a r b o r 
A c c e s s a n d Ai r p o rt & H a r b o r g e o g r a p hi e s, a r e a s o u r c e f o r mi d dl e w a g e j o b o p p o rt u niti e s f o r 
w o r k e r s wit h o ut b a c h el o r ’s d e g r e e s. D at a f r o m B P S s h o w s t h at j o b s r el at e d t o t h e H a r b o r   
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A c c e s s s e ct o r p r o vi d e g r e at e r o p p o rt u nit y f o r p e o pl e of c ol o r a n d a d d r e s s p ol a ri z e d j o b 
g r o wt h r e s ulti n g f r o m r e gi o n al w a g e i n c o m e g a p s (l a c k of mi d dl e w a g e j o b s).  

R e m o vi n g e x e m pti o n s t o  t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e pl a nti n g r e q ui r e m e nt s i n I G 1, E X a n d 
C X z o n e s p r o vi d e s a n o p p o rt u nit y t o t h e a b o v e, s u p p o rti n g cli m at e, c a n o p y a n d e c o n o mi c 
g o al s f o r P o rtl a n d.  E c o n o mi c a n al y si s al s o d e m o n str at e s t h at r e d u ci n g t h e si z e t h r e s h ol d f o r 
t r e e p r e s er v ati o n d u ri n g d e v el o p m e nt o n p ri v at e p r o p e rt y al s o p r o vi d e s a n o p p o rt u nit y f o r 
s u p p o rti n g m o r e c a n o p y t h r o u g h o ut t h e cit y, wit h o ut si g nifi c a ntl y i n c r e a si n g t h e c o st of 
h o u si n g. F u rt h e r m o r e, w h e n t r e e p r e s e r v ati o n c a n n ot b e a c c o m m o d at e d, f e e s i n li e u of 
mi ti g ati o n p ai d i nt o t h e T r e e P r e s e r v ati o n a n d Pl a nti n g F u n d all o w f o r t r e e pl a nti n g a n d 
p r e s e r v ati o n t o o c c u r w h e r e n e e d e d m o st, a s i d e ntifi e d i n U r b a n F o r e st r y’ s G r o wi n g a M o r e 
E q uit a bl e U r b a n F o r e st Cit y wi d e T r e e Pl a nti n g St r at e g y.  

F u rt h e r a n al y si s of h o w r e q ui ri n g t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e pl a nti n g w hil e s u p p o rti n g 
e c o n o mi c d e v el o p m e nt i n t h e I H z o n e s i s r e c o m m e n d e d a s a n i m m e di at e n e xt st e p.  

C o n si d e ri n g:  

••  T h e p u r p o s e of Titl e 1 1 a n d t h e g o al s of t hi s p r oj e ct;  

••  I n p ut f r o m c o m m u nit y m e m b e r s;  

••  T h e o ut c o m e s of t h e E c o n o mi c A n al y si s t h at w a s i nf o r m e d b y t h e T r e e C a n o p y 
 A n al y si s;  

••  O p p o rt u niti e s t o a d v a n c e t r e e c a n o p y a n d e c o n o mi c e q uit y o ut c o m e s; a n d  

••  T h e di r e cti o n of Cit y C o u n cil e x p r e s s e d i n R e s ol uti o n 3 7 4 7 3;  

P r oj e ct s t aff p r o p o s e t h e f oll o wi n g:  

••  R e m o v e  t h e e x e m pti o n  f r o m t r e e p r e s e r v ati o n  a n d  t r e e d e n sit y  i n I G 1( G e n e r al  

I n d u st ri al  1),  E X  ( C e nt r al  E m pl o y m e nt) , a n d  C X  ( C e nt r al  C o m m e r ci al)  z o n e s  o n  

p ri v at e  o r  Cit y -o w n e d / m a n a g e d  p r o p e rt y.   

••  R e t ai n  t h e e x e m pti o n  f r o m t r e e p r e s e r v ati o n  a n d  t r e e d e n sit y  i n I H  ( H e a v y  

I n d u st ri al)  z o n e  o n  p ri v at e  a n d  Cit y -o w n e d  o r  m a n a g e d  p r o p e rt y.  

••  R e d u c e  t h e t h r e s h ol d f o r r e q ui r e d  p r e s e r v ati o n  of  tr e e s o n  p ri v at e p r o p e rt y f r o m 3 6  

i n c h e s t o 2 0  i n c h e s i n di a m et e r,  w h e r e v e r  t r e e p r e s e r v ati o n  i s r e q ui r e d.   

••  R e d u c e  t h e t hr e s h ol d  f o r i n c h-p e r -i n c h f e e i n li e u of  p r e s e r v ati o n  f o r t r e e s o n  

p ri v at e  p r o p e rt y  f r o m 3 6  i n c h e s t o 2 0  i n c h e s i n di a m et e r.  

T h e  s t aff  p r o p o s al  d o e s  n o t:  

••  C h a n g e  a n y  of  t h e ot h e r  e xi sti n g  e x e m pti o n s  f r o m t r e e p r e s e r v ati o n  o r  t r e e d e n sit y.  

••  C h a n g e  a n yt hi n g  el s e  a b o ut  t h e r ul e s  f o r t r e e p r e s e r v ati o n  o r  t r e e d e n sit y  i n 

d e v el o p m e nt  sit u ati o n s.  

St aff al s o p r o p o s e s t o r e -e x a mi n e t h e e x e m pti o n s f r o m t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e d e n sit y i n 

t h e I H z o n e t h r o u g h t h e 5-y e a r u p d at e t o t h e E c o n o mi c O p p o rt u niti e s A n al y si s ( E O A) 
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r e q ui r e d b y t h e St at e of O r e g o n t o d e m o n st r at e c o m pli a n c e wit h St at e wi d e Pl a n ni n g G o al 9, 

u n d e rt a k e n b y 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 a s p a rt of t h ei r r e g ul a r w o r k 

p r o g r a m. T h e l a st E O A w a s a d o pt e d i n 2 0 1 6. P u bli c e n g a g e m e nt f o r t h e 5 -y e a r u p d at e i s 

a nti ci p at e d t o b e gi n i n e a rl y 2 0 2 1. I n t h at f o r u m, miti g ati n g st r at e gi e s m a y b e e st a bli s h e d t o 

off s et t h e d e v el o p m e nt c o n st r ai nt s p r e s e nt e d b y a d di n g t r e e p r e s e r v ati o n a n d t r e e d e n sit y 

r e g ul ati o n s i n t h e I H z o n e.  

W hil e  st aff  u n d e r st a n d s  t h e a n al y si s  d o e s  n ot  all o w  f o r t h e e x e m pti o n  t o b e  r e m o v e d,  a s  h a s  

b e e n  d o c u m e nt e d  i n t hi s r e p o rt,  t h e l a c k of  e xi sti n g  t r e e c a n o p y  i n t h e s e a r e a s  c o u pl e d  wit h  

t h e v ol u m e  of  i m p e r m e a bl e s u rf a c e s  di r e ctl y  r e s ult  i n hi g h e r  ai r  a n d  l a n d s u rf a c e  

t e m p e r at u r es,  d e c r e a s e d  ai r  q u alit y,  st o r m w at e r  m a n a g e m e nt  c h all e n g e s,  a n d  h a bit at  

d e g r a d ati o n  wit hi n  s e n siti v e  ri p a ri a n  z o n e s,  a m o n g st  a  m ultit u d e  of  ot h e r  e n vi r o n m e nt al  

a n d  p u bli c  h e alt h  i m p a ct s n o w  e x a c e r b at e d  b y  t h e cli m at e  c ri si s.  T h e s e  a r e  c o n c e r n s  s h a r e d  

b y  m a n y  st a k e h ol d e r s.   St aff  r e c o m m e n d s  t h e Cit y  c o m mit  t o i d e ntif y s ol uti o n s  u si n g  all  

a v ail a bl e  t o ol s t o p r e s e r v e  a n d  g r o w  c a n o p y  c o v e r a g e  i n I H  z o n e s  t o i m p r o v e p u bli c  a n d  

e n vi r o n m e nt al  h e alt h  o ut c o m e s,  i n a  f ut u r e p r oj e ct.  B e y o n d  e x pl o ri n g  t h e r e m o v al  of  t he  I H  

z o n e  e x e m pti o n s  i n t h e n e xt  r e q ui r e d  E c o n o mi c  O p p o rt u niti e s  A n al y si s  c o n d u ct e d  b y  

B P S,  a d diti o n al  a cti o n s  c o ul d  i n cl u d e b ut  n ot  b e  li mit e d t o, d et e r mi ni n g  alt e r n ati v e  f e e-i n-

li e u l e v el s t o m ai nt ai n  c o m pli a n c e  wit h  G o al  9,  r e vi e wi n g  e n vi r o n m e nt al  r e g ul ati o n s  i n 

i n d u st ri al z o n e s  of  ot h e r  O r e g o n  citi e s,  a n d  e x pl o ri n g  a m e n d m e nt s  t o Titl e  3 3  o r  ot h e r  Cit y  

c o d e s  w hi c h  r el at e  t o t h e r et e nti o n  a n d  pl a nti n g  of  t r e e s i n i n d u st ri al z o n e s.   
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P r o p os e d C h a n g e s t o Titl e 1 1 .5 0  
T r e e s i n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns 

 
 
 

A p p e n di x A : C o d e a n d C o m m e nt a r y D o c u m e nt  
A p p e n di x B: R ef e r e n c es  
A p p e n di x C: S u m m a r y o f C o m m u nit y I nt e r vi e ws 
A p p e n di x D: S u m m a r y of C o m m u nit y S u r v e y  
A p p e n di x E: S u m m a r y of O nli n e C o m m u nit y F o r u m  
A p p e n di x F: S W C A T r e e C a n o p y A n al ysis  
A p p e n di x G: J o h ns o n E c o n o mi cs A n al ysis  
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U n d e rst a n di n g t his D o c u m e nt.  
T hi s d o c u m e nt pr o vi d es t h e r e vi e w er wit h b ot h t h e pr o p os e d c o d e c h a n g es a n d e x pl a n at or y l a n g u a g e 
s u p p orti n g t h e c h a n g e.  T h e e x pl a n at or y l a n g u a g e, or c o m m e nt ar y, f a c es t h e c orr es p o n di n g c o d e l a n g u a g e 
r e visi o ns o n t h e o p p osit e p a g e.
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All c o m m e nt ar y l a n g u a g e is l o c at e d o n t h e e v e n p a g es, a n d t h e c orr es p o n di n g c o d e l a n g u a g e i s l o c at e d o n 
t h e o d d p a g es.  ( S e e Di a gr a m b el o w) 

        E v e n P ag es    O d d P a g es 

T hi s f or m at all o ws t h e r e vi e w er t o s e e b ot h c o d e c h a n g e a n d r ati o n al e i n t h e s a m e l o c ati o n, t h er e b y 
f a cilit ati n g q ui c k r e vi e w
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A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

C o m m e n t a r y  
C h a pt er 1 1. 5 0 Tr e e s I n D e v el o p m e nt Sit u ati o n s  
T h e i ntr o d u ct or y s e cti o ns a n d t h e s e cti o ns f or Tr e e Pr e s er v ati o n ( 1 1. 5 0. 0 4 0) a n d Tr e e D e nsit y 
( 1 1. 5 0. 0 5 0) ar e s h o w n i n t h eir e ntir et y f or r ef er e n c e. 

1 1. 5 0. 0 1 0, 1 1. 5 0. 0 2 0, 1 1. 5 0. 0 3 0  
N o c h a n g e s ar e pr o p o s e d i n t h e s e s e cti o ns; t h e y ar e s h o w n f or r ef er e n c e.  

P a g e 1
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A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

C H A P T E R 1 1. 5 0 - T R E E S I N D E V E L O P M E N T 
S I T U A T I O N S  

S e cti o n s:  
1 1. 5 0. 0 1 0  P ur p os e. 
1 1. 5 0. 0 2 0 W h e n a Tr e e Pl a n is R e q uir e d.  
1 1. 5 0. 0 3 0 D e v el o p m e nt I m p a ct Ar e a O pti o n f or L ar g e Sit es a n d Str e ets. 
1 1. 5 0. 0 4 0 Tr e e Pr es er v ati o n St a n d ar ds.  
1 1. 5 0. 0 5 0 O n -Sit e Tr e e D e nsit y St a n d ar ds.  
1 1. 5 0. 0 6 0 Str e et Tr e e Pl a nti n g St a n d ar ds.  
1 1. 5 0. 0 7 0 Tr e e Pl a n S u b mitt al R e q uir e m e nts.  
1 1. 5 0. 0 8 0  C h a n g es t o A p pr o v e d Tr e e Pl a ns a n d E m e r g e n c y Tr e e R e m o v al. 
1 1. 5 0. 0 9 0 A d mi nistr ati v e R e vi e w . 
1 1. 5 0. 0 9 5 A p p e als . 

1 1. 5 0. 0 1 0 P u r p os e.  
T h e  r e g ul ati o ns  of  t his  C h a pt er  s u p p ort  a n d  c o m pl e m e nt  ot h er  Cit y  d e v el o p m e nt 
r e q uir e m e nts, wit h a f o c us o n a c hi e vi n g b as eli n e tr e e pr es er v ati o n a n d t ot al tr e e c a p a cit y 
o n a sit e, c o nsi d eri n g t h e a nti ci p at e d us e a n d l e v el of d e v el o p m e nt. T his C h a pt er r e g ul at es 
t h e r e m o v al, pr ot e cti o n a n d pl a nti n g of tr e es t hr o u g h t h e d e v el o p m e nt pr o c e ss t o e n c o ur a g e 
d e v el o p m e nt, w h er e pr a cti c a bl e, t o i n c or p or at e e xisti n g tr e es, p arti c ul arl y hi g h q u alit y or 
l ar g er tr e es a n d gr o v es, i nt o t h e sit e d esi g n, t o r et ai n s uffi ci e nt s p a c e t o pl a nt n e w tr e es, 
a n d t o e ns ur e s uit a bl e tr e e r e pl a c e m e nt w h e n tr e es ar e r e m o v e d. It is t h e i nt e nt of t h es e 
pr o visi o ns  t o  l ess e n  t h e  i m p a ct  of  tr e e  r e m o v al  a n d  t o  e ns ur e  miti g ati o n  w h e n  tr e e 
pr es er v ati o n st a n d ar ds ar e n ot m et.  

1 1. 5 0. 0 2 0 W h e n a T r e e Pl a n is R e q ui r e d.  
( A m e n d e d b y Or di n a n c e N o. 1 8 8 8 1 6, eff e cti v e M ar c h 1 6, 2 0 1 8.)  A tr e e pl a n is r e q uir e d 
i n c o nj u n cti o n wit h all d e v el o p m e nt p er mits, u nl es s t h er e ar e n o Pri v at e Tr e es 1 2 i n c h es or 
m or e i n di a m et er, n o Cit y Tr e es 6 i n c h es or m or e i n di a m et er, a n d/ or n o Str e et Tr e es 3 
i n c h es or m or e i n di a m et er, a n d t h e sit e or a cti vit y is e x e m pt fr o m S e cti o n 1 1. 5 0. 0 5 0 O n-
Sit e  Tr e e  D e nsit y  St a n d ar ds;  a n d  S e cti o n  1 1. 5 0. 0 6 0  Str e et  Tr e e  Pl a nti n g  St a n d ar ds.  If 
m ulti pl e  d e v el o p m e nt  p er mits  ar e  r e q uir e d  f or  a  d e v el o p m e nt  pr o p os al,  i n cl u di n g 
d e m oliti o ns a n d s u bs e q u e nt c o nstr u cti o n, t h e s a m e Tr e e Pl a n s h all b e i n cl u d e d wit h e a c h 
p er mit. F or tr e e r e m o v al w h e n n o  d e v el o p m e nt p er mit is r e q uir e d, f oll o wi n g c o m pl eti o n 
of  t h e  d e v el o p m e nt  p er mit,  or  w h e n  tr e e  pr es er v ati o n  d o es  n ot  a p pl y  p er  S u bs e cti o n 
1 1. 5 0. 0 4 0 A. 1 ., s e e C h a pt er 1 1. 4 0. 

1 1. 5 0. 0 3 0 D e v el o p m e nt I m p a ct A r e a O pti o n F o r L a r g e Sit es a n d St r e ets. 
( A m e n d e d b y Or di n a n c e N o. 1 8 8 2 7 8, eff e cti v e A pril 1 4, 2 0 1 7.)  W h er e d e v el o p m e nt is 
pr o p os e d o n a sit e l ar g er t h a n o n e a cr e or w h er e w or k is o c c urri n g i n t h e str e et a n d is n ot 
ass o ci at e d  wit h  a n  a dj a c e nt  d e v el o p m e nt  sit e,  t h e  a p pli c a nt  m a y  c h o os e  t o  est a blis h  a 
d e v el o p m e nt  i m p a ct  ar e a.  F or  sit es  usi n g  t h e  d e v el o p m e nt  i m p a ct  ar e a  o pti o n,  tr e e 
pr es er v ati o n r e q uir e m e nt s s h all b e b as e d o n t h e tr e es wit hi n t h e d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a 
a n d tr e e d e nsit y will b e b as e d o n m e eti n g O pti o n A as a p pli e d o nl y t o t h e ar e a wit hi n t h e 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a. Tr e es m a y b e pl a nt e d t o m e et tr e e d e nsit y r e q uir e m e nt els e w h er e 
o n t h e sit e.  
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A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

C o m m e n t a r y  
1 1 . 5 0. 0 4 0. Tr e e Pr e s er v ati o n St a n d ar d s 

A.  W h er e t h e s e r e g ul ati o ns a p pl y.

T h e w or d “ a n y ” is a d d e d t o cl arif y t h at a n y gr o u n d dist ur b a n c e tri g g ers tr e e pr e s er v ati o n

r e q uir e m e nt s; n ot gr o u n d dist ur b a n c e gr e at er t h a n 1 0 0 s q u ar e f e et. 

B. E x e m pti o ns

E x e m pti o n B. 1 s h o ws t h e r e m o v al of t h e e x e m pti o n f r o m tr e e pr e s er v ati o n  st a n d ar ds f or

I G 1, E X, a n d C X z o n e s. T h e e x e m pti o n  fr o m tr e e pr e s er v ati o n is r et ai n e d i n t h e I H z o n e t o 

m ai nt ai n a d e q u at e s u p pl y f or i n d ustri al j o bs i n t h e I H z o n e as r e q uir e d b y St at e wi d e 

Pl a n ni n g G o al 9, E c o n o mi c D e v el o p m e nt. T his e x e m pti o n a p pli e s t o sit e s as d efi n e d i n Titl e 

3 3, Pl a n ni n g & Z o ni n g, n ot ri g ht s -of -w a y.  
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A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

1 1. 5 0. 0 4 0 T r e e P r e s e r v ati o n St a n d a r d s.  
( A m e n d e d  b y  Or di n a n c e  N os.  1 8 7 6 7 5,  1 8 8 2 7 8,  1 8 8 8 1 6,  1 8 8 9 5 9,  1 8 9 0 7 8  a n d  1 8 9 7 9 5, 
eff e cti v e D e c e m b er 1 2, 2 0 1 9.) 

A. W h er e t h es e r e g ul ati o ns a p pl y.

1. T his S e cti o n a p pli es t o tr e es wit hi n t h e Cit y of P ortl a n d a n d tr e es o n sit es
wit hi n t h e C o u nt y Ur b a n P o c k et Ar e as i n t h e f oll o wi n g sit u ati o ns. O n sit es
w h er e  t h es e  r e g ul ati o ns  d o  n ot  a p pl y,  tr e e  r e m o v al  is  s u bj e ct  t o  t h e
r e q uir e m e nts of C h a pt er 1 1. 4 0, Tr e e P er mit R e q uir e m e nts.

a. O n sit es. D e v el o p m e nt a cti viti es wit h  a n y  gr o u n d dist ur b a n c e  or a
c o nstr u cti o n st a gi n g ar e a gr e at er t h a n 1 0 0 s q u ar e f e et o n u n p a v e d
p orti o ns  of  t h e  sit e  wit hi n  t h e  r o ot  pr ot e cti o n  z o n e,  as  d efi n e d  i n
S u bs e cti o n  1 1. 6 0. 0 3 0 C. 1. a., of  o n e  or  m or e Pri v at e  Tr e es  1 2  or
m or e i n c h es i n di a m et er a n d/ or o n e or m or e Cit y Tr e es 6 or m or e
i n c h es i n di a m et er.

b. I n  str e ets.  D e v el o p m e nt  a cti viti es  wit h  gr o u n d  dist ur b a n c e or
c o nstr u cti o n  st a gi n g  n ot  li mit e d  t o  e xisti n g  p a v e d  s urf a c es  w h er e
t h er e ar e o n e or m or e Str e et Tr e es 3 or m or e i n c h e s i n di a m et er.

2. A n y H erit a g e Tr e es a n d tr e es r e q uir e d t o b e pr es er v e d t hr o u g h a l a n d us e
c o n diti o n of a p pr o v al or tr e e pr es er v ati o n pl a n c a n n ot b e r e m o v e d usi n g t h e
pr o visi o ns i n t his C h a pt er, b ut m a y b e c o u nt e d t o w ar d t h e tr e e pr es er v ati o n
r e q uir e m e nts of t his S e cti o n.

B. E x e m pti o ns. T h e f oll o wi n g ar e e x e m pt fr o m t h e tr e e pr es er v ati o n st a n d ar ds of t his
S e cti o n:

1. O n p orti o ns of sit e s l o c at e d wit hi n a n I H, I G 1, E X, or C X z o n e.

2. O n sit es t h at ar e l ess t h a n 5, 0 0 0 s q u ar e f e et i n ar e a.

3. O n sit es t h at h a v e e xisti n g or pr o p os e d b uil di n g c o v er a g e of 8 5 p er c e nt or
m or e.

4. Tr e es t h at ar e d e a d, d yi n g, d a n g er o us, or a n uis a n c e s p e ci es, as d o c u m e nt e d
i n a Tr e e Pl a n p er S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 7 0 B. T h es e ar e s u btr a ct e d fr o m t h e
t ot al n u m b er of tr e es t o b e a d dr ess e d b y t h e st a n d ar ds.

5. Tr e es e x e m pt e d fr o m t hi s st a n d ar d b y a l a n d us e d e cisi o n.

6. Tr e e  pr es er v ati o n  r e q uir e m e nts  a p pr o v e d  i n  a  l a n d  di visi o n  or  pl a n n e d
d e v el o p m e nt  r e vi e w  u n d er  Titl e  3 3,  Pl a n ni n g  a n d  Z o ni n g  a n d  t h e
r e q uir e m e nts of t h at r e vi e w ar e still i n eff e ct.
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A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

C o m m e n t a r y  
1 1. 5 0. 0 4 0. Tr e e Pr e s er v ati o n St a n d ar d s  

C. Tr e e Pr e s er v ati o n R e q uir e m e nt

N o c h a n g e s ar e pr o p o s e d t o t h e g e n er al r et e nti o n a n d miti g ati o n st a n d ar d t h at 1/ 3 of t h e

n o n -e x e m pt tr e e s 1 2 i n c h es a n d l ar g er i n di a m et er l o c at e d c o m pl et el y or p arti all y o n t h e 

d e v el o p m e nt sit e  m ust b e pr e s er v e d or a f e e p ai d i n li e u of pr e s er v ati o n.  
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A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

7. R e p air a n d r e pl a c e m e nt of e xisti n g f e n c es a n d d e c ks t h at ar e n ot c h a n gi n g
i n  f o ot pri nt  or  l e n gt h  w h e n  n o  tr e es  ar e  t o  b e  r e m o v e d  as  a  p art  of  t h e
pr oj e ct.

C. Tr e e  Pr es er v ati o n  R e q uir e m e nt.  A n y  tr e es  pr es er v e d  s h all  b e  pr ot e ct e d  i n
a c c or d a n c e wit h t h e s p e cifi c ati o ns i n S e cti o n 1 1. 6 0. 0 3 0. T h e r e g ul ati o ns f or Pri v at e
Tr e es  i n  S u bs e cti o n  1 1. 5 0. 0 4 0  C. 1.  s u ns et  aft er  D e c e m b er  3 1,  2 0 2 4 .  Aft er
D e c e m b er 3 1, 2 0 2 4 t h e r e g ul ati o ns i n eff e ct will b e t h os e i n eff e ct o n J a n u ar y 1,
2 0 1 5.

1. Pri v at e Tr e es.

a. G e n er al tr e e pr es er v ati o n.

( 1) R et e nti o n.  A n  a p pli c a nt  s h all  pr es er v e  a n d  pr ot e ct  at  l e ast
1/ 3 of t h e n o n -e x e m pt tr e es 1 2 i n c h es a n d l ar g er i n di a m et er
l o c at e d  c o m pl et el y  or  p arti all y  o n  t h e  d e v el o p m e nt  sit e,
u nl ess miti g ati o n o c c urs p er S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. a.( 2)
b el o w. R et ai ni n g t r e es at l e ast 6 a n d l ess t h a n 1 2 i n c h es i n
di a m et er  t h at  ar e  d o c u m e nt e d  i n  a  r e p ort  pr e p ar e d  b y  a n
ar b orist or l a n ds c a p e pr of essi o n al t o b e G arr y O a k ( Q u er c us
g arr y a n a),  P a cifi c  M a dr o n e  ( Ar b ut us  m e n zi esii),  P a cifi c
Y e w ( T a x us br e vif oli a), P o n d er os a Pi n e ( Pi n us p o n d er os a),
or  W est er n  Fl o w eri n g  D o g w o o d  ( C or n us  n utt allii)  s p e ci es
ar e n ot i n cl u d e d i n t h e t ot al c o u nt of tr e es o n t h e sit e b ut m a y
b e us e d t o w ar d m e eti n g t h e pr es er v ati o n st a n d ar d.

( 2) Miti g ati o n. F or e a c h tr e e n ot pr es er v e d a n d pr ot e ct e d b el o w
t h e 1/ 3  r e q uir e m e nt,  p a y m e nt  t o  t h e  Tr e e  Pl a nti n g  a n d
Pr es er v ati o n F u n d is r e q uir e d as s h o w n i n T a bl e 5 0 -1. T h e
f e e is c al c ul at e d usi n g t h e p er-i n c h R est or ati o n F e e f or Tr e e
R e m o v al i n t h e a d o pt e d f e e s c h e d ul e f or Titl e 1 1. I n c as es
w h er e m or e t h a n o n e tr e e is  pr o p os e d f or r e m o v al i n e x c ess
of  t h at  all o w e d  b y  S u bs e cti o n  1 1. 5 0. 0 4 0  C. 1. a.( 1),  t h e
miti g ati o n  p a y m e nt  r e q uir e d  t o  m e et  t h e  1/ 3  r et e nti o n
st a n d ar d  is  b as e d  o n  t h e  l ar g est  tr e e  or  tr e es  pr o p os e d  f or
r e m o v al.
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A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

C o m m e n t a r y  
1 1. 5 0. 0 4 0. Tr e e Pr e s er v ati o n St a n d ar d s  ( C o nt’ d) 

C. Tr e e Pr e s er v ati o n R e q uir e m e nt ( C o nt’ d)

T a bl e 5 0 - 1 is pr o p o s e d t o eli mi n at e t h e miti g ati o n c o st c at e g or y f or 2 0-3 6 ” tr e e s, a n d t o

c h a n g e t h e c o st c at e g or y f or 3 6 ” tr e e s or gr e at er t o b e gi n at 2 0 ” tr e e s or gr e at er. T his 

c h a n g e m e a ns t h at tr e e s 2 0 ” or gr e at er m ust p a y a miti g ati o n f e e i n li e u of pr e s er v ati o n at a 

r at e e q u al t o t h e c ost p er i n c h of tr e e r e m o v e d, or “i n c h-p er -i n c h ” f e e i n li e u. 

1 1. 5 0. 0 4 0. C. 1. b is pr o p o s e d t o c h a n g e t h e t hr e s h ol d f or r e q uir e d pr e s er v ati o n or miti g ati o n 

fe e i n li e u of pr e s er v ati o n fr o m 3 6 ” or gr e at er t o 2 0 ” or gr e at er. T his m e a ns t h at all n o n -

e x e m pt tr e e s 2 0 ” or gr e at er m ust b e pr es er v e d or a f e e i n li e u of pr es er v ati o n p ai d; 

r e g ar dl e ss if t h e 1/ 3 pr es er v ati o n st a n d ar d of 1 1. 5 0. 0 4 0. 1( a)( 1) is alr e a d y m et w it h t h e 

pr e s er v ati o n or f e e i n li e u of pr e s er v ati o n. H o w e v er, tr e e s gr e at er t h a n 2 0 ” m a y b e us e d t o 

m e et t h e 1/ 3 pr e s er v ati o n st a n d ar d.  

1 1. 5 0. 0 4 0. C. 1. b( 2) c h a n g e s t h e n a m e of t h e Pl a nti n g a n d E st a blis h m e nt F e e i n Li e u f or 

d e v el o p m e nt t o b e c o nsist e nt wit h  t h e n a m e of t h e f e e as s h o w n o n t h e a d o pt e d Ur b a n 

F or e str y F e e S c h e d ul e, w hi c h w as c h a n g e d si n c e t h e writi n g of t his c o d e.  

1 1. 5 0. 0 4 0. C. 1. c c h a n g es t h e n u m b er a n d titl e of t his s u b -p ar a gr a p h t o b e cl e ar t h at t h e 

n oti c e r e q uir e m e nt c o nti n u e s t o a p pl y t o tr e e s t h at ar e n ot pr e s er v e d t h at ar e 3 6 ” or 

gr e at er.  
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A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

T a bl e 5 0 -1  
R e q ui r e d Miti g ati o n  

Si z e of T r e e R e m o v e d 
(i n c h es i n di a m et e r) 

R e q ui r e d Miti g ati o n  

At l e ast 1 2 a n d l ess t h a n 2 0  T h e c ost of ( 2) t w o -i n c h 
di a m et er r e pl a c e m e nt tr e es  

At l e ast 2 0 a n d l ess t h a n 3 6 T h e c ost of ( 4) t w o -i n c h 
di a m et er r e pl a c e m e nt tr e es  

At l e ast 2 0 3 6  or m or e  T h e c ost p er i n c h of tr e e 
r e m o v e d 

b. Pr es er v ati o n of tr e es 2 0 3 6  i n c h es or gr e at er.

( 1) R et e nti o n. A n a p pli c a nt s h all pr es er v e a n d pr ot e ct all n o n -
e x e m pt  tr e es 2 0 3 6  i n c h es  i n  di a m et er  or  gr e at er  l o c at e d
c o m pl et el y  or  p arti all y  o n  t h e  d e v el o p m e nt  sit e,  u nl ess
miti g ati o n  a n d  n oti c e  o c c urs  p er  S u bs e cti o ns  1 1. 5 0. 0 4 0
C. 1. b.( 2)  a n d  1 1. 5 0. 0 4 0  C. 1. b.( 3),  b el o w.  R et e nti o n  or
miti g ati o n  of  t h es e  tr e e s  m a y  als o  b e  us e d  t o  m e et  t h e
st a n d ar ds  f or  g e n er al  tr e e  pr es er v ati o n  i n  S u bs e cti o n
1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. a. a b o v e.

( 2) Miti g ati o n. F or e a c h tr e e 2 0 3 6 or m or e i n c h es i n di a m et er
n ot pr es er v e d a n d pr ot e ct e d, p a y m e nt t o t h e Tr e e  Pl a nti n g
a n d Pr es er v ati o n F u n d is r e q uir e d as s h o w n i n T a bl e 5 0 - 1.
T h e f e e is c al c ul at e d usi n g t h e p er -i n c h R est or ati o n F e e f or
Tr e e  R e m o v al  Pl a nti n g  a n d  Est a blis h m e nt  F e e  i n  Li e u  f or
d e v el o p m e nt i n t h e a d o pt e d f e e s c h e d ul e f or Titl e 1 1.

c. ( 3) N oti c e  f or tr e es 3 6 i n c h e s or gr e at er n ot pr es er v e d a n d pr ot e ct e d. If 
a tr e e 3 6 i n c h es or gr e at er i n di a m et er is n ot pr es er v e d a n d pr ot e ct e d 
as all o w e d b y S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. b.( 2) a b o v e, t h e  pr o p ert y 
o w n er or t h e pr o p ert y o w n er’s r e pr es e nt ati v e m ust p ost a n oti c e o n 
t h e  sit e  a n d  s e n d  a  n oti c e  t o  t h e  r e c o g ni z e d  N eig h b or h o o d 
Ass o ci ati o n a n d Distri ct C o aliti o n i n w hi c h t h e sit e is l o c at e d. T h e 
n oti c es  ar e  f or  n otifi c ati o n  p ur p os es  o nl y.  T h e  n oti c es  d o  n ot 
pr o vi d e  f or  p u bli c  c o m m e nt  o n  t h e  pr o p os al  or  f or  a p p e al  of  t h e 
pr o p os al. T h e pr o p ert y o w n er or t h e pr o p ert y o w n er ’s r e pr es e nt ati v e 
m ust pr o vi d e a si g n e d c ertifi c ati o n t o t h e B ur e a u of D e v el o p m e nt 
S er vi c es t h at a n oti c e w a s p ost e d o n t h e sit e a n d a n oti c e w as s e nt t o 
t h e  N ei g h b or h o o d  As s o ci ati o n  a n d  Distri ct  C o aliti o n.  T h e 
d e v el o p m e nt  p er mit  m a y  n ot  b e  iss u e d  u ntil  t h e  b usi n ess  d a y 
f oll o wi n g t h e d a y t h e n otifi c ati o n p eri o d is c o m pl et e d.  

P a g e 8

1 9 0 2 0 0



A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

C o m m e n t a r y  
1 1. 5 0. 0 4 0. Tr e e Pr e s er v ati o n St a n d ar d s  ( C o nt’ d) 

C. Tr e e Pr e s er v ati o n R e q uir e m e nt ( C o nt’ d)

1 1. 5 0. 0 4 0. C. 1. c  1 1. 5 0. 0 4 0. C. 1. d  a n d 1 1. 5 0. 0 4 0. C. 1. e ar e r e n u m b er e d  a n d a r ef er e n c e

c h a n g e d d u e t o r e n u m b eri n g.  

P a g e 9

1 9 0 2 0 0



A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

( 1)( a)  T h e p ost e d n oti c e m ust: 

( a)(i) B e  p ost e d  o n  t h e  sit e  f or  at  l e ast  4 5  c al e n d ar  d a ys 
pri or t o d e v el o p m e nt p er mit iss u a n c e; 

( b)(ii) B e p ost e d wit hi n 1 0 f e et of t h e str e et l ot li n e n e ar est 
t h e tr e e or tr e es t o b e r e m o v e d; 

( c)(iii) I n cl u d e t h e d at e of p osti n g a n d t h e d at e of t h e e n d of 
t h e n otifi c ati o n p eri o d; 

( d)(i v) I n cl u d e  a  sit e  pl a n  at  l e ast  8. 5  x  1 1  i n c h es  i n  si z e 
s h o wi n g t h e l o c ati o n a n d d es cri pti o n of t h e tr e es(s) 
t o b e r e m o v e d i n cl u di n g di a m eter i n c h si z e(s); a n d  

( e)( v) I n cl u d e  c o nt a ct i nf or m ati o n f or t h e pr o p ert y o w n er 
or t h e pr o p ert y o w n er’s r e pr es e nt ati v e. 

( 2)( b) T h e  n oti c es  t o  t h e  N ei g h b or h o o d  Ass o ci ati o n  a n d  Distri ct 
C o aliti o n m ust:  

( a)(i) B e  e -m ail e d  or  m ail e d  t o  t h e  N ei g h b or h o o d 
Ass o ci at i o n a n d Distri ct C o aliti o n usi n g t h e c o nt a ct 
i nf or m ati o n m ai nt ai n e d b y t h e Offi c e of C o m m u nit y 
& Ci vi c Lif e. If m ail e d, t h e n oti c e m ust b e s e nt vi a 
c ertifi e d or r e gist er e d m ail. T h e d at e of t h e e -m ail or 
t h e m aili n g m ust b e at l e a st 4 5 c al e n d ar d a ys pri or t o 
d e v el o p m e nt p er mit iss u a n c e; 

( b)(ii) I n cl u d e  a  d es cri pti o n  of  t h e  tr e es(s)  t o  b e  r e m o v e d 
i n cl u di n g di a m et er i n c h si z e(s); a n d 

( c)(iii) I n cl u d e  c o nt a ct i nf or m ati o n f or t h e pr o p ert y o w n er 
or t h e pr o p ert y o w n er’s r e pr es e nt ati v e. 

d. ( 4) E x e m pti o n of tr e e pr es er v ati o n miti g ati o n p a y m e nts f or aff or d a bl e 
h o usi n g  d e v el o p m e nts.  Pr oj e cts  ar e  e x e m pt  fr o m  t h e  miti g ati o n 
r e q uir e m e nts i n S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. b.( 2) if t h e d e v el o p m e nt 
will  b e  a n  aff or d a bl e  h o usi n g  d e v el o p m e nt  a p pr o v e d  f or  s yst e m 
d e v el o p m e nt  c h ar g e  e x e m pti o ns  u n d er  S e cti o n  3 0. 0 1. 0 9 5.  T h e 
a m o u nt  of  t h e  miti g ati o n  e x e m pti o n  s h all  b e  pr o -r at e d  t o  a 
p er c e nt a g e  e q u al  t o  t h e  p er c e nt a g e  of  d w elli n g  u nits  o n  t h e 
d e v el o p m e nt  sit e  t h at  ar e  a p pr o v e d  f or  t h e  s yst e ms  d e v el o p m e nt 
c h ar g e e x e m pti o n i n S e cti o n 3 0. 0 1. 0 9 5. T h e Dir e ct or of t h e P ortl a n d 
H o usi n g  B ur e a u  m a y  a d o pt  a d mi nistr ati v e  r ul es  f or  t h e 
a d mi nistr ati o n of S u bs e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0 C. 1. d. b .( 4). 

P a g e 1 0

1 9 0 2 0 0



A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

C o m m e n t a r y  
1 1. 5 0. 0 4 0. Tr e e Pr e s er v ati o n St a n d ar d s  ( C o nt’ d) 

C. Tr e e Pr e s er v ati o n R e q uir e m e nt ( C o nt’ d)

1 1. 5 0. 0 4 0. C. 1. c  1 1. 5 0. 0 4 0. C. 1. d  a n d 1 1. 5 0. 0 4 0. C. 1. e ar e r e n u m b er e d a n d a r ef er e n c e

c h a n g e d d u e t o r e n u m b eri n g.  

P a g e 1 1

1 9 0 2 0 0



A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

e. c.  E x c e pti o n  f or  C a pit al  I m pr o v e m e nt  Pr oj e cts.  Tr e es  o n  pri v at e
pr o p ert y t h at ar e p art of a c a pit al i m pr o v e m e nt pr oj e ct a n d wit hi n 
t h e d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a ar e r e g ul at e d as Cit y a n d Str e et Tr e es. 

2. Cit y a n d Str e et Tr e es.

a. R et e nti o n. F or d e v el o p m e nt o n Cit y o w n e d or m a n a g e d sit es, n e w
p u bli c  str e ets,  or  i m pr o v e m e nts  t o  e xisti n g  str e ets,  a p pli c a nts  ar e
r e q uir e d t o c o ns ult wit h t h e Cit y F or est er at t h e pr eli mi n ar y pr oj e ct
d esi g n  p h as e  if  Cit y  or  Str e et  Tr e e  r e m o v al  is  li k el y  t o  o c c ur  t o
c o m pl et e t h e pr oj e ct. T h e p ur p os e of t his c o ns ult ati o n is t o i d e ntif y
p ot e nti al i m p a cts a n d o p p ort u niti es t o r et ai n e xisti n g tr e es, as w ell
as a n y m e as ur es r e q uir e d t o pr ot e ct tr e es o n sit e, o n a dj a c e nt sit es,
or i n t h e str e et.

b. Miti g ati o n. A n y r e q uir e d miti g ati o n s p e cifi e d b el o w s h all o c c ur o n
t h e sit e, i n t h e str e et pl a nt er stri p, or i n t h e s a m e w at ers h e d eit h er b y
pl a nti n g or a p a y m e nt i nt o t h e Tr e e Pl a nti n g a n d Pr es er v ati o n F u n d.
T h e  Cit y  F or est er  m a y  r e d u c e  or  w ai v e  t h e  f oll o wi n g  miti g ati o n
r e q uir e m e nts.

( 1) A p pr o v e d  Str e et  Tr e e  r e m o v al  i n  c o nj u n cti o n  wit h
i m pr o v e m e nts t o p arti all y or f ull y u ni m pr o v e d str e ets. E a c h
tr e e  at  l e ast  1 2  i n c h es  i n  di a m et er  t h at  is  all o w e d  t o  b e
r e m o v e d  s h all  b e  r e pl a c e d  wit h  at  l e ast  o n e  tr e e.  Tr e es
pl a nt e d  t o  m e et  Str e et  Tr e e  Pl a nti n g  St a n d ar ds  will  b e
cr e dit e d t o w ar d m e eti n g t his r e q uir e m e nt.

( 2) A n y ot h er Str e et or Cit y Tr e e all o w e d t o b e r e m o v e d t h at is
6 or m or e i n c h es i n di a m et er s h all b e r e pl a c e d wit h at l e ast
o n e  tr e e  i n  a d diti o n  t o  tr e es  r e q uir e d  t o  m e et  r e q uir e d  tr e e
d e nsit y or Str e et Tr e e pl a nti n g st a n d ar ds.

1 1. 5 0. 0 5 0 O n -Sit e T r e e D e n sit y St a n d a r d s.  
( A m e n d e d b y Or di n a n c e N os. 1 8 7 6 7 5, 1 8 8 2 7 8 a n d 1 8 8 9 5 9, eff e cti v e M a y 2 4, 2 0 1 8.) 

A. W h er e t h es e R e g ul ati o ns A p pl y. T his S e cti o n a p pli es t o  sit es wit hi n t h e  Cit y of
P ortl a n d  a n d  t h e  C o u nt y  Ur b a n  P o c k et  Ar e as.  U nl ess  e x e m pt e d  i n  S u bs e cti o n
1 1. 5 0. 0 5 0 B., t h e f oll o wi n g ar e s u bj e ct t o t h e O n- Sit e Tr e e D e nsit y St a n d a r ds:

1. N e w D e v el o p m e nt;

2. E xt eri or alt er ati o ns t o e xisti n g d e v el o p m e nt  wit h a pr oj e ct v al u ati o n t h at is
m or e t h a n t h e t hr es h ol d st at e d i n S u bs e cti o n 3 3. 2 5 8. 0 7 0 D. 2. a.

P a g e 1 2

1 9 0 2 0 0



A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

C o m m e n t a r y  
1 1. 5 0. 0 5 0 O n -Sit e Tr e e D e n sit y St a n d ar d s  

B. E x e m pti o n s

E x e m pti o n B. 1. c s h o w s t h e r e m o v al of t h e e x e m pti o n f or o n -sit e tr e e d e nsit y st a n d ar ds f or

I G 1, E X, a n d C X z o n e s.  T h e e x e m pti o n fr o m o n -sit e tr e e d e nsit y st a n d ar ds is r et ai n e d i n t h e 

I H z o n e t o m ai nt ai n a d e q u at e s u p pl y f or i n d ustri al j o bs i n t h e I H z o n e as r e q uir e d b y 

S t at e wi d e Pl a n ni n g G o al 9, E c o n o mi c D e v el o p m e nt. T his e x e m pti o n a p pli e s t o sit es as 

d efi n e d i n Titl e 3 3, Pl a n ni n g & Z o ni n g, n ot ri g ht s -of -w a y.  

P a g e 1 3
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A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

B. E x e m pti o ns.

1. T h e  f oll o wi n g  d e v el o p m e nt  a cti viti es  ar e  e x e m pt  fr o m  t h e  o n -sit e  tr e e
d e nsit y st a n d ar ds:

a. A s p e cifi c c o n diti o n of l a n d us e r e vi e w a p pr o v al e x e m pts t h e sit e
fr o m t h es e d e nsit y st a n d ar ds;

b. T h e sit e is wit hi n t h e P ortl a n d I nt er n ati o n al Air p ort Pl a n Distri ct or
C as c a d e  St ati o n/ P ortl a n d  I nt er n ati o n al  C e nt er  Pl a n  Distri ct  a n d is
s u bj e ct t o t h e Air p ort L a n ds c a p e St a n d ar ds; s e e Titl e 3 3, Pl a n ni n g
a n d Z o ni n g.

c. O n p orti o ns of sit es l o c at e d wit hi n a n I H, I G 1, E X, or C X z o n e.

d. W or k  c o n d u ct e d  u n d er  D e m oliti o n,  Sit e  D e v el o p m e nt, S e pti c,
Pl u m bi n g or Z o ni n g P er mits.

2. Sit es  wit h t h e  f oll o wi n g  pri m ar y  us es  ar e  e x e m pt  fr o m  t h e  o n-sit e  tr e e
d e nsit y st a n d ar ds:

a. R ailr o a d Y ar ds;

b. W ast e R el at e d;

c. A gri c ult ur e;

d. A vi ati o n a n d S urf a c e P as s e n g er T er mi n als;

e. D et e nti o n F a ciliti es;

f. Mi ni n g;

g. R a di o Fr e q u e n c y Tr a ns missi o n F a ciliti es;  or

h. R ail Li n es a n d Utilit y C orri d ors;

C. N e w d e v el o p m e nt s h all  m e et Cit y s p e cifi c ati o ns a n d st a n d ar ds  i n C h a pt er 1 1. 6 0
a n d  t h e  o n -sit e  tr e e  d e nsit y  r e q uir e m e nts  i n  S u bs e cti o n  D .,  b el o w.  E xt eri or
alt er ati o ns s h all m e et Cit y s p e cifi c ati o ns a n d st a n d ar ds i n C h a pt er 1 1. 6 0 a n d t h e
o n- sit e tr e e d e nsit y r e q uir e m e nts i n S u bs e cti o n D ., b el o w, b ut ar e o nl y r e q uir e d t o
s p e n d  1 0  p er c e nt  of  pr oj e ct  v al u e  o n  t h e  r e q uir e m e nts  i n  S u bs e cti o n  D . a n d  t h e
n o n c o nf or mi n g u p gr a d es r e q uir e d b y C h a pt er 3 3. 2 5 8, N o n c o nf or mi n g Sit u ati o ns.

P a g e 1 4
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A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

C o m m e n t a r y  
1 1. 5 0. 0 5 0. D O n -Sit e Tr e e D e n sit y R e q uir e m e nt s  

T h er e ar e n o c h a n g e s pr o p o s e d t o tr e e d e nsit y st a n d ar ds. T h e y ar e s h o w n f or r ef er e n c e.  

P a g e 1 5
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A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

D. O n -Sit e Tr e e D e nsit y R e q uir e m e nt s.

1. R e q uir e d Tr e e Ar e a. T h e r e q uir e d tr e e ar e a is b as e d o n t h e si z e of t h e sit e
a n d t h e t y p e a n d si z e of pr o p os e d a n d e xisti n g d e v el o p m e nt as s h o w n i n
T a bl e 5 0 -2. A p pli c a nts m a y c h o os e O pti o n A or O pti o n B f or c al c ul ati n g
r e q uir e d tr e e ar e a e x c e pt o nl y O pti o n A m a y b e us e d t o a p pl y st a n d ar ds t o
a " D e v el o p m e nt I m p a ct Ar e a ".

T a bl e 5 0- 2  
D et e r mi ni n g R e q ui r e d T r e e A r e a  

D e v el o p m e nt T y p e  O pti o n A  O pti o n B  
O n e a n d T w o F a mil y  
R esi d e nti al  

4 0 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

Sit e ar e a mi n us 
b uil di n g c o v er a g e 
of e xi sti n g a n d 
pr o p os e d 
d e v el o p m e nt 

M ulti D w elli n g 
R esi d e nti al  

2 0 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

C o m m er ci al/ Offi c e/  
R et ail/ Mi x e d Us e  

1 5 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

I n d ustri al 
1 0 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

I nstit uti o n al 
2 5 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

Ot h er  
2 5 p er c e nt of sit e or 
d e v el o p m e nt i m p a ct ar e a  

P a g e 1 6

1 9 0 2 0 0



A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

C o m m e n t a r y  
1 1. 5 0. 0 5 0. D O n -Sit e Tr e e D e n sit y R e q uir e m e nt s ( C o nt’ d)  

T h er e ar e n o c h a n g e s pr o p o s e d t o tr e e d e nsit y st a n d ar ds. T h e y ar e s h o w n f or r ef er e n c e.  

P a g e 1 7

1 9 0 2 0 0



A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

2. R e q uir e d Tr e e D e nsit y. T h e r e q uir e d tr e e ar e a s h all b e pl a nt e d wit h s o m e
c o m bi n ati o n of l ar g e, m e di u m or s m all c a n o p y tr e es at t h e f oll o wi n g r at es:

T a bl e 5 0 -3  
N u m b e r of R e q ui r e d T r e es a n d Mi ni m u m Pl a nti n g A r e a  

C a n o p y si z e 
c at e g o r y  
( at m at u rit y)  

N u m b e r of t r e es r e q ui r e d 
p e r si z e of t r e e a r e a  

Mi n. r e q ui r e d pl a nti n g a r e a 
p e r t r e e  
( mi n. di m e nsi o n) 

L ar g e  1 p er 1, 0 0 0 s.f.  1 5 0 s.f. ( 1 0’ x 1 0’)  
M e di u m  1 p er 5 0 0 s.f.  7 5 s.f. ( 5’ x 5’)  

S m all  1 p er 3 0 0 s.f.  5 0 s.f. ( 3’ x 3’)  

R ef er t o C h a pt er 1 1. 6 0, T e c h ni c al S p e cifi c ati o ns, t o c al c ul at e tr e e c a n o p y 
si z e c at e g ori es. W h e n t h e c a n o p y si z e c at e g or y of t h e tr e e s p e ci es is n ot or 
c a n n ot b e d et er mi n e d, t h e tr e e will b e c o nsi d er e d a s m all c a n o p y tr e e.  

3. Tr e e D e nsit y Cr e dits

a. Tr e es pl a nt e d  o n  sit e  t o  m e et  a n y  r e q uir e d  st or m w at er  or  ot h er
l a n ds c a pi n g  r e q uir e m e nt  m a y  b e  c o u nt e d  t o w ar d  t h e  O n-sit e  tr e e
d e nsit y r e q uir e m e nts.

b. Tr e es t h at ar e r et ai n e d a n d pr ot e ct e d, i n cl u di n g tr e es pr es er v e d p er
S e cti o n 1 1. 5 0. 0 4 0, m a y b e cr e dit e d as f oll o ws:

( 1) Tr e es b et w e e n 1. 5 a n d l e ss t h a n 6 i n c h es i n di a m et er c o u nt
as o n e s m all c a n o p y si z e tr e e.

( 2) Tr e es  6  or  m or e  i n c h es  i n  di a m et er  c o u nt  as  o n e  m e di u m
c a n o p y si z e tr e e f or e a c h f ull i n cr e m e nt of 6 di a m et er i n c h es.

c. P a y m e nt i n li e u of pl a nti n g. T h e a p pli c a nt m a y p a y a f e e t o t h e Tr e e Pl a nti n g
a n d  Pr es er v ati o n  F u n d  p er  S e cti o n  1 1. 1 5. 0 1 0  e q ui v al e nt  t o  t h e  c ost  of
pl a nti n g a n d est a blis hi n g o n e 1. 5 -i n c h c ali p er tr e e. T h e f e e p er tr e e s h all b e
cr e dit e d at a r at e of o n e m e di u m c a n o p y si z e tr e e.

d. O n  sit es  l ess  t h a n  or  e q u al  t o  3, 0 0 0  s q u ar e  f e et,  h e alt h y  n o n -n uis a n c e
s p e ci es tr e es pl a nt e d or r et ai n e d i n t h e str e et pl a nti n g stri p m a y b e cr e dit e d
as d es cri b e d i n t his S u bs e cti o n.

P a g e 1 8

1 9 0 2 0 0



A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

C o m m e n t a r y  
1 1. 5 0. 0 6 0 -1 1. 5 0. 0 9 5  

N o c h a n g e s t o t h e r e m ai ni n g s e cti o ns i n c h a pt er 1 1. 5 0 ar e pr o p o s e d. T h e titl e s of t h e s e cti o ns 

ar e pr o vi d e d f or r ef er e n c e.  

P a g e 1 9

1 9 0 2 0 0



A p p e n di x A: C o d e a n d C o m m e nt ar y  

A p p e n di x A A p p e n di x A St affSt aff   Pr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p o s al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0   

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

1 1. 5 0. 0 6 0 St r e et T r e e Pl a nti n g St a n d a r d s.  

[ N o c h a n g e] 

1 1. 5 0. 0 7 0 T r e e Pl a n S u b mitt al R e q ui r e m e nts.  

[ N o c h a n g e] 

1 1. 5 0. 0 8 0 C h a n g es t o A p p r o v e d T r e e Pl a n s a n d E m e r g e n c y T r e e R e m o v al.  

[ N o c h a n g e] 

1 1. 5 0. 0 9 0 A d mi nist r ati v e R e vi e w . 

[ N o c h a n g e] 

1 1. 5 0. 0 9 5 A p p e als . 

[ N o c h a n g e] 

P a g e 2 0

1 9 0 2 0 0



A p p e n di x  B:  R ef er e n c e s  
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O nli n e R e p o r t s a n d Ci t y o f P o r tl a n d R e f e r e n c e s:   

 

A C S 2 0 1 1- 2 0 1 5. A m e ri c a n C o m m u nit y S u r v e y.  

htt p s: / / w w w. c e n s u s. g o v / p r o g r a m s- s u r v e y s / a c s 

 

B L S 2 0 1 8. U. S. B u r e a u of L a b o r St ati sti c s 

htt p s: / / w w w. bl s. g o v / o e s / 2 0 1 8 / m a y /f e at u r e d _ d at a. ht m #t y pi c al 1  

 

B P S 2 0 1 2. T h e P o rtl a n d Pl a n 
htt p: / / w w w. p o rtl a n d o nli n e. c o m / p o rtl a n d pl a n /i n d e x. cf m ? c = 5 8 7 7 6  

 

B P S 2 0 1 5. Cli m at e A cti o n Pl a n 

htt p s: / / w w w. p o rtl a n d. g o v / sit e s / d ef a ul t /fil e s / 2 0 1 9- 0 7 / c a p- s u m m a r y-j u n e 3 0-
2 0 1 5 _ w e b. p df 

 

B P S 2 0 1 6 a.  Att e n d a n c e of Li mit e d E n gli s h P r ofi ci e n c y ( L E P) St u d e nt s 
htt p s: / / w w w. p o rtl a n d m a p s. c o m / a r c gi s / r e st / s e r vi c e s / P u bli c / C O P _ O p e n D at a / M a p S e r v
e r / 1 1 9 

 

B P S 2 0 1 6 b. 2 0 3 5 C o m p r e h e n si v e Pl a n 

htt p s: / / w w w. p o rtl a n d. g o v / b p s / c o m p- pl a n / 2 0 3 5- c o m p r e h e n si v e- pl a n- a n d- s u p p o rti n g-
d o c u m e nt s  

 

M et r o 2 0 1 6. C a n o p y 2 0 1 4  

htt p: / / rli s di s c o v e r y. o r e g o n m et r o. g o v / ? a cti o n = vi e w D et ail &l a y e rI D = 3 5 5 2 #  

 

M ult n o m a h C o u nt y 2 0 1 9. P o v e rt y i n M ult n o m a h C o u nt y 

htt p s: / / d ri v e. g o o gl e. c o m /fil e / d / 1 B x 4 8 _ R Z J ej q R 9 dI Z J C b y 5 K k k-- F g W u A W / vi e w  

 

Offi c e of C o m m u nit y a n d Ci vi c Lif e. 2 0 1 0. 2 0 1 0 C e n s u s D at a f o r P o rtl a n d 
N ei g h b o r h o o d s  

htt p s: / / w w w. p o rtl a n d o r e g o n. g o v / ci vi c / 5 6 5 0 6  

 

1 9 0 2 0 0
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A p p e n di xA p p e n di x   BB   St affSt aff   Pr o p os al:Pr o p os al:   A m e n d m e ntsA m e n d m e nts   t ot o  Titl eTitl e   1 1,1 1,   Tr e es,Tr e es,   Tr e esTr e es   I nI n  D e v el o p m e ntD e v el o p m e nt   Sit u ati o nsSit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0         

A u g ustA u g ust   1 4,1 4,   2 0 2 02 0 2 0   

O r d 1 8 4 5 2 2 - E st a bli s h e s Titl e 1 1, T r e e s a n d a m e n d s ot h e r Cit y titl e s ( e x c e pt Titl e 3 3) 
A p ril 2 0 1 1 - htt p s: / / efil e s. p o rtl a n d o r e g o n. g o v / R e c o r d / 4 2 2 5 0 6 7 / 

 

P P & R 2 0 1 8 a. G r o wi n g a M o r e E q uit a bl e F o r e s t: P o rtl a n d’ s Cit y wi d e T r e e Pl a nti n g 
St r at e g y.  

htt p s: / / w w w. p o rtl a n d o r e g o n. g o v / p a r k s / a rti cl e / 7 0 5 8 2 3 

 

P P & R 2 0 1 7 a. Fi v e- y e a r R a ci al E q uit y Pl a n 
htt p s: / / w w w. p o rtl a n d o r e g o n. g o v / p a r k s / a rti cl e / 6 2 3 2 8 9 

 

P P & R 2 0 1 7 b. St r e et T r e e I n v e nt o r y R e p o rt  
htt p s: / / w w w. p o rtl a n d o r e g o n. g o v / p a r k s / a rti cl e / 6 3 8 7 7 3  

 

P P & R 2 0 1 7 c. T r e e C a n o p y M o nit o ri n g: P r ot o c ol a n d M o nit o ri n g f r o m 2 0 0 0- 2 0 1 5 
htt p s: / / w w w. p o rtl a n d o r e g o n. g o v / p a r k s / a rti cl e / 6 8 4 0 7 7 

 

P P & R 2 0 1 8 b. U r b a n F o r e st C a n o p y a n d P ot e nti al 
htt p s: / / w w w. p o rtl a n d o r e g o n. g o v / p a r k s / a rti cl e / 6 7 4 5 9 3  

 

P P & R 2 0 0 7. U r b a n F o r e st C a n o p y A s s e s s m e nt a n d P u bli c T r e e E v al u ati o n 
htt p s: / / w w w. p o rtl a n d o nli n e. c o m / s h a r e d / cf m /i m a g e. cf m ?i d = 1 7 1 8 2 9 

 

P P & R 2 0 0 4. U r b a n F o r e st M a n a g e m e nt Pl a n  

htt p s: / / w w w. p o rtl a n d o r e g o n. g o v / p a r k s / a rti cl e / 1 8 4 6 4 1  

 

U FI A U n p u bli s h e d ( e x p e ct e d 2 0 2 0) . P o rtl a n d U r b a n F o r e st I n v e nt o r y & A n al y si s 

htt p s: / / w w w.fi a.f s.f e d. u s / p r o g r a m-f e at u r e s / u r b a n / 

 

W o r k s y st e m s, I n c. 2 0 1 7. T h e S elf- S uffi ci e n c y St a n d a r d f o r O r e g o n 

htt p: / / s elf s uffi ci e n c y st a n d a r d. o r g / sit e s / d ef a ult /fil e s / s elf s uff / d o c s / O R 2 0 1 7. p df  
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R e f e r e n c e s ( Li t e r a t u r e ): 

A b el, J. R. a n d R. D eit z. 2 0 1 2. J o b P ol a ri z ati o n a n d Ri si n g I n e q u alit y i n t h e N ati o n a n d 

t h e N e w Y o r k- N o rt h e r n N e w J e r s e y R e gi o n. C u r r e nt I s s u e s i n E c o n o mi c s a n d Fi n a n c e . 

1 8( 7): 1- 7. 

C h ett y, R., St e p h n e r, M., A b r a h a m, S., Li n, S ., S c u d e ri, B., T u r n e r, N., B e r g e r o n, A., a n d 

S. C utl e r. 2 0 1 6. T h e A s s o ci ati o n B et w e e n I n c o m e a n d Lif e E x p e ct a n c y i n t h e U nit e d 

St at e s, 2 0 0 1- 2 0 1 4. J o u r n al of A m e ri c a n M e di c al A s s o ci ati o n o nli n e. 

htt p s:// s c h ol ar. h ar v ar d. e d u/fil e s/ c utl er /fil e s/j s c 1 6 0 0 0 6 _ 0 1. p df  

D o n o v a n, G. H., a n d J. P. P r e st e m o n. 2 0 1 6. T h e Eff e ct of T r e e s o n C ri m e i n P o rtl a n d, 

O r e g o n. Alli a n c e f o r C o m m u nit y T r e e s. T h e A r b o r D a y F o u n d ati o n. < 

htt p: / / a ct r e e s. o r g / n e w s /t r e e s-i n-t h e- n e w s / r e s e a r c h /t h e- eff e ct- of-t r e e s- o n- c ri m e-i n-

p o rtl a n d- o r e g o n / >   

D z h a m b o v, A. M., Di mit r o v a, D. D. a n d E. D. Di mit r a k o v a. 2 0 1 4. A s s o ci ati o n B et w e e n 

R e si d e nti al G r e e n n e s s a n d Bi rt h W ei g ht: S y st e m ati c R e vi e w a n d M et a- a n al y si s. U r b a n 

F o r e st r y & U r b a n G r e e ni n g.  1 3: 6 2 1- 2 9.   

K a n e, A., K n o wl e s, N., a n d B. V alli e. 2 0 2 0. S p ati al A n al y si s of P o rtl a n d I n d u st ri al Ai r 

P oll uti o n. C o u r s e P r oj e ct f o r a n d wit h D r. Vi v e k S h a n d a s. P o rtl a n d St at e U ni v e r sit y. 

K u o, F. E. a n d A. F. T a yl o r. 2 0 0 4. A P ot e nti al N at u r al T r e at m e nt f o r Att e nti o n 

D efi cit / H y p e r a cti vit y Di s o r d e r: E v i d e n c e f r o m a N ati o n al St u d y. A m e ri c a n J o u r n al of 

P u bli c H e alt h. 9 4( 9): 1 5 8 0- 1 5 8 6.   

K u e hl e r, E., H at h a w a y, J., a n d A. Ti r p a k. 2 0 1 7.   Q u a ntif yi n g t h e b e n efit s of u r b a n f o r e st 

s y st e m s a s a c o m p o n e nt of t h e g r e e n i nf r a st r u ct u r e st o r m w at e r t r e at m e nt 

n et w o r k. E c o h y d r ol o g y . 1 0: e 1 8 1 3.  

L e h n e r, J o s h. 2 0 1 9. U r b a n W a g e P r e mi u m, P a cifi c N o rt h w e st E diti o n. O r e g o n Offi c e of 

E c o n o mi c A n al y si s . htt p s: / / o r e g o n e c o n o mi c a n al y si s . c o m / 2 0 1 9 / 0 3 / 2 0 / u r b a n- w a g e-

p r e mi u m- p a cifi c- n o rt h w e st- e diti o n /  

L o v a si, G. S., J. W. Q ui n n, K. M. N e c k e r m a n n, M. S. P e r z a n o w s ki, a n d A. R u n dl e. 2 0 0 8. 

C hil d r e n Li vi n g i n A r e a s wit h M o r e St r e et T r e e s H a v e L o w e r P r e v al e n c e of A st h m a. 

J o u r n al of E pi d e mi ol o g y a n d C o m m u nit y H e alt h. 6 2: 6 4 7- 6 4 9.     

M a a s, J., v a n Dill e n, S. M. E., V e r h eij, R. A., a n d P. P. G r o e n e w e g e n. 2 0 0 9. S o ci al C o nt a ct s 

a s a P o s si bl e M e c h a ni s m b e hi n d t h e R el a ti o n b et w e e n G r e e n S p a c e a n d H e alt h. H e alt h 

& Pl a c e. 1 5: 5 8 6- 5 9 5.  

M c p h e r s o n, E. a n d M u c h ni c k, J.. 2 0 0 5. Eff e ct s of st r e et t r e e s h a d e o n a s p h alt c o n c r et e 

p a v e m e nt p e rf o r m a n c e. J o u r n al of A r b o ri c ult u r e . 3 1( 6): 3 0 3- 3 1 0. 

M o k, J.- H., L a n d p h ai r, H. C., a n d J. R. N a d e ri. 2 0 0 6. L a n d s c a p e I m p r o v e m e nt I m p a ct s 

o n R o a d si d e S af et y i n T e x a s. L a n d s c a p e a n d U r b a n Pl a n ni n g.  7 8: 2 6 3- 2 7 4. 

1 9 0 2 0 0
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A u g ustA u g ust   1 4,1 4,   2 0 2 02 0 2 0   

N o w a k, D. J., A p pl et o n, N., Elli s, A., a n d E. G r e e nfi el d. 2 0 1 7. R e si d e nti al b uil di n g e n e r g y 

c o n s e r v ati o n a n d a v oi d e d p o w e r pl a nt e mi s si o n s b y u r b a n a n d c o m m u nit y t r e e s i n t h e 

U nit e d St at e s. U r b a n F o r e st r y & U r b a n G r e e ni n g . 2 1: 1 5 8- 1 6 5.   

N o w a k, D. J. a n d D. E. C r a n e, 2 0 0 2. C a r b o n st o r a g e a n d s e q u e st r ati o n b y u r b a n t r e e s i n 

t h e U S A. E n vi r o n m e nt al P oll uti o n.  1 1 6( 3): 3 8 1- 3 8 9.  

N o w a k, D. J., C r a n e, D. E., St e v e n s, J. C., H o e h n, R. E., W alt o n, J. T., a n d J. B o n d. 2 0 0 8. A 

G r o u n d- B a s e d M et h o d of A s s e s si n g U r b a n F o r e st St r u ct u r e a n d E c o s y st e m S e r vi c e s. 

A r b o ri c ult u r e & U r b a n F o r e st r y . 3 4( 6): 3 4 7- 3 5 8.  

N o w a k, D. J., Hi r a b a y a s hi, S., B o di n e, A., a n d E. G r e e nfi el d. 2 0 1 4. T r e e a n d F o r e st 

Eff e ct s o n Ai r Q u alit y a n d H u m a n H e alt h i n t h e U nit e d St at e s. E n vi r o n m e nt al P oll uti o n  

1 9 3: 1 1 9- 2 9.  

N o w a k, D. J., Hi r a b a y a s hi, S., B o di n e, A., a n d R. H o e h n. 2 0 1 3. M o d el e d P M 2. 5 R e m o v al 

b y T r e e s i n T e n U S Citi e s a n d A s s o ci at e d H e alt h Eff e ct s. E n vi r o n m e nt al P oll uti o n. 

1 7 8: 3 9 5- 4 0 2. 

S ulli v a n, W. C. 2 0 1 4. N at u r e a n d W ell b ei n g. I n Mi c h al o s, A. C. ( E d), E n c y cl o p e di a of 

q u alit y of lif e a n d w ell- b ei n g r e s e a r c h . S p ri n g e r, D o r d r e c ht, N et h e rl a n d s. 4 2 6 4- 4 2 6 9.  

T e n n e s s e n, C. M. a n d B. Ci m p ri c h. 1 9 9 5. Vi e w s t o N at u r e: Eff e ct s o n Att e nti o n. J o u r n al 

of E n vi r o n m e nt al P s y c h ol o g y.  1 5: 7 7- 8 5.   

T h o m p s o n, C. W., R o e, J.,  A s pi n all, P., Mit c h ell, R., Cl o w, A., a n d D. Mill e r. 2 0 1 2. M o r e 

G r e e n S p a c e I s Li n k e d t o L e s s St r e s s i n D e p r i v e d C o m m u niti e s: E vi d e n c e f r o m S ali v a r y 

C o rti s ol P att e r n s. L a n d s c a p e a n d U r b a n Pl a n ni n g. 1 0 5( 2 0 1 2): 2 2 1- 2 9.   

Ul ri c h, R. S. 1 9 8 4. Vi e w T h r o u g h a Wi n d o w  M a y I nfl u e n c e R e c o v e r y f r o m S u r g e r y. 

S ci e n c e.  2 2 4: 4 2 0- 2 1.  

V o el k el, J., H ell m a n, D., S a k u m a, R., a n d V. S h a n d a s. 2 0 1 8. A s s e s si n g V ul n e r a bilit y t o 

U r b a n H e at: A St u d y of Di s p r o p o rti o n at e H e at E x p o s u r e a n d A c c e s s t o R ef u g e b y S o ci o-

D e m o g r a p hi c St at u s i n P o rtl a n d, O r e g o n. I nt e r n ati o n al J o u r n al of E n vi r o n m e nt al 

R e s e a r c h a n d P u bli c H e alt h. 1 5 ( 4): 6 4 0.  

W olf, K. L. 2 0 0 5. B u si n e s s Di st ri ct St r e et s c a p e s, T r e e s a n d C o n s u m e r R e s p o n s e. J o u r n al 

of F o r e st r y.  1 0 3( 8): 3 9 6- 4 0 0. 
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P ortl a n d Titl e 1 1, Tr e es – C o d e A m e n d m e nts  

St a k e h ol d er I nt er vi e w s 

  
Hi g hli g ht s   

U p d ati n g P ortl a n d’s Tr e e C o d e  

T h e Cit y of P ortl a n d is s h a pi n g pr o p o s als t o str e n gt h e n tr e e pr e s er v ati o n d uri n g d e v el o p m e nt. T hr e e 

Cit y b ur e a us – D e v el o p m e nt S er vi c e s, Pl a n ni n g & S ust ai n a bilit y, a n d P ar k s & R e cr e ati o n – ar e s e e ki n g 

c o m m u nit y i n p ut o n u p c o mi n g pr o p o s als. T h e Cit y will b e  c o n d u cti n g s ur v e y s a n d h ol di n g e d u c ati o n al 

m e eti n gs t o s h ar e a n al ysis a n d r e s e ar c h o n t his t o pi c, a n d i n viti n g vi e w s of c o m m u nit y m e m b ers.  

It is wi d el y r e c o g ni z e d ur b a n tr e e s m a k e vit al c o ntri b uti o ns t o t h e e n vir o n m e nt a n d h u m a n h e alt h, w hil e 

l e ss e ni n g t he a d v ers e eff e ct s of cli m at e c h a n g e. I n 2 0 1 1, P ortl a n d a d o pt e d it s first u nifi e d Tr e e C o d e t o 

r e g ul at e tr e e pr e s er v ati o n, r e m o v al, pl a nti n g a n d pr u ni n g. T h e c urr e nt Tr e e C o d e t o o k eff e ct i n 2 0 1 5.  

I n 2 0 1 9, p u bli c c o n c er n a b o ut t h e r e m o v al of l ar g e tr e e s l e d t o r e c o m m e n d ati o ns 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 a n d t h e Ur b a n F or e str y C o m missi o n t o f urt h er str e n gt h e n r e g ul ati o ns b y 

r e m o vi n g t h e e x e m pti o ns f or tr e e pr e s er v ati o n a n d pl a n ni n g f or pri v at e tr e e s or tr e e s o n Cit y -o w n e d or 

m a n a g e d sit e s i n  s o m e i n d ustri al, c o m m er ci al, a n d e m pl o y m e nt z o n e s. T h e Ur b a n F or e str y C o m missi o n 

als o r e c o m m e n d e d d e cr e asi n g r e q uir e d pr e s er v ati o n a n d “i n c h -p er -i n c h ” f e e-i n-li e u tr e e di a m et er 

t hr e s h ol d fr o m 3 6 i n c h e s t o 2 0 i n c h e s f or pri v at e tr e es.  

Cit y C o u n cil r es p o n d e d b y dir e cti n g t h e b ur e a us t o c o ns ult wit h st a k e h ol d ers a n d d e v el o p o pti o ns f or 

a d dr e ssi n g t h e s e r e c o m m e n d ati o ns. T h e Cit y is als o d e v el o pi n g a s c o p e of w or k f or m or e 

c o m pr e h e nsi v e u p d at e s t o f urt h er str e n gt h e n P ortl a n d’s Tr e e C o d e. St a k e h ol d ers will b e i n vit e d t o 

w ei g h -i n o n w h at t o pi c s s h o ul d b e c o nsi d er e d. 

St a k e h ol d er I nt er vi e w s  
As a n e arl y st e p i n st a k e h ol d er o utr e a c h, t h e Cit y’s c o ns ult a nt s – B ar n e y & W ort h, I n c. – i nt er vi e w e d a 

cr o ss -s e cti o n of 2 7 i nt er e st e d st a k e h ol d ers: tr e e a n d wil dlif e a d v o c at e s,  d e v el o p m e nt c o m m u nit y, 

p ot e nti all y aff e ct e d pr o p ert y o w n ers, n ei g h b or h o o d ass o ci ati o ns, e q uit y gr o u ps, m e m b ers of Cit y 

C o m missi o ns a n d a d vis or y gr o u ps, a n d r e pr es e nt ati v es of Cit y b ur e a us i n v ol v e d i n Tr e e C o d e iss u e s. 

I nt er vi e w s w er e c o n d u ct e d i n-p ers o n a n d b y t el e p h o n e wit h p ers o ns w h o ar e i n v ol v e d or h a v e a n 

i nt er e st i n d e cisi o ns s urr o u n di n g tr e e pr e s er v ati o n. S o m e p arti ci p a nt s t o o k p art i n t h e pr e vi o us p oli c y 

dis c ussi o ns o n Tr e e C o d e a m e n d m e nt s. I nt er vi e w e e s w er e as k e d t o s h ar e t h eir p ers p e cti v e s r el at e d t o 

P ortl a n d’s tr e e s a n d t h e pr o p o s e d a m e n d m e nt s, al o n g wit h t h eir visi o n a n d s u g g e sti o ns f or t h e f ut ur e.  

T his r e p ort r efl e cts t h e a d vi c e, f e eli n gs a n d attit u d e s of t h e i n di vi d u als i nt er vi e w e d. It is n ot i nt e n d e d t o 

pr o vi d e a s ci e ntifi c all y v ali d pr ofil e of c o m m u nit y o pi ni o n as a w h ol e.  
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Hi g hli g hts  

T h e f oll o wi n g hi g hli g ht s s u m m ari z e t h e l e a di n g p oi nt s off er e d b y st a k e h ol d ers w h o w er e i nt er vi e w e d f or 
t h e u p d at e of t h e P ortl a n d Titl e 1 1, Tr e e s – C o d e A m e n d m e nt s.  

a.  Tr e e s ar e v al u e d b y P ortl a n d er s f or t h eir c o ntri b uti o n s t o li v a bilit y, b e a ut y a n d “ s e n s e of 

pl a c e ”.   T h eir r ol e i n air a n d w at er q u alit y, c o oli n g eff e ct s, cli m at e c h a n g e miti g ati o n a n d ot h er 

h e alt h a n d e n vir o n m e nt al b e n efit s is w ell u n d erst o o d.  Tr e e s ar e vi e w e d as d es er vi n g a n d 

n e e di n g pr ot e cti o n.  

 

 

b.  It i s br o a dl y r e c o g ni z e d t h at tr e e s ar e n ot e v e nl y or e q uit a bl y di stri b ut e d t hr o u g h o ut t h e Cit y.  

S o m e n ei g h b or h o o ds e nj o y d e ns e c a n o pi e s of m at ur e tr e e s a n d s h a d e d str e et s, w hil e ot h er, 

pri m aril y l o w -i n c o m e c o m m u niti e s ar e “tr e e d efi ci e nt ”.  R es e ar c h h as i d e ntifi e d “ h e at isl a n ds ” 

ass o ci at e d wit h l a c k of tr e es, r e s ulti n g i n hi g h er s u m m er t e m p er at ur e s a n d a d v ers e h e alt h 

eff e ct s o n r e si d e nts of t h e s e c o m m u niti es.  

 

c.  T h er e i s wi d e s pr e a d a gr e e m e nt t h e c urr e nt Tr e e C o d e i s n ot w or ki n g w ell.   W hil e P ortl a n d is 

s e e n as a “ w ell -tr e e d cit y ” c o m p ar e d wit h ot h er p art s of t h e c o u ntr y, al m o st e v er y o n e a gr e es 

t h e C o d e is o v erl y c o m pl e x, diffi c ult t o u n d erst a n d a n d e nf or c e, i n a d e q u at el y f u n d e d a n d 

st aff e d, i n e q uit a bl e, a n d pl a g u e d b y i n c o nsist e n c y a n d c o nfli cti n g  r e q uir e m e nt s.  

 

d.  P ortl a n d’ s Tr e e C o d e c o nfli cts wit h ot h er Cit y c o d e s a n d p oli ci es.   Titl e 1 1 a n d C h a pt er 3 3 s e e m 

u n c o or di n at e d a n d u n n e c ess aril y d u pli c ati v e, w hil e ot h er Cit y r ul e s a n d r e q uir e m e nt s ar e 

c o ntr a di ct e d b y t h e Tr e e C o d e.  As a r es ult, t h er e ar e str u ct ur al c o nfli ct s a m o n g Cit y B ur e a us o n 

tr e e pr ot e cti o ns, wit h p er mit a p pli c a nts f or c e d t o n a vi g at e t h e s e st or m y w at ers or c h o o s e w hi c h 

r ul e s t o f oll o w.  

 

e.  T h e Tr e e C o d e f ail s t o cl arif y “ w h at w e w a nt t o pr ot e ct . ”  L a c k of cl arit y a b o ut tr e e pr ot e cti o n 

g o als f e e ds c o ntr asti n g vi e w s o n w h et h er all pr o p erti e s s h o ul d b e tr e at e d t h e s a m e, or w h et h er 

b ett er r e s ult s w o ul d b e a c hi e v e d b y sit e -s p e cifi c ass e ss m e nts. S o m e o bs er v ers f e el P ortl a n d’s 

tr e e s ar e “ g e n er all y fi n e ” a n d s e e t h e C o d e as o v erl y r e stri cti v e, w hil e ot h ers t hi n k t h e c urr e nt 

tr e e c a n o p y is “ w o ef ull y i n a d e q u at e ” 

 

f. St a k e h ol d er s ar e l eft g u e ssi n g a b o ut h o w miti g ati o n f u n d s ar e u s e d.   W hil e m a n y ar e a w ar e of 

t h e f e e-i n-li e u miti g ati o n o pti o n a n d c a n c al c ul at e t h e f e e p er tr e e r e m o v e d, f e w ha v e a n y i d e a 

h o w t h e m o ni e s ar e i n v e st e d. M a n y e x pr e ss h o p e t h e f u n ds ar e us e d t o pl a nt tr e e s i n l o w -

i n c o m e c o m m u niti e s w h er e t h e y ar e l a c ki n g.  

 

g.  P arti ci p a nt s h a v e s h ar pl y c o ntr a sti n g vi e w s o n t h e pr o p o s e d r e m o v al of s o m e i n d u stri al a n d 

c o m m er ci al l a n d s fr o m tr e e pr e s er v ati o n a n d pl a nti n g r e q uir e m e nt s.   S o m e s e e r e m o vi n g t h e 

e x e m pti o n as a n i m p ort a nt st e p t o w ar d tr e ati n g all pr o p erti e s f airl y a n d f or cr e ati n g/ pr ot e cti n g 
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c a n o p y i n a dj a c e nt l o w -i n c o m e n ei g h b or h o o ds.  Ot h ers b eli e v e t h e r ul e s s h o ul d pri oriti z e 

d e v el o p m e nt a n d us e of i n d ustri al/ c o m m er ci al sit e s t o pr o m ot e j o bs a n d e c o n o mi c o p p ort u nit y.  

 

h.  P er s p e cti v e s diff er si g nifi c a ntl y o n t h e pr o p o s e d r e d u cti o n of t h e t hr e s h ol d f or t h e i n c h -p er -

i n c h miti g ati o n f e e fr o m 3 6 ” t o 2 0 ” di a m et er.  O pi ni o ns r a n g e fr o m  a c o n vi cti o n t h at pr e s er vi n g 

s m all er di a m et er tr e e s will h ast e n pr o gr e ss t o w ar d m e eti n g c a n o p y g o als, t o a b eli ef t h at t h e 

si z e t hr e s h ol d is ar bitr ar y, i n e q uit a bl e a n d w o ul d cr e at e p er v ers e eff e cts.  

 

i. M o st st a k e h ol d er s a c k n o wl e d g e i n cr e a s e d ur b a n d e n sit y,  aff or d a bl e h o u si n g a n d tr e e 

pr e s er v ati o n ar e c o m p eti n g g o al s a n d t h at m or e w or k / cr e ati v e t hi n ki n g i s n e e d e d t o a d dr e s s 

t hi s pr o bl e m.  

 

j.  T h er e i s str o n g s u p p ort f or a c o m pr e h e n si v e u p d at e of t h e P ortl a n d Tr e e C o d e, a n d 

p arti ci p a nt s s u g g est a ri c h tr e a s ur e of t o pi c s t o b e a d dr e s s e d.   S o m e r e c o m m e n d t h e 

c o m pr e h e nsi v e r e vi e w t a k e pl a c e b ef or e a n y s p e cifi c a m e n d m e nt s ar e c o nsi d er e d; ot h er wis e, 

w e “ h a v e it b a c k w ar ds ”.  
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Pr o p o s e d t o pi cs ar e s h o w n b el o w.  

A list of t h e p ers o ns i nt er vi e w e d  a n d dis c ussi o n q u esti o ns ar e att a c h e d.    

S u g g est e d T o pi c s f or U p c o mi n g Tr e e C o d e U p d at e  

Str e a mli n e Pr o c e ss  

•  R e d u c e c o m pl e xit y; s i m plif y 

•  Ali g n c o nfli cti n g r ul e s ( Titl e 1 1 a n d C h a pt er 3 3; tr e e r el at e d r e q uir e m e nt s 

of ot h er B ur e a us)  

 

I m pr o v e R e s ult s 

•  Cl arif y tr e e pr ot e cti o n g o als, a d dr e ssi n g crit eri a i n a d diti o n t o tr e e si z e  

•  A n al y z e b e st pr a cti c e s i n ot h er citi es  

•  All o w f or sit e fl e xi bilit y 

•  Off er i n c e nti v e s: “ Us e m or e c arr ot s t h a n sti c k s!  D o n’t m a k e it h ar d t o d o 

t h e ri g ht t hi n g. ” 

•  M a k e c o st p art of d e cisi o n -m a ki n g, e s p e ci all y f or s m all s c al e ur b a n -i nfill 

pr oj e ct s  

•  D e v el o p a p p e als pr o c ess f or s p e cifi c sit u ati o ns b as e d o n e q uit a bl e crit eri a  

•  E ns ur e a d e q u at e r e s o ur c e s f or i m pl e m e nt ati o n  

•  Pr o vi d e assist a n c e t o l o w -i n c o m e c o m m u niti e s f or tr e e pl a nti n g/ n urt ur e  

 

Pl a n f or t h e F ut ur e  

•  D e v el o p l a n ds c a p e l e v el “ gr e e n i nfr astr u ct ur e pl a n ” f o c us e d o n tr e e s 

t h at s et s g o als; w h er e tr e es s h o ul d b e pl a nt e d; t h e d esir e d f ut ur e 

c a n o p y; di v ers e tr e e s p e ci es a n d a g e cl ass e s; a n d cli m at e c h a n g e 

r e sili e n c e. 

•  M a k e tr e e s a pri m ar y str at e g y f or a d dr e ssi n g cli m at e c h a n g e i n P ortl a n d.  
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P ortl a n d Titl e 1 1, Tr e es – C o d e A m e n d m e nts  

 
J eff B a c hr a c h  B a c hr a c h L a w, Pl a n ni n g & S u st ai n a bilit y 

C o m mi s si o n, D e v el o p m e nt R e vi e w A d vi s or y 
C o m mitt e e ( D R A C)  

T o m B o uilli o n & M att P ar o ul e k  P ort of P ortl a n d  

C or k y C olli er  C ol u m bi a C orri d or A s s o ci ati o n  

S u s a n Elli s & T yl er M a n n  B ur e a u of D e v el o p m e nt S er vi c e s  
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DI S C U S SI O N G UI D E   

I ntr o d u cti o n 

T h e Cit y of P ortl a n d is c o nsi d eri n g a m e n d m e nt s t o str e n gt h e n tr e e pr e s er v ati o n u n d er t h e Cit y C o d e. 

Cit y offi ci als ar e i nt er e st e d i n h e ari n g t h e vi e w s of c o m m u nit y l e a d ers o n p o ssi bl e c h a n g e s t o tr e e 

r e g ul ati o ns. 

1.  H o w h a v e y o u b e e n i n v ol v e d wit h tr e es i n t h e Cit y of P ortl a n d or wit h P ortl a n d’s Tr e e C o d e ? Di d 

y o u p arti ci p a t e i n e arli er p oli c y dis c ussi o ns a b o ut p o ssi bl e c h a n g e s t o tr e e pr ot e cti o ns ? 

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

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

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

2.  W h at p hr as e s c o m e t o mi n d t h at b e st c h ar a ct eri z e t h e Cit y of P ortl a n d’s tr e e s a n d t h e 

c o m m u niti e s t h at r e si d e h er e ? W h at ar e t h e m o st i m p ort a nt c o ntri b uti o ns tr e es m a k e t o o ur 

cit y a n d t h e c o m m u niti e s t h at r e si d e h er e ?  

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

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

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

3.  H o w d o y o u c o m p ar e c urr e nt c o n diti o ns f or P ortl a n d ’s tr e es wit h w h at y o u w o ul d li k e t o s e e ? 

Ar e t h er e a n y b arri ers t o a c hi e vi n g t h at visi o n ?  

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

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

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

4.  W h at’s y o ur g e n er al o utl o o k o n t h e c urr e nt tr e e pr ot e cti o ns i n P ortl a n d’s Cit y C o d e ? Ar e t h e y 

w or ki n g w ell ? W h at is n’t w or ki n g ? ( E x pl ai n.)  

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

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

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _   
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Pr o p o s e d A m e n d m e nt s  

T h e ar e as b ei n g c o nsi d er e d f or c h a n gi n g P ortl a n d’s Tr e e C o d e i n cl u d e:  

•  R e m o vi n g e x e m pti o ns fr o m tr e e pr e s er v ati o n a n d pl a nti n g r e q uir e m e nt s o n pri v at e l a n ds 

a n d cit y -o w n e d p ar c els z o n e d f or e c o n o mi c d e v el o p m e nt, i n cl u di n g s p e cifi c c o m m er ci al, 

i n d ustri al a n d e m pl o y m e nt z o n e s. 

•  F or pri v at e tr e es, r e d u ci n g t h e tr e e si z e t hr e s h ol d f or “i n c h -p er i n c h ” miti g ati o n i n li e u of 

pr e s er v ati o n fr o m 3 6 i n c h es i n di a m et er t o 2 0 i n c h e s f or tr e e s s u bj e ct t o tr e e pr es er v ati o n 

r e q uir e m e nt s. 

 

5.  A. Ar e y o u f a mili ar wit h t h e c urr e nt tr e e pr e s er v ati o n r e q uir e m e nt s a n d/ or t h e pr o p o s e d 

c h a n g e s ? D o y o u u n d erst a n d t h e p ur p o s e of t h e c h a n g e s ? D o y o u h a v e a n y q u e sti o ns a b o ut t h e 

c urr e nt r ul e s or pr o p o s e d c h a n g e s ?  

C urr e nt r ul e s: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

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

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

Pr o p o s e d c h a n g e s: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

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

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

B. Ar e y o u f a mili ar wit h t h e miti g ati o n f u n d a n d h o w t h o s e m o ni e s ar e all o c at e d ?  

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

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

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

6.  W h at is y o ur o utl o o k o n t h e p o ssi bl e C o d e c h a n g es ? W h at r es ult s d o y o u e x p e ct ?  

R e m o vi n g e x e m pti o ns f or tr e e pr ot e cti o n a n d tr e e pl a nti n g i n s o m e i n d ustri al a n d c o m m er ci al 

z o n e s:  

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

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

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

R e d u ci n g t h e tr e e si z e t hr es h ol d f or i n c h -p er -i n c h miti g ati o n fr o m 3 6 ” t o 2 0 ” di a m et er:  

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

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

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
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7.  W h at ar e t h e b e n efit s a n d dr a w b a c k s of r e q uiri n g tr e e pr e s er v ati o n i n i n d ustri al a n d c o m m er ci al 

ar e as ? Ar e t h er e m or e eff e cti v e w a y s t o b al a n c e e c o n o mi c a n d e n vir o n m e nt al g o als i n c h a n gi n g 

t h e Tr e e C o d e ? 

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

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

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

8.  D o y o u h a v e a n y t h o u g ht s o n h o w h o usi n g c o ul d b e aff e ct e d, p arti c ul arl y b y r e d u ci n g t h e 

pr e s er v ati o n t hr e s h ol d  t o 2 0 ”, or h o w t o b al a n c e tr e e pr ot e cti o ns wit h c o m m u nit y h o usi n g 

n e e ds ?  

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

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

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

 

9.  H o w c o ul d c o m m u niti e s of c ol or, m ar gi n ali z e d  or l o w i n c o m e c o m m u niti e s b e aff e ct e d b y 

c h a n g e s t o t h e Tr e e C o d e ?  

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

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

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

 

1 0.  T h e Cit y of P ortl a n d is als o d e v el o pi n g a s c o p e of w or k f or m or e c o m pr e h e nsi v e u p d at e s t o 

f urt h er str e n gt h e n P ortl a n d’s Tr e e C o d e. T h e s c o p e will b e pr e s e nt e d t o Cit y C o u n cil l at er t his 

y e ar.  

W h at a d diti o n al t o pi c s w o ul d y o u li k e t o  s e e t h at c o m pr e h e nsi v e r e vi e w c o nsi d er ?  

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

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

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

1 1.  W h at  t hi n gs s h o ul d t h e Cit y C o u n cil c o nsi d er i n m a ki n g d e cisi o ns o n a d diti o n al tr e e pr ot e cti o ns ? 

Ar e t h er e a n y v al u es t h at s h o ul d g ui d e t h eir d e cisi o ns ?  

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

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

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
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St a k e h ol d er E n g a g e m e nt  

1 2.  A. Ar e t h er e a n y ot h er p e o pl e or or g a ni z ati o ns y o u w o ul d r e c o m m e n d w e c o nt a ct at t his e arl y 

st a g e t o g et t h eir vi e w s o n tr e e pr e s er v ati o n i n P ortl a n d’s C o d e ?  

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

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

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

 B. W h at i nf or m ati o n will b e of gr e at e st i nt er e st t o t h e m ? W h at w o ul d b e of  i nt er e st t o y o u 

/ y o ur or g a ni z ati o n a b o ut tr e e pr ot e cti o ns a n d t h e pr o p o s e d P ortl a n d  C o d e a m e n d m e nts ?  

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

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

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

1 3.  W h at is t h e b e st w a y f or t h e Cit y of P ortl a n d t o g et i nf or m ati o n t o y o u as t his iss u e m o v e s 

a h e a d ?  

�  Att e n d a m e eti n g  

�  G et i nf or m ati o n o n t h e w e bsit e: p ortl a n d or e g o n. g o v/ b ds  

�  R e c ei v e e m ail u p d at es  

�  Ot h er: _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

Wr a p -u p  

1 4.  C a n y o u off er a si n gl e m o st i m p ort a nt pi e c e of a d vi c e f or t h e Cit y of P ortl a n d as it c o nsi d ers 

a m e n d m e nt s t o tr e e pr ot e cti o ns i n t h e Cit y C o d e ?  

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

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

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

1 5.  A n y f urt h er c o m m e nt s or s u g g e st i o ns ? 

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

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

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
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A p p e n di x D : S u m m ar y of C o m m u nit y S ur v e y  
 

A p p e n di x D A p p e n di x D St affSt aff   Pr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0       

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

P o rtl a n d Titl e 1 1, Tr e es – P r o p os e d C o d e A m e n d m e nts  

O nli n e S u r v e y – A p ril/ M a y 2 0 2 0  

 

HI G H LI G H T S    Re v. 6/ 2/ 2 0  

P arti ci p ati o n:  2, 0 6 4 c o m pl et e d s ur v e y s  

 1, 2 7 7 writt e n c o m m e nt s;  

 5: 4 6 t y pi c al ti m e t o c o m pl et e  

S ur v e y R e s ults  

Q # 1 – Hi g h e st pri oriti e s f or C o d e a m e n d m e nt s  ( % v er y i m p ort a nt /i m p ort a nt) 
T h er e is n e ar -c o ns e ns us a m o n g s ur v e y r es p o n d e nts o n pri oriti es f or Tr e e C o d e a m e n d m e nts.  

9 5 % –  Pr e s er vi n g a n d pl a nti n g m or e tr e e s i n i n d ustri al ar e as i n cl o s e pr o xi mit y t o t h e 
Will a m ett e Ri v er, C ol u m bi a Sl o u g h, t h e C ol u m bi a Ri v er, or ot h er e n vir o n m e nt all y 
s e nsiti v e n at ur al ar e as.  

9 2 % –  Pr e s er vi n g tr e e s i n c ert ai n i n d ustri al a n d c o m m er ci al sit e s, w h e n p ossi bl e.  

9 2 % –  Pr e s er vi n g a n d pl a nti n g tr e e s i n i n d ustri al ar e as i n cl o s e pr o xi mit y t o l o w -i n c o m e 
c o m m u niti e s a n d c o m m u niti e s of c ol or.  

8 6 % –  C oll e cti n g f e e s p ai d i nt o t h e tr e e pl a nti n g a n d pr e s er v ati o n f u n d w h e n tr e e s m ust b e 
r e m o v e d. 

8 2 % –  E ns uri n g all i n d ustri al, c o m m er ci al, a n d r e si d e nti al ar e as ar e s u bj e ct t o t h e s a m e tr e e 
pr e s er v ati o n r e q uir e m e nt s.  

L o w er pri oriti e s  

2 9 % – Mi ni mi zi n g t h e c o st of d e v el o pi n g i n d ustri al sit e s.  

2 9 % – M a xi mi zi n g t h e a m o u nt of l a n d a v ail a bl e f or i n d ustri al us e s t o a c c o m m o d at e mi d dl e -
i n c o m e j o b gr o wt h. 

 
Q # 2 – Hi g h e st pri oriti e s f or miti g ati o n f e e  ( % v er y i m p ort a nt /i m p ort a nt) 
Li k e wis e, t h er e is str o n g a gr e e m e nt o n o bj e cti v es f or t h e miti g ati o n f e e.  

9 1 % – I m pr ovi n g e n vir o n m e nt al a n d h e alt h o ut c o m es  

8 7 % – Pr es er vi n g m or e tr e e s w h e n c o nstr u cti o n o c c urs o n pri v at e pr o p ert y  

7 8 % – I n cr e asi n g miti g ati o n f e e s e n a bli n g m or e tr e e s t o b e pl a nt e d a n d pr e s er v e d els e w h er e 

7 7 % – Mi ni mi zi n g t h e c o st of h o usi n g, i n cl u di n g aff or d a bl e h o usi n g  

1 9 0 2 0 0



A p p e n di x D : S u m m ar y of C o m m u nit y S ur v e y  
 

A p p e n di x D A p p e n di x D St affSt aff   Pr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0       

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

L o w er pri oriti e s  

3 2 % – Mi ni mi zi n g t h e c o st of d e v el o p m e nt  

 

Q # 3 – H o w t o i m pr o v e tr e e pr e s er v ati o n f or pri v at e d e v el o p m e nt 
T h e l e a di n g str at e gi es f or i m pr o vi n g tr e e pr es er v ati o n o n pri v at e pr o p ert y i n cl u d e:  

8 3 % – B ett er i n c e nti v e s  

7 0 % – M or e fl e xi bilit y  

6 4 % – M or e c o m m u nit y e d u c ati o n: h o w t o pr es er v e tr e e s, i m pr o v e p u bli c h e alt h  

5 5 % – Hi g h er miti g ati o n f e e s  

 

Q # 4 – T o pi c s f or f ut ur e c o m pr e h e n si v e u p d at e of P ortl a n d’ s Tr e e C o d e  
Ar o u n d h alf of r es p o n d e nts s u g g est t o pi cs f or a Tr e e C o d e u p d at e.  

 

 

C o m m o n T h e m e s  

R e c urr e nt t h e m es ar e list e d b el o w.  T ot al M e nti o n s  

Pr e s er v e/ pr es er v ati o n/r e pl a c e/r e pl a c e m e nt/ pr ot e ct  2 5 3  

L ar g e tr e e/ h erit a g e tr e e/ m at ur e tr e e/ ol d tr e e/ bi g tr e e/ n ati v e/ n ati v e s p e ci e s  2 0 2  

C o d e/r ul e s/ e nf or c e m e nt/fi n e/ miti g ati o n f e e  1 7 5  

Aff or d a bl e/ aff or d a bl e h o usi n g/ h o usi n g/l o w i n c o m e  1 6 8  

Tr e e c a n o p y/ c a n o p y  1 2 6  

1 9 0 2 0 0



A p p e n di x D : S u m m ar y of C o m m u nit y S ur v e y  
 

A p p e n di x D A p p e n di x D St affSt aff   Pr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0       

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

Cli m at e c h a n g e/ c ar b o n/li g ht -h e at -n ois e/ p oll uti o n  9 8  

I n d ustr y/i n d ustri al ar e a/ d e v el o p m e nt 8 7  

I n c e nti v es/i n c e nti vi z e/ s u bsi di z e/ w ai v er/t a x br e a k s 6 7  

I n v asi v e s p e ci e s/i n v asi v e/i v y 4 0  

Fl e xi bl e/fl e xi bilit y/ o pti o n  4 0  

P u bli c e d u c ati o n/ e d u c ati o n/ e d u c at e/ cl ass e s  3 8  

 

S u g g e sti o n B o x  

A s a m pli n g of p arti ci p a nts’ s u g g e sti o ns, i n t h eir o w n w or ds:  

“ Pl a nt fr uit tr e es i n ar e as w h er e r esi d e nts ar e e c o n o mi c all y p o or s o t h e y c a n h ar v est fr uit. ”  

“ Tr e es h el p p e o pl e r e d u c e t h eir e n er g y c osts a n d m e di c al c osts. ”  

“I w o ul d l o v e if tr e es ar o u n d P ortl a n d h a d t h eir s p e ci es l a b el e d o n t h e m s o t h at c hil dr e n, 
a d ults a n d f a mili es c o ul d l e ar n a b o ut tr e es. ”  

“ S a v e h erit a g e tr e e s e e d t o r e pl a nt. ”  

“ R e m o v al wit h r e pl a c e m e nt of h e alt h y tr e es s h o ul d b e c o nsi d er e d. ”  

“I r e all y w a nt t o pl a nt s o m e e v er gr e e ns, b ut all t h at’s all o w e d is d e ci d u o us – us el ess as 
wi n d br e a ks. ”  

“ Aff or d a bl e tr e e ar b orist h el p i n l o w er i n c o m e ar e as. ”  

“ S p e cifi c i n c e nti v es t o r e pl a c e i n v asi v e tr e e s p e ci es wit h b ett er tr e es. ”  

“ L ar g er pr ot e cti o n of n ati v e tr e es a n d m or e i n c e nti v es o n r e pl a nti n g n ati v e tr e es. ”  

“It is criti c al t h at i n d ustri al l a n d o w n er s b e r e q uir e d t o pr ot e ct t h e e n vir o n m e nt. Gr o wi n g o ur 
ur b a n f or est is a n ess e nti al p art of o ur r es p o ns e t o cli m at e c h a n g e. ”  

“ M or e e m p h asis o n t h e tr e e c a n o p y as h a bit at. ” “ Pr es er vi n g tr e es w hi c h ar e h o m es t o 
a ni m als. ” “ Att e nti o n t o wil dlif e c orri d or s i n cr e asi n g gr e e n s p a c e. ” 

“I n cr e as e fi n es f or p e o pl e w h o ill e g all y r e m o v e tr e es. ”  

“ R e d u c e f e es f or r e m o v al of tr e es w h e n n e c ess ar y t o r e m o v e a dis e as e d tr e e. ”  

“ C o nsi d er off eri n g tr e es a n d t e a ms t o pl a nt t h e m o n pri v at e pr o p ert y f or h o m es w h o w a nt t o 
i n cr e ase tr e e c a n o p y. ”  

“ W e ar e i n a dr o u g ht a n d cli m at e c h a n g e, f e w er a n d f e w er r e pl a c e m e nt tr e es will s ur vi v e. ”  

“ M or e tr e es m or e tr e es m or e tr e es. ”  

  

1 9 0 2 0 0



A p p e n di x D : S u m m ar y of C o m m u nit y S ur v e y  
 

A p p e n di x D A p p e n di x D St affSt aff   Pr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0       

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

Q # 5, 6, 7, 8 – P arti ci p a nt Pr ofil e  

S ur v e y r es p o n d e nts ar e fr o m all p arts of t h e cit y, wit h pr o p orti o n at el y gr e at er r e pr es e nt ati o n 
fr o m p arti ci p a nts w h o ar e f e m al e, w hit e a n d h o m e o w n er s.  
M or e t h a n 4 0 % of r es p o n d e nts i d e ntif y wit h a d v o c a c y gr o u ps f or 
e n vir o n m e nt/ cli m at e/tr e es/ wil dlif e/ c o m m u nit y.  

 

G e o gr a p hi c  

•  Cit y wi d e r e pr es e nt ati o n: 3 0 + zi p c o d e s  

•  M a n y r e s p o n d e nt s ( 4 3 %) li v e i n cl o s e-i n n ei g h b or h o o ds: S E, N/ N E, N E a n d S/ S W 
 
D e m o gr a p hi c  

5 9 %  f e m al e 

8 9 %  w hit e ( P ortl a n d a v er a g e is 7 7 %)  

7 9 %  h o m e o w n ers ( 5 3 %)  

1 8 %  r e nt ( 4 7 %) 

   2 %  o w n i n d ustri al or c o m m er ci al pr o p ert y  

2 %  r e nt i n d ustri al or c o m m er ci al pr o p ert y 

 
Affili ati o ns  

9 0 %  i nt er e st e d c o m m u nit y m e m b er 

5 3 %  o w n/ m a n a g e pr o p ert y  

1 6 %  e n vir o n m e nt al/ cli m at e a d v o c a c y gr o u p  

1 4 %  c o m m u nit y -b as e d or g a ni z ati o n  

1 1 %  tr e e/ wil dlif e a d v o c a c y gr o u p 

  6 %  g o v er n m e nt a g e n c y  

  4 %  tr e e c ar e/ ar b orist 

  4 %  b usi n e ss/i n d ustr y gr o u p  

  3 %  d e v el o p m e nt/ c o nstr u cti o n fir m  

1 1 %  a n ot h er affili ati o n  

 

 

 

1 9 0 2 0 0



A p p e n di x E : S u m m ar y of O nli n e C o m m u nit y F or u m  
 

A p p e n di x A p p e n di x EE   St affSt aff   Pr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0       

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

O nli n e C o m m u nit y F or u m – J ul y 1 4-A u g ust 3, 2 0 2 0  

 

HI G H LI G H T S    

P arti ci p ati o n:  5 9 1 c o m pl et e d s ur v e y s  

 1, 4 7 9 writt e n c o m m e nt s o n s ur v e y s  

 2 2 c o m m e nt s/ q u e sti o ns s u b mitt e d b y e m ail  

 2, 1 7 6 p arti ci p a nt s ( 2, 5 7 3 t ot al visit s)  

 

S ur v e y R e s ults:  

Q # 1 – D o y o u s u p p ort t h e pr o p o s al t o r e m o v e t h e e x e m pti o n fr o m tr e e pr e s er v ati o n i n C X a n d 
E X a n d I G 1 z o n e s ?  

8 3 % – Y es  
1 6 % – N o   

Q # 2 – D o y o u s u p p ort t h e pr o p o s al t o r e m o v e t h e e x e m pti o n fr o m tr e e d e n sit y i n t h e C X a n d 
E X a n d I G 1 z o n e s ?  

8 3 % – Y es  
1 7 % – N o  

Q # 3 – D o y o u s u p p ort t h e pr o p o s al t o r et ai n t h e e x e m pti o n fr o m tr e e pr e s er v ati o n i n t h e I H 
z o n e ?  
1 4 % – Y es  
8 5 % – N o  

Q # 4 – D o y o u s u p p ort t h e pr o p o s al t o r et ai n t h e e x e m pti o n fr o m tr e e d e n sit y i n t h e I H z o n e ?  
1 4 % – Y es  
8 6 % – N o  

Q # 5 – D o y o u s u p p ort t h e pr o p o s al t o r e d u c e t h e tr e e di a m et er t hr e s h ol d fr o m 3 6 ” t o 2 0 ” f or 
pri v at e tr e e s w h er e v er tr e e pr e s er v ati o n i s r e q uir e d ?  
8 1 % – Y es  
1 8 % – N o  

  

1 9 0 2 0 0



A p p e n di x E : S u m m ar y of O nli n e C o m m u nit y F or u m  
 

A p p e n di x A p p e n di x EE   St affSt aff   Pr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0       

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  

R e pr e s e nt ati v e C o m m e nt s:  

Tr e e s ar e a pr e ci o us r e s o ur c e; tr e e c a n o p y s h o ul d e x p a n d cit y wi d e; w e n e e d m or e tr e e s  

Tr e e s h el p i n c li m at e crisis: r e d u c e t e m p er at ur e, i m pr o v e air q u alit y 

I n d ustri al l a n ds ar e oft e n l o c at e d i n e n vir o n m e nt all y s e nsiti v e ar e as 

T o o m a n y tr e es ar e r e m o v e d wit h o ut r e pl a c e m e nt s  

H ol d i n d ustri al l a n d o w n ers a c c o u nt a bl e f or pr ot e cti n g t e e s  

H e a v y i n d ustr y is t h e bi g g est air p oll ut er  

All z o n e s s h o ul d d o t h eir p art i n pr ot e cti n g tr e e s  

Pr e s er vi n g s m all er tr e e s will l e a d t o l ar g er o n es  

I n t h e Cit y, 2 0 ” is a l ar g e-is h tr e e – or – t his is a s m all tr e e 

E x e m pti o ns s h o ul d b e c o nsi d er e d fr o m tr e e si z e t hr e s h ol d  

C o n c er n e d a b o u t r e m o vi n g dis e as e d/ d a m a g e d tr e e s 

T his is a s h a m el e ss m o n e y gr a b  

H o m e o w n ers s h o ul d b e a bl e t o r e m o v e tr e e s  

 

 

 

1 9 0 2 0 0



A p p e n di x F : S W C A Tr e e C a n o p y A n al ysis  
 

A p p e n di x FA p p e n di x F   St aff St aff Pr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o nsPr o p os al: A m e n d m e nts t o Titl e 1 1, Tr e es, Tr e es I n D e v el o p m e nt Sit u ati o ns   2 0 2 02 0 2 0       

A u g ust 1 4A u g ust 1 4 , 2 0 2 0, 2 0 2 0  
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Cit y of P ortl a n d Tr e e C a n o p y 
A n al y si s Fi n al R e p ort  

E sti m at e s of Tr e e C a n o p y 
C h ar a ct eri sti c s T hr o u g h GI S  
O bj e ct B a s e d I m a g e A n al y si s  

J U N E 2 0 2 0  

P R E P A R E D F O R  

Cit y of 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  

B ur e a u of E n vir o n m e nt al S er vi c e s  

P R E P A R E D B Y  

S W C A E n vir o n m e nt al C o n s ult a nt s  

1 9 0 2 0 0



 

 

CI T Y O F P O R T L A N D T R E E C A N O P Y  
A N A L Y SI S FI N A L R E P O R T  

 
E S TI M A T E S O F T R E E C A N O P Y  

C H A R A C T E RI S TI C S T H R O U G H GI S  
O B J E C T B A S E D I M A G E A N A L Y SI S  

 
 
 
 

Pr e p ar e d f or  

Cit y of 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  
1 9 0 0 S W 4t h A v e  

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

Att n: J eff C a u dill  
 
 
 
 

Pr e p ar e d b y  

Ni c h ol a s J o n e s  
 
 
 
 

S W C A E n vi r o n m e nt al C o n s ult a nt s  
1 2 2 0 S W M orri s o n A v e, S uit e 7 0 0  

P ortl a n d, O R 9 7 2 0 5  
(5 0 3 ) 2 2 4 -0 3 3 3  
w w w. s w c a. c o m  

 
 
 

S W C A Pr oj e ct N o. 5 6 8 7 9. 0 3  
 

 
 
 

J u n e 2 0 2 0  
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Cit y of P ortl a n d Tr e e C a n o p y A n al y sis Fi n al R e p ort  
Esti m at e s of Tr e e C a n o p y C h ar a ct eri sti c s T hr o u g h GI S O bj e ct B as e d I m a g e A n al y sis  

i 

C O N T E N T S  

I nt r o d u cti o n  ................................................................................................................................................. 1 

St e p s i n t h e GI S A n al y sis  ....................................................................................................................... 1 

M et h o d ol o g y  ................................................................................................................................................ 2 

R es e ar c h a n d T e c h ni c al  A p pr o a c h  ......................................................................................................... 2 

D at a P ar a m et eri z ati o n a n d Pr o c essi n g  ................................................................................................... 3 

S a m pli n g M et h o d ol o g y  .......................................................................................................................... 6 

M o d el V ali d ati o n a n d P erf or m a n c e  ........................................................................................................ 8 

Fi n di n g s  ...................................................................................................................................................... 1 4  

S u m m ar y T a bl es  ................................................................................................................................... 1 5  
Tr e e S e g m e nts I nt ers e cti n g T a x L ots i n t h e A n al y sis Ar e a  ........................................................... 1 5  
Tr e e S e g m e nts I nt ers e cti n g T a x L ots ( mi n u s pr o bl e m ati c t a x l ots) .............................................. 1 6  

E x pl a n ati o n of R es ults  .............................................................................................................................. 1 7  

A n al y sis of Err ors, M o d el Li mit ati o n s, a n d F urt h er R efi n e m e nt  ......................................................... 1 7  

R ef e r e n c es  .................................................................................................................................................. 1 9  
 

A p p e n di c e s  

A p p e n di x A.  D at a S o ur c es  
 

Fi g ur e s  

Fi g ur e 1. N e e dl el e af cr o w n wi dt h t o D B H r e gr essi o n e q u ati o n s.  ................................................................. 5 
Fi g ur e 2. Br o a dl e af cr o w n wi dt h t o D B H r e gr essi o n e q u ati o n s.  .................................................................. 6 
Fi g ur e 3. M a p of fi el d sit es.  .......................................................................................................................... 7 
Fi g ur e 4. Esti m at e d cr o w n wi dt h r esi d u als v s. m e as ur e d cr o w n wi dt h s. ...................................................... 9 
Fi g ur e 5. E x a m pl e of s e g m e nt ati o n of t h e C H M i n a fi el d sit e i n a d e n s e, m ultist or y st a n d of tr e es 
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I N T R O D U C TI O N 

T his r e p ort w as pr o d u c e d f or t h e  Cit y of P ortl a n d Tr e e C a n o p y A n al y sis Pr oj e ct.  T h e g o al of t h e pr oj e ct 
is t o d e v el o p a n esti m at e of tr e e c a n o p y c h ar a ct eristi c s  f or l a n d s cl assifi e d as I n d u stri al a n d C o m m er ci al 
(I G1, I G 2, I H , a n d E G 2 s p e cifi c all y) b y a n al y zi n g  g e o gr a p hi c i nf or m ati o n s y st e ms ( GI S)  d at a  u si n g 
o bj e ct -b as e d  i m a g e a n al y si s ( O BI A) t e c h ni q u es a n d r e gr essi o n a n al y sis  t o d e v el o p e q u ati o n s f or 
esti m ati n g all o m etri c m e as ur e m e nts, s p e cifi c all y di vi di n g i n di vi d u al tr e e cr o w n s (I T Cs) i nt o f o ur 
di a m et er at br e ast h ei g ht ( D B H)  c at e g ori es (l es s t h a n 2 0 i n c h es, 2 0  t o 2 7. 9 i n c h es, 2 8 t o 3 5. 9 i n c h es, a n d 
3 6 i n c h es or gr e at er) . 

St e p s i n t h e GI S A n al y si s  

T o m o d el I T Cs a n d  g e n er al str u ct ur e , t w o p u bli cl y a v ail a bl e d at as ets w er e u s e d , b ot h o bt ai n e d fr o m t h e 
R e gi o n al L a n d I nf or m ati o n S ur v e y ( R LI S)  a n d  d e v el o p e d b y M etr o : 1) a  3-f o ot r es ol uti o n c a n o p y h ei g ht 
s urf a c e m o d el ( C H M)  u si n g 2 0 1 4 Li D A R  a n d n or m ali z e d diff er e n c e v e g et ati o n i n d e x ( N D VI) d at a 
d eri v e d fr o m f o ur-b a n d i m a g er y a n d 2) a 3- f o ot r es ol uti o n, cl assifi c ati o n m o d e l, d eli n e ati n g t h e C H M 
i nt o c o nif er o u s a n d d e ci d u o u s p h yl a . A s e g m e nt ati o n r o uti n e w as a p pli e d t o t h e C H M  ( o utli n e d b el o w i n 
M et h o d ol o g y ) t o d efi n e t h e g e n er al s h a p e a n d ar e a of I T Cs a n d d eri v e t h eir h ei g ht  as w ell as  as si g n a 
c o nif er o u s or d e ci d u o u s cl assifi c ati o n b as e d o n its i nt ers e cti o n wit h t h e c o nif er o us -d e ci d u o u s d at a l a y er.  

T o  d eri v e D B H fr o m esti m at e d cr o w n wi dt h s , Cit y of P ortl a n d P ar k Tr e e I n v e nt or y  d at a w er e u s e d i n  a 
r e gr essi o n a n al y sis t o d e v el o p e q u ati o n s of b est fit  b y g e n er al str u ct ur e, o n e s et f or c o nif er o u s tr e es a n d 
a n ot h er  f or d e ci d u o u s . T h es e e q u ati o n s w er e a p pli e d t o I T Cs a n d t h es e pr e di ct e d D B H  v al u es w er e 
pl ott e d v ers u s  t h e m e as ur e d D B H v al u es i n a n i n d e p e n d e nt d at as et — t h e Cit y or P ortl a n d str e et tr e e 
i n v e nt or y. 

B as e d o n t h e n u m b er of m o d el e d I T Cs wit hi n t h e st u d y ar e a , sit e visits w er e c o n d u ct e d o n si x p u bli c  a n d 
t w o P ort of P ortl a n d pr o p erti es, w h er ei n all tr e e wit hi n a 1 5 0 -f o ot-di a m et er pl ot w er e c at al o g u e d a n d 
g e ol o c at e d. F or e a c h tr e e of gr e at er t h a n 1 2 i n c h es D B H  t h e h ei g ht, cr o w n wi dt h, D B H, s p e ci es , a n d 
g e n er al c o n diti o n (li vi n g , d e a d, or str ess e d)  w er e  a ss e ss e d a n d r e c or d e d. T h es e tr e e m e as ur e m e nt s w er e 
u s e d t o f urt h er ass e ss t h e p erf or m a n c e of t h e m o d ell e d r es ults , att e m pti n g t o c a pt ur e l o c ati o n s wit h 
gr o wi n g c o n diti o n s  diff er e nt fr o m t h e s ort e n c o u nt er e d i n t h e p ar k a n d str e et tr e e i n v e nt ori es , i. e., d e n s e 
c o p s es or st a n d s a n d/ or tr e es i n  n at ur al or s e mi -n at ur al c o n diti o n s  i n c o ntr ast t o t h e gr o o m e d a n d 
r e g ul at e d pl a nti n g c o n diti o n s of t h e tr e es wit hi n t h e tr e e i n v e nt ori es.  

T h e r e a d er is c a uti o n e d  t h at diff er e n c es b et w e e n m o d ell e d o ut p uts a n d o b s er v e d m e a s ur e m e nts ar e 
i n e vit a bl e. T h er e ar e a v ari et y of s o ur c es of err or a n d dis cr e p a n c y i n h er e nt t o r e m ot el y s e n s e d d at a, t h es e 
li mit ati o n s i n cl u d e, b ut ar e n ot li mit e d t o s e as o n al a n d/ or y e arl y v ari a bilit y f or a c q uisiti o n ti m es of t h e 
v ari o u s d at a pr o d u cts , r es ol uti o n li mit ati o n s i n t h e C H M, p o ssi bl e cl assifi c ati o n err ors i n t h e c o nif er o u s-
d e ci d u o u s d at a l a y er, t e m p or al v ari a bilit y of p ar k a n d str e et tr e e i n v e nt or y d at a , a n d t h e li mit ati o n s of 
i m a g e s e g m e nt ati o n, w hi c h cr e at es h ar d br e a k s b et w e e n o bj e cts — i n t his c as e tr e es— w hi c h m a y n ot 
a c c ur at el y m o d el t h e l a n d s c a p e, p arti c ul arl y i n ar e as wit h d e n s e st a n d s of tr e es wit h h e a vil y o v erl a p p e d 
tr e e cr o w n s. A f ull er a n al y sis a n d q u a ntifi c ati o n of t h e u n c ert ai nt y a n d err ors i n t h e m o d el o ut p uts is 
d et ail e d i n t h e M o d el V ali d ati o n  a n d P erf o r m a n c e  a n d Fi n di n g s  s e cti o n s of t h e r e p ort b el o w.  
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M E T H O D O L O G Y   

T h e a p pr o a c h u s e d t o esti m at e  D B H u s es  a n O BI A t h at i n t ur n u s es t w o pri m ar y pr o c ess e s. T h e first  
c o m p o n e nt  is s e g m e nt ati o n, w h er ei n GI S pr o c ess es  ar e u s e d t o gr o u p li k e pi x els t o g et h er  i nt o a si n gl e 
s h a p e or o bj e ct . I n t his a n al y sis th e p e a k wit hi n gr o u ps of r ast er c ells i n t h e hi g h -r es ol uti o n, Li D A R -
d eri v e d , C H M ar e i d e ntifi e d a n d  a v ari a bl e wi dt h  a n al y sis wi n d o w ar o u n d t his m o d ell e d tr e et o p gr o u p s 
c ells i nt o a  m o d ell e d tr e e cr o w n  as u si n g a f u n cti o n of t h e r el ati o n s hi p b et w e e n tr e e h ei g ht a n d cr o w n 
wi dt h i n o b s er v e d all o m etri c d at a (d eri v e d i n t his c as e fr o m a r e gr essi o n a n al y sis of Cit y of P ortl a n d P ar k 
T r e e i n v e nt or y cr o w n h ei g ht a n d cr o w n wi dt h m e as ur e m e nts ). T h e s e c o n d c o m p o n e nt of t h e O BI A is 
cl assifi c ati o n of t h es e s e g m e nts i nt o t w o c at e g ori es, b y p h yl a. T h e C o nif er o u s -D e ci d u o u s c a n o p y m o d el 
d e v el o p e d b y M etr o  fr o m Li D A R a n d N D VI d at a  i s i nt ers e ct e d wit h t h e s e g m e nt ati o n o ut p ut,  a n d t h e 
fi n al o ut p ut c o nt ai n s  attri b ut es  f or cr o w n wi dt h, cr o w n ar e a , cr o w n h ei g ht, a n d cl assifi c ati o n b y g e n er al 
str u ct ur e as eit h er d e ci d u o us or c o nif er o us . 

T h e s e c o n d p h as e of t h e a n al y sis i n v ol v es u si n g t h e m o d ell e d o ut p uts  cr e at e d i n t h e O BI A a n d u si n g it t o 
esti m at e t h e D B H v al u e f or e a c h i n di vi d u al tr e e cr o w n. T o g e n er at e t h e e q u ati o n s n e e d e d t o d eri v e t h es e 
esti m at es , t h e pr e p o n d er a n c e of f or estr y r es e ar c h h as d et er mi n e d  t h at t h e str o n g est all o m etri c r el ati o n s hi p 
f or D B H is wit h a tr e e’s cr o w n wi dt h. U. S. F or est  S er vi c e r es e ar c h ers d e v el o p e d t h e Ur b a n Tr e e D at a b as e 
a n d All o m etri c E q u ati o n s g e n er al t e c h ni c al r e p ort  ( M c P h ers o n et al.  2 0 1 6 ), w hi ch pr o vi d es e q u ati o n s f or 
esti m ati n g a v ari et y of m e as ur e m e nts s o l o n g as t h e s p e ci es is k n o w n. A n att e m pt  t o cl assif y tr e es b y 
s p e ci es pr o v e d t o b e u nt e n a bl e , gi v e n t h e s c o p e  a n d l a c k of a v ail a b l e hi g h -r es ol uti o n h y p ers p e ctr al or 
m ultis p e ctr al i m a g er y f or t his pr oj e ct, t h er ef or e it w a s n e c ess ar y t o d e v el o p ot h er m e a n s of esti m ati n g 
D B H fr o m a v ail a bl e d at a. Cit y of P ortl a n d P ar k Tr e e I n v e nt or y d at a w er e bi n n e d i nt o c o nif er o u s a n d 
d e ci d u o u s d at a s u b s ets a n d r e gr essi o n a n al y s es w er e a p pli e d t o t h es e s u b s ets t o g e n er at e e q u ati o n s of b est 
fit ( a li n e ar a n d p o w er f u n cti o n) .  

T h e l ast p h as e of t h e a n al y sis is a n ass es s m e nt of  t h e p erf or m a n c e of t h e m o d el ’s pr e di cte d  n u m b er of 
I T Cs a n d D B H  v al u es.  E a c h m o d el r es ult is  c o m p ar e d  wit h  i n d e p e n d e nt d at as ets n ot u s e d i n t h e 
d e v el o p m e nt of t h e m o d el , P ortl a n d Str e et Tr e e I n v e nt or y d at a , a n d tr e e m e as ur e m e nt d at a c oll e ct e d 
d uri n g  fi el d w or k. T h e s e p oi nt -b as e d d at a l a y ers ar e i nt ers e ct e d wit h t h e tr e e s e g m e nts t o e v al u at e t h e 
a c c ur a c y of t h e c o u nt of o b s er v e d v ers u s m o d ell e d tr e es a n d m e as ur e d  D B H v al u es ar e pl ott e d v ers u s 
pr e di ct e d D B H v al u es i n a r e gr essi o n a n al y sis t o ass e ss t h e a m o u nt of v ari a n c e e x pl ai n e d b y t h e m o d el . 

R e s e a r c h a n d T e c h ni c al A p pr o a c h  

A r e vi e w of t h e f or estr y a n d r e m ot e s e n si n g pr of essi o n al j o ur n al arti cl es a n d a c a d e mi c lit er at ur e , 
r e g ar di n g t h e u s e of GI S d at a t o m o d el  I T Cs a n d tr e e c a n o p y c h ar a ct eristi c s, pr o vi d es a v ari et y of 
a p pr o a c h es.  F or t his a n al y sis a pr o c ess f or i d e ntif yi n g tr e et o ps a n d tr e e cr o w n s w as u s e d, b as e d o n a 
m ar k er -c o ntr oll e d s e g m e nt ati o n al g orit h m t o d efi n e tr e e cr o w n s  ( B e u c h er a n d M e y er  1 9 9 3) , w h er ei n a 3-
f o ot res ol uti o n, Li D A R -d eri v e d C H M  wit h a v ari a bl e wi n d o w filt er ( P o p es c u  a n d W y n n e  2 0 0 4)  t h at 
pr o gr essi v el y s c a n s t hr o u g h t h e C H M r ast er , gr o u pi n g c o nti g u o u s c ells  t h at f or m a n i n v ert e d si n k i nt o a 
si n gl e v e ct or p ol y g o n o bj e ct .  

T h e o bj e ct -b as e d m o d el a p pr o a c h i n t his a n al y sis u ses a Li D A R -d eri v e d C H M  d e v el o p e d b y M etr o fr o m 
2 0 1 4 Li D A R p oi nt cl o u d d at a ( A p p e n di x A) a n d N D VI d at a a n d w as a n al y z e d wit h t h e F or est T o ols 0. 2. 0 
p a c k a g e f or R st atisti c al c o m p uti n g s oft w ar e V ersi o n 3. 6. 3 ( vi a a s cri pt a n d bri d g e pl u gi n i nsi d e Ar c GI S 
Pr o 2. 5). T h e F or est T o ols p a c k a g e off ers f u n cti o n s f or d et e cti n g tr e et o p s a n d o utli ni n g tr e e cr o w n s b as e d 
o n l o c al m a xi m a a n d a v ari a bl e wi n d o w filt er t o s e ar c h a n ei g h b or h o o d of c ells ar o u n d a c ell wit h t h e 
hi g h est hit. T h e t o ol a n al y z es t h e r ast er a n d if a c ell is f o u n d t o b e t h e hi g h est v al u e i n t h e m o vi n g 
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wi n d o w it is t a g g e d as t h e tr e et o p a n d t h e si z e of t h e wi n d o w v ari es as a f u n cti o n of h ei g ht i n t h e r ast er 
c ells, o p er ati n g u n d er t h e ass u m pti o n t h at t all er tr e e s h a v e wi d er cr o w n s.  

D at a P ar a m et eri z ati o n a n d Pr o c e s si n g  

Pr e pr o c es si n g of d at a i n v ol v e d pr oj e cti n g all d at a i nt o H A R N St at e  Pl a n e Or e g o n N ort h FI P S 3 6 0 1 (I ntl 
F e et)  w h er e n e e d e d a n d d efi ni n g t h e a n al y sis e xt e nt. I G 1, I G 2, I H, a n d E G 2 z o ni n g d esi g n ati o n s w er e 
e xtr a ct e d fr o m t h e d at a pr o vi d e d b y t h e Cit y of P ortl a n d a n d m er g e d i nt o a si n gl e f e at ur e. T his m er g e d 
z o ni n g l a y er w as b uff er e d t o 5 0 0 f e et ( e nl ar g e d t o t his si z e t o f ull y e n c o m p ass p ar k a n d str e et tr e e 
i n v e nt or y d at a f or m o d el c ali br ati o n a n d v ali d ati o n) a n d br o k e n i nt o s e v e n  s u b s e cti o n s ( al o n g n at ur al 
br e a k s i n t h e  C H M). Di vi di n g t h e a n al y sis ar e a i nt o m a n a g e a bl e bl o c k s of d at a w as n e c e ss ar y b e c a u s e of 
m e m or y li mit ati o n s i n h er e nt i n t h e R St atisti c al S oft w ar e, F or est T o ols p a c k a g e. T his e nl ar g e d a n al y sis 
e xt e nt p er mits t h e C H M t o e ntir el y c o v er t h e I n d u stri al (I G 1, IG 2, a n d I H) a n d C o m m er ci al ( E G 2) t a x 
l ots wit h o ut t h e p o ssi bilit y of cli p pi n g tr e e s e g m e nts t h at o nl y p arti all y i nt ers e ct a gi v e n t a x l ot, i. e., 
eli mi n ati n g e d g e eff e cts or l o ss of d at a t h at c a n o c c ur at t h e e d g e of r ast er d at as et s b ei n g e v al u at e d wit h a 
fo c al wi n d o w.  

Wit h u n c ert ai nt y a b o ut t h e o v er all c o m p o siti o n a n d distri b uti o n of tr e e s p e ci es wit hi n t h e I n d ustri al a n d 
E G 2 t a x l ots, a p ar a m et er t o d efi n e t h e v a ri a bl e wi n d o w filt er  s e ar c h r a di u s i n F or est T o ols  w as d eri v e d 
fr o m a n a n al y sis of t h e t ot alit y of t h e P ortl a n d P ar k Tr e es I n v e nt or y (t h e m o st c o m pl et e d at as et a v ail a bl e 
wit h f ull all o m etri c m e a s ur e m e nts). Cr o w n h ei g hts a n d cr o w n wi dt h s w er e pl ott e d o n a s c att er pl ot a n d a 
li n e ar e q u ati o n of b est fit w as ge n er at e d fr o m a tr e n dli n e i n Mi cr o s oft E x c el. T h e r es ulti n g li n e ar e q u ati o n 
𝐶𝐶 𝐶𝐶 = 4. 5  + 0. 1 7 5 4 ∗ 𝐶𝐶 𝐶𝐶  ( R2  = 0 . 2 7 0 4) is u s e d t o d efi n e t h e v a ri a bl e wi n d o w filt er  p ar a m et er i n t h e 
F or est T o ols s cri pt ( w h er e C R  e q u als Cr o w n R a di u s a n d C H  e q u als Cr o w n H ei g ht). T his ass u m es a 
mi ni m u m 9 -f o ot di a m et er cr o w n wi dt h, c orr es p o n di n g t o a 3 × 3 gri d of c ells , t h e s m all est ar e a t h at c a n 
d efi n e d as a tr e e wit h a d efi n a bl e p e a k. Ot h er p ar a m et ers d efi n e d f or t h e F or est T o ols pr o c ess w er e a 
mi ni m u m h ei g ht of 1 5  f e et f or tr e et o p s (th e mi ni m u m v erti c al v al u es i n t h e C H M ar e 1 0  f e et—t his 
mi ni m u m v al u e w as li k el y c h o s e n b y M etr o t o filt er o ut s cr u b -s hr u b v e g et ati o n pi c k e d u p i n t h e Li D A R 
p oi nt cl o u d d at a).  

F or est T o ols g e n er at es p oi nt a n d p ol y g o n o ut p ut l a y ers wit h fi el d s f or h ei g ht ( d eri v e d fr o m t h e l o c al 
m a xi m a) , “ Wi n R a di u s ” (t h e si z e of t h e s e ar c h wi n d o w u s e d t o e v al u at e t h e ar e a ar o u n d a c ell i d e ntifi e d as 
a tr e et o p) a n d t h e p ol y g o n l a y er h as a n a d diti o n al fi el d, “ Cr o w n Ar e a ” (i n s q u ar e f e et). I n s o m e ar e a s t his 
o ut p ut r e q uir es s o m e p o st-pr o c essi n g d u e t o p e c uli ariti es u ni q u e t o t h e C H M u s e d i n t his a n al y sis b e c a u s e 
its h ei g ht v al u e is st or e d i n i nt e g er f or m at; t h e iss u e is t h at a dj a c e nt pi x els wit h i d e nti c al v al u es i d e ntifi e d 
as tr e et o p s ar e err o n e o u sl y i d e ntifi e d as I T Cs ar o u n d e a c h p oi nt. Wit h a c o m bi n ati o n of b uff eri n g t h e 
tr e et o p p oi nts t o 3. 1 f e et ( e n o u g h t o t o u c h) a n d diss ol vi n g o n h ei g ht, f oll o w e d b y a s p ati al j oi n wit h t h e 
p ol y g o n s e g m e nts, t h es e s e g m e nts ar e m er g e d, eli mi n ati n g err ors of c o m missi o n ( o v er s e g m e nt ati o n). 
T his o ut p ut is f urt h er r efi n e d b y a p pl yi n g a u ni o n wit h t h e c o nif er o us -d e ci d u o u s l a y er o bt ai n e d fr o m 
M etr o’s R LI S  d at a b as e.  T his r ast er d at a s et w a s c o n v ert e d t o v e ct or p ol y g o n al d at a a n d j oi n e d wit h t h e 
F or est T o ols s e g m e nts wit h t h e Ar c GI S u ni o n  t o ol t o c at e g ori z e e a c h s e g m e nt as eit h er c o nif er o u s or 
d e ci d u o u s , a n i m p ort a nt dis cri mi n a nt f or esti m ati n g D B H as a f u n cti o n of cr o w n wi dt h b e c a u s e of g e n er al 
str u ct ur al diff er e n c e s b et w e e n c o nif ers a n d d e ci d u o u s  tr e es.  

Esti m at e d cr o w n di a m et er v al u es ar e a d d e d t o t h e tr e e cr o w n s e g m e nts, c al c ul at e d as a cir cl e of b est fit, 
fr o m t h e ar e a of t h e s e g m e nt ( w h er e C D e q u als cr o w n di a m et er i n f e et a n d C A  e q u als cr o w n ar e a i n 
s q u ar e f e et)  (N ot e:  T h e v al u e of π  is r o u n d e d t o 3. 1 4 1 5 9 f o r u s e i n t h e fi el d c al c ul at o r i n Ar c GI S Pr o 
2. 5) :  

(C D  = 2 ∗ �
𝐶𝐶 𝐶𝐶

𝜋𝜋
 ) 
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R es e ar c h c o n d u ct e d b y t h e U. S. F or est S er vi c e ( M c P h ers o n et al . 2 0 1 6) d et er mi n e d t h at t h e cr o w n 
di a m et er h as t h e hi g h est c orr el ati o n t o D B H o ut of a v ari et y of all o m etri c m e a s ur e m e nts. Wit h o ut s p e ci es 
d et er mi n ati o n s t o a p pl y s p e ci ali z e d all o m etri c e q u ati o n s t o i n di vi d u al tr e e cr o w n s e g m e nts, t h e Cit y of 
P ortl a n d P ar k Tr e es i n v e nt or y w as u s e d as a s urr o g at e d at as et t o esti m at e D B H v al u es u si n g a r e gr essi o n 
a n al y sis. A s c att er pl ot a n d r e gr essi o n a n al y sis of t h e e ntir e d at as et ( 2 5, 5 3 4 tr e es)  wit h  cr o w n di a m et er 
(f e et) as t h e i n d e p e n d e nt v ari a bl e a n d D B H (i n c h es) a s t h e d ep e n d e nt v ari a bl e yi el d e d tr e n dli n es of b est 
fit. A li n e ar tr e n dli n e e q u ati o n a n d a p o w er tr e n dli n e w er e a p pli e d i n eff ort t o a c hi e v e t h e hi g h est R 2  
c orr el ati o n p ossi bl e . B ot h r e gr essi o n s a p pl y a li n e fitt e d t o t h e s c att er pl ot t o mi ni mi z e t h e a m o u nt of 
v ari a n c e at a n y p oi nt o n t h e b et w e e n cr o w n wi dt h ( x -a xis) a n d D B H ( y -a xis) . T h e diff er e n c e b et w e e n t h e 
m o d els is t h e li n e ar tr e n dli n e, w hi c h u s es a li n e ar e q u ati o n t o pr o d u c e a si m pl e str ai g ht li n e of b est fit , 
a n d  t h e p o w er tr e n dli n e u s es a n e x p o n e nti al f u n cti o n t h at pr o d u c es a sli g htl y c ur v e d li n e of b est fit . ( Not e:  
P a r k tr e e i n v e nt o r y d at a wit h n ull o r 0 v al u es f o r eit h er D B H o r c r o w n wi dt h, a n d/ o r c at e g o riz e d a s 
“ d e a d ” w er e o mitt e d a s d at a p oi nts i n t his a n al ys is):  

•  L i n e ar e q u ati o n: 𝐶𝐶 𝐶𝐶 𝐶𝐶 = 1. 3 7 5 2 + 0. 5 4 6 3 ∗ 𝐶𝐶 𝐶𝐶  wit h a n 𝐶𝐶 2   =  0.5 6 1 4  

•  P o w er e q u ati o n 𝜋𝜋 𝐷𝐷 𝐶𝐶 = 0. 2 5 2 7 ∗ 𝐶𝐶 𝐷𝐷 1 .2 0 7 5  wit h a n 𝐶𝐶 2 = 0. 7 2 3 3  

W h e n t h e d at a is di vi d e d i nt o s u b s ets, b y g e n er al str u ct ur e wit h n e e dl el e af a n d br o a dl e af c at e g ori es, 
hi g h er d e gr e es of c orr el ati o n w er e a c hi e v e d a c c or di n g t o r e gr essi o n a n al y s es , w hi c h c a n b e vis u ali z e d i n 
F i g ur es 1 a n d 2 :  

•  N e e dl el e a f t r e es ( 1 0, 7 4 2 tr e es) u si n g a li n e ar e q u ati o n of b est fit 𝐷𝐷 𝐷𝐷 𝐶𝐶 = 0. 7 5 9 5 ∗ 𝐶𝐶 𝐷𝐷  pr o d u c e d 
a n  𝐶𝐶 2 = 0. 9 2 4 2 . A p o w er e q u ati o n of b est fit 𝐷𝐷 𝐷𝐷 𝐶𝐶 = 0. 3 2 8 6 ∗ 𝐶𝐶 𝐷𝐷 1 .2 2 2 5  pr o d u c e d a n 𝐶𝐶 2 =
0. 7 6 4 9 . 

•  B r o a d l e af t r e es ( 1 4, 7 9 2 tr e es) u si n g a li n e ar e q u ati o n of b est fit 𝐷𝐷 𝐷𝐷 𝐶𝐶 =  0. 4 8 1 6 ∗ C D pr o d u c e d 
a n  𝐶𝐶 2 = 0. 9 2 7 2 . A p o w er e q u ati o n of b est fit 𝐷𝐷 𝐷𝐷 𝐶𝐶 = 0. 1 8 0 2 ∗ 𝐶𝐶 𝐷𝐷 1 .2 3 9 7 pr o d u c e d a n 𝐶𝐶 2 =
0. 8 4 1 1 .  
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Fi g ur e 1. N e e dl el e af cr o w n wi dt h t o D B H r e gr e s si o n e q u ati o n s . 

y = 0. 7 5 9 5 x
R² = 0. 9 2 4 2

y = 0. 3 2 8 6 x 1. 2 2 2 5

R² = 0. 7 6 4 9

0

2 0

4 0

6 0

8 0

1 0 0

1 2 0

0 1 0 2 0 3 0 4 0 5 0 6 0 7 0 8 0 9 0

Cr o w n Wi dt h t o D B H ( N e e dl el e af)
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Fi g ur e 2. B r o a dl e af cr o w n wi dt h t o D B H r e gr e s si o n e q u ati o n s . 

As a r e s ult of t h es e a n al y s e s, t h e tr e e s e g m e nt D B H esti m at es ar e b a s e d o n t h e n e e dl el e af a n d br o a dl e af 
dis cri mi n a n t a n d i n cl u d es a fi el d f or b ot h e q u ati o n s of b est fit, D B H _li n e a r _ est  a n d D B H _ p o w er _ est , as 
w ell as fi el d s f or c orr es p o n di n g r esi d u als , D B H _li n e a r _ r es  a n d D B H _ p o w er _ r es , i n c as es w h er e tr e e 
i n v e nt or y p oi nt d at a i nt ers e ct wit h i n di vi d u al tr e e s e g m e nts. D at a ar e s u b s e q u e ntl y c at e g ori z e d b y D B H 
i nt o t h e f o ur si z e c at e g ori es o utli n e d i n t h e d eli v er y r e q uir e m e nts ( C at e g o r y  1 = l ess t h a n 2 0  i n c h es, 2 = 
2 0 – 2 7. 9  i n c h es, 3 = 2 8 – 3 5. 9  i n c h es, a n d 4 = gr e at er t h a n or e q u al t o 3 6  i n c h es). Tr e e s e g m e nt s ar e 
s u b di vi d e d i nt o s e p ar at e f e at ur e cl as s es b as e d o n t h e i nt ers e cti o n wit h I G 1, I G 2, I H, I R, a n d E G 2 t a x l ots.  

S a m pli n g M et h o d ol o g y  

I n or d er t o a c hi e v e a mi ni m u m 9 5 % c o nfi d e n c e l e v el a n d 1 0 % c o nfi d e n c e i nt er v al of s a m pl e d tr e es, it 
w as d et er mi n e d t h at a mi ni m u m of 9 6 tr e es sh o ul d b e c at al o g u e d a n d m e as ur e d ( b as e d o n 5 7, 5 4 4 I T Cs 
t h at i nt ers e ct t h e I n d u stri al a n d E G 2 t a x l ots). T h es e s a m pl e d tr e es w er e a ss e ss e d f or h ei g ht, D B H, 
c o n diti o n,  n u m b er of st e m s , a n d s p e ci es. I n t ot al, 1 3 8 tr e es w er e m e as ur e d i n fi v e p u bli cl y a c c essi bl e 
s a m pl e pl ots a n d t w o s a m pl e pl ots o n P ort of P ortl a n d o w n e d pr o p erti es , c o n str ai n e d t o l o c ati o ns t h at 
w er e a c c e ssi bl e a n d/ or i m m e di at el y a dj a c e nt t o t h e I n d u stri al a n d E G 2 t a x l ots wit hi n t h e st u d y ar e a 
( Fi g ur e 3). S a m pl e pl ots w er e 1 5 0  f e et i n di a m et er a n d i n cl u d e d a mi x of d e n s e st a n d s of tr e es ( > 9 0 % 
c a n o p y c o v er a g e) a n d m e di u m d e n sit y st a n d s ( 5 0 % – 9 0 %  c a n o p y c o v er a g e ). 

y = 0. 4 8 1 6 x
R² = 0. 9 2 7 2

y = 0. 1 8 0 2 x 1. 2 3 9 7

R² = 0. 8 4 1 1

0

1 0

2 0

3 0

4 0

5 0

6 0

7 0

8 0

9 0

0 2 0 4 0 6 0 8 0 1 0 0 1 2 0 1 4 0

Cr o w n Wi dt h t o D B H ( Br o a dl e af)
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Fi g ur e 3 . M a p of fi el d sit e s. 

All tr e es wit hi n t h e s a m pl e pl ots wit h a gr e at er t h a n 1 2 -i n c h D B H w er e g e ol o c at e d a n d c at al o g u e d. A 
G e o d e s u b m et er -a c c ur at e gl o b al p o siti o ni n g s y st e m ( G P S) r e c ei v er, p air e d wit h a n A n dr oi d t a bl et 
r u n ni n g E S RI C oll e ct or f or Ar c GI S, w a s u s e d t o g e n er at e tr e e p oi nts ( 3-m mi ni m u m p o siti o n al a c c ur a c y) 
a n d all o m etri c m e as ur e m e nts w er e r e c or d e d: h ei g ht ( wit h a cli n o m et er a n d a 1 0 0 -f o ot gr o u n d t a p e), 
cr o w n wi dt h esti m at es ( m e as ur e d al o n g t h e n ort h -s o ut h a n d e ast -w e st a x es), a n d D B H ( wit h a F or estr y 
S u p pli ers st e el D B H t a p e). A d diti o n all y, c o n diti o n a n d s p e ci es w er e r e c or d e d (fi el d p h ot o gr a p hs w er e 
t a k e n of t h e b u d, b ar k, a n d st e m a n d of t h e w h ol e tr e e w h er e all o w e d). 
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Sit e c o n diti o n s w er e g e n er all y d e n s e st a n d s of tr e es wit h a l ar g e n u m b er  of t h or n y vi n es a n d n uis a n c e 
v e g et ati o n , as w ell as ot h er o b st a cl es c o m pli c ati n g h ei g ht m e as ur e m e nts. Tr e e s w er e i n l e af -off c o n diti o n, 
b ut b u d s w er e e m er g e nt o n m o st tr e es s a m pl e d a n d p o s e d n o si g nifi c a nt o b st a cl e t o s p e ci es i d e ntifi c ati o n. 
S a m pl es w er e a c q uir e d b et w e e n M ar c h 2 a n d 1 3, 2 0 2 0.   

M o d el V ali d ati o n a n d P erf or m a n c e  

T h e p erf or m a n c e of t h e m o d el w as e v al u at e d f or a c c ur a c y a n d pr e cisi o n u si n g s e v er al crit eri a. T h e first 
p art of t h e a c c ur a c y ass ess m e nt m e as ur e d t h e a bilit y of t h e s e g m e nt ati o n al g orit h m t o c orr e ctl y i d e ntif y 
t h e n u m b er of tre es. T h e Cit y of P ortl a n d P ar k Tr e e a n d Str e et Tr e e I n v e nt ori es al o n g wit h sit e s a m pl e 
d at a w er e u s e d t o e v al u at e err ors of c o m missi o n ( o v er -s e g m e nti n g I T Cs) a n d o missi o n ( m ulti pl e tr e e 
i n v e nt or y p oi nts i nt ers e cti n g a si n gl e I T C). T h e a bilit y of t h e m o d el t o a c c ur at el y pr e di ct t h e n u m b er of 
tr e es v ari e d b y l o c ati o n a n d st a n d c h ar a ct eristi c s. C o m p ari n g t h e p ar k tr e e a n d str e et tr e e i n v e nt or y tr e e 
p oi nts as w ell as t h e tr e e d at a c oll e ct e d d uri n g fi el d w or k wit h  t h e m ar k er-c o ntr oll e d s e g m e nt ati o n 
al g orit h m r es ult e d i n a n 8 2 % a c c ur a c y r at e f or t h e c o u nt of I T Cs. I n t ot al, 6, 5 5 8 p ar k a n d str e et tr e e 
i n v e nt or y p oi nts w er e i nt er s e ct e d b y 5, 3 8 0 I T Cs, in di c ati n g t h at t h e s e g m e nt ati o n t e n d s t o sli g htl y 
a g gr e g at e a n d u n d er esti m at e t h e t ot al n u m b er of tr e es pr es e nt i n t h e  st u d y ar e a. T his u n d er esti m ati o n 
ill u str at es t h e li mit ati o n s of t h e C H M a n d h o w it o nl y c a pt ur es  t h e hi g h est hit mi n u s t h e l ast hit of a 
Li D A R p uls e  d uri n g l e af -o n c o n diti o n s a n d c a n n ot diff er e nti at e tr e es t h at ar e o v ert o p p e d b y d o mi n a nt 
tr e es a n d ti g htl y p a c k e d c o -d o mi n a nt tr e es . T o t h e e xt e nt tr e es ar e wi d el y s p a c e d i n t h e st u d y ar e a a n d 
disti n ct fr o m o n e a n ot h er , t h e m o d el d o es a v er y g o o d j o b of i d e ntif yi n g a n d d eli n e ati n g t h e m . I n ar e as 
w h er e tr e e s st a n d s ar e d e n s e wit h c o m pl e x m ulti st or y str u ct ur es t h e m o d el is l ess a c c ur at e.  T hi s 
o b s er v ati o n is c o nfir m e d at l e ast i n p art t hr o u g h s a m pl es c oll e ct e d d uri n g fi el d w or k, d u e i n l ar g e p art t o 
t h e l e af-o n a c q uisiti o n d at e (fl o w n i n S e pt e m b er 2 0 1 4) of t h e Li D A R u s e d t o cr e at e t h e C H M . T his w as 
es p e ci all y n oti c e a bl e i n  st a n d s of  bl a c k c ott o n w o o d  (P o p ul u s tri c h o c a r p a ), w hi c h w er e 1 0 1 o ut of 1 3 8 
c oll e ct e d s a m pl es. T h e st a n d s i n t h e K ell y P oi nt P ar k a n d i n d u s tri al ar e as n e ar t h e Will a m ett e Ri v er a n d 
C ol u m bi a Ri v er Sl o u g h d e m o n str at e d n oti c e a bl e err ors of o missi o n i n t h e tr e e s e g m e nt ati o n r o uti n e. I n 
t h e ei g ht s a m pl e pl ots s ur v e y e d, t h e p erf or m a n c e of t h e m ar k er-c o ntr oll e d s e g m e nt ati o n w as o nl y  6 5. 3 %  
a c c ur at e in i d e ntif yi n g I T Cs. 

T h e s e g m e nt ati o n r o uti n e ’s a bilit y t o esti m at e cr o w n wi dt h w as als o a n al y z e d. T h e r esi d u als of m e a s ur e d 
cr o w n wi dt h s t o m o d ell e d cr o w n wi dt h s yi el d e d  a m e a n of 2. 0  f e et, a m e di a n of 3. 0 f e et ( p o siti v e v al u es 
a n i n di c at e u n d er esti m ati o n  a n d n e g ati v e v al u es a n o v er esti m ati o n) , a n d st a n d ar d d e vi ati o n of 1 5. 9  f e et. 
I n g e n er al, t his m e a n s t h at t h e m o d el t e n d e d t o u n d er esti m at e cr o w n wi dt h s sli g htl y o n a v er a g e , b ut 
6 8. 2 % of all esti m at es ar e wit hi n a p pr o xi m at el y 1 6 f e et of t h e m e a n . T his v ari a n c e is attri b ut a bl e i n p art 
t o t h e h ar d br e a k s t h at t h e m ar k er-c o ntr oll e d s e g m e nt ati o n i m p o s es o n t h e o bj e cts d eri v e d fr o m t h e C H M; 
a n y tr e es wit h o v erl a p pi n g cr o w n s t h at c a n n ot b e disti n g uis h e d a n d ar e as si g n e d t o o n e o bj e ct or a n ot h er  
yi el d  u n d er esti m at es  a n d a n y tr e es o v ert o p p e d b y ot h ers or l u m p e d t o g et h er i nt o a si n gl e o bj e ct  yi el d 
o v er e sti m at es.  T h e distri b uti o n of t h es e r esi d u als is vis u ali z e d i n Fi g ur e 4. 
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Fi g ur e 4. E sti m at e d cr o w n wi dt h r e si d u al s v s. m e a s ur e d cr o w n wi dt h s.  

R es ults of fi el d w or k a n d c o m p aris o n of t h e d at a r e v e al e d t h at t h e s e g m e nt ati o n pr ot o c ol di d a p o or er  j o b 
of d eli n e ati n g I T Cs f or st a n d s d o mi n at e d b y bl a c k c ott o n w o o d d u e t o t h eir u ni q u e str u ct ur e, i. e., d e n s el y 
p a c k e d  st a n d s wit h mi n gl e d cr o w n s a n d g e n er all y v er y t all cr o w n h ei g hts c o m p ar e d t o r el ati v el y n arr o w, 
as y m m etri c al cr o w n wi dt hs  (Fi g ur e  5). It is p o ssi bl e t h at r e pr o c essi n g t h es e ar e a s wit h h o m o g e n o u s 
st a n d s wit h si mil ar c a n o p y c h ar a ct eristi c s mi g ht a c hi e v e a m or e a c c ur at e r es ult  b y  u si n g fi el d d at a as t h e 
b asis f or p ar a m et eri zi n g t h e m ar k er -c o ntr oll e d s e g m e nt ati o n r o uti n e u si n g s p e ci es -s p e cifi c h ei g ht t o 
cr o w n -wi dt h m e a s ur e m e nts, v ers u s t h e m or e g e n er ali z e d f u n cti o n d eri v e d fr o m t h e t ot alit y of t h e C it y of 
P ortl a n d P ar k Tr e e I n v e nt or y. H o w e v er, it is als o p o ssi bl e t h at t h e u ni q u e c o m p o siti o n of t h es e tr e e st a n d s 
mi g ht r e q uir e ot h er a p pr o a c h es t o a c c ur at el y s e g m e nt t h e m i nt o I T Cs, e. g. , u si n g a l e af -off Li D A R -
d eri v e d C H M , or n o n-GI S -b as e d a p pr o a c h es.  
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1 0  

 
Fi g ur e 5. E x a m pl e of s e g m e nt ati o n of t h e C H M  i n a fi el d sit e wit h  a d e n s e, m ulti st or y st a n d of 
tr e e s d o mi n at e d b y bl a c k c ott o n w o o d.  

T h e t a b ul ar r es ults i n t h e s u m m ar y t a bl e s  b el o w i n cl u d e r es ults w h er e i n di vi d u al pr o bl e m ati c t a x l o ts 
d o mi n at e d b y bl a c k c ott o n w o o d ar e o mit te d fr o m t h e I n d u stri al a n d E G 2 t a x l ots. 

T h e t hir d c o m p o n e nt of t h e a c c ur a c y a ss es s m e nt e v al u at es t h e p erf or m a n c e of t h e r e gr essi o n f u n cti o n s f or 
t h eir c a p a bilit y t o a c c ur at el y esti m at e D B H fr o m cr o w n wi dt h b y c o m p ari n g pr e di ct e d v al u es wit h k n o w n 
v al u es of D B H i n t h e Cit y of P ortl a n d Str e et Tr e e a n d P ar k Tr e e In v e nt ori es a n d t h e d at a c oll e ct e d fr o m 
s a m pl e sit es. T h es e pr e di ct e d v ers u s m e as ur e d v al u es ar e pl ott e d a n d a n al y z e d wit h a r e gr essi o n of l e ast -
s q u ar es. T h e r esi d u als of t h e li n e ar e q u ati o n esti m at e c o m p ar e d t o str e et a n d p ar k tr e e D B H v al u es h as a 
m e a n of 0. 2 i n c h, a m e di a n of -0. 4 i n c h , a n d a st a n d ar d d e vi ati o n of 7. 9 i n c h es  ( Fi g ur e 6) . T h e r esi du als 
of t h e p o w er e q u ati o n esti m at e c o m p ar e d t o t h e str e et a n d p ar k tr e e D B H v al u e s h as a m e a n 1. 9 i n c h es, a 
m e di a n of 1. 6 i n c h es , a n d a st a n d ar d d e vi ati o n of 8. 2 i n c h es . ( Fi g ur e 7). T h e a m o u nt of v ari a n c e b et w e e n 
t h e li n e ar a n d p o w er r e gr es si o n m o d els w as R2  = 0. 4 0 3 6 a n d R 2  = 0. 4 0 2 2 r es p e cti v el y, m e a ni n g t h at 
a p pr o xi m at el y 4 0 % of t h e v ari ati o n c a n b e e x pl ai n e d  b y  eit h er f u n cti o n ( F i g ur es 8 a n d 9). 
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Fi g ur e 6. Li n e ar f u n cti o n  r e si d u al s f or e sti m ati n g  D B H . 
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1 2  

 
Fi g ur e 7. P o w er f u n cti o n  r e si d u al s f or e sti m ati n g  D B H . 
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1 3  

 
Fi g ur e 8. R e gr e s si o n a n al y si s of pr e di ct e d v er s u s m e a s ur e d  D B H v al u e s i n t h e li n e ar e q u ati o n 
m o d el . 
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Fi g ur e 9. R e gr e s si o n a n al y si s of pr e di ct e d v er s u s m e a s ur e d D B H v al u e s i n t h e p o w er f u n cti o n 
m o d el . 

FI N DI N G S  

T h e s u m m ari z e d st atisti c s i n T a bl es 1 t o 4 pr o vi d e D B H esti m at e s, c a n o p y a cr es, a n d a v er a g e tr e es p er 
c a n o p y a cr e u si n g t w o diff er e nt e q u ati o ns of b es t fit, a li n e ar e q u ati o n a n d a p o w er f u n cti o n, wit h n e arl y 
i d e nti c al R² v al u es  ( 0. 4 0 3 6 a n d 0. 4 0 2 2 r es p e cti v el y). S e p ar at e t a bl es ar e als o pr o vi d e d t h at o mit s e v er al 
t a x l ots w h er e t h e m o d el p erf or m e d n oti c e a bl y p o or er i n d e n s e st a n d s k n o w n t o b e d o mi n at e d b y bl a c k 
c ott o n w o o d.  
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1 5  

S u m m ar y T a bl e s 

Tr e e S e g m e nt s I nt er s e cti n g T a x L ot s i n t h e A n al y si s Ar e a  

T a bl e 1. D B H C at e g ori e s b y P o w er F u n cti o n * 

Z o n e  << 2 0 
i n c h e s 

2 0 t o 2 7. 9 
i n c h e s 

2 8 t o 3 5. 9 
i n c h e s 

≥≥ 3 6 
i n c h e s 

T ot al 
T r e e s **  

T ot al 
C a n o p y 
A cr e s 

T a x L ot 
A cr e s 

A v er a g e T r e e s 
P er T a x L ot  

A cr e 

E G 2  9, 4 9 1 
( 9 0. 2 %) 

6 6 3 
( 6. 3 %) 

2 4 4 
( 2. 3 %) 

1 2 2 
( 1. 2 %) 

1 0, 5 2 0 1 3 5. 3 1, 0 6 2. 4 9. 9 

I G 1 2, 0 2 9 
( 9 0. 1 %) 

1 1 5 
( 5. 2 %) 

4 2 
( 1. 9 %) 

4 6 
( 2. 1 %) 

2, 2 3 2 2 8. 0 3 6 0. 5 6. 2 

I G 2 2 5, 2 0 9 
( 8 9. 5 %) 

1, 9 2 9 
( 6. 8 %) 

6 5 4 
( 2. 3 %) 

3 7 3 
( 1. 3 %) 

2 8, 1 6 5 3 8 0. 8 6, 1 0 1. 9 4. 6 

I H 1 4, 7 8 1 
( 8 8. 1 %) 

1, 2 4 9 
( 7. 4 %) 

4 3 3 
( 2. 6 %) 

3 1 6 
( 1. 9 %) 

1 6, 7 7 9 2 5 5. 1 4, 6 5 8 3. 6 

All T a x 
L ot s 

5 1, 5 1 0 
( 8 9. 3 %) 

3, 9 5 6 
( 6. 9 %) 

1, 3 7 3 
( 2. 4 %) 

8 5 7 
( 1. 5 %) 

5 7, 6 9 6 7 9 9. 2 1 2, 1 8 2. 8 4. 7 

* N e e dl el e af: 𝐶𝐶 𝐶𝐶 𝐶𝐶 = 0. 3 2 8 6 ∗ 𝐶𝐶 𝐶𝐶 1 .2 2 2 5 , Br o a dl e af: 𝐶𝐶 𝜋𝜋 𝐷𝐷 = 0. 1 8 0 2 ∗ 𝐶𝐶 𝐶𝐶 1 .2 3 9 7 ) 

* * Tr e e  c o u nt s ar e t a b ul at e d b y i nt er s e cti o n wit h r e s p e cti v e t a x l ot s. T h er e ar e c a s e s w h er e i n di vi d u al tr e e s e g m e nt s i nt er s e ct m or e t h a n o n e t a x l ot, 
a n d t h u s ar e c o u nt e d m or e t h a n o n c e.  

M o d el A c c ur a c y St ati sti c s : m e a s ur e d D B H – p r e di ct e d D B H, w h er e t ot al I n d u stri al a n d E G 2 m o d el o ut p ut s i nt er s e ct p ar k a n d str e et tr e e i n v e nt or y 
d at a  

R e si d u al s : m e a n = 1. 9 i n c h e s, m e di a n = 1. 6 i n c h e s, st a n d ar d d e vi ati o n = 8. 2 i n c h e s, st a n d ar d err or = 0. 1 1 1 3 i n c h e s  

M o d el C o r r el ati o n : R² = 0. 4 0 2 2 

T a bl e 2. D B H C at e g ori e s b y Li n e ar F u n cti o n * 

 Z o n e  << 2 0 
i n c h e s 

2 0 t o 2 7. 9 
i n c h e s 

2 8 t o 3 5. 9 
i n c h e s 

≥≥ 3 6 
i n c h e s 

T ot al 
T r e e s 

T ot al 
C a n o p y 
A cr e s 

T a x L ot 
A cr e s 

A v er a g e T r e e s 
P er T a x L ot  

A cr e 

E G 2  9, 1 8 4 
( 8 7. 3 %) 

9 3 8 
( 8. 9 %) 

2 9 5 
( 2. 8 %) 

1 0 3 
( 1. 0 %) 

1 0, 5 2 0 1 3 5. 3 1, 0 6 2. 4 9. 9 

I G 1 1, 9 7 1 
( 8 8. 3 %) 

1 6 9 
( 7. 6 %) 

4 9 
( 2. 2 %) 

4 3 
( 1. 9 %) 

2, 2 3 2 2 8. 0 3 6 0. 5 6. 2 

I G 2 2 4, 3 8 2 
( 8 6. 6 %) 

2, 6 8 8 
( 9. 5 %) 

7 9 2 
( 2. 8 %) 

3 0 3 
( 1. 1 %) 

2 8, 1 6 5 3 8 0. 8 6, 1 0 1. 9 4. 6 

I H 1 4, 2 7 3 
( 8 5. 1 %) 

1, 7 0 6 
( 1 0. 2 %) 

5 3 8 
( 3. 2 %) 

2 6 2 
( 1. 6 %) 

1 6, 7 7 9 2 5 5. 1 4, 6 5 8 3. 6 

All T a x 
L ot s 

4 9, 8 1 0 
( 8 6. 3 %) 

5, 5 0 1 
( 9. 5 %) 

1, 6 7 4 
( 2. 9 %) 

7 1 1 
( 1. 2 %) 

5 7, 6 9 6 7 9 9. 2 1 2, 1 8 2. 8 4. 7 

* N e e dl el e af: 𝐷𝐷 𝐶𝐶 𝐷𝐷 = 0. 7 5 9 5 ∗ 𝐷𝐷 𝐶𝐶 , Br oa dl e af: 𝐶𝐶 𝐷𝐷 𝐶𝐶 =  0. 4 8 1 6 ∗ C D  

M o d e l A c c ur a c y St ati sti c s: m e a s ur e d D B H – Pr e di ct e d D B H, w h er e t ot al i n d u stri al a n d E G 2 m o d el o ut p ut s i nt er s e ct p ar k a n d str e et tr e e i n v e nt or y 
d at a  

R e si d u al s : m e a n = 0. 2 i n c h e s, m e di a n = -0. 4 i n c h e s, st a n d ar d  d e vi ati o n = 7. 9 i n c h e s, st a n d ar d err or = 0. 1 0 7 3 i n c h e s  

M o d el C or r el ati o n : R² = 0. 4 0 3 6 
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1 6  

T r e e S e g m e nt s I nt er s e cti n g T a x L ot s ( mi n u s pr o bl e m ati c t a x l ot s) 1  

T a bl e 3: D B H C at e g ori e s b y P o w er F u n cti o n * 

 Z o n e  << 2 0 ” 2 0 ” t o 
2 7. 9 ” 

2 8 ” t o 
3 5. 9 ” 

≥≥ 3 6 ” T ot al 
T r e e s 

T ot al 
C a n o p y 
A cr e s 

T a x L ot 
A cr e s 

A v er a g e T r e e s 
P er T a x L ot  

A cr e 

E G 2  9, 4 9 1 
( 9 0. 2 %) 

6 6 3 
( 6. 3 %) 

2 4 4 
( 2. 3 %) 

1 2 2 
( 1. 2 %) 

1 0, 5 2 0 1 3 5. 3 1, 0 6 2. 4 9. 9 

I G 1 2, 0 2 9 
( 9 0. 1 %) 

1 1 5 
( 5. 2 %) 

4 2 
( 1. 9 %) 

4 6 
( 2. 1 %) 

2, 2 3 2 2 8. 0 3 6 0. 5 6. 2 

I G 2 ( o mitt e d 
pr o bl e m l ot s)  

2 5, 0 7 8 
( 8 9. 7 %) 

1, 8 9 0 
( 6. 8 %) 

6 2 8 
( 2. 2 %) 

3 5 9 
( 1. 3 %) 

2 7, 9 5 5 3 7 4. 1 6, 0 8 4. 7 4. 6 

I H ( o mitt e d 
pr o bl e m l ot s)  

1 3, 8 1 4 
( 8 9 %) 

1, 0 6 0 
( 6. 8 %) 

3 6 5 
( 2. 4 %) 

2 7 4 
( 1. 8 %) 

1 5, 5 1 3 2 2 4. 8 4, 4 5 0. 3 3. 5 

All T a x L ot s 5 0, 4 1 2 
( 8 9. 6 %) 

3, 7 2 8 
( 6. 6 %) 

1, 2 7 9 
( 2. 3 %) 

8 0 1 
( 1. 4 %) 

5 6, 2 2 0 7 6 2. 2 1 1, 9 5 7. 9 4. 7 

* N e e dl el e af: 𝐶𝐶 𝐶𝐶 𝐶𝐶 = 𝐶𝐶 .𝐶𝐶 𝐶𝐶 𝜋𝜋 𝐷𝐷 ∗ 𝐶𝐶 𝐶𝐶 𝐷𝐷 .𝐶𝐶 𝐷𝐷 𝐷𝐷 𝐶𝐶 , Br o a dl e af: 𝐶𝐶 𝐷𝐷 𝐶𝐶 = 𝐷𝐷 .𝐷𝐷 𝐶𝐶 𝐶𝐶 𝐷𝐷 ∗ 𝐶𝐶 𝐷𝐷 𝐷𝐷 .𝐶𝐶 𝐶𝐶 𝐷𝐷 𝐷𝐷  

M o d e l A c c ur a c y St ati sti c s: m e a s ur e d D B H – Pr e di ct e d D B H, w h er e t ot al i n d u stri al a n d E G 2 m o d el o ut p ut s i nt er s e ct p ar k a n d str e et tr e e i n v e nt or y 
d at a  

R e si d u al s : m e a n = 1. 9 i n c h e s, m e di a n = 1. 6 i n c h e s, st a n d ar d  d e vi ati o n  = 8. 2 i n c h e s, st a n d ar d err or = 0. 1 1 1 3 i n c h e s  

M o d el C or r el ati o n : R² = 0. 4 0 2 2  

T a bl e 4: D B H C at e g ori e s b y Li n e ar F u n cti o n*  

 Z o n e  << 2 0 ” 2 0 ” t o 
2 7. 9 ” 

2 8 ” t o 
3 5. 9 ” 

≥≥ 3 6 ” T ot al 
T r e e s 

T ot al 
C a n o p y 
A cr e s 

T a x L ot 
A cr e s 

A v er a g e T r e e s 
P er T a x L ot  

A cr e 

E G 2  9, 1 8 4 
( 8 7. 3 %) 

9 3 8 
( 8. 9 %) 

2 9 5 
( 2. 8 %) 

1 0 3 
( 1. 0 %) 

1 0, 5 2 0 1 3 5. 3 1, 0 6 2. 4 9. 9 

I G 1 1, 9 7 1 
( 8 8. 3 %) 

1 6 9 
( 7. 6 %) 

4 9 
( 2. 2 %) 

4 3 
( 1. 9 %) 

2, 2 3 2 2 8. 0 3 6 0. 5 6. 2 

I G 2 ( o mitt e d 
pr o bl e m l ot s)  

2 4, 2 6 2 
( 8 9. 8 %) 

2, 6 4 0 
( 9. 4 %) 

7 6 2 
( 2. 7 %) 

2 9 1 
( 1 %) 

2 7, 9 5 5 3 7 4. 1 6, 0 8 4. 7 4. 6 

I H ( o mitt e d 
pr o bl e m l ot s)  

1 3, 3 5 9 
( 8 6. 1 %) 

1, 4 6 9 
( 9. 5 %) 

4 5 7 
( 2. 9 %) 

2 2 8 
( 1. 5 %) 

1 5, 5 1 3 2 2 4. 8 4, 4 5 0. 3 3. 5 

All T a x L ot s 4 8, 7 7 6 
( 8 6. 7 %) 

5, 2 1 6 
( 9. 3 %) 

1, 5 6 3 
( 2. 8 %) 

6 6 5 
( 1. 2 %) 

5 6, 2 2 0 7 6 2. 2 1 1, 9 5 7. 9 4. 7 

* N e e dl el e af: 𝐶𝐶 𝐶𝐶 𝐷𝐷 = 𝐶𝐶 .𝟐𝟐 𝟐𝟐 𝟐𝟐 𝟐𝟐 ∗ 𝑪𝑪 𝑫𝑫 , Br oa dl e af: 𝑫𝑫 𝑫𝑫 𝑫𝑫 =  𝟎𝟎 .𝟒𝟒 𝟑𝟑 𝟏𝟏 𝟑𝟑 ∗ 𝐂𝐂 𝐂𝐂  

M o d e l A c c ur a c y St ati sti c s: m e a s ur e d D B H – Pr e di ct e d D B H, w h er e t ot al i n d u stri al a n d E G 2 m o d el o ut p ut s i nt er s e ct p ar k a n d str e et tr e e i n v e nt or y 
d at a  

R e si d u al s : m e a n = 0. 2 i n c h e s, m e di a n = -0. 4 i n c h e s, st a n d ar d  d e vi ati o n  = 7. 9 i n c h e s, st a n d ar d err or = 0. 1 0 7 3 i n c h e s  

M o d el C or r el ati o n : R² = 0. 4 0 3 6 

 
1  T w o l ots z o n e d as I G 2: Pr o p ert y I Ds  R 1 7 1 7 1 5  a n d R 2 3 7 8 5 1 ( 1 7. 2 a cr es) ; s e v e n l ots z o n e d as I H: Pr o p ert y I Ds  
R 2 3 9 6 8 1, R 2 5 6 3 6 2, R 3 2 5 5 0 6, R 3 2 3 3 8 5, R 2 5 6 2 2 3, R 3 2 3 4 4 5, a n d R 2 5 6 2 4 2 ( 2 0 7. 7 a cr es)  
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1 7  

E X P L A N A TI O N O F R E S U L T S  

R e gr essi o n e q u ati o n s t o esti m at e D B H a s a f u n cti o n of cr o w n wi dt h w er e d eri v e d fr o m t h e t ot alit y of t h e 
p ar k tr e es i n v e nt or y, bi n n e d b y g e n er al str u ct ur e ( n e e dl el e af-c o nif er s a n d br o a dl e af). A li n e ar a n d p o w er 
tr e n dli n e w as fitt e d t o t h es e d at as et s i n Mi cr o s oft E x c el (s e e  P a r k _tr e es _ B R O A D. xls x a n d  
P a r k _tr e es _ C O N. xls x ) a n d t h e r es ults of t h es e e q u ati o n s a n d t h e r o ot-m e a n -s q u ar e err ors ( R M S E) f or 
e a c h d e m o n str at e d a m o d er at e t o str o n g c orr el ati o n b et w e e n cr o w n wi dt h ( C D) a n d D B H.  

•  N e e dl el e a f: Li n e ar tr e n dli n e e q u ati o n: 𝐶𝐶 𝐶𝐶 𝐶𝐶 = 0. 7 5 9 5 ∗ 𝐶𝐶 𝐶𝐶 , R 2 = 0. 6 1 8 1  a n d p o w er tr e n dli n e 
e q u ati o n: 𝐶𝐶 𝜋𝜋 𝐷𝐷 = 0. 3 2 8 6 ∗ 𝐶𝐶 𝐶𝐶 1 .2 2 2 5 , R2 = 0. 7 6 4 9 . 

•  B r o a dl e af : Li n e ar tr e n dli n e e q u ati o n: 𝐷𝐷 𝐶𝐶 𝐷𝐷 =  0. 4 8 1 6 ∗ C D , R 2 = 0. 7 8 9  a n d p o w er tr e n dli n e 
e q u ati o n: Br o a dl e af:  𝐷𝐷 𝐶𝐶 𝐶𝐶 = 0. 1 8 0 2 ∗ 𝐷𝐷 𝐶𝐶 1 .2 3 9 7 , R 2 = 0. 8 4 1 1 . 

Cr o w n  di a m et er esti m at es f or I T Cs w er e d eri v e d wit h  a cir cl e of b est  fit t o t h e tr e e s e g m e nt o ut p uts 
g e n er at e d b y t h e R, F or est T o ols tr e e s e g m e nt ati o n t o ol. M o d el e d cr o w n wi dt h s w er e c o m p ar e d t o 
c oi n ci d e nt p ar k tr e e i n v e nt or y p oi nt all o m etr y a n d t h e r esi d u als of t h e a ct u al v ers u s  esti m at e d cr o w n 
wi dt h yi el d e d a m e a n of 2. 0 f e et, a m e di a n of 3. 0 f e et, a n d a st a n d ar d  d e vi ati o n of 1 5. 9 f e et. T h es e 
p o siti v e v al u es d e m o n str at e a t e n d e n c y i n t h e m o d el t o u n d er esti m at e cr o w n wi dt h.  

A n al y si s of Err or s , M o d el Li mit ati o n s , a n d F urt h er 
R efi n e m e nt  

A n u m b er of li mit ati o n s, s o ur c es of p ot e nti al err or , a n d ar e as of p o ssi bl e r efi n e m e nt ( as a p art of f ut ur e 
st u d y) w er e i d e ntifi e d d uri n g t his st u d y, i n cl u di n g  t h e f oll o wi n g.  

T h e C H M’s 9- s q u ar e f e et r es ol uti o n  is d eri v e d fr o m n or m ali z e d Li D A R p oi nt-cl o u d d at a d uri n g l e af -o n 
c o n diti o n s , b y s u btr a cti n g t h e l ast hit ( gr o u n d) fr o m t h e first hit (tr e e cr o w n or u p p er c a n o p y). T h er ef or e,  
t h e m o d el is i n c a p a bl e of d et e ct i n g tr e es t h at ar e o v er-t o p p e d b y d o mi n a nt or c o-d o mi n a nt tr e es. Usi n g a 
hi g h er r es ol uti o n C H M s wit h l e af -o n a n d l e af - off c o n diti o n s c o ul d yi el d m or e a c c ur at e r e pr es e nt ati o n s of 
t h e c a n o p y c h ar a ct eristi cs pr es e nt i n t h e st u d y ar e a. 

T h e Li D A R d at as et u s e d t o d e v el o p t h e C H M  is n o w n e arl y 6 y e ars ol d a n d is as y n c hr o n o u s wit h m a n y 
of t h e i n v e nt or y d at es i n t h e p ar k a n d str e et tr e e d at a s ets, l e a di n g t o p ot e nti al u n d er esti m ati o n of h ei g ht, 
cr o w n wi dt h, a n d D B H d u e t o gr o wt h. A d diti o n all y, l o ss es d u e t o d e at h or r e m o v al si n c e t h e  b as e d at a 
w er e a c q uir e d ar e b e y o n d t h e s c o p e of t his a n al y sis.  

A s a r e s ult of t h e w a y t h e s e g m e nt ati o n r o uti n e w or k s, h ar d br e a k s ar e cr e at e d b et w e e n tr e e cr o w n s. I n 
ar e as w h er e cr o w n s o v erl a p or ar e c o -mi n gl e d, t h e m o d el i n v ari a bl y u n d er esti m at es t h e cr o w n wi dt h s of 
t h es e I T Cs, a n d  t h e n pr o p a g at es t his as a n u n d er esti m ati o n err or f or t h e D B H v al u es of t h es e I T Cs. 
C ert ai n tr e e s p e ci es ar e als o r esist a nt t o b ei n g a c c ur at el y m o d el e d; d e n s e st a n d s of bl a c k c ott o n w o o d 
e n c o u nt er e d d uri n g sit e s a m pli n g w er e u ni v ers all y n arr o wl y s p a c e d, v er y t all, h a d h e a vil y c o -mi n gl e d 
cr o w n s , a n d c o nt ai n e d m a n y tr e es u n d er t h e d o mi n a nt  tr e e t h at ar e n ot visi bl e i n Li D A R a c q uir e d u n d er 
l e af-o n c o n diti o n s . T h e m o d el i n t h es e i nst a n c es u s u all y f ail e d t o c a pt ur e I T Cs, t e n di n g t o n oti c e a bl y 
c o m mit err or s of o missi o n ( u n d er c o u nti n g t h e n u m b er of i n di vi d u al tr e es) a n d err ors of c o m missi o n 
(l u m pi n g m ulti pl e tr e e cr o w n s t o g et h er i nt o a si n gl e s e g m e nt) a n d b e c a u s e of t his l u m pi n g, o v er esti m at e s  
D B H v al u es f or t h e tr e es  d eli n e at e d i n t h e m ar k er -c o ntr oll e d s e g m e nt ati o n . 

T h er e ar e  t e m p or al dis cr e p a n ci es i n t h e d at a u s e d i n t h e a n al y sis. M e as ur e m e nt s t a k e n d uri n g F e br u ar y 
2 0 2 0 fi el d w or k a n d t h e v al u es r e c or d e d i n t h e Cit y of P ortl a n d P ar k a n d Str e et Tr e es I n v e nt ori es b et w e e n 
2 0 1 7 a n d 2 0 1 9 v ar y  fr o m 3 t o 6 y e ars fr o m t h e 2 0 1 4 C H M  t h at f or ms t h e b asis of t his a n al y sis. T his 
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i n e vit a bl y l e a d s t o a n u n d er esti m ati o n of all o m etr y f or c ert ai n tr e es d u e t o gr o wt h , as w ell as c h a n g es t o 
c a n o p y c o v er a g e c h ar a ct eri sti cs d u e t o d e at h, r e m o v al, or m o difi c ati o n of tr e es.  T h e e xt e nt of t his 
v ari ati o n is u n k n o w n. 

Id e ntif yi n g  i n di vi d u al tr e es b y s p e ci es w o ul d all o w f or m or e pr e cis e esti m at es of D B H v al u es, b y 
all o wi n g t h e  u s e of s p e ci es -s p e cifi c f u n cti o n s  f or m o d elli n g cr o w n-wi dt h t o D B H r el ati o n s hi p s, 
d e v el o p e d b y t h e Ur b a n Tr e e D at a b as e a n d All o m etri c E q u ati o n s, d e v el o p e d b y t h e U. S. F or est S er vi c e. 
S u c h a cl assifi c ati o n e x er cis e w o ul d li k el y r e q uir e pr o pri et ar y, hi g h-r es ol uti o n h y p ers p e ctr al i m a g er y a n d 
s p e ci ali z e d cl assifi c ati o n t o ols, a n d li k el y  a pi e c e wis e a p pr o a c h (it er ati v el y pr o c essi n g s m all g e o gr a p hi c 
st u d y ar e as) b a c k e d u p b y e xt e n si v e s a m pli n g a n d gr o u n d tr ut hi n g. T h u s , t his a p pr o a c h w o ul d li k el y 
r e q uir e si g nifi c a nt pr o c essi n g ti m e a n d t h e c o sts ass o ci at e d wit h t his alt er n at e a p pr o a c h a n d t h e 
pr o pri et ar y t o ols a n d i m a g er y r e q uir e d ar e u n k n o w n  a n d b e y o n d t h e s c o p e of t his a n al y sis .  
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M or p h ol o g y i n I m a g e Pr o c essi n g. O pti c al E n gi n e eri n g  3 4 :4 3 3 – 4 8 1.  
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D e p art m e nt of A gri c ult ur e , F or est S er vi c e, P a cifi c S o ut h w est R es e ar c h St ati o n . 

Pl o wri g ht, A n dr e w. 2 0 1 8. C a n o p y a n al ysis i n R u si n g F or est T o ols . A v ail a bl e at: htt p s:// cr a n.r -
pr oj e ct. or g/ w e b/ p a c k a g es/ F or est T o ols/ vi g n ett es/tr e et o p A n al y sis. ht ml. A c c ess e d F e br u ar y 2 5, 
2 0 2 0.  

P o p es c u, S. C., a n d R. H. W y n n e . 2 0 0 4. S e ei n g t h e Tr e es i n t h e F or est . P h ot o g r a m m etri c E n gi n e eri n g & 
R e m ot e S e n si n g  7 0( 5 ):5 8 9 – 6 0 4.  

  

1 9 0 2 0 0



Cit y of P ortl a n d Tr e e C a n o p y A n al y sis Fi n al R e p ort  
Esti m at e s of Tr e e C a n o p y C h ar a ct eri sti c s T hr o u g h GI S O bj e ct B as e d I m a g e A n al y sis  

2 0  

T his p a g e i nt e nti o n all y l eft bl a n k . 
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I. IIN T R O D U C TI O NN T R O D U C TI O N   
 
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 ust ai n a bilit y is e v al u ati n g c h a n g es t o t h e Tr e e C o d e as p art 
of t h e Cit y’s Titl e 1 1 pr o c ess. T h e e v al u ati o n i n cl u d es i m p a cts o n t h e Cit y’s f ut ur e e c o n o mi c gr o wt h c a p a cit y 
i n i n d ustri al a n d ot h er e m pl o y m e nt l a nds, as w ell as o n h o usi n g c osts i n t h e cit y. T h e f oll o wi n g ar e pr o p os e d 
c h a n g es u n d er c o nsi d er ati o n:  
 

§  R e m o v e  t h e  e x e m pti o n  fr o m  t h e  Tr e e  Pr es er v ati o n  St a n d ar ds a n d  Tr e e  D e nsit y  St a n d ar ds f or 
pri v at e tr e es i n d e v el o p m e nt sit u ati o ns f or f o ur z o ni n g d esi g n ati o ns – I H, I G 1, C X, a n d E X; a n d 

§  R e d u c e t h e Tr e e Pr es er v ati o n si z e t hr es h ol d t h at tri g g ers a n i n c h -f or-i n c h miti g ati o n f e e f or pri v at e 
tr e es i n d e v el o p m e nt i n all z o n es fr o m 3 6 t o 2 0 i n c h es i n di a m et er at br e ast h ei g ht ( D B H). 

 
T his  r e p ort  e v al u at es  t h e  a nti ci p at e d  m ar gi n al  i m p a ct  of t h e  pr o p os e d  c h a n g es  o n  e m pl o y m e nt  a n d 
r esi d e nti al d e v el o p m e nt p att er ns. T h e f o c us of t h e a n al ysis is t h e e x p e ct e d i m p a ct o n f ut ur e d e v el o p m e nt 
yi el d  of  pr o p erti es  i m p a ct e d  b y  t h e  pr o p os e d c h a n g es  a n d  utili z es  a  pr e di cti v e 
d e v el o p m e nt/r e d e v el o p m e nt  m o d el  t o  tr a nsl at e  p oli c y  a cti o ns  i nt o  ass o ci at e d  s hifts  i n a nti ci p at e d 
d e v el o p m e nt o ut c o m es.  
 
 

II. EE X E C U TI V E X E C U TI V E SS U M M A R Y U M M A R Y   
 
T h e pr o p os e d c h a n g es i n t h e Tr e e C o d e w o ul d b e e x p e ct e d t o i n cr e as e t h e c ost of d e v el o p m e nt w h e n 
a p pli c a bl e.  T his  i m p a ct  w o ul d  b e  t h e  m ost  pr o n o u n c e d  o n  p ar c els  t h at  ar e  c urr e ntl y  e x e m pt  fr o m  tr e e 
pr es er v ati o n st a n d ar ds: sit es z o n e d I H, I G 1, C X, a n d E X. All z o ni n g cl assifi c ati o n w o ul d b e i m p a c t e d b y t h e 
s hift i n si z e t hr es h ol d, w hi c h e x p a n ds c o v er a g e of t h e tr e e pr es er v ati o n r e q uir e m e nts t o tr e es 2 0  i n c h es 
D B H a n d gr e at er , f or all z o n es.  
 
T h e i m p a cts ass u m e d i n t h e m o d el i n cl u d e d a m ar gi n al i n cr e as e i n d e v el o p m e nt c ost  ass o ci at e d wit h t h e 
pr o p os e d  c h a n g es  i n  t h e  or di n a n c e . E a c h  of  t h es e  t y p es  of  c h a n g es  ar e  e x p e ct e d  t o  r es ult  i n  l o w er 
s u p p ort a bl e l a n d v al u es i n t h e ar e a a n d a pr e di ct e d r e d u cti o n i n d e v el o p m e nt a cti vit y a n d c arr yi n g c a p a cit y 
of t h e pr o p erti es.  
 
T h e o pti m al s ol uti o n t o r es p o n d t o t h e pr o p os e d or di n a n c e w o ul d v ar y o n a sit e b y sit e b asis, b as e d o n k e y 
v ari a bl es s u c h as t h e d e v el o p m e nt r e q uir e m e nts a n d l o c ati o n of t h e tr e es o n t h e pr o p ert y. T h e s c o p e of 
t his a n al ysis d o es n ot  all o w f or a d et ail e d sit e b y sit e ass ess m e nt, a n d i n cr e m e nt al c osts ass u m e d t h at tr e es 
w o ul d h a v e t o b e r e m o v e d.  
 
T h e g e n er al i m p a ct of t h e i n cr e as e d d e v el o p m e nt c osts is r efl e ct e d i n a r e d u cti o n i n t h e i n di c at e d r esi d u al 
v al u e of u n d e v el o p e d l a n d. T his w o ul d b e e x p e ct e d t o m ar gi n all y r e d u c e t h e li k eli h o o d of d e v el o p m e nt or 
r e d e v el o p m e nt  of  pr o p erti es,  as  t h e  yi el d  t o  n e w  d e v el o p m e nt  is  l o w er.  T h e  i n cr e m e nt al  c ost  of  tr e e 
r e m o v al  w as  c al c ul at e d  usi n g  a n  ass u m e d  distri b uti o n  of  tr e es  b y  si z e  a n d  a  m a p pi n g  of  i m p a ct e d  tr e e 
c a n o p y .  T his  w as  b as e d  o n  w or k  c o m pl et e d b y S W C A  a n d  t h e  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.  
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T h e  a n al ysis f o c us e d  o n  t h e  m ar gi n al  i m p a ct  of  t h e  or di n a n c e,  a n d  as  a  r es ult  o nl y  i n cl u d e d  p ar c els 
i d e ntifi e d as h a vi n g e xisti n g tr e e c a n o p y o n sit e. T h e m o d el als o e x cl u d e d sit es t h at c ur r e ntl y ar e wit hi n a n 
e n vir o n m e nt al o v erl a y, as t h e n e w or di n a n c e w o ul d n ot s u bst a nti v el y c h a n g e d e v el o p m e nt r e q uir e m e nts. 
T h e m o d el us e d pr e di ct e d d e v el o p m e nt yi el ds o n t h es e i m p a ct e d p ar c els b as e d. K e y v ari a bl es w er e  t h e 
esti m at e d c ost t o miti g at e t h e tr e e i m p a cts o n sit e d e v el o p m e nt, as w ell as t h e u n d erl yi n g v al u e of t h e 
pr o p ert y i n a d e v el o p m e nt s c e n ari o.  As a g e n er al r ul e, l a n d us es t h at s u p p ort r el ati v el y hi g h u n d erl yi n g 
l a n d  v al u es  c a n  m or e  e asil y  a c c o m m o d at e  t h e  i n cr e m e nt al  i n cr e as e  i n  d e v el o p m e nt  cost,  w hil e  t h e 
m ar gi n al i m p a ct will b e l ar g er i n l a n d us es t h at h a v e a l o w er s u p p ort a bl e l a n d v al u e (s u c h as i n d ustri al  i n 
e m pl o y m e nt l a n ds, a n d r esi d e nti al sit es i n l o w er pri c e d m ar k ets ).  
 
T his a n al ysis e v al u at es i m p a cts o n pr e di ct e d d e v el o p m e nt o ut c o m es u n d er a r a n g e of ass u m pti o ns a n d 
d o es n ot ass ess e n vir o n m e nt al or ot h er b e n efits ass o ci at e d wit h t h e pr o p os e d c h a n g es.  T h e a n al ysis o nl y 
l o o ks at t h e i m p a cts of r e g ul at or y c h a n g es o n pr e di ct e d d e v el o p m e nt o ut c o m es a n d d o es n ot r e pr es e nt a 
f ull c ost/ b e n efit a n al ysis. T h e r e g ul at or y pr o p os als ar e li k el y t o h a v e si g nifi c a nt p u bli c b e n efit t h at w o ul d 
offs et p ot e nti al c osts. W hil e w e r e c o g ni z e t h e e xist e n c e of p u bli c b e n efits, t his a n al ysis d o es n ot att e m pt 
t o q u a ntif y t h es e.   
 

FF I G U R E I G U R E 22 . 1:. 1:  SS U M M A R Y O F U M M A R Y O F PP R E DI C T E D R E DI C T E D DD E V E L O P M E N T E V E L O P M E N T YY I E L D S B Y I E L D S B Y SS T U D Y T U D Y AA R E AR E A ,,  2 02 0 - Y- YE A R E A R HH O RI Z O NO RI Z O N   

 
 
O ur  a n al ysis  i n di c at es  t h at  t h e  m ost  si g nifi c a nt  i m p a ct  o n 
pr e di ct e d d e v el o p m e nt yi el ds w o ul d b e f or e m pl o y m e nt l a n ds i n 
t h e H ar b or-Air p ort st u d y ar e a. M u c h of t his pr o p ert y is c urr e ntl y 
e x e m pt e d  fr o m  tr e e  pr es er v ati o n  st a n d ar ds,  a n d  t h e 
i n cr e m e nt al i m p a ct w o ul d b e s u bst a nti v e. I n a d diti o n, i n d ustri al 
us es s u p p ort r el ati v el y l o w r esi d u al l a n d v al u es, a n d as a r es ult 
t h e y  ar e  l ess  a bl e  t o  a bs or b  c ost  i n cr e as es.  T h e  i m p a ct  o n 
r esi d e nti al yi el ds is l ess si g nifi c a nt as t h es e us es s u p p ort hi g h er 
l a n d v al u es, a n d t h e m ar gi n al c h a n g e i n r e q uir e m e nts is l o w er 
t h a n f or e x e m pt e d z o ni n g cl assifi c ati o ns.  
 
F or  e m pl o y m e nt  ar e as,  t h e  l oss  of  e x e m pti o n a n d  t h e  tr e e 
d e nsit y st a n d ar ds ar e  t h e m ost si g nifi c a nt f a ct ors i nfl u e n ci n g t h e 

C o n str u cti o n R e si d e nti al E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt L o ss of C h a n g e i n Tr e e

I n v e st m e nt U nit s A cr e a g e C a p acit y E x e m pti o n C o v er a g e D e n sit y

B A S E LI N E

C O L U M BI A E A S T $ 1 2 3, 9 3 8, 0 2 6 0 3 1. 2 9 8 1 $ 0 $ 0 $ 0 

H A R B O R - AI R P O R T $ 3 1 2, 7 4 2, 4 2 8 0 1 1 0. 6 3, 6 2 9 $ 0 $ 0 $ 0 

H A R B O R A C C E S S L A N D S $ 1 0 2, 4 0 2, 7 1 3 0 4 6. 9 1, 5 0 0 $ 0 $ 0 $ 0 

I N N E R R E SI D E N TI AL $ 2 3, 4 0 8, 3 8 9, 3 5 0 6 2, 9 3 1 2 1. 0 1, 0 9 4 $ 0 $ 0 $ 0 

MI D- R E SI D E N TI AL $ 7, 8 7 2, 4 0 9, 8 1 2 4, 2 9 4 2. 4 1 2 3 $ 0 $ 0 $ 0 

O U T E R R E SI D E N TI AL $ 7, 9 6 7, 4 2 7, 1 2 7 1 1, 7 7 2 1 1. 2 5 8 8 $ 0 $ 0 $ 0 

V A RI A N C E F R O M B A S E LI N E

C O L U M BI A E A S T ( $ 7 8 4, 7 4 1) 0 ( 0. 5) ( 1 5) $ 0 $ 1 5 3, 5 9 8 $ 0 

H A R B O R - AI R P O R T ( $ 1 9, 0 3 5, 9 2 8) 0 ( 1 1. 7) ( 6 1 6) $ 5 3 5, 4 4 8 $ 4 5 9, 9 0 1 $ 1 9 9, 3 6 3 

H A R B O R A C C E S S L A N D S ( $ 2 6, 9 2 9, 4 9 1) 0 ( 1 5. 9) ( 5 0 6) $ 3 7 9, 8 2 3 $ 1 3 3, 6 4 8 $ 8 5 2, 1 7 5 

I N N E R R E SI D E N TI AL ( $ 5, 4 4 4, 8 7 2) ( 2 4) 0. 0 0 0 $ 7 9, 3 8 1 $ 5 0 8, 7 4 8 $ 5 8 2, 2 7 2 

MI D- R E SI D E N TI AL ( $ 1, 8 8 8, 3 3 2) ( 8) 0. 0 0 $ 3 0 $ 4 7 7, 4 5 9 $ 6 6 

O U T E R R E SI D E N TI AL ( $ 5, 0 1 3, 6 6 7) ( 2 2) ( 0. 0) ( 0) $ 1 2, 9 4 3 $ 2, 1 6 6, 4 2 2 $ 4 3, 5 2 6 

T O T AL ( $ 5 9, 0 9 7, 0 3 1) ( 5 4) ( 2 8. 1) ( 1, 1 3 7) $ 1, 0 0 7, 6 2 5 $ 3, 8 9 9, 7 7 5 $ 1, 6 7 7, 4 0 1 

O V E R A L L S U M M A R Y

Pr e di ct e d D e v el o p m e nt Yi el d M ar gi n al C o st o n I m p act e d Pr o p erti e s

L o ss of 
E x e m pti o n , 3 7 %

E x p a n d e d 
C o v er a g e , 2 5 %

Tr e e 
D e nsit y , 

3 9 %

DI S T RI B U TI O N O F E M P L O Y M E N T 
I M P A C T B Y A C TI O N

1 9 0 2 0 0
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m ar gi n al  s hift  i n  a nti ci p at e d  o ut c o m es .  I n r esi d e nti al  ar e as,  t h e  tr e e  d e nsit y  r e q uir e m e nts ar e  m ost  
si g nifi c a nt i n t er ms of i m p a ct. T h e f oll o wi n g t a bl e s u m m ari z es t h e pr e di ct e d c h a n g e i n o ut c o m e attri b ut e d 
t o i n di vi d u al pr o p os e d m o difi c ati o ns. T his is b as e d o n t h e p er c e nt a g e of c ost i m p a ct. I m p a cts i n t h e m o d el 
r efl e ct a n a g gr e g ati o n of c ost c h a n g es.  
 

FF I G U R E I G U R E 2. 2:2. 2:   PP R E DI C T E D R E DI C T E D CC H A N G E I N H A N G E I N OO U T C O M E S U T C O M E S AA T T RI B U T E D T O T T RI B U T E D T O OO R DI N A N C E R DI N A N C E CC H A N G E H A N G E ( 2 0( 2 0- Y- YE A R E A R HH O RI Z O NO RI Z O N ) ) 

 
 
T h e distri b uti o n of i m p a ct f or e m pl o y m e nt l a n ds is c o n c e ntr at e d  al o n g t h e P ortl a n d H ar b or a n d i n N ort h 
P ortl a n d. T h e f oll o wi n g m a p o utli n es ar e as of pr e di ct e d i m p a ct o n e m pl o y m e nt l a n ds.  
 

FF I G U R E I G U R E 2. 3:2. 3:   IIM P A C T E D M P A C T E D EE M P L O Y M E N T M P L O Y M E N T LL A N D SA N D S 11   

 
 
 

 
1   T h e cir cl es s h o w n r e pr es e nt p ar c els i m p a ct e d b y tr e e c a n o p y a n d ar e s c al e d t o r efl e ct t h e a m o u nt of ar e a i m p a ct e d. T h e m a p 

is i nt e n d e d t o r e pr es e nt t h e g e n er aliz e d distri b uti o n of i m p a ct e d p ar c els a n d s h o ul d n ot b e us e d t o i d e ntif y i n di vi d u al p ar c els.  

L o ss of C h a n g e i n Tr e e L o ss of C h a n g e i n Tr e e

E x e m pti o n C o v er a g e  D e n sit y E x e m pti o n C o v er a g e  D e n sit y

C O L U M BI A E A S T 0. 0 0 ( 0. 4 8) 0. 0 0 0. 0 0 0. 0 0 0. 0 0

H A R B O R - AI R P O R T ( 5. 2 6) ( 4. 5 2) ( 1. 9 6) 0. 0 0 0. 0 0 0. 0 0

H A R B O R A C C E S S L A N D S ( 4. 4 1) ( 1. 5 5) ( 9. 9 0) 0. 0 0 0. 0 0 0. 0 0

I N N E R R E SI D E N TI AL 0. 0 0 0. 0 0 0. 0 0 ( 1. 6 3) ( 1 0. 4 3) ( 1 1. 9 4)

MI D- R E SI D E N TI AL 0. 0 0 0. 0 0 0. 0 0 ( 0. 0 0) ( 8. 0 0) ( 0. 0 0)

O U T E R R E SI D E N TI AL ( 0. 0 0) ( 0. 0 1) ( 0. 0 0) ( 0. 1 3) ( 2 1. 4 4) ( 0. 4 3)

T O T AL ( 9. 6 8) ( 6. 5 6) ( 1 1. 8 6) ( 1. 7 6) ( 3 9. 8 7) ( 1 2. 3 7)

E M P L O Y M E N T A C R E A G E R E SI D E N TI A L U NI T S

1 9 0 2 0 0
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T h e m o d eli n g str u ct ur e’s f o c us is o n r e ali z e d d e v el o p m e nt yi el d, a n d t h e m ar gi n al i n cr e as e i n d e v el o p m e nt 
c osts ass o ci at e d wit h t h e pr o p os e d c h a n g es is e x p e ct e d t o r e d u c e t h e pr e di ct e d yi el d b e c a us e of  r e d u c e d 
fi n a n ci al vi a bilit y. T h e i n cr e m e nt al i n cr e as e i n c osts tr a nsl at es i nt o a l o w er s u p p ort a bl e l a n d v al u e, r e d u ci n g 
t h e li k eli h o o d of d e v el o p m e nt an d/ or r e d e v el o p m e nt. If l a n d v al u es ar e n ot r e d u c e d at a l e v el n e c ess ar y 
t o offs et t h e i n cr e as e d c osts, d e v el o p m e nt a cti vit y w o ul d b e e x p e ct e d t o s hift t o alt er n ati v e l o c ati o ns.  
 
T h e m o d el o ut p ut is b as e d o n t h e i nt er a cti o n of a m ultit u d e of v ari a bl es a n d  ass u m pti o ns, n ot all of w hi c h 
will li k el y h a v e a n or m al distri b uti o n. W hil e v ari a bl es s u c h as tr e e c a n o p y c o m p ositi o n ar e e x p e ct e d t o b e 
n or m all y distri b ut e d, t h e m o d el als o r eli es u p o n ass u m pti o ns s u c h as pr o p ert y o w n er dis p ositi o n w hi c h ar e 
n ot n or m all y  distri b ut e d. As a r es ult, t h e m o d el o ut p uts d o n ot l e n d t h e ms el v es t o t h e c al c ul ati o n of a 
tr a diti o n al st a n d ar d err or a n d c o nfi d e n c e b a n ds. W e h a v e i n cl u d e d a r a n g e of a nti ci p at e d o ut c o m es i n t h e 
a n al ysis t o r efl e ct a n i n h er e nt d e gr e e of u n c ert ai nt y i n t h e o ut p ut. T h e f oll o wi n g c h art s u m m ari z es t h e 
g e n er ali z e r a n g e e x p e ct e d o ut c o m es i n t er ms of r e d u c e d e m pl o y m e nt a n d r esi d e nti al u nit yi el d.  
 

FF I G U R E I G U R E 2. 4:2. 4:   PP R E DI C T E D R E DI C T E D LL I K E L Y I K E L Y RR A N G E O F A N G E O F OO U T C O M E SU T C O M E S   

 
 
T h e m o d el i n di c at es a n e x p e ct e d si g nifi c a nt i m p a ct o n e m pl o y m e nt c a p a cit y f or z o ni n g cl assifi c ati o ns t h at 
ar e c urr e ntl y e x e m pt e d. T h e a nti ci p at e d i m p a ct o n r e ali z e d r esi d e nti al d e nsit y is r el ati v el y l o w i n t er ms of 
u nits. F or all l a n d us e t y p es a m ar gi n al i n cr e as e i n d e v el o p m e nt c ost is e x p e ct e d t o p ot e nti all y h a v e a n 
i nfl ati o n ar y i m p a ct o n pri ci n g f or e n d us ers. As d e v el o p m e nt c osts i n cr e as e, t h at i n cr e as e will n e e d t o b e 
s hift e d eit h er t o t h e m ar k et t hr o u g h hi g h er pri ci n g d e d u ct e d fr o m  l a n d v al u e. R e d u ctio ns i n l a n d v al u e 
w o ul d b e e x p e ct e d t o r e d u c e t h e li k eli h o o d of d e v el o p m e nt a n d/ or r e d e v el o p m e nt.   
 
T h e m o d el w as als o r u n t o s p e cifi c all y t est t h e i m p a cts o n a nti ci p at e d l e v els of d e v el o p m e nt ass o ci at e d 
wit h r e m o vi n g t h e e x e m pti o ns i n t h e I H a n d I G 1 z o n es. T h e a n al ysis i n di c at es t h at t h e l oss of e x e m pti o n 
al o n e w o ul d r e d u c e e m pl o y m e nt c a p a cit y o v er a t w e nt y -y e ar h ori z o n b y 5 9 2 j o bs, or r o u g hl y t w o t hir ds of 
pr e di ct e d e m pl o y m e nt c a p a cit y l ost.  
 
    

0 1 0 2 0 3 0 4 0

C O L U M BI A E A S T

H A R B O R - AI R P O R T

H A R B O R A C C E S S
L A N D S

I N N E R R E SI D E N TI A L

MI D- R E SI D E N TI A L

O U T E R R E SI D E N TI A L

R E SI D E N TI AL  U NI T S

P R E DI C T E D R E D U C TI O N I N R E SI D E N TI A L U NI T S
2 0 -Y E A R P L A N NI N G P E RI O D

( 2 0 0) 0 2 0 0 4 0 0 6 0 0 8 0 0 1, 0 0 0

C O L U M BI A E A S T

H A R B O R - AI R P O R T

H A R B O R A C C E S S L A N D S

I N N E R R E SI D E N TI A L

MI D- R E SI D E N TI A L

O U T E R R E SI D E N TI A L

E M P L O Y M E N T  (J O B S)

P R E DI C T E D R E D U C TI O N I N E M P L O Y M E N T 
2 0 -Y E A R P L A N NI N G P E RI O D

1 9 0 2 0 0



 

T I T L E 1 1  T R E E C O D E U P D A T E   P A G E  5  
 

FF I G U R E I G U R E 2. 4:2. 4:   PP R E DI C T E D R E DI C T E D IIM P A C T O F M P A C T O F LL O S S O F O S S O F CC U R R E N T U R R E N T EE X E M P TI O N O N X E M P TI O N O N I HI H  A N D A N D I G 1I G 1  PP R O P E R TI E SR O P E R TI E S  
T

 
T W E N T Y W E N T Y YY E A R E A R HH O RI Z O NO RI Z O N   

 
 
T h e  i m p a ct  is  l ar g el y  ass o ci at e d  wit h  pr o p erti es  z o n es  I H,  as  I G 1  pr o p erti es  ar e  m or e  c o n c e ntr at e d  i n 
m ar k ets wit h a gr e at er a c hi e v a bl e pri ci n g. T h e r esi d u al l a n d v al u e i n t h es e ar e as is a d e q u at e t o b ett er all o w 
f or d e v el o p ers t o a d dr ess t h e i n cr e m e nt al c osts ass o ci at e d wit h t h e pr o p os e d c h a n g es.  
 
 
 

   

C o n str u cti o n E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt

I n v e st m e nt A cr e a g e C a p acit y

B A S E LI N E

H A R B O R - AI R P O R T $ 1 0 3, 5 5 8, 0 3 5 3 0. 0 9 4 5 

H A R B O R A C C E S S L A N D S ( $ 1 2, 8 2 6, 8 2 8) 4 5. 6 1, 4 3 3 

C E N T R AL CI T Y $ 5 0, 3 0 3, 2 6 2 1. 8 6 3 2 

N O N- C E N T R AL $ 7, 4 6 7, 3 1 8 0. 2 7 

V A RI A N C E F R O M B A S E LI N E

H A R B O R - AI R P O R T ( $ 1 2, 8 2 6, 8 2 8) ( 7. 8) ( 3 4 9)

H A R B O R A C C E S S L A N D S ( $ 2 6, 0 0 3, 1 2 1) ( 1 5. 5) ( 4 8 8)

C E N T R AL CI T Y ( $ 6, 1 4 3) ( 0. 0) ( 0)

N O N- C E N T R AL ( $ 1 6 1) ( 0. 0) ( 0)

T O T AL ( $ 3 8, 8 2 9, 9 4 9) ( 2 3. 3) ( 8 3 8)

Pr e di ct e d D e v el o p m e nt Yi el d

O V E R A L L S U M M A R Y

1 9 0 2 0 0
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III. SS T U D Y T U D Y AA R E A R E A DD E FI NI TI O NE FI NI TI O N   
 
T h e st u d y ar e a f or t his pr oj e ct w as d efi n e d b as e d o n pr o p erti es i m p a ct e d b y tr e e c a n o p y i n fi v e g e o gr a p hi c 
ar e as. T w o pri m aril y e m pl o y m e nt st u d y ar e as w er e d efi n e d, t h e H ar b or & Air p ort Distri cts a n d C ol u m bi a 
E ast. T hr e e pri m aril y r esi d e nt i al st u d y ar e as w er e als o d efi n e d b as e d o n g e n er al pri c e pr ofil es, t h e i n n er, 
mi d dl e, a n d o ut er r esi d e nti al ar e as. T h e c urr e nt tr e e c a n o p y w as o v erl ai d o n t h e sit es.  
 

FF I G U R E I G U R E 3. 1:3. 1:   SS I T E S I T E S EE V A L U A T E D B Y V A L U A T E D B Y SS T U D Y T U D Y AA R E AR E A   

 
  

S O U R C E: Cit y of P ortl a n d a n d JO H N S O N E C O N O MI C S  
 
P ar c el l e v el d at a w as d eri v e d fr o m t h e C o u nt y Ass ess or’s offi c e  w hil e z o ni n g a n d tr e e c a n o p y w as pr o vi d e d 
b y B P S.  
 
F or e a c h t a x  l ot, t h e t ot al ar e a a n d p er c e nt a g e of t h e ar e a of a t a x l ot a n d b uil di n g ar e a i d e ntifi e d as tr e e 
c a n o p y  w as c al c ul at e d. T h e t ot al v a c a nt a n d/ or r e d e v el o p a bl e  l a n d ar e a i nt ers e cti n g t h e tr e e c a n o p y w as 
c al c ul at e d b as e d o n t h e Cit y of P ortl a n d’s B LI l a y er f or e m pl o y m e nt l a n ds, a n d t h e e ntir e sit e f or r esi d e nti al 
ar e as .  
 
T h e i m p a ct e d pr o p erti es e v al u at e d i n cl u d e d 9 5, 1 2 3 sit es, r e pr es e nti n g 2 1, 5 5 6. 7 a cr es. T h e i d e ntifi e d tr e e 
c a n o p y c o v er e d 2 7. 0 % of t his pr o p ert y, or 5, 8 1 2. 6 a cr es. T h e f oll o wi n g t a bl e s u m m ari z es i m p a ct e d p ar c els 
i n t h e d eli n e at e d s u b m ar k ets. 

1 9 0 2 0 0



 

T I T L E 1 1  T R E E C O D E U P D A T E   P A G E  7  
 

 
SS U M M A R Y O F U M M A R Y O F SS T U D Y T U D Y AA R E A SR E A S   

 
S O U R C E: Cit y of P ortl a n d B u r e a u of Pl a n ni n g a n d S ust ai n a bilit y, J o h ns o n E c o n o mi cs 

 
 

I V. PP R O P O S E D R O P O S E D CC O D E O D E CC H A N G E SH A N G E S   
 

 
T hr e e  pr o p os e d c o d e c h a n g es w er e e v al u at e d : 
 

§  R e m o v e  t h e  e x e m pti o n  fr o m  t h e  Tr e e  Pr es er v ati o n  St a n d ar ds  f or  pri v at e  tr e es  i n  d e v el o p m e nt 
sit u ati o ns f or z o ni n g d esi g n ati o ns – I H, I G 1, C X, a n d E X; a n d 

§  R e d u c e t h e Tr e e Pr es er v ati o n si z e t hr es h ol d t h at tri g g ers a n i n c h -f or-i n c h miti g ati o n f e e f or pri v at e 
tr e es i n d e v el o p m e nt i n all z o n es fr o m 3 6 i n c h es di a m et er-at -br e ast h ei g ht ( d b h) t o 2 0 i n c h es d b h 
f or all z o n es. 

§  R e m o v e t h e e x e m pti o n fr o m tr e e d e nsit y st a n d ar ds fr o m z o ni n g d esi g n ati o ns I H, I G 1, C X a n d E X  
 
E a c h  of  t h es e  c h a n g es  ar e  e x p e ct e d  t o  m ar gi n all y  i n cr e as e  t h e  c ost  t o  d e v el o p  aff e ct e d  pr o p erti es. I n 
a d diti o n t o i m p a cti n g c osts, t h e c h a n g es ar e li k el y t o i n d u c e m ar gi n al c h a n g es i n d e v el o p m e nt pr o gr a ms t o 
r e d u c e miti g ati o n c osts w h e n a p pr o pri at e.  
 
 
 
 

   

# of I m p a ct e d C a n o p y %

P ar c els A cr e s A cr e s C a n o p y

C O L U M BI A E A S T 4 8 8 3 0 2. 3 7 7. 0 2 5. 5 %

H A R B O R - AI R P O R T 1, 7 9 3 8 4 9. 2 2 0 5. 3 2 4. 2 %

H A R B O R A C C E S S L A N D S 1 3 6 2 7 8. 2 6 4. 4 2 3. 2 %

I N N E R R E SI D E N TI A L 2 7, 4 8 2 4, 3 5 1. 2 9 7 1. 5 2 2. 3 %

MI D- R E SI D E N TI A L 4 0, 7 5 6 6, 3 2 5. 7 1, 5 8 1. 6 2 5. 0 %

O U T E R R E SI D E N TI A L 2 4, 4 6 8 9, 4 5 0. 2 2, 9 1 2. 8 3 0. 8 %

T O T A L 9 5, 1 2 3 2 1, 5 5 6. 7 5, 8 1 2. 6 2 7. 0 %

1 9 0 2 0 0
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V.  MM O D E L O D E L FF R A M E W O R KR A M E W O R K   
 
T o  ass ess t h e a nti ci p at e d m a g nit u d e a n d c h ar a ct er of i m p a cts o n 
d e v el o p m e nt  o ut c o m es  ass o ci at e d  wit h  t h e  pr o p os e d  c o d e 
c h a n g es,  w e  utili z e d  a  pr e di cti v e  d e v el o p m e nt  m o d eli n g 
fr a m e w or k  t o f or e c ast  d e v el o p m e nt  o ut c o m es  wit h  a n d  wit h o ut 
t h e pr o p os ed c h a n g es.  
 
T h e m o d el is d esi g n e d t o pr e di ct t h e m a g nit u d e a n d f or m of li k el y 
d e v el o p m e nt  or  r e d e v el o p m e nt  a cti vit y  o v er  a n  ass u m e d  ti m e 
fr a m e.  T h e  pri m ar y m etri c  us e d  t o  pr e di ct  li k el y  d e v el o p m e nt 
p att er ns is t h e r el ati o ns hi p b et w e e n t h e s u p p ort a bl e r es i d u al l a n d 
v al u e  f or  pr os p e cti v e  us es  a n d  t h e  c urr e nt  v al u e  of  t h e  pr o p ert y 
(i n cl u di n g  l a n d  as  w ell  as  i m pr o v e m e nts,  if  a n y).  T h e  u n d erl yi n g 
ass u m pti o n  is  t h at  w h e n  t h e  v al u e  of  a  pr o p ert y  f or  n e w 
d e v el o p m e nt is hi g h r el ati v e t o t h e c urr e nt v al u e of t h e pr o p ert y, it 
will  b e  m or e  li k el y  t o  s e e  d e v el o p m e nt  or  r e d e v el o p m e nt  o v er  a 
d efi n e d ti m e -p eri o d.  
 
T h e m o d el is d esi g n e d t o g e n er at e a n esti m at e d r ati o b et w e e n t h e 
c urr e nt  v al u e  of  a  p ar c el  a n d  t h e  u n d erl yi n g  v al u e  of  t h e  p ar c el 
u n d er  p ot e nti al  d e v el o p m e nt  s c e n ari os.  T his  r ati o  is  us e d  at  t h e 
pri m ar y  i n di c at or  of  t h e  li k eli h o o d  of  d e v el o p m e nt  or 
r e d e v el o p m e nt.  Wit hi n  t h e  m o d el,  w e  us e  R e al  M ar k et  V al u e 
( R M V) fr o m t h e ass ess ors’ offi c e as a pr o x y f or t h e v al u e of t h e sit e. 
W hil e w e u n d erst a n d t h at t his is a n i m p erf e ct m e as ur e, it is r e a dil y 
a v ail a bl e at t h e p ar c el l e v el a n d a n y i n h er e nt bi as is e x p e ct e d t o b e 
l ar g el y  c o nsist e nt.  T h e  r esi d u al  l a n d  v al u e  is  d et er mi n e d  usi n g  a 
s eri es  of  si m plifi e d  pr o  f or m as  t h at  r e pr es e nt  p ot e nti al 
d e v el o p m e nt  f or ms.  T h e  r es ulti n g  r ati o  b et w e e n  c urr e nt  a n d 
r esi d u al v al u e h as pr o v e n t o b e a str o n g pr e di ct or of t h e li k eli h o o d 
of d e v el o p m e nt or r e d e v el o p m e nt at t h e p ar c el l e v el.  
 
T h e m o d el s ol v es f or a d e v el o p m e nt s ol uti o n t h at r e pr es e nts t h e 
hi g h est  a n d  b est  us e  at  t h e  p ar c el  l e v el  u n d er  t h e  ass u m pti o ns 
us e d, as w ell as o ut p utti n g a n ass o ci at e d r esi d u al pr o p ert y v al u e. 
T h e hi g h est a n d b est us e of e a c h p ar c el is d efi n e d as t h e all o w a bl e 
l a n d us e pr o gr a m t h at yi el ds t h e gr e at est r et ur n t o t h e e xisti n g pr o p ert y, a n d t h e r esi d u al pr o p ert y v al u e 
r efl e cts t h e m a xi m u m a c q uisiti o n v al u e s u p p ort e d b y t h at pr o gr a m u n d er t h e ass u m pti o ns us e d. F or t his 
a n al ysis, t h e m o d el e v al u at e d a t ot al of 3 0 pr ot ot y pi c al pr o gr a ms w hi c h c o v er t h e r a n g e of r esi d e nti al a n d 
e m pl o y m e nt  d e v el o p m e nt  f or ms  all o w e d  u n d er  t h e  c urr e nt  a n d  pr o p os e d  c o d e  i n  t h e  st u d y  ar e a.  A n 
e ntitl e m e nt s cr e e n n arr o ws t h e all o w e d us e t y p es t o r efl e ct e xisti n g a n d pr o p os e d z o ni n g.  
 
T h e pr o b a bilit y of d e v el o p m e nt/r e d e v el o p m e nt a cti vit y is pr e di ct e d b y t h e m o d el at t h e p ar c el l e v el b as e d 
o n t h e r ati o g e n er at e d b y di vi di n g t h e c urr e nt v al u e ( R M V) b y t h e i n di c at e d r esi d u al l a n d v al u e. A s hift i n 
ass u m pti o ns t h at i n cr e as es t h e v al u e of t h e pr o p ert y u n d er a n e w d e v el o p m e nt s c e n ari o, s u c h as hi g h er 
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a c hi e v a bl e pri ci n g or l ess r estri cti v e e ntitl e m e nts, will i n cr e as e t h e d e n o mi n at or i n t his r ati o as w ell as t h e 
li k eli n ess  of  d e v el o p m e nt  or  r e d e v el o p m e nt.  Sit es  wit h  r el ati v el y  hi g h  c urr e nt  v al u es  r es ulti n g  fr o m 
si g nifi c a nt p h ysi c al i m pr o v e m e nts will h a v e a r el ati v el y hi g h n u m er at or a n d will b e si g nif i c a ntl y l ess li k el y 
t o r e d e v el o p.  
 
T h e m o d el e v al u at es t h e li k eli h o o d of d e v el o p m e nt at t h e p ar c el l e v el, alt h o u g h t h e r es ults ar e e x pr ess e d 
i n a g gr e g at e d g e o gr a p hi es. W h at t h e m o d el s ol v es f or is pr o b a biliti es t o r e d e v el o p as w ell as a nti ci p at e d 
d e v el o p m e nt f or ms, a n d t h e r es ults r efl e ct t h e e x p e ct e d v al u e of d e v el o p m e nt/r e d e v el o p m e nt a cti vit y. 
T h e m o d el will n ot i n di c at e t h at a s p e cifi c p ar c el will or will n ot  r e d e v el o p, it will c h a n g e t h e pr o b a bilit y of 
t h at o c c urr e n c e as w ell as t h e li k el y f or m of d e v el o p m e nt.  
 
I n s u m m ar y, t h e  m o d el us es t h e r el ati o ns hi p b et w e e n c urr e nt v al u e of t h e pr o p ert y a n d t h e i n di c at e d 
v al u e of t h e pr o p ert y u n d er t h e hi g h est a n d b est us e d e v el o p m e nt pr ot ot y p e as t h e pri m ar y pr e di cti v e 
m e as ur e of t h e li k eli h o o d of d e v el o p m e nt a n d/ or r e d e v e l o p m e nt.  
 

PP R O T O T Y P E SR O T O T Y P E S   
 
T o t est t h e i m p a ct of t h e pr o p os e d c h a n g es, J o h ns o n E c o n o mi cs m o d el e d  t h e e c o n o mi c f e asi bilit y of a 
r a n g e of pr ot ot y pi c al d e v el o p m e nt pr o gr a ms o n t h e i m p a ct e d sit es. T his i n cl u d e d 1 1 e m pl o y m e nt us es 
( offi c e a n d i n d ustri al), 1 0 r e nt al-r esi d e nti al, a n d 9 o w n ers hi p r esi d e nti al pr ot ot y p es.  
 
T h e f oll o wi n g s eri es of t a bl es s u m m ari z es t h es e pr o gr a m ass u m pti o ns.  
 

P R O T O T Y P EP R O T O T Y P E   O F FI C EO F FI C E   A N DA N D   I N D U S T RI A LI N D U S T RI A L  D E V E L O P M E N TD E V E L O P M E N T   P R O G R A M SP R O G R A M S   
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T his r e p ort  us e s s e v er al  t er ms i n t h e t a bl es a n d t e xt. T h e f oll o wi n g is a bri ef d efi niti o n of t er ms us e d. 
 
I m p a ct e d A cr es T h e  i m p a ct e d  a cr es  i n  t his  a p pr o a c h  r efl e ct p ar c els  t h at  c o n t ai n 

i d e ntifi e d tr e e c a n o p y ar e as. F or e m pl o y m e nt z o n es, t h e v a c a nt a n d 
r e d e v el o p a bl e a cr e a g e wit hi n t h e i m p a ct e d p ar c els r efl e cts t h e Cit y’s 
c urr e nt  B LI  esti m at es.  I n  r esi d e nti al  z o n es,  t h e  B LI  w as  n ot  us e d  t o 
li mit i m p a ct e d ar e as as m u c h of t h e b ul k of resi d e nti al c a p a cit y wit hi n 
t h e Cit y of P ortl a n d is i n r e d e v el o p m e nt a n d i nfill.  

E m pl o y m e nt C a p a cit y  E m pl o y m e nt  c a p a cit y  i n  t h e  c o nt e xt  of  t his  a n al ysis  r e pr es e nts  t h e 
e x p e ct e d n u m b er of e m pl o y e es t h at w o ul d b e a c c o m m o d at e d i n t h e 
pr e di ct e d  d e v el o p m e nt.  T h is  r e pr es e nts  t h e  e x p e ct e d  m ar gi n al 
i n cr e as e  i n  r e ali z e d  e m pl o y m e nt  a n d  d o es  n ot  r e pr es e nt  t h e 
t h e or eti c al c a p a cit y at f ull b uil d-o ut.  
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R e al M ar k et V al u e ( R M V)  R M V  is  d eri v e d  fr o m  ass ess or r e c or ds  a n d r e pr es e nts  t h e  ass ess or 
o pi ni o n as t o t h e c urr e nt m ar k e t v al u e of l a n d a n d i m pr o v e m e nts o n 
a pr o p ert y.  

Pr ot ot y p e  T h e pr ot ot y p es r e pr es e nt pr ot ot y pi c al d e v el o p m e nt f or ms t h at w er e 
e v al u at e d. T h er e ar e i n n u m er a bl e d e v el o p m e nt o pti o ns f or i n di vi d u al 
sit es, b ut t h e pr ot ot y p es r e pr es e nt a s eri es of c o m m o n d e v el o p m e nt 
f or ms t h at ar e pr e v al e nt i n t h e l o c al m ar k et.  

B uil d a bl e L a n d I n v e nt or y ( B LI)  T h e B LI is a f or m al i n v e nt or y m ai nt ai n e d b y t h e Cit y as p art of t h eir 
G o al  9  a n d  1 0  c o m pli a n c e.  T h e  B LI  est a blis h es  a v ail a bl e  sit es  a n d 
ass u m e d c arr yi n g c a p a cit y f or e m pl o y m e nt ( G o al 9) a n d h o usi n g ( G o al 
1 0). T h e  Cit y’s  B LI  w as  us e d t o  li mit  t h e  i m p a ct e d  a cr es  f or 
e m pl o y m e nt us es i n t his a n al ysis.  

Fl o or Ar e a R ati o ( F A R)  F A R r ef ers t o a r ati o b et w e e n gr oss s q u ar e f o ot a g e of b uil di n g ar e a 
di vi d e d b y l a n d ar e a. As a n e x a m pl e, a 3 0, 0 0 0 s q u ar e f o ot i n d ustri al 
b uil di n g o n a 1 0 0, 0 0 0 s q u ar e f o ot sit e w o ul d h a v e a F A R of 0. 3 0.  

 
 

VI.  CC O D E O D E CC H A N G E S A N D H A N G E S A N D AA S S U M E D S S U M E D IIM P A C T SM P A C T S   
 
T h e pr o p os e d c o d e c h a n g es ar e e x p e ct e d t o alt er t h e e c o n o mi cs of d e v el o pi n g i m p a ct e d pr o p erti es. T h e 
f oll o wi n g s u m m ari z es  t h e ass u m e d i m p a ct of t h e pr o p os e d c o d e c h a n g es.  
 
 
  A N TI CI P A T E D I M P A C T SA N TI CI P A T E D I M P A C T S   

P R O P O S E D C O D E C H A N G EP R O P O S E D C O D E C H A N G E   E M P L O Y M E N TE M P L O Y M E N T   R E SI D E N TI A LR E SI D E N TI A L   
R e m o v e e x e m pti o ns f or I H, I G 1, C X, 
a n d E X z o n e d p ar c els  

§  I n cr e as e i n d e v el o p m e nt c osts 
f or p ar c els i n t h es e z o n es 

§  T r e e c a n o p y esti m at es r e d u c e d 
b y 1 0 % i n r esi d e nti al/  
c o m m er ci al ar e as a n d 1 5 % i n 
i n d ustri al ar e a t o a c c o u nt f or 
all o w e d r e m o v al of d e a d, 
d yi n g, or d a n g er o us tr e es.  

§  N o m ar gi n al i m p a ct 

R e d u c e siz e t hr es h ol d t o 2 0 i n c h es  §  I n cr e as e i n d e v el o p m e nt c osts f or 
all i m p a ct e d p ar c els  

§  I n cr e as e i n d e v el o p m e nt c osts f or 
all i m p a ct e d p ar c els 

N e w Tr e e D e nsit y St a n d ar ds  §  I n cr e as e i n d e v el o p m e nt c osts f or 
p ar c els l osi n g t h eir c urr e nt 
e x e m pti o n.  

§  N o m ar gi n al i m p a ct 

 
T h e i m p a ct of e a c h of t h es e pr o p os e d c h a n g es will v ar y si g nifi c a ntl y o n a p ar c el b y p ar c el b asis, a n d t h e 
m o d eli n g  di d  n ot  i n cl u d e  a  d et ail e d  sit e  b y  sit e  ass ess m e nt.  T his  w o ul d  b e  ti m e  a n d  c ost  pr o hi biti v e 
c o nsi d eri n g  t h e  s a m pl e  sit e  i n cl u d es  o v er  9 5, 0 0 0 sit es. I n  g e n er al,  t h e  a nti ci p at e d  i m p a cts  w o ul d  b e 
e x p e ct e d t o i n cl u d e a c o m bi n ati o n of i n cr e as e d c ost f or miti g ati o n as w ell as s o m e m ar gi n al c h a n g es i n 
d e v el o p m e nt  p att er ns  t o  a v oi d  i n cr e m e nt al  c osts. B ot h  ar e  e x p e ct e d  t o  r e d u c e  t h e  l e v el  of  r e ali z e d 
d e v el o p m e nt i n t h e s a m pl e sit e, t hr o u g h r e d u c e d e c o n o mi c r et ur ns a n d/ or l o w er r e ali z e d d e nsiti es. A n y  
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i n cr e as e  i n  c ost,  d e cr e as e  i n  yi el d,  or  i n cr e as e  i n  r e q uir e d  r at e  of  i n v est m e nt  r et ur n  is  e x p e ct e d  t o 
n e g ati v el y i m p a ct li k el y d e v el o p m e nt o ut c o m es o n p ar c e ls i n t h e st u d y ar e a.  
 
T h e f oll o wi n g is a s u m m ar y of t h e c ost c al c ul ati o ns us e d:  
 

Tr e e Pr es er v ati o n St a n d ar ds i n C urr e ntl y E x e m pt e d Z o n es  
§  Tr e es 3 6 ” or l ar g er, pr es er v e or p a y miti g ati o n f e e of $ 4 5 0 p er i n c h d b h . 
§  Pr es er v e 1/ 3 of t h e 2 0 ” t o 3 5. 9 ” tr e es or  p a y miti g ati o n f e e of $ 3, 6 0 0 p er tr e e.  
§  Pr es er v e 1/ 3 of t h e 1 2 ” t o 1 9. 9 ” tr e es or p a y miti g ati o n f e e of $ 1, 8 0 0 p er tr e e.  

 
E x p a n d e d Tr e e Pr es er v ati o n t o 2 0 ” Tr e es  
§  Pr es er v e 2 0 ” a n d gr e at er  or p a y miti g ati o n f e e -i n-li e u of $ 4 5 0 p er i n c h. 
§  S u btr a ct t h e c urr e nt r e q uir e m e nt t o pr es er v e  1/ 3 of t h e 1 2 ” t o 1 9. 9 ” tr e es or p a y miti g ati o n f e e of 

$ 1, 8 0 0 p er tr e e.  
 

N e w Tr e e D e nsit y St a n d ar ds i n C urr e ntl y E x e m pt e d Z o n es  
§  I n cr e as e i n c osts ass o ci at e d wit h a n ass u m e d f e e i n li e u f or c urr e ntl y e x e m pt e d pr o p erti es. 

 
 

VII.  SS U B A R E A U B A R E A AA N A L Y S E SN A L Y S E S   
 

 
T h e i m p a ct ar e a w as br o k e n i nt o si x g e o gr a p hi c s u b ar e as:  
 

§  C ol u m bi a E ast  
§  P ortl a n d H ar b or – Air p ort  
§  H ar b or A c c ess L a n ds  
§  I n n er R esi d e nti al 
§  Mi d dl e R esi d e nti al  
§  O ut er R esi d e nti al  

 
F or e a c h of t h es e ar e as, o ur pr e di cti v e d e v el o p m e nt m o d el w as r u n u n d er t h e c urr e nt d e v el o p m e nt c o d e, 
as w ell as wit h  a dj ust m e nts b as e d o n t h e pr o p os e d c h a n g es t o t h e tr e e or di n a n c e.  
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CC O L U M BI A O L U M BI A EE A S TA S T   
 
T h e C ol u m bi a E ast st u d y ar e a is l o c at e d n ort h of S a n d y B o ul e v ar d a n d e ast of t h e P ortl a n d I nt er n ati o n al 
Air p ort. T h e ar e a h as b e e n l ar g el y d e v el o p e d f or e m pl o y m e nt us es.  
 

MM A P O FA P O F   CC O L U M BI A O L U M BI A EE A S T A S T SS T U D Y T U D Y AA R E AR E A  

 

 

 
 
A  t ot al  of  4 8 8  sit e  w er e  i d e ntifi e d  as  i m p a ct e d,  r e pr es e nti n g  3 0 2 
a cr es i n t h e B LI. T h es e sit es h a v e 7 7 a cr es of i d e ntifi e d tr e e c a n o p y, 
r e pr es e nti n g 2 5. 5 % of t h e sit e ar e a. I m p a ct e d sit es i n t his st u d y ar e a 
w er e  l ar g el y  z o n e d  I G 2,  wit h  s o m e  E G 2  as  w ell.  A s  a  r es ult,  t h e 
c urr e nt  z o ni n g  di d  n ot  e x e m pt  t h es e  sit es  fr o m  tr e e  pr es er v ati o n 
st a n d ar ds. T h e i m p a ct i n I G 2 a n d E G 2 w as t h er ef or e li mit e d t o t h e 
e x p a nsi o n of t h e tr e e pr es er v ati o n r e q uir e m e nts t o i n cl u d e s m all er 
tr e es.  
 
M O D E L O U T P U T   
O ur  a n al ysis  i n di c a t es  t h at  t h e  pr o p os e d  c h a n g es  w o ul d h a v e  a  n e gli gi bl e  i m p a ct  o n  d e v el o p m e nt  a n d 
r e d e v el o p m e nt i n t h e st u d y ar e a, wit h a r e d u cti o n i n r e ali z e d e m pl o y m e nt c a p a cit y o v er t h e n e xt t w e nt y 
y e ars of o nl y 1 6 j o bs. T his is l ar g el y attri b ut a bl e t o t h e c urr e nt z o ni n g  i n t h e ar e a, w hi c h i n cl u d es n o sit es 
t h at ar e c urr e ntl y i n e x e m pt e d z o ni n g cl assifi c ati o ns.  
 

E G 2

6 %

I G 2

9 4 %

A C R E A G E B Y Z O NI N GA C R E A G E B Y Z O NI N G   
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U n d er b as eli n e  s c e n ari o, t h e i m p a ct e d p orti o ns of t h e s u b ar e a w o ul d b e e x p e ct e d t o a c c o m m o d at e a n 
a d diti o n al  9 8 1  a d diti o n al  j o bs  o n  i m p a ct e d  sit es . T his  w o ul d  b e  pr e di ct e d  t o  d e cli n e  t o 9 6 5  u n d er  o ur 
ass u m pti o ns.  T h e i m p a ct w o ul d b e gr e at er o v er a n ass u m e d 1 0 0 -y e ar  h ori z o n, b ut still q uit e m o d est.  
 

S U M M A R Y O F M O D E L R E S U L T S , C O L U M BI A E A S T –  2 0  Y E A R H O RI Z O N  

 
 

S U M M A R Y O F M O D E L R E S U L T S , C O L U M BI A E A S T –  1 0 0  Y E A R H O RI Z O N  

  

C o n str u cti o n R e si d e nti al E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt

LI N E I n v e st m e nt  U nit s A cr e a g e C a p acit y

C O L U M BI A E A S T

B A S E LI N E

N e w C o n s tr u cti o n $ 5 3, 8 3 7, 3 2 5 0 3 1. 2 9 8 1

R e h a b / R e n o v ati o n $ 7 0, 1 0 0, 7 0 1

O v er all T ot al $ 1 2 3, 9 3 8, 0 2 6

N E W T R E E R E P L A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o n s tr u cti o n $ 5 3, 0 0 5, 2 8 4 0 3 0. 7 9 6 5

R e h a b / R e n o v ati o n $ 7 0, 1 4 8, 0 0 2

O v er all T ot al $ 1 2 3, 1 5 3, 2 8 6

Pr e di ct e d D e v el o p m e nt Yi el d

C o n str u cti o n R e si d e nti al E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt

LI N E I n v e st m e nt  U nit s A cr e a g e C a p acit y

C O L U M BI A E A S T

B A S E LI N E

N e w C o n s tr u cti o n $ 2 8 0, 8 5 5, 6 2 6 0 1 6 2. 6 5, 1 1 6

R e h a b / R e n o v ati o n $ 5 6 6, 9 6 3, 4 8 9

O v er all T ot al $ 8 4 7, 8 1 9, 1 1 5

N E W T R E E R E P L A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o n s tr u cti o n $ 2 7 8, 1 3 8, 0 5 8 0 1 6 1. 0 5, 0 6 6

R e h a b / R e n o v ati o n $ 5 6 8, 4 9 2, 3 4 1

O v er all T ot al $ 8 4 6, 6 3 0, 3 9 9

Pr e di ct e d D e v el o p m e nt Yi el d

1 9 0 2 0 0
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HH A R B O R A R B O R --  AA I R P O R TI R P O R T  
 
T h e H ar b or -Air p ort st u d y ar e a i n cl u d es t h e P ortl a n d I nt er n ati o n al Air p ort, as w ell as i n d ustri al pr o p erti es 
t o t h e w est a n d s o ut h al o n g t h e Will a m ett e Ri v er. T h e ar e a i n cl u d es P ortl a n d H ar b or a c c ess l a n ds, as w ell 
as si g nifi c a nt i n d ustri al l a n ds n ort h of C ol u m bi a B o ul e v ar d.  
 

M A P O F IM P A C T E D P A R C E L S , H A R B O R &  A I R P O R T S T U D Y A R E A  

 
 
 
A  t ot al  of 1, 7 9 3  sit e  w er e  i d e ntifi e d  as  i m p a ct e d,  r e pr es e nti n g 
8 4 9  a cr es i n t h e B LI. T h es e sit es h a v e 2 0 5  a cr es of i d e ntifi e d tr e e 
c a n o p y, r e pr es e nti n g 2 4. 2 % of t h e sit e ar e a. I m p a ct e d sit es i n t his 
st u d y ar e a w er e l ar g el y z o n e d I G 2 (6 0 %)  a n d I H ( 3 4 % ), wit h s o m e 
E G 2  ( 6%)  as w ell. Of t h es e, o nl y t h e I H z o n e d pr o p ert y is c urr e ntl y 
e x e m pt e d fr o m t h e tr e e pr es er v ati o n st a n d ar ds. T h e i m p a ct o n 
t h e  I H  z o n e d  l a n d  is  m ost  si g nifi c a nt,  w hil e  t h e i m p a ct  o n  t h e 
r e m ai ni n g  pr o p ert y  is li mit e d  t o  t h e  e x p a nsi o n  of  t h e  tr e e 
pr es er v ati o n r e q uir e m e nts t o i n cl u d e s m all er tr e es.  
 
 
 

A C R E A G E B Y Z O NI N GA C R E A G E B Y Z O NI N G   

E G 1

0 %

E G 2

6 %

I G 1

0 %

I G 2

6 0 %

I H

3 4 %
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M O D E L O U T P U T  
O ur  a n al ysis  i n di c at es  t h at  t h e  pr o p os e d  c h a n g es  w o ul d  h a v e  a m u c h  m or e  si g nifi c a nt i m p a ct  o n 
d e v el o p m e nt  a n d  r e d e v el o p m e nt  i n  t h e  st u d y  ar e a  t h a n  t h e  C ol u m bi a  E ast  st u d y  ar e a.  R e ali z e d 
e m pl o y m e nt c a p a cit y is pr e di ct e d t o d e cli n e b y 6 1 6 j o bs, r efl e cti n g a r o u g hl y 1 7 % d e cr e as e.  
 

S U M M A R Y O F M O D E L R E S U L T S , H A R B O R - AI R P O R T S T U D Y A R E A  –  2 0  Y E A R H O RI Z O N  

 
 
If t h e f or e c ast p eri o d is e xt e n d e d t o 1 0 0 y e ars, t h e d e cr e as e i n pr e di ct e d c a p a cit y w o ul d b e a p pr o xi m at el y  
3, 1 6 5  j o bs.  
 

S U M M A R Y O F M O D E L R E S U L T S , H A R B O R - AI R P O R T S T U D Y A R E A  –  1 0 0  Y E A R H O RI Z O N  

 
 
 

   

C o n str u cti o n R e si d e nti al E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt  N et C h a n g e

LI N E I n v e st m e nt  U nit s A cr e a g e C a p acit y i n R M V ( 0 0 0 s)

H A R B O R - AI R P O R T

B A S E LI N E

N e w C o n s tr u cti o n $ 1 9 8, 8 0 6, 5 7 0 0 1 1 0. 6 3, 6 2 9 $ 3 7 0, 2 6 4

R e h a b / R e n o v ati o n $ 1 1 3, 9 3 5, 8 5 8

O v er all T ot al $ 3 1 2, 7 4 2, 4 2 8

N E W T R E E R E P L A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o n s tr u cti o n $ 1 7 8, 6 9 9, 6 7 3 0 9 8. 8 3, 0 1 4 $ 3 4 6, 1 5 5

R e h a b / R e n o v a ti o n $ 1 1 5, 0 0 6, 8 2 6

O v er all T ot al $ 2 9 3, 7 0 6, 4 9 9

Pr e di ct e d D e v el o p m e nt Yi el d

C o n str u cti o n R e si d e nti al E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt  N et C h a n g e

LI N E I n v e st m e nt  U nit s A cr e a g e C a p acit y i n R M V ( 0 0 0 s)

H A R B O R - AI R P O R T

B A S E LI N E

N e w C o n s tr u cti o n $ 1, 0 3 4, 3 8 6, 6 1 0 0 5 7 5. 8 1 8, 8 8 1 $ 2, 0 5 3, 2 8 9

R e h a b / R e n o v a ti o n $ 7 2 6, 8 6 6, 5 4 1

O v er all T ot al $ 1, 7 6 1, 2 5 3, 1 5 1

N E W T R E E R E P L A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o n s tr u cti o n $ 9 3 0, 7 7 7, 5 5 0 0 5 1 5. 2 1 5, 7 1 7 $ 1, 9 8 2, 0 7 4

R e h a b / R e n o v ati o n $ 7 8 4, 4 8 8, 5 1 9

O v er all T ot al $ 1, 7 1 5, 2 6 6, 0 6 8

Pr e di ct e d D e v el o p m e nt Yi el d

1 9 0 2 0 0
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HH A R B O R A R B O R AA C C E S S C C E S S LL A N D SA N D S   
 
T h e H ar b or A c c ess L a n ds st u d y ar e a i n cl u d es pr o p erti es fr o nti n g t h e P ortl a n d H ar b or. H ar b or  a c c ess is a 
li mit e d r es o ur c e a n d t h er e is littl e a bilit y t o s u bstit ut e f or t h es e sit es. T his c a n all o w f or hi g h er a c hi e v a bl e 
sit e  pri ci n g  f or  q u alifi e d  b usi n ess es,  b ut  n ot  all  us es  ar e  all o w e d  o n  sit es  wit h  m ari n e  d e p e n d e nt  us e 
r estri cti o ns.  
 

M A P O F IM P A C T E D P A R C E L S , H A R B O R A C C E S S L A N D S  

 
 
 
A t ot al of 1 3 6  sit es w er e i d e ntifi e d as i m p a ct e d, r e pr es e nti n g 2 7 8  
a cr es  i n  t h e  B LI.  T h es e  sit es  h a v e  6 4. 4  a cr es  of  i d e ntifi e d  tr e e 
c a n o p y,  r e pr es e nti n g 2 3. 2 %  of  t h e  sit e  ar e a. Virt u all y all  t h e 
i m p a ct e d sit es ar e z o n e d I H ( 9 6 %), w hi c h is c urr e ntl y e x e m pt ed 
fr o m b ot h t h e tr e e pr es er v ati o n a n d tr e e d e nsit y st a n d ar ds. As a 
r es ult, t h es e p ar c els ar e si g nifi c a ntl y i m p a ct e d b y t h e pr o p os e d 
c h a n g es.  
 
 
 
 
 

A C R E A G E B Y Z O NI N GA C R E A G E B Y Z O NI N G   

E G 1

0 %

E G 2

2 %

I G 1

0 %

I G 2

2 %

I H

9 6 %
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M O D E L O U T P U T  
O ur  a n al ysis  i n di c at es  t h at  t h e  pr o p os e d  c h a n g es  w o ul d  h a v e  a si g nifi c a nt i m p a ct  o n  d e v el o p m e nt a n d 
r e d e v el o p m e nt i n t h e st u d y ar e a . R e ali z e d e m pl o y m e nt c a p a cit y is pr e di ct e d t o d e cli n e b y o v er 5 0 6  j o bs 
o v er a t w e nt y -y e ar p eri o d , r efl e cti n g a r o u g hl y  3 4 % d e cr e as e.  
 

S U M M A R Y O F M O D E L R E S U L T S , H A R B O R  A C C E S S  S T U D Y A R E A  –  2 0  Y E A R H O RI Z O N  

 
 
If t h e f or e c ast p eri o d is e xt e n d e d t o 1 0 0 y e ars, t h e d e cr e as e i n pr e di ct e d c a p a cit y w o ul d b e 2, 2 4 3  j o bs.  
 

S U M M A R Y O F M O D E L R E S U L T S , H A R B O R  A C C E S S  S T U D Y A R E A  –  1 0 0  Y E A R H O RI Z O N  

 
 
 

   

C o n str u cti o n R e si d e nti al E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt  N et C h a n g e

I n v e st m e nt  U nit s A cr e a g e C a p acit y i n R M V ( 0 0 0 s)

H A R B O R A C C E S S L A N D S

B A S E LI N E

N e w C o n s tr u cti o n $ 8 2, 2 7 8, 9 7 9 0 4 6. 9 1, 5 0 0 $ 1 2 7, 4 1 3

R e h a b / R e n o v ati o n $ 2 0, 1 2 3, 7 3 3

O v er all T ot al $ 1 0 2, 4 0 2, 7 1 3

N E W T R E E R E P L A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o n s tr u cti o n $ 5 4, 5 3 7, 6 6 5 0 3 1. 0 9 9 4 $ 9 2, 8 1 7

R e h a b / R e n o v ati o n $ 2 0, 9 3 5, 5 5 7

O v er all T ot al $ 7 5, 4 7 3, 2 2 1

Pr e di ct e d D e v el o p m e nt Yi el d

C o n str u cti o n R e si d e nti al E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt  N et C h a n g e

I n v e st m e nt  U nit s A cr e a g e C a p acit y i n R M V ( 0 0 0 s)

H A R B O R A C C E S S L A N D S

B A S E LI N E

N e w C o n s tr u cti o n $ 3 9 3, 2 6 8, 4 6 4 0 2 2 4. 3 7, 1 6 9 $ 6 3 6, 2 2 1

R e h a b / R e n o v ati o n $ 1 2 6, 4 4 3, 2 3 5

O v er all T ot al $ 5 1 9, 7 1 1, 6 9 9

N E W T R E E R E P L A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o n s tr u cti o n $ 2 7 0, 1 9 2, 0 6 0 0 1 5 3. 8 4, 9 2 6 $ 5 2 4, 8 3 3

R e h a b / R e n o v a ti o n $ 1 6 9, 7 7 9, 6 7 8

O v er all T ot al $ 4 3 9, 9 7 1, 7 3 8

Pr e di ct e d D e v el o p m e nt Yi el d

1 9 0 2 0 0
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IIN N E R N N E R RR E SI D E N TI A LE SI D E N TI A L   
 
T h e I n n er R esi d e nti al st u d y ar e a i n cl u d es P ortl a n d’s C B D as w ell as r el ati v el y hi g h -pri c e d  n ei g h b or h o o ds i n 
t h e cl os e-i n e astsi d e, n ort h P ortl a n d, S o ut h W at erfr o nt, N o b Hill, a n d J o h n’s L a n di n g.  
 

MM A P O F A P O F IIN N E R N N E R RR E SI D E N TI A L E SI D E N TI A L SS T U D Y T U D Y AA R E AR E A   

  
 
A  t ot al  of  2 7, 4 8 2  sit es  w er e  i d e ntifi e d  as  i m p a ct e d,  r e pr es e nti n g 
4, 3 5 1  a cr es.  T h es e  sit es  h a v e  9 7 2  a cr es  of  i d e ntifi e d  tr e e  c a n o p y, 
r e pr es e nti n g 2 2. 3 % of t h e sit e ar e a. R o u g hl y h alf of t h e a cr e a g e i n t h e 
st u d y ar e a is z o n e d R 5, wit h a wi d e r a n g e of ot h er c o m m er ci al a n d 
i n d ustri al  z o ni n g  r e pr es e nt e d.  T h e  st u d y  ar e a  h as  s o m e  E X  z o n e d 
pr o p ert y  t h at is  c urr e ntl y  e x e m pt e d  fr o m  t h e  tr e e  pr es er v ati o n 
st a n d ar ds. T h e  i m p a ct  o n  t h e  r e m ai ni n g  pr o p ert y  is  li mit e d  t o  t h e 
e x p a nsi o n of t h e tr e e pr es er v ati o n r e q uir e m e nts t o i n cl u d e s m all er 
tr e es. T his will a d d t o t h e c ost of d e v el o p m e nt a n d r e d e v el o p m e nt o n 
i m p a ct e d sit es.  
 
T h e e x p e ct e d i m p a ct of t h e pr o p os e d c o d e c h a n g es w o ul d b e o n r esi d e nti al yi el d i n t his st u d y ar e a. U n d er 
b as eli n e s c e n ari o, t h e i m p a ct e d p or ti o ns of t h e s u b ar e a w o ul d b e e x p e ct e d t o a c c o m m o d at e a n a d diti o n al 
6 2, 9 3 1  r esi d e nti al u nits o v er a t w e nt y -y e ar ti m e h ori z o n . T h e pr e di ct e d r esi d e nti al u nit yi el d u n d er t h e n e w 
tr e e or di n a n c e w o ul d d e cli n e b y o nl y 2 4  u nits. T his r efl e cts r el ati v el y hi g h u n d erl yi n g l a n d v al u es i n t his 

A C R E A G E B Y Z O NI N G  

C M 2

9 %
C X

8 %

E X

4 %

R M 1

7 %

R M 2

1 0 %

R M 3

2 %R M 4

2 %

R 5

5 0 %

C M 3

4 %

Ot h er

4 %

1 9 0 2 0 0



 

T I T L E 1 1  T R E E C O D E U P D A T E   P A G E  2 0  
 

m ar k et,  w hi c h  all o ws  t h e  c ost  of  t h e  tr e e  or di n a n c e  r e q uir e m e nts  t o  b e  a d dr ess e d  t hr o u g h  a  m o d est 
r e d u cti o n i n r esi d u al l a n d v al u e.  
 

S U M M A R Y O F M O D E L R E S U L T S , IN N E R R E SI D E N TI A L S T U D Y A R E A –  2 0  Y E A R H O RI Z O N  

 
 
If t h e f or e c ast p eri o d is e xt e n d e d t o 1 0 0 y e ars, t h e d e cr e as e i n pr e di ct e d c a p a cit y w o ul d b e cl os e t o 1 5 0 
r esi d e nti al u nits.  
 

S U M M A R Y O F M O D E L R E S U L T S , IN N E R R E SI D E N TI A L S T U D Y A R E A  –  1 0 0  Y E A R H O RI Z O N  

 
 
It is i m p ort a nt t o r e c o g ni z e t h at a m ar gi n al r e d u cti o n i n t h e pri c e t h at n e w d e v el o p m e nt is a bl e t o p a y f or 
l a n d (r esi d u al l a n d v al u e) m a y l e a d t o s o m e s h ort-t er m r e d u cti o ns i n d e v el o p m e nt a cti vit y as t h e m ar k et 
c o m es t o t er ms wit h t h e n e w s u p p ort a bl e pri c i n g.  
 

MM I D D L E I D D L E RR E SI D E N TI A LE SI D E N TI A L   
 
T h e Mi d dl e R esi d e nti al st u d y ar e a i n cl u d es l ar g el y r esi d e nti al ar e as s urr o u n di n g t h e I n n er R esi d e nti al st u d y 
ar e a.  Pri c e  p oi nts  f or  r esi d e nti al  pr o d u ct  ar e  s o m e w h at  l o w er  t h a n  i n  t h e  m or e  c e ntr al  m ar k ets. 
N ei g h b or h o o ds  i n  t his  ar e a  i n cl u d e  S ai nt  J o h ns,  C o n c or di a, R os e  Cit y,  M o nt a vill a,  M o u nt  T a b or, 
F ost er/ P o w ell, L e nts, Br e nt w o o d/ D arli n gt o n, Hills d al e, a n d M ult n o m a h Vill a g e.  
 
  

C o n str u cti o n R e si d e nti al E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt  N et C h a n g e

I n v e st m e nt  U nit s A cr e a g e C a p acit y i n R M V ( 0 0 0 s)

I N N E R R E SI D E N TI A L

B A S E LI N E

N e w C o n s tr u cti o n $ 1 4, 2 7 1, 3 6 2, 1 5 6 6 2, 9 3 1 2 1. 0 1, 0 9 4 $ 2 7, 2 5 8, 7 1 0

R e h a b / R e n o v ati o n $ 9, 1 3 7, 0 2 7, 1 9 5

O v er all T ot al $ 2 3, 4 0 8, 3 8 9, 3 5 0

N E W T R E E R E P L A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o n s tr u cti o n $ 1 4, 2 6 5, 3 9 0, 4 7 5 6 2, 9 0 7 2 1. 0 1, 0 9 4 $ 2 7, 2 5 2, 1 5 0

R e h a b / R e n o v ati o n $ 9, 1 3 7, 5 5 4, 0 0 4

O v er all T ot al $ 2 3, 4 0 2, 9 4 4, 4 7 8

Pr e di ct e d D e v el o p m e nt Yi el d

C o n str u cti o n R e si d e nti al E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt  N et C h a n g e

I n v e st m e nt  U nit s A cr e a g e C a p acit y i n R M V ( 0 0 0 s)

I N N E R R E SI D E N TI A L

B A S E LI N E

N e w C o n s tr u cti o n $ 7 7, 8 6 0, 5 1 7, 1 0 7 3 4 1, 8 7 5 1 0 1. 4 5, 2 8 4 $ 1 6 6, 5 2 2, 6 8 0

R e h a b / R e n o v ati o n $ 6 8, 2 3 6, 5 7 1, 5 6 3

O v er all T ot al $ 1 4 6, 0 9 7, 0 8 8, 6 6 9

N E W T R E E R E P L A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o n s tr u cti o n $ 7 7, 8 2 4, 6 0 2, 7 6 5 3 4 1, 7 2 5 1 0 1. 4 5, 2 8 4 $ 1 6 6, 5 0 0, 0 6 7

R e h a b / R e n o v ati o n $ 6 8, 2 5 6, 5 3 4, 5 3 2

O v er all T ot al $ 1 4 6, 0 8 1, 1 3 7, 2 9 6

Pr e di ct e d D e v el o p m e nt Yi el d

1 9 0 2 0 0



 

T I T L E 1 1  T R E E C O D E U P D A T E   P A G E  2 1  
 

M A P O F M I DD L E  R E SI D E N TI A L S T U D Y A R E A  

 
 
 
A  t ot al  of 4 0, 7 5 6  sit es  w er e  i d e ntifi e d  as  i m p a ct e d,  r e pr es e nti n g 
6, 3 2 7  a cr es. T h es e sit es h a v e 1, 5 8 2  a cr es of i d e ntifi e d tr e e c a n o p y, 
r e pr es e nti n g 2 5. 0 % of t h e sit e ar e a. L a n d z o n e d R 5 r e pr es e nts 6 3 % 
of t h e i m p a ct e d a cr e a g e i n t h e st u d y ar ea, f oll o w e d b y R 7 ( 1 4 %) a n d 
R M 1 ( 8 %).  T h e  st u d y  ar e a c o nt ai ns  n o  i m p a ct e d  pr o p ert y  t h at  is 
c urr e ntl y e x e m pt e d fr o m t h e tr e e pr es er v ati o n st a n d ar ds.  
 
As wit h t h e I n n er R esi d e nti al st u d y ar e a, t h e a nti ci p at e d r e d u cti o n i n 
c a p a cit y  ass o ci at e d  wit h  t h e  pr o p os e d  r e g ul at or y  c h a n g es  i n  t his 
s u b m ar k et  is  n e gli gi bl e.  U n d er  t h e  b as eli n e  s c e n ari o  t h e  i m p a ct e d 
ar e a is e x p e ct e d t o r e ali z e a n i n cr e m e nt al g ai n of 4, 2 9 4  r esi d e nti al u nits. T his d e cr e as es b y o nly 8 u nits o v er 
a t w e nt y -y e ar pl a n ni n g p eri o d.   
 
  

A C R E A G E B Y Z O NI N G  

C E

1 %

C M 2

4 % R M 1

8 %

R 1 0

2 %

R M 2

5 %

R 5

6 3 %

R 7

1 4 %

Ot h er

3 %

1 9 0 2 0 0
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S U M M A R Y O F M O D E L R E S U L T S , M I D D L E R E SI D E N TI A L S T U D Y A R E A  –  2 0  Y E A R H O RI Z O N  

 
 
If t h e f or e c ast p eri o d is e xt e n d e d t o 1 0 0 y e ars, t h e d e cr e as e i n pr e di ct e d c a p a cit y w o ul d b e cl os e t o 5 0 
u nits .  
 

S U M M A R Y O F M O D E L R E S U L T S , M I D D L E R E SI D E N TI A L S T U D Y A R E A  –  1 0 0  Y E A R H O RI Z O N  

 
 
 

OO U T E R U T E R RR E SI D E N TI A L E SI D E N TI A L SS T U D Y T U D Y AA R E AR E A   
 
T h e  O ut er  R esi d e nti al  St u d y  Ar e a i n cl u d es  a  di v ers e  mi x  of  n ei g h b or h o o ds.  T o  t h e  e ast  of  I-2 0 5  ar e 
n ei g h b or h o o ds  s u c h  as  P ar kr os e,  H a z el w o o d,  P o w ell h urst/ Gil b ert,  a n d  C e nt e n ni al.  T o  t h e  w est  ar e 
n ei g h b or h o o ds t h at  c a n  s u p p ort  r el ati v el y  hi g h er  r esi d e nti al pri ci n g,  i n cl u di n g  N ort h w est  H ei g hts, 
Bri dl e mil e, S yl v a n, a n d M a pl e w o o d. T h e st u d y ar e a als o i n cl u d es p orti o ns of H a y d e n Isl a n d a n d ar e as w est 
of F or est P ar k.  
 
 A t ot al of 2 4, 4 6 8  sit es w er e i d e ntifi e d as i m p a ct e d, r e pr es e nti n g 
9, 4 5 0  a cr es. T h es e sit es h a v e 2, 9 1 3 a cr es of i d e ntifi e d tr e e c a n o p y, 
r e pr es e nti n g 3 0. 8 % of t h e sit e ar e a. T h e z o n e d d e nsit y i n t his st u d y 
ar e a is si g nifi c a ntl y l o w er, wit h 3 5 % of t h e l a n d z o n e d R 1 0 a n d 3 1 % 
z o n e d  R 7.  B ot h  R 5  a n d  R 2 0  r e pr es e nt  1 0 %  of  t h e  t ot al  i m p a ct e d 
l a n d ar e a.  
 
 
    

C o n str u cti o n R e si d e nti al E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt  N et C h a n g e

I n v e st m e nt  U nit s A cr e a g e C a p acit y i n R M V ( 0 0 0 s)

MI D- R E SI D E N TI A L

B A S E LI N E

N e w C o n s tr u cti o n $ 1, 0 7 7, 9 3 7, 0 4 5 4, 2 9 4 2. 4 1 2 3 $ 8, 1 3 9, 7 2 9

R e h a b / R e n o v ati o n $ 6, 7 9 4, 4 7 2, 7 6 7

O v er all T ot al $ 7, 8 7 2, 4 0 9, 8 1 2

N E W T R E E R E P L A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o n s tr u cti o n $ 1, 0 7 5, 7 2 7, 5 0 3 4, 2 8 6 2. 4 1 2 3 $ 8, 1 3 7, 4 9 7

R e h a b / R e n o v a ti o n $ 6, 7 9 4, 7 9 3, 9 7 7

O v er all T ot al $ 7, 8 7 0, 5 2 1, 4 8 0

Pr e di ct e d D e v el o p m e nt Yi el d

C o n str u cti o n R e si d e nti al E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt  N et C h a n g e

I n v e st m e nt  U nit s A cr e a g e C a p acit y i n R M V ( 0 0 0 s)

MI D- R E SI D E N TI A L

B A S E LI N E

N e w C o n s tr u cti o n $ 5, 6 0 6, 7 8 0, 8 8 4 2 2, 3 7 5 1 2. 1 6 2 2 $ 6 8, 9 8 8, 7 2 1

R e h a b / R e n o v a ti o n $ 6 2, 0 4 1, 6 9 0, 5 0 9

O v er all T ot al $ 6 7, 6 4 8, 4 7 1, 3 9 3

N E W T R E E R E P L A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o n s tr u cti o n $ 5, 5 9 4, 7 1 3, 2 6 2 2 2, 3 2 6 1 2. 1 6 2 2 $ 6 8, 9 9 2, 8 2 5

R e h a b / R e n o v a ti o n $ 6 2, 0 5 9, 5 8 7, 0 2 6

O v er all T ot al $ 6 7, 6 5 4, 3 0 0, 2 8 7

Pr e di ct e d D e v el o p m e nt Yi el d

A C R E A G E B Y Z O NI N G  

C E

2 %
C M 2

1 %

R F

5 %

R M 1

4 %

R 1 0

3 5 %

R 2 0

1 0 %

R 5

1 0 %

R 7

3 1 %

Ot h er

2 %

1 9 0 2 0 0
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MM A P O F A P O F OO U T E R U T E R RR E SI D E N TI A L E SI D E N TI A L SS T U D Y T U D Y AA R E AR E A  

 

 

 
 
U n d er b as eli n e s c e n ari o, t h e i m p a ct e d p orti o ns of t h e s u b ar e a w o ul d b e e x p e ct e d t o a c c o m m o d at e a n 
a d diti o n al  1 1, 7 2 2  r esi d e nti al  u nits a n d  5 8 8  j o bs.  T h e  i m p a ct  of  t h e  n e w  tr e e  or di n a n c e  is  pr oj e ct e d  t o 
r e d u c e r esi d e nti al yi el d b y o nl y 2 2  u nits i n t h e st u d y ar e a o v er a t w e nt y -y e ar h ori z o n.  
 

S U M M A R Y O F M O D E L R E S U L T S , O U T E R R E SI D E N TI A L S T U D Y A R E A  –  2 0  Y E A R H O RI Z O N  

 
 
If t h e f or e c ast p eri o d is e xt e n d e d t o 1 0 0 y e ars, t h e d e cr e as e i n pr e di ct e d c a p a cit y w o ul d b e 1 1 9  r esi d e nti al 
u nits .  
 
  

C o n str u cti o n R e si d e nti al E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt  N et C h a n g e

I n v e st m e nt  U nit s A cr e a g e C a p acit y i n R M V ( 0 0 0 s)

O U T E R R E SI D E N TI A L

B A S E LI N E

N e w C o n s tr u cti o n $ 2, 7 9 2, 1 6 1, 6 9 2 1 1, 7 7 2 1 1. 2 5 8 8 $ 8, 8 7 3, 9 3 2

R e h a b / R e n o v ati o n $ 5, 1 7 5, 2 6 5, 4 3 5

O v er all T ot al $ 7, 9 6 7, 4 2 7, 1 2 7

N E W T R E E R E P L A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o n s tr u cti o n $ 2, 7 8 6, 6 7 5, 3 1 5 1 1, 7 5 0 1 1. 2 5 8 7 $ 8, 8 6 7, 7 7 2

R e h a b / R e n o v a ti o n $ 5, 1 7 5, 7 3 8, 1 4 4

O v er all T ot al $ 7, 9 6 2, 4 1 3, 4 6 0

Pr e di ct e d D e v el o p m e nt Yi el d

1 9 0 2 0 0



 

T I T L E 1 1  T R E E C O D E U P D A T E   P A G E  2 4  
 

S U M M A R Y O F M O D E L R E S U L T S , O U T E R R E SI D E N TI A L S T U D Y A R E A  –  1 0 0  Y E A R H O RI Z O N  

 
 
 

VIII.  RR E SI D E N TI A L E SI D E N TI A L PP RI CI N G RI CI N G IIM P A C TM P A C T   
 

 
W hil e t h e m o d el d o es n ot pr e di ct s u bst a nti v e c h a n g es i n r esi d e nti al c arr yi n g c a p a cit y ass o ci at e d wit h t h e 
c h a n g es i n t h e tr e e or di n a n c e, t h e i n cr e m e n t al i n cr e as e i n d e v el o p m e nt c osts is e x p e ct e d t o i nfl u e n c e t h e 
r esi d e nti al m ar k et a n d p ot e nti all y h a v e a n i nfl ati o n ar y i m p a ct o n h o usi n g pri c es. T h e pr o p os e d c h a n g es ar e 
e x p e ct e d t o i n cr e as e r esi d e nti al c o nstr u cti o n c osts b y o v er $ 2 0 milli o n o v er t h e n e xt t w e nt y y e ars, b ut t his 
r e pr es e nts o nl y 0. 1 1 % of o v er all pr e di ct e d r esi d e nti al i n v est m e nt i n t h e Cit y ( n e w c o nstr u cti o n). As a r es ult, 
t h e pr o p os e d c h a n g es ar e n ot e x p e ct e d t o s u bst a nti v el y i m p a ct aff or d a bilit y.  
 

S U M M A R Y O F IM P A C T S O F P R O P O S E D C H A N G E S O N R E SI D E N TI A L C O N S T R U C TI O N  

 
 
O n e of t h e r e as o ns t h at c ost of t h e pr o p os e d c h a n g es is r el ati v el y l o w f or r esi d e nti al d e v el o p m e nt is t h at 
t h e m o d elli n g str u ct ur e t e n ds t o a v oi d d e v el o p m e nt o n p ar c els wit h r el ati v el y hi g h c osts. T his is r efl e cti v e 
o f t h e m ar k et, a n d sit es t h at ar e m or e n e g ati v el y i m p a ct e d ar e l ess li k el y t o d e v el o p. W hil e t h e m ar gi n al 
c ost t o t h os e t h at d o d e v el o p is l o w i n t h e m o d el, a v oi d a n c e b e h a vi or will li k el y r e d u c e a n d/ or alt er t h e 
n at ur e of n e w d e v el o p m e nt i n t h e st u d y ar e a. T his m a y l ess dir e ctl y i nfl u e n c e m ar k et pri ci n g t hr o u g h a 
p arti al c o nstr ai nt o n s u p pl y.  
 
C al c ul ati n g t h e a ct u al i m p a ct o n pri ci n g is a f u n cti o n of t h e m ar k et’s a bilit y t o s hift t h e i n cr e as e d c osts t o 
t h e e n d m ar k et. I n g e n er al, o v er a l o n g er-t er m h ori z o n i n cr e as es i n c ost will b e s hift e d t o w ar ds t h e m ar k et 
(i n cr e as e d pri c es) a n d/ or r efl e ct e d i n l o w er r esi d u al l a n d v al u es f or d e v el o p m e nt sit es. I n t h e s h ort t er m, 
it is li k el y t h at s o m e pr o p ert y o w n ers a n d/ or d e v el o p ers c o ul d b e m or e n e g ati v el y b y a n u n a nti ci p at e d 
c h a n g e i n t h e r e g ul at or y e n vir o n m e nt.  
 
 
 
 

C o n str u cti o n R e si d e nti al E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt  N et C h a n g e

I n v e st m e nt  U nit s A cr e a g e C a p acit y i n R M V ( 0 0 0 s)

O U T E R R E SI D E N TI A L

B A S E LI N E

N e w C o n s tr u cti o n $ 1 4, 0 8 0, 8 9 1, 7 8 9 5 9, 5 0 1 5 6. 2 2, 9 3 6 $ 6 4, 2 3 2, 8 4 6

R e h a b / R e n o v ati o n $ 4 5, 6 7 7, 1 7 1, 4 2 3

O v er all T ot al $ 5 9, 7 5 8, 0 6 3, 2 1 2

N E W T R E E R E P L A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o n s tr u cti o n $ 1 4, 0 5 2, 1 6 1, 0 7 3 5 9, 3 8 2 5 6. 1 2, 9 3 3 $ 6 4, 2 2 4, 3 1 7

R e h a b / R e n o v a ti o n $ 4 5, 7 0 2, 9 8 0, 8 3 6

O v er all T ot al $ 5 9, 7 5 5, 1 4 1, 9 0 8

Pr e di ct e d D e v el o p m e nt Yi el d

R e si d e nti al U nit C o st of  % of T ot al

S u b ar e a U nit s C h a n g e C h a n g e s C o n str u cti o n

I N N E R R E SI D E N TI AL 6 2, 9 0 7 ( 2 4) $ 8, 4 0 3, 8 6 0 0. 0 6 %

MI D- R E SI D E N TI AL 4, 2 8 6 ( 8) $ 4, 5 6 6, 4 3 0 0. 4 2 %

O U T E R R E SI D E N TI AL 1 1, 7 5 0 ( 2 2) $ 7, 5 3 2, 1 5 1 0. 2 7 %

T O T AL 7 8, 9 4 3 ( 5 4) $ 2 0, 5 0 2, 4 4 1 0. 1 1 %

1 9 0 2 0 0



 

T I T L E 1 1  T R E E C O D E U P D A T E   P A G E  2 5  
 

  

AA P P E N DI XP P E N DI X ::  DD E T AI L E D E T AI L E D MM O D E L O D E L OO U T P U TU T P U T   
 

1 9 0 2 0 0
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C o nstr ucti o n R e si d e nti al E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt L os s of C h a n g e i n Tr e e

LI N E I n v e st m e nt U nits A cr e a g e C a p a cit y E x e m pti o n C o v er a g e D e nsit y

C O L U M BI A E A S T

B A S E LI N E

N e w C o nstr u cti o n $ 5 3, 8 3 7, 3 2 5 0 3 1. 2 9 8 1

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 7 0, 1 0 0, 7 0 1

O v er all T ot al $ 1 2 3, 9 3 8, 0 2 6

N E W T R E E R E PL A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o nstr u cti o n $ 5 3, 0 0 5, 2 8 4 0 3 0. 7 9 6 5 $ 0 $ 1 5 3, 5 9 8 $ 0

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 7 0, 1 4 8, 0 0 2

O v er all T ot al $ 1 2 3, 1 5 3, 2 8 6

H A R B O R - AI R P O R T

B A S E LI N E

N e w C o nstr u cti o n $ 1 9 8, 8 0 6, 5 7 0 0 1 1 0. 6 3, 6 2 9

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 1 1 3, 9 3 5, 8 5 8

O v er all T ot al $ 3 1 2, 7 4 2, 4 2 8

N E W T R E E R E PL A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o nstr u cti o n $ 1 7 8, 6 9 9, 6 7 3 0 9 8. 8 3, 0 1 4 $ 5 3 5, 4 4 8 $ 4 5 9, 9 0 1 $ 1 9 9, 3 6 3

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 1 1 5, 0 0 6, 8 2 6

O v er all T ot al $ 2 9 3, 7 0 6, 4 9 9

H A R B O R A C C E S S L A N D S

B A S E LI N E

N e w C o nstr u cti o n $ 8 2, 2 7 8, 9 7 9 0 4 6. 9 1, 5 0 0

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 2 0, 1 2 3, 7 3 3

O v er all T ot al $ 1 0 2, 4 0 2, 7 1 3

N E W T R E E R E PL A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o nstr u cti o n $ 5 4, 5 3 7, 6 6 5 0 3 1. 0 9 9 4 $ 3 7 9, 8 2 3 $ 1 3 3, 6 4 8 $ 8 5 2, 1 7 5

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 2 0, 9 3 5, 5 5 7

O v er all T ot al $ 7 5, 4 7 3, 2 2 1

I N N E R R E SI D E N TI A L

B A S E LI N E

N e w C o nstr u cti o n $ 1 4, 2 7 1, 3 6 2, 1 5 6 6 2, 9 3 1 2 1. 0 1, 0 9 4

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 9, 1 3 7, 0 2 7, 1 9 5

O v er all T ot al $ 2 3, 4 0 8, 3 8 9, 3 5 0

N E W T R E E R E PL A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o nstr u cti o n $ 1 4, 2 6 5, 3 9 0, 4 7 5 6 2, 9 0 7 2 1. 0 1, 0 9 4 $ 7 9, 3 8 1 $ 5 0 8, 7 4 8 $ 5 8 2, 2 7 2

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 9, 1 3 7, 5 5 4, 0 0 4

O v er all T ot al $ 2 3, 4 0 2, 9 4 4, 4 7 8

MI D- R E SI D E N TI A L

B A S E LI N E

N e w C o nstr u cti o n $ 1, 0 7 7, 9 3 7, 0 4 5 4, 2 9 4 2. 4 1 2 3

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 6, 7 9 4, 4 7 2, 7 6 7

O v er all T ot al $ 7, 8 7 2, 4 0 9, 8 1 2

N E W T R E E R E PL A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o nstr u cti o n $ 1, 0 7 5, 7 2 7, 5 0 3 4, 2 8 6 2. 4 1 2 3 $ 3 0 $ 4 7 7, 4 5 9 $ 6 6

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 6, 7 9 4, 7 9 3, 9 7 7

O v er all T ot al $ 7, 8 7 0, 5 2 1, 4 8 0

O U T E R R E SI D E N TI A L

B A S E LI N E

N e w C o nstr u cti o n $ 2, 7 9 2, 1 6 1, 6 9 2 1 1, 7 7 2 1 1. 2 5 8 8

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 5, 1 7 5, 2 6 5, 4 3 5

O v er all T ot al $ 7, 9 6 7, 4 2 7, 1 2 7

N E W T R E E R E PL A C E M E N T R E Q UI R E M E N T S

N e w C o nstr u cti o n $ 2, 7 8 6, 6 7 5, 3 1 5 1 1, 7 5 0 1 1. 2 5 8 7 $ 1 2, 9 4 3 $ 2, 1 6 6, 4 2 2 $ 4 3, 5 2 6

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 5, 1 7 5, 7 3 8, 1 4 4

O v er all T ot al $ 7, 9 6 2, 4 1 3, 4 6 0

S U M M A R Y O F P R E DI C T E D D E V E L O P M E N T A C TI VI T Y O V E R S T U D Y P E RI O D

WI T H P R O P O S E D M O DI FI C A TI O N S I N T R E E O R DI N A N C E
2 0 Y e ar St u d y P eri o d , N o Prici n g C h a n g e s

Pr e dict e d D e v el o p m e nt Yi el d M ar gi n al C ost o n I m p a ct e d Pr o p er ti e s

1 9 0 2 0 0



 

T I T L E 1 1  T R E E C O D E U P D A T E   P A G E  2 7  
 

 
 

C OL U M BI A E A S T

S U M M A R Y O F M O D E L O U T P U T

M A G NI T U D E O F I N V E S T M E N T A N D R E SI D U AL P R O P E R T Y V AL U E S

$ 5 3, 8 3 7 $ 5 3, 0 0 5

$ 7 0, 1 0 1 $ 7 0, 1 4 8

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

N E W I N V E S T M E N T  B Y T Y P E ( $ 0 0 0)

N e w C o n str ucti o n R e n o v ati o n / R e h a b

$ 1 2 3, 9 3 8

$ 1 2 3, 1 5 3

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

N E T C H A N G E I N M A R K E T V A L U E ( $ 0 0 0)

5 9 %

5 9 %

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

% C H A N G E I N M A R K E T V A L U E

$ 2 1 0, 2 7 1 

$ 3 3 4, 2 0 9 $ 3 3 3, 4 2 4 

C U R R E N T B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

C U R R E N T  A N D P R O J E C T E D

M A R K E T  V A L U E  O F R E A L  P R O P E R T Y  ( $ 0 0 0)

I N DI C A T E D R E SI D U A L P R O P E R T Y V A L U E S B Y D E V E L O P M E N T F O R M

1 9 0 2 0 0



 

T I T L E 1 1  T R E E C O D E U P D A T E   P A G E  2 8  
 

 

H A R B O R - AI R P O R T

S U M M A R Y O F M O D E L O U T P U T

M A G NI T U D E O F I N V E S T M E N T A N D R E SI D U AL P R O P E R T Y V AL U E S

$ 1 9 8, 8 0 7
$ 1 7 8, 7 0 0

$ 1 1 3, 9 3 6

$ 1 1 5, 0 0 7

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

N E W I N V E S T M E N T  B Y T Y P E ( $ 0 0 0)

N e w C o n str ucti o n R e n o v ati o n / R e h a b

$ 3 1 2, 7 4 2

$ 2 9 3, 7 0 6

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

N E T C H A N G E I N M A R K E T V A L U E ( $ 0 0 0)

8 8 %

8 3 %

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

% C H A N G E I N M A R K E T V A L U E

$ 3 5 4, 6 2 4 

$ 6 6 7, 3 6 7 $ 6 4 8, 3 3 1 

C U R R E N T B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

C U R R E N T  A N D P R O J E C T E D

M A R K E T  V A L U E  O F R E A L  P R O P E R T Y  ( $ 0 0 0)

I N DI C A T E D R E SI D U A L P R O P E R T Y V A L U E S B Y D E V E L O P M E N T F O R M

1 9 0 2 0 0



 

T I T L E 1 1  T R E E C O D E U P D A T E   P A G E  2 9  
 

 
 

H A R B O R A C C E S S L A N D S

S U M M A R Y O F M O D E L O U T P U T

M A G NI T U D E O F I N V E S T M E N T A N D R E SI D U AL P R O P E R T Y V AL U E S

$ 8 2, 2 7 9

$ 5 4, 5 3 8

$ 2 0, 1 2 4

$ 2 0, 9 3 6

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

N E W I N V E S T M E N T  B Y T Y P E ( $ 0 0 0)

N e w C o n str ucti o n R e n o v ati o n / R e h a b

$ 1 0 2, 4 0 3

$ 7 5, 4 7 3

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

N E T C H A N G E I N M A R K E T V A L U E ( $ 0 0 0)

1 6 3 %

1 2 0 %

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

% C H A N G E I N M A R K E T V A L U E

$ 6 2, 8 6 5 

$ 1 6 5, 2 6 8

$ 1 3 8, 3 3 8 

C U R R E N T B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

C U R R E N T  A N D P R O J E C T E D

M A R K E T  V A L U E  O F R E A L  P R O P E R T Y  ( $ 0 0 0)

I N DI C A T E D R E SI D U A L P R O P E R T Y V A L U E S B Y D E V E L O P M E N T F O R M

1 9 0 2 0 0



 

T I T L E 1 1  T R E E C O D E U P D A T E   P A G E  3 0  
 

 
 

I N N E R R E SI D E N TI AL

S U M M A R Y O F M O D E L O U T P U T

M A G NI T U D E O F I N V E S T M E N T A N D R E SI D U AL P R O P E R T Y V AL U E S

$ 1 4, 2 7 1, 3 6 2 $ 1 4, 2 6 5, 3 9 0

$ 9, 1 3 7, 0 2 7 $ 9, 1 3 7, 5 5 4

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

N E W I N V E S T M E N T  B Y T Y P E ( $ 0 0 0)

N e w C o n str ucti o n R e n o v ati o n / R e h a b

$ 2 3, 4 0 8, 3 8 9

$ 2 3, 4 0 2, 9 4 4

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

N E T C H A N G E I N M A R K E T V A L U E ( $ 0 0 0)

8 4 %

8 4 %

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

% C H A N G E I N M A R K E T V A L U E

$ 2 7, 7 5 3, 1 6 3 

$ 5 1, 1 6 1, 5 5 2 $ 5 1, 1 5 6, 1 0 8 

C U R R E N T B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

C U R R E N T  A N D P R O J E C T E D

M A R K E T  V A L U E  O F R E A L  P R O P E R T Y  ( $ 0 0 0)

I N DI C A T E D R E SI D U A L P R O P E R T Y V A L U E S B Y D E V E L O P M E N T F O R M

1 9 0 2 0 0



 

T I T L E 1 1  T R E E C O D E U P D A T E   P A G E  3 1  
 

 

MI D- R E SI D E N TI AL

S U M M A R Y O F M O D E L O U T P U T

M A G NI T U D E O F I N V E S T M E N T A N D R E SI D U AL P R O P E R T Y V AL U E S

$ 1, 0 7 7, 9 3 7 $ 1, 0 7 5, 7 2 8

$ 6, 7 9 4, 4 7 3 $ 6, 7 9 4, 7 9 4

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

N E W I N V E S T M E N T  B Y T Y P E ( $ 0 0 0)

N e w C o n str ucti o n R e n o v ati o n / R e h a b

$ 7, 8 7 2, 4 1 0

$ 7, 8 7 0, 5 2 1

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

N E T C H A N G E I N M A R K E T V A L U E ( $ 0 0 0)

3 9 %

3 9 %

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

% C H A N G E I N M A R K E T V A L U E

$ 1 9, 9 3 6, 2 7 2 

$ 2 7, 8 0 8, 6 8 1 $ 2 7, 8 0 6, 7 9 3 

C U R R E N T B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

C U R R E N T  A N D P R O J E C T E D

M A R K E T  V A L U E  O F R E A L  P R O P E R T Y  ( $ 0 0 0)

I N DI C A T E D R E SI D U A L P R O P E R T Y V A L U E S B Y D E V E L O P M E N T F O R M

1 9 0 2 0 0



 

T I T L E 1 1  T R E E C O D E U P D A T E   P A G E  3 2  
 

 
 

O U T E R R E SI D E N TI AL

S U M M A R Y O F M O D E L O U T P U T

M A G NI T U D E O F I N V E S T M E N T A N D R E SI D U AL P R O P E R T Y V AL U E S

$ 2, 7 9 2, 1 6 2 $ 2, 7 8 6, 6 7 5

$ 5, 1 7 5, 2 6 5 $ 5, 1 7 5, 7 3 8

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

N E W I N V E S T M E N T  B Y T Y P E ( $ 0 0 0)

N e w C o n str ucti o n R e n o v ati o n / R e h a b

$ 7, 9 6 7, 4 2 7

$ 7, 9 6 2, 4 1 3

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

N E T C H A N G E I N M A R K E T V A L U E ( $ 0 0 0)

5 2 %

5 2 %

B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

% C H A N G E I N M A R K E T V A L U E

$ 1 5, 2 9 5, 2 5 8 

$ 2 3, 2 6 2, 6 8 6 $ 2 3, 2 5 7, 6 7 2 

C U R R E N T B A S E LI N E W / Z O N E  M O DI F I C A TI O N S

C U R R E N T  A N D P R O J E C T E D

M A R K E T  V A L U E  O F R E A L  P R O P E R T Y  ( $ 0 0 0)

I N DI C A T E D R E SI D U A L P R O P E R T Y V A L U E S B Y D E V E L O P M E N T F O R M

1 9 0 2 0 0



 

T I T L E 1 1  T R E E C O D E U P D A T E   P A G E  3 3  
 

 

C o nstr ucti o n E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt

LI N E I n v e st m e nt A cr e a g e C a p a cit y

H A R B O R - AI R P O R T

B A S E LI N E

N e w C o nstr u cti o n $ 7 0, 0 2 4, 9 5 4 4 0. 5 1, 2 7 6

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 2 7, 1 7 6, 0 0 3

O v er all T ot al $ 9 7, 2 0 0, 9 5 7

P R O P O S E D C O D E C H A N G E S

N e w C o nstr u cti o n $ 5 6, 5 0 5, 3 6 4 3 2. 7 9 2 6

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 2 7, 8 6 8, 7 6 5

O v er all T ot al $ 8 4, 3 7 4, 1 2 9

H A R B O R A C C E S S L A N D S

B A S E LI N E

N e w C o nstr u cti o n $ 7 8, 6 9 7, 9 7 6 4 5. 6 1, 4 3 3

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 1 9, 0 0 6, 1 6 7

O v er all T ot al $ 9 7, 7 0 4, 1 4 3

P R O P O S E D C O D E C H A N G E S

N e w C o nstr u cti o n $ 5 1, 8 9 1, 6 8 8 3 0. 0 9 4 5

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 1 9, 8 0 9, 3 3 4

O v er all T ot al $ 7 1, 7 0 1, 0 2 2

S U M M A R Y O F P R E DI C T E D D E V EL O P M E N T A C TI VI T Y O V E R S T U D Y P E RI O D

WI T H P R O P O S E D M O DI FI C A TI O N S I N T R E E O R DI N A N C E - I H Z O N E D P R O P E R T Y

2 0 Y e ar St u d y P e ri o d , N o Pri ci n g C h a n g e s

Pr e dict e d D e v el o p m e nt Yi el d

1 9 0 2 0 0



 

T I T L E 1 1  T R E E C O D E U P D A T E   P A G E  3 4  
 

 
 

C o nstr ucti o n R e si d e nti al E m pl o y m e nt E m pl o y m e nt

LI N E I n v e st m e nt U nits A cr e a g e C a p a cit y

H A R B O R - AI R P O R T

B A S E LI N E

N e w C o nstr u cti o n $ 4 5, 3 4 4 0 0. 0 1

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 6, 3 1 1, 7 3 4

O v er all T ot al $ 6, 3 5 7, 0 7 8

P R O P O S E D C O D E C H A N G E S

N e w C o nstr u cti o n $ 4 5, 3 4 4 0 0. 0 1

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 6, 3 1 1, 7 3 4

O v er all T ot al $ 6, 3 5 7, 0 7 8

H A R B O R A C C E S S L A N D S

B A S E LI N E

N e w C o nstr u cti o n $ 0 0 0. 0 0

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 0

O v er all T ot al $ 0

P R O P O S E D C O D E C H A N G E S

N e w C o nstr u cti o n $ 0 0 0. 0 0

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 0

O v er all T ot al $ 0

C E N T R A L CI T Y

B A S E LI N E

N e w C o nstr u cti o n $ 4 4, 4 4 8, 6 6 9 0 1. 8 6 3 2

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 5, 8 5 4, 5 9 3

O v er all T ot al $ 5 0, 3 0 3, 2 6 2

P R O P O S E D C O D E C H A N G E S

N e w C o nstr u cti o n $ 4 4, 4 4 2, 2 8 2 0 1. 8 6 3 2

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 5, 8 5 4, 8 3 8

O v er all T ot al $ 5 0, 2 9 7, 1 2 0

N O N- C E N T R A L

B A S E LI N E

N e w C o nstr u cti o n $ 3 8 6, 8 6 6 0 0. 2 7

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 7, 0 8 0, 4 5 1

O v er all T ot al $ 7, 4 6 7, 3 1 8

P R O P O S E D C O D E C H A N G E S

N e w C o nstr u cti o n $ 3 8 6, 6 9 9 0 0. 2 7

R e h a b/ R e n o v ati o n $ 7, 0 8 0, 4 5 8

O v er all T ot al $ 7, 4 6 7, 1 5 6

S U M M A R Y O F P R E DI C T E D D E V EL O P M E N T A C TI VI T Y O V E R S T U D Y P E RI O D

WI T H P R O P O S E D M O DI FI C A TI O N S I N T R E E O R DI N A N C E - I G 1 Z O N E D P R O P E R T Y
2 0 Y e ar St u d y P e ri o d , N o Pri ci n g C h a n g e s

Pr e dict e d D e v el o p m e nt Yi el d

1 9 0 2 0 0




