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This is still an early step in process.  No pressure to create recommendations or adopt 
ordinances. 

Purpose of process is build community dialogue in absence of application for annexation. It 
has been 10 years since community looked at comprehensive plan; Do we want to stay the 
course or adapt our strategy?
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Numerous updates to sections, particularly chapter 2 in 2005 

Not a periodic review.  (No periodic review required.)  Optional process initiated by staff in 
August last year to prepare for annexation. Several inquiries about annexation have been 
received by staff in recent months.
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New Urbanism is concept that popularized in the 1990’s.  

The main premise is that strong communities can be encouraged through better public 
spaces; and sprawl that was typical of planning in the 1970’s‐1980’s is minimized to 
preserve urban centers.

Brief walk‐thru of each principal. 
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North Plains is a small town. 

It does not need to mimic a small community in the manner that an Orenco Station mimics 
a small community. 

Generally most residences are within walking distance of community services such as 
parks, library and schools.  The industrial area is within walking distance of most of the city, 
however it is not a primary center for employment. 

The Sunset Ridge Subdivision which is under construction at this time is the exception as it 
is located 1.25 miles from downtown and almost 1.75 miles from the school.
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Connecting neighborhoods to jobs, school and commerce.  

Access by cars is simple in North Plains.  Alternative commute modes like bicycling is 
practical in the City.  

Walking on perimeter of City presents more difficultly in the absence of sidewalks and 
walking paths.  

North Plains has limited employment opportunities within community.  This is unlikely to 
change, as we are bedroom community on the fringe of the Portland Metropolitan Area.  
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Mixed use (commercial/retail/office or retail/residential)
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Housing is mixed at this time, but trending towards single family homes on small lots.  
Small lots require less geographical space.  The 40/40/20 mix of uses in the comprehensive 
plan did not exist at the time and is unlikely to occur in the future. 

Oregon law has changed in the time between when our comprehensive plan was adopted 
and today.  Safe harbor provisions allow up to 60% of a community to be used for low 
density housing.  Staff is still researching this. 
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Lack of design review for residential properties is resulting average design quality in the 
community.  Newer homes tend to be of average quality.

No aesthetic standards in place for future.  In master planned area we could ask for more 
specific design standards through our codes and guidelines.  We are not prepared for mixed 
use development.  
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Comprehensive Plan does not emphasize downtown as primary community center.  
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As a community of 2,000 or 4,000 we do not need multiple town centers; but we will have 
them.  

Circles represent walkable spaces (0.25 miles)
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North Plains does not have a strong reputation good/bad. 

We have not distinguished our housing stock. Developers are selling the same products 
here as in other communities, and using Hillsboro as a marketing tool. 

We could push for better quality housing which attracts higher income professionals to the 
community. 
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We are more like a Banks and Gaston than a Hillsboro, Beaverton or Tigard.  What we need 
to decide is that do we want to remain a small town.  Banks both has large developments 
in the works and will likely pass us in growth in coming years.  We can position ourselves as 
the small town in Washington County. 
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Yep.  Since this was first written that has happened.  The city has grown considerably in 
recent decades.
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Written in boom years. Residents of North Plains are economically more affluent than its 
neighbors.  Realistically we have not attracted the kind of manufacturing infrastructure that 
Hillsboro has. 
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Downtown guidelines created to improve character of new building.
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The question of rate of growth is not determined by comprehensive plan.  It will be a 
function of elections.  We may want to tweak annexation to limit size or frequency to 
ensure North Plains remains a small town.
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City cannot grow to east of Jackson School or South of Beach Road.  Western expansion is
as practical as northern expansion. 
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We have to grow to the west to take advantage of Hwy 26.
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More on this later.
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New urbanism concept.  
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Reflected in walking trails and parks plans
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New urbanism again.  Rail is highly unlikely to come to North Plains ever.  It is a function of 
population vs. cost.  For a community our size the cost to add rail is prohibitive.
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It’s been 10 years since we took a close look at the plan.  It is time to revisit it. 
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City has entered into agreement with County and completed studies with neighboring 
agencies.  
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Applying historic and projected growth trends to 2010 census data suggests 13‐15 years 
until population is 4,000
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Trend of small lot homes is likely to continue 
‐ 33 DU’s McKay Fields (front loading).
‐ 191 DU’s Phase II of Sunset Ridge 132 small lots (rear loading) and 26 
townhomes.
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First phase required refinement since there was a significant lag between approval and 
construction.  
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Need to review goals in light of safe harbor rules.  We may have imposed too draconian a 
standard on ourselves. 
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