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The Park Morton Resident Council filing in Opposition to PUD 
16‐11 for its failures to meet Racial Equity and Other standards 
and The Applicant’s history of poor performance. The Resident 

Council requests significant modifications to 
PUD 16‐11 & PUD 16‐12.

FOR THE LIMITED PURPOSE OF EVALUATING THE FOLLOWING APPLICATION UNDER THE UPDATED COMPREHENSIVE PLAN AND THE ISSUES ON REMAND
FROM THE DISTRICT OF COLUMBIA COURT OF APPEALS TO THE ZONING

Z.C. Case No. 16‐11 (Park View Community & the District of Columbia – Consolidated PUD  & Related Map Amendment (Square 2890, Part of Lot 849)

• Have the parties and the Office of Planning (“OP”) file written statements analyzing the  proposed PUD under the updated Comprehensive Plan, 
particularly with regard to the issues raised by the remand order

• The application shall be evaluated under Chapter 24 of the 1958 Zoning Regulations because the  Commission set the application down prior to the 
September 6, 2016, repeal of the 1958 Zoning  Regulations, although this public hearing will be conducted in accordance with the contested case  
provisions of Subtitle Z, Chapter 4, of the current regulations. 

• The filings and public hearing statements shall be limited to addressing how the proposed PUD does or does not satisfy the PUD requirements of  
Chapter 24 of the 1958 Zoning Regulations based on the updated Comprehensive Plan



The Park Morton Resident Council filing in Opposition to PUD 
16‐11 for its failures to meet Racial Equity and Other 

standards and The Applicant’s history of poor performance. 
The Resident Council requests significant modifications to 

PUD 16‐11 & PUD 16‐12.

Past Resident Council Support of PUD 16‐11 was Conditional, Conditions not met.

“The Park Morton Resident Council is the official voice of the residents of Park Morton…. The Resident Council supports the Bruce 
Monroe Planned Unit Development predicated on the expectation that Park Morton residents are given first priority for new units 
and right of return at the redeveloped Park Morton site; that future owners of the Bruce Monroe and Park Morton properties fully
comply with the Tenant Opportunity to Purchase Act; and that adequate resident services—including enrollment in DCHA’s Family Self‐
Sufficiency and homeownership programs—are provided in the redeveloped properties in order to create career, educational, and  
networking opportunities for all residents (especially young adults) and  are coordinated with the Resident Council.” 

BRIEF OF AMICUS D.C. APPLESEED CENTER FOR LAW AND  JUSTICE IN SUPPORT OF AFFIRMING THE D.C. ZONING  COMMISSION  ‐May 7, 2018



• Utilize an “Racial Equity Lens” view as described in Framework, updated Comprehensive Plan, CORE

• Incorporate DC Court of Appeals Rulings

• Recognize Park Morton resident council and residents are covered under multiple “protected traits” under 
the DC Human Rights Act 

• Recognize the Park Morton community constitutes a “community of color”, Black, which has been 
impacted by structural racism

• Be concerned with racially equitable outcomes and impacts, specifically as they relate to the Park Morton 
NCI program currently and historically

• Utilize a higher more careful level of scrutiny when using a “Racial Equity Lens” to  evaluate whether PUD 
16‐11 is not inconsistent with the updated Comprehensive Plan

• Develop and adopt a “Equity Tool” as intended by the updated Comprehensive Plan

• Adopt the Park Morton resident council’s Park Morton Equity Plan (PMEP) and the Comprehensive Plan’s  
Racial Equity Impact Assessment (REIA) as the Equity Tool framework

• Recognize the applicant’s burden of proof for using a “Racial Equity Lens” analysis and “Equity Tool”

• Recognize Applicant’s inherent conflict of interests

Key Standards for Racial Equity Lens
Evaluation of PUD 16‐11 By Zoning Commission 



• Equity and racial equity are critically important, broad and encompassing goals of the entire District government and are 
fundamental to the updated Comprehensive Plan. 213.6, 213.7

• Land use, economic development, transportation and, etc. are to be understood through a racial equity lens. A lens which 
focuses on the District’s Black and White wealth, income and opportunity gaps, seeking not just to close these gaps, but 
make the differences in population demographics nonconsequential. 300.2, 310.9, 400.11, 428.2, 500.5, 504.7, 705.24

• Equity is critically important to achieving positive outcomes within the District’s communities. The goal of equity must go 
beyond closing the gap between different populations to establish conditions of well‐being for all groups of people”. 2501.2

• Use a “racial equity lens” in evaluating development decisions us as PUD 16‐11. And use processes, tools tailored to 
various programs, activities that center and account for the needs of residents of color, such as the Park Morton resident 
community, to achieve these outcomes: 
• “Identify and consider past and current systemic racial inequities; 
• Identify who benefits or is burdened from a decision; 
• Disaggregate data by race, and analyze data considering different impacts and outcomes by race; and 
• Evaluate the program, activity or decisions to identify measures, such as policies, plans, or requirements, that reduce systemic racial 

inequities, eliminate race as a predictor of results, and promote equitable development outcomes.” 2501.4

• Use an “any information needed” approach to equity analysis and racial equity, in tension with “limited scope”. 2501.8

• Urges an equitable partnership with entities such as  the Park Morton resident Council. “Engage and partner in these 
efforts with the persons intended to be served by revitalization, especially residents.” 310.9

Key  Racial Equity Evaluation Standards 
The Updated Comprehensive Plan



CORE: Updated Comprehensive Plan not enough to disrupt the status quo of deep racial inequities in the 
District of Columbia

‐BILL 24‐0001‐ RACIAL EQUITY IMPACT ASSESSMENT (REIA) COMPREHENSIVE PLAN AMENDMENT ACT OF 2020
Dr. Brian McClure, Director, Council Office of Racial Equity,  April 19, 2021
“assessment intends to inform the public, Councilmembers, and Council staff about how land use  decisions impact Black communities and 
other communities of color”

As introduced[by DC’s Office of Planning], Bill 24‐0001 will exacerbate racial inequities in the District of Columbia.
• fails to address racism, an ongoing public health crisis
• racial equity was neither a guiding principle in the preparation of the Comprehensive Plan
• nor was it an explicit goal for the Plan’s policies, actions, implementation guidance, or evaluation
• These process failures laid the groundwork for deficiencies in policy: proposals are ahistorical, solutions are not 

proportionate to racial inequities, and directives are concerningly weak or vague.

The Committee Print [updated Comprehensive Plan], “makes impactful and significant changes to the Comprehensive 
Plan”, but “not enough to disrupt the status quo of deep racial inequities in the District of Columbia.” 

• elevate racial equity as a policy priority and 
• state that decisions must use a racial equity lens. 
• the Zoning Commission must develop a process to consider all cases through a racial equity lens
• racial equity training tailored to planning for all implementing staff

Analysis:
• Zoning Regs “not inconsistent” test is a low bar when it come to Racial Equity
• The quality of Equity Tool needs to be high
• The key difference between an initial REIA assessment of “exacerbate” to “impactful” is the addition of racial equity evaluation

process and tools to the  updated Comp Plan.



• Commission’s findings and conclusions should not be arbitrary, capricious nor an abuse of 
discretion (Durant II)

• Commission’s orders should reflect careful and independent consideration (Cummins)

• The Commission’s two New Communities Initiative orders have triggered more careful judicial 
scrutiny and resulted in less deference (Barry Farm and Cummins)

• Commissionmust see Comprehensive Plan provisions as having substantial force even if they are 
not mandatory (Barry Farm)

• The Commission should recognize conflicting comprehensive plan policies and explain why they 
are outweighed by other, competing considerations.  (Barry Farm)

• Commissionmust consider adverse impacts and adequacy of NCI Relocation Plan on residents, risk 
of displacement (Barry Farm)

• Commissionmust consider adverse impacts of amenities loss for residents (Barry Farm)

• Commission consider relationship between affordability mix and density (Barry Farm)

Key  Evaluation Standards 
Based on The DC Court of Appeals

Analysis:
• Commission must ensure Applicant’s development plans are viable for residents under NCI
• Narrow high level land use analysis not good enough, more careful scrutiny required
• Updated Comprehensive Plan Equity & Racial Equity language affirms Commission greater responsibility



• A PMET must be developed and used to properly evaluate PUD 16‐11 and the issues raised by 
the Appeals Court in its vacate and remand.  CORE provides a framework and model for a 
PMRET, similar to the one CORE used in evaluating our updated Comp Plan.

• CORE focused its analysis on the following Comp Plan elements:  Land Use, Transportation, 
Housing, Environment Protection, Economic Development, Parks, Recreation and Open Space, 
Educational Facilities, Infrastructure, Implementation.  

• CORE’s Tool revolves around to elements, “Examine The Present” and “Plan The Path Forward” 

• The Park Morton Equity Plan (PMEP) was developed by the resident council to achieve equitable 
outcomes for PM residents given the NCI development plans processes.

• The PMEP in 2018 examined the current state of residents and the NCI development process. 
Then aligned residents needs and wants with key NCI goals: 
• Preserve and expand its affordable housing stock;
• Improve its economic integration into the larger Park View/Petworth Community;
• Enhance residents’ employment opportunities through better job placement, education and training

• The resident council in the PMEP chose to focus on economic integration and enhancement of 
employment and entrepreneurship.  Paths to building resident income and wealth.  

• A PMRET which includes the PMEP in its evaluation process constantly asks, given residents 
current state how does the target of evaluate provide a path to increased resident income and 
wealth toward economic integration in the surrounding community.

A Park Morton Racial Equity Tool (PMRET)



The Council @ Park Morton 
An Equitable Way Forward 

Seeking Partners

Park Morton New Communities Initiative
A Resident Council Initiative for True Self‐Sufficiency



New Communities Initiative
Goals

• Preserve and expand its affordable housing 
stock;

• Improve its economic integration into the 
larger Park View/Petworth Community;

• Enhance residents’ employment 
opportunities through better job placement, 
education and training;

Principles
• 1 or 1 Replacement
• Build First
• Human Capital Development

Park Morton Complex

The Council @ Park Morton 
An Equitable Way Forward 

Seeking Partners



Park Morton NCI

• Initiated in 2007
• Partners: DCHA, DMPED & Resident Council
• Original development team removed February 2014
• New RFP issued, new developer selected Winter  
2014

• 2017/18 new project stalls, legal challenge & 
financing issues @ build first site

• Bruce Monroe build first site not ready for 3 to 4 years
• September 2018 The Council @ Park Morton forms 
resident & community led team

• February 2019, The Council @ Park Morton proposes 
An Equitable Way Forward The Wren – 965 Florida Avenue

The Council @ Park Morton 
An Equitable Way Forward 

Seeking Partners



Park Morton Equity Objectives:

• Equity At Least 15% Homeownership

• Full Rights For ALL Residents To Return

• Larger Unit Sizes to Accommodate Larger Families

• Build First

• A Clear; Concise Resident Lead Relocation Plan

• Residents Need To Remain In Ward 1 (Look at other buildings like The Wren, Lamont Lofts & 
the building across the street from Lamont Lofts, The Gibson, etc.)

• LDA Negotiation To Include Park Morton Residents As Partners With A 30% Share In The 
Redevelopment (TOPA like rights ratified in an agreement)

• Create 133+ New Permanent Career Opportunities

• Affordable Units Must Remain Affordable During The Life of The Project

• The Return of 174 Low‐Income ‐ Affordable Units At The Park Morton Footprint

• No Loss of Amenities (ie: The Resident Council Office, Community Room, Computer Lab, Kids 
‐ House Space, Green Space, Playground, Balconies, etc.)

• Redevelopment Must Be Consistent With The City's Comprehensive Plan.

• Ensure That Any Relocation Plan Does Not Adversely Effect Park Morton Residents

The Council @ Park Morton 
An Equitable Way Forward 

Seeking Partners



Why the Wren/Arcade Sunshine?

• Solid Win‐Win Business Proposition
• Public‐Private Partnership w/ 150 affordable IZ units
• Best timeline opportunity
• Georgia Avenue neighbors
• Park Morton residents achieve deserved progress & 
equity

• Wren, share cost & management of affordable 
program

• Win‐Win in meeting employment goals
• A model for the city

The Georgia Avenue Community

The Council @ Park Morton 
An Equitable Way Forward 

Seeking Partners



The Park Morton Footprint

• Begin development as First Phase (Park Road)
• Target 640, 630, 620, 610 Park Road Units
• Relocate approximately 35 Families
• Relocate families to Wren and/or other footprint 

units
• Build 1 or 2 multi‐family buildings
• Build 5 to 10 townhomes
• Integrate homebuying program
• Resident participation as partners

Targeted Units
‐ 640 Park Road (Closed)
‐ 630 Park Road (Closed)
‐ 620 Park Road (12 units)
‐ 610 Park Road (11 units)
‐ 651 Morton (12 Units)

The Council @ Park Morton 
An Equitable Way Forward 

Seeking Partners



@ The Wren

• Wren as Build‐First Site (Ward 1 & Connected)
• Target two Wren floors for acquisition ~80K Sqft
• Acquire affordable square footage 55K Sqft
• Partnership – The Council @ Park Morton & DCHA 

manage affordability program
• Restructure floor layout ‐ 2 & 3 bedrooms
• Seek NCI Gap Funding ($37M available build first)
• Employment Partnership  – WholeFoods (First 

Source Management) Typical Wren floorplan layout
Shaded affordable layout

The Council @ Park Morton 
An Equitable Way Forward 

Seeking Partners



@ Arcade Sunshine

• 1 block away
• 20 IZ units currently available
• Reached out to landlord units in certification
• As well happy to accept vouchers
• 1 & 2 bedrooms

Arcade Sunshine

The Council @ Park Morton 
An Equitable Way Forward 

Seeking Partners



Developed Park Morton Footprint

• Multi‐Family (2?) building onsite
• Provide options for residents to return
• Timeline ~ 2 years
• Homeownership Units

Construction Onsite
‐ Multi‐Family building
‐ Approx 126 Units
‐ 35 PM replacement Units
‐ 5  to 10 townhouses

The Council @ Park Morton 
An Equitable Way Forward 

Seeking Partners



Park Morton New Communities Initiative
Park Morton & The Wren

Next Steps

• Confirm interest from Partners
• Present draft to Park Morton Residents
• Solidify DHCA Partnership
• City and Community Buy‐in

The Council @ Park Morton 
An Equitable Way Forward 

Seeking Partners



Self‐Sufficiency & Entrepreneurship

Goals
• All PM households with self‐sufficiency plan
• Path to ownership
• Savings & Income without penalty
• Growth in income and wealth
• Education & Training

Tasks
• Design and Launch PM‐NCI Self‐Sufficiency Program w/ DCHA
• Seek waiver on on‐site resident business restrictions (DCHA)
• Establish off‐site PM‐Shared Office/Kitchen partnership
• Create & Leverage Section 3 Partnerships
• Establish Business & Training partnerships
• Develop Council lead Human‐Capital Program

The Council @ Park Morton 
An Equitable Way Forward 

Seeking Partners



Interested in finding out more and/or Partnering?

Park Morton Resident Council
The Council @ Park Morton
Shonta’ High, President
202 594‐9841
parkmortonresidentcouncil@gmail.com

615 Morton St. NW
Washington, DC 20009

The Council @ Park Morton 
An Equitable Way Forward 

Seeking Partners



• NCI: No Build‐First units produced, no alternatives developed since 2014, no units at all; NCI funding gap has 
moved from approximately $97M in 2019 to $60M, gap for PUD‐16‐11 remains; NCI key staff turn over 3 times 
since 2014, Human Capital under funded by 60% must of project; Viability NCI track record and program 
programmatic “Policy Advisors” report.

• Park View:  Home equity values doubled since 2014, similar for rents;  Home ownership 46%, Average Income 
$114K, Bachelors+ 55%, Graduate 29%; Home value $650K.

• Park Morton Residents: Home ownership 0%, Average Income between $10K & $19K,  30% employed, Head of 
household 94% female. 

• PMET/PMEP Racial Equity Evaluation 
Given the Park View – Park Morton Socio‐economic Gap how do we achieve economic and social integration, 
each element of PUD16‐11 must at least answer these questing in a racial equity evaluations, Does element 
create and how?:

• Path for and increase PM resident house income?
• Path for and increase PM resident wealth income?
• Path for and improve PM resident education, training?
• Path for and improve PM resident family stability?
• Path for and improve PM resident community network?

How does prepared and capable is NCI development program to support the above given history and 
current conditions?

A Park Morton Racial Equity Tool (PMET), Examine The Present



• 1) Take into account that the ninety‐foot‐high building protrudes into a Neighborhood 
Conservation Area; 
• PM residents promised access to Park View Neighborhood amenities and under court rulings no loss of 

amenities compared to current Park Morton conditions.  90‐foot building out of character with Park 
View/Park Morton.

• 90ft building no direct path to increase PM families’ income or wealth.  In fact, tends to restrict wealth 
building.

• Lack of family‐sized units to support future family stability and growth
• Different community network, loss of resident council
• PUD no necessary to support 90 replacement units
• Environment different from current and future planed Park Morton site
• No evidence 90ft building will contribute to Racial Equity
• No evidence increased density improves path to racial equity

• 2) Take into account that the areas adjacent to the western portion of the PUD are designated 
moderate‐density residential, not medium‐density residential; 
• Similar to 1) as above
• Even a change from moderate‐density to medium‐density no evidence that it will directory contribute to 

improved racial equity outcome for PM residents vs. matter of right.

• 3) Take into account that the ninety‐foot‐high building and the sixty‐foot‐high building are not 
generally consistent with, respectively, the medium‐density‐commercial and moderate density‐
residential designations in the FLUM; 
• Same as 2)

A Park Morton Racial Equity Tool (PMET), PUD16‐11, Remand Questions



• 4) Either identify record support for the statement that the senior building “mimics many other 
apartment houses that have been built as infill developments in the area” or forgo reliance on 
that consideration; 
• No evidence this will have a significant impact via a racial equity analysis.

• 5) Independently analyze and discuss whether the PUD is inconsistent with specific policies, or 
would have adverse effects, timely identified before the Commission; 
• And analysis of adverse effects for Park Morton residents require a racial equity analysis
• Proper analysis requires a viable Equity Tool.
• No evidence of such tool or process.

• 6) Determine whether, in light of the Commission’s conclusions on these issues, the Commission 
should grant or deny approval of the PUD; and 
• Lacking elements described in 5) and the requirements of the updated Comp Plan, the Commission must 

deny.

• 7) Explain the Commission’s reasoning in granting or denying approval
• Lacking a proper racial equity analysis or tool, Commission would be acting arbrirary and coprieiously in 

the context of the updated Comp Plan to grant or even disapprove.

A Park Morton Racial Equity Tool (PMET), PUD16‐11, Remand Questions



1. Each resident family lives in a 2‐bedroom apartment in  3 story garden style apartment with 
access to parking.  Site 165,000 sqft on 2.72 acres or about 950sqft per household.
Potential Adverse Impact: individual and collective squarefootage per family.
.

2. Residents are members of Park Morton resident council which specifically represents the needs of 
Park Morton residents.
Potential Adverse Impact: Loss of Resident Council

3. Politically the property and residents live a 1 single member ANC district enabling political 
leveraging.   
Potential Adverse Impact:  Residents political leverage diluted split between 3 ANC SMDs

4. Resident Council controls community room and rooms used for programs and training (ie
computer lab)
Potential Adverse Impact: These amenities only accessible to maybe ½ of residents.

5. Resident Council and resident rights protected by Federal law and regulations, as well DCHA and 
Board of Commissioners. (Family and at‐large seat)
Potential Adverse Impact: Lost of representation DCHA and Park Morton site.

6. NCI and updated Comp Plan per courts Commission ensure adverse impacts to any losses clearly 
addressed.  Comp Plan PUD evaluations significant improvement over matter of right, no PUD.
Potential Adverse Impact: Evidence of No such analysis from resident and Racial Equity Lens.

A Park Morton Resident Amenities Analysis (Racial Equity Lens)



• The subject application is concurrent with PUD application ZC 16‐12, Phases 2 and 3 of the 
redevelopment of the Park Morton Public Housing Complex. This application is for Phase 1. (OP 
Setdown report ex. 14) 

• Park Morton resident’s benefits and potential mitigations to projects adverse impacts tied to both 
PUD 16‐11 and PUD 16‐12.

• Updated Comprehensive Plan “Racial Equity Lens” review requires both.

• The Applicant is adjusting Park Morton NCI phasing to start with PUD16‐12 contrary to PUD 16‐11.

• NCI funding/budget language ties PUD 16‐11 to PUD 16‐12 and compliance with these orders. 
Enhancing the Commission’s role.

A Park Morton Racial Equity Analysis Requires PUD16‐12



References and Evidence
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https://dcnewcommunities.org/wp‐content/uploads/2014/04/Park‐Morton‐RFP.pdf
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• Policy Advisor’s Recommendations On The District Of Columbia’s New Communities Initiative
https://dcnewcommunities.org/wp‐content/uploads/2014/09/Policy‐Advisors‐Recommendations‐on‐the‐NCI‐Program.pdf

• Building Park Morton: An Historical Perspective
https://parkviewdc.com/2015/12/08/building‐park‐morton‐an‐historical‐perspective/

• Gentrification, With a Difference City Hopes a Mix of High and Low Incomes Will Stamp Out Drug Havens
https://www.washingtonpost.com/archive/local/2006/07/20/gentrification‐with‐a‐difference‐span‐classbankheadcity‐
hopes‐a‐mix‐of‐high‐and‐low‐incomes‐will‐stamp‐out‐drug‐havens‐span/a59ba491‐4ff3‐43a7‐ba0a‐6ed3471d181f/

• Park Morton Redevelopment Initiative Plan Dec/ 2007
https://lims.dccouncil.us/downloads/LIMS/21457/Introduction/PR17‐0589‐INTRODUCTION.pdf

• Landex Corp. picked for Park Morton work
https://www.bizjournals.com/washington/stories/2009/10/05/daily69.html
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https://www.washingtonpost.com/news/capital‐business/wp/2014/02/10/d‐c‐parts‐ways‐with‐developer‐of‐park‐morton‐
complex/

• The DC Office of Human Rights Act, Protected Traits in DC 
https://ohr.dc.gov/protectedtraits

• PARK MORTON RELOCATION AND REOCCUPANCY PLAN
https://dcha.us/img/guest_uploads/temp_0k9R6ArlR21588602194TC3fEQWKQ1F7IgxN48U0.pdf

• May 27, 2021 FY 2022 Budget
https://lims.dccouncil.us/downloads/LIMS/47312/Introduction/B24‐0285‐Introduction.pdf

• FY 2022 Budget Errata Budget Letter
https://static1.squarespace.com/static/5bbd09f3d74562c7f0e4bb10/t/60d7318314fd3e66d313bf7a/1624715651742/MM
B+to+Council+Errata+Letter+No2+6.25.21+with+attachment.pdf

• Park Morton Redevelopment
https://dcha.us/category/18

• August 27, 2020 Park Morton Steering Committee Recording
https://www.youtube.com/watch?v=WZgU3DPnWEU

• August 27, 2020 Park Morton Steering Committee Presentation
https://dcha.us/img/guest_uploads/temp_qEcghBxD9P1598543134aSBgnCKpd6PqLJTDf5I4.pdf

• August 26, 2021 ‐ Park Morton Resident Meeting Recording
https://youtu.be/AOaE4iz1owY

• May 13, 2021 Meeting Materials
https://dcha.us/img/guest_uploads/temp_Vhcq5k3cuI16275136965UM8gBzDNDtTNu142iDv.pdf

• Resolution regarding the Park Morton Equity Plan
https://drive.google.com/file/d/16x105aYN4TkZlZ0cgtWEQZ76Z3uFN‐qL/view
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• Remarks on Court of Appeals Decision Regarding Park Morton Public Housing Replacement

https://www.brianneknadeau.com/updates/press‐release/remarks‐court‐appeals‐decision‐regarding‐park‐morton‐public‐
housing

• Park Morton
https://14x1z243z988315lc25fjqzl‐wpengine.netdna‐ssl.com/wp‐content/uploads/2017/10/2020‐WDCEP‐NP‐final.pdf

• Comprehensive Plan Amendment Act of 2020
https://www.dcracialequity.org/reia‐database

• OVERSIGHT THROUGH A RACIAL EQUITY + SOCIAL JUSTICE LENS
https://static1.squarespace.com/static/5ffa2eb4a24aef1e5b91c0d6/t/6030341636deb7445be27c7f/1613771798251/COR
E_Oversight+Toolkit_FY21‐22.pdf

• DISTRICT OF COLUMBIA HOUSING AUTHORITY 2019 OVERSIGHT AND PERFORMANCE HEARING Committee on Housing 
and Neighborhood Revitalization Responses to Pre‐Hearing Questions
https://dccouncil.us/wp‐content/uploads/2020/03/dcha.pdf

• DCHA BOC Public Board Meeting ‐ October 13, 2021 Oct 15, 2021
https://www.youtube.com/watch?v=PFNjP6qxpzI

• To Authorize Entering Into a Memorandum of Understanding for Demolition and Infrastructure Financing for the Park 
Morton Redevelopment
https://www.dchousing.org/api/files/board/009b5ui6_wrtigc3p514hv5unipg514.pdf

• Minutes for Brown Bag Meeting October 13, 2021
https://www.dchousing.org/api/files/board/207qluxj_fripkr0c513dne4wy4m513.pdf



Key  Racial Equity Evaluation Standards 
The Updated Comprehensive Plan

Office of Planning Racial Equity Analysis: Applicant Racial Equity Analysis Resident Council Racial 
Equity Response:

Mixed Income 
Community & Housing 

Type Mix

The Project will establish a mixed‐income community 
with new and diverse housing options

The provision of housing, affordable, 
workforce, and public housing 
replacement units, thus providing 
housing options for people of various 
financial means, with 70‐74 market rate 
units, 90 public housing units, and 109‐
113 affordable housing units for 
households earning up to 60% of AMI.

The Georgia Avenue/Park 
View neighborhood is 
currently mixed income with 
diverse housing types.  PM 
NCI programs requires 147 
replacement units and Build‐
First site. PUD16‐11 requires 
PUD16‐12 to meeting 
standard that could be met 
without a PUD at the PM site 
with rehab.  Even then barely 
meets NCI standards.  From a 
PM resident equity 
perspective PUD16‐11 doesn't 
add  significant per 11 DCMR 
§ 2400 

The PUD will provide 90 new replacement units for the 
Park Morton public housing site, which is part of the 
District’s New Community’s Initiative. The New 
Communities Initiative is a District government 
program designed to revitalize severely distressed 
subsidized housing and redevelop neighborhoods into 
vibrant mixed‐income communities.

The Project will include a total of 273 residential units, 
with 189 units in the apartment house, 76 units in the 
senior building, and eight townhomes; 90 units will be 
public housing replacement units, 109‐113 units will be 
workforce affordable units, and 70‐74 units will be 
market rate.

The provision of a variety of housing 
typologies (senior units, family units, 
and townhomes) and a mix of unit sizes 
(1, 2, and 3 bedroom), thus providing 
housing opportunities for a wider 
segment of the population.

The number of larger 
bedrooms sizes doesn't meet 
an equitable need. Family‐
Sized Unit Study (DMPED)  
https://dmped.dc.gov/sites/d
efault/files/dc/sites/dmped/p
ublication/attachments/Form
atted%20FSU%20Study_FINAL
%206‐24_1.pdf



Key  Racial Equity Evaluation Standards 
The Updated Comprehensive Plan

Office of Planning Racial Equity 
Analysis:

Applicant Racial Equity Analysis Resident Council Racial 
Equity Response:

Park Morton Residents Right 
of Return

The Applicant for the PUD is required to 
comply with the relocation and reentry 
requirements for public housing 
replacement units of Resolution No. 16‐
06 “To Adopt and Re‐entry Policies for 
New Communities Initiative 
Developments.”

The PMEP recommended 
several alternatives to Build‐
First which the Applicant 
failed leverage.  Has a result 
at least 116 of 131 original 
PM Families have been 
displaced. This is the 
responsibility of DCHA.

Transportation Impacts and 
Amenities

The incorporation of a variety of Transportation 
Demand Management ("TDM") measures (such as 
providing residents either a car sharing or bike 
sharing membership and providing residents 
SmartTrip cards), thus assisting with making it 
easier for residents to access goods, services, and 
employment locations.

There is no evidence nor 
agreements which would  
filter to PM residents in 
meaniing and equitable 
manner. 



Key  Racial Equity Evaluation Standards 
The Updated Comprehensive Plan

Office of Planning Racial Equity Analysis: Applicant Racial Equity Analysis Resident Council Racial Equity 
Response:

Employment and Economic 
Development 
Opportunities

The First Source Employment Agreement (Exhibit 
237 H) will require that 51% of all new job hires 
and 31% of apprenticeship hours be for District 
residents.

The execution of a First Source Employment Agreement with 
the District Department of Employment Services, which 
agreement requires that 51% of all new hires for the project 
be District residents, thus improving employment 
opportunities for District residents, including 
underemployed companies.

There is no evidence nor 
agreements which would  filter to 
PM residents a in meaning and 
equitable manner. 

The Small Business Enterprises requirement 
(Exhibit 237 I) states that all construction and 
nonconstruction Government‐assisted projects 
over $250,000, shall require 35% subcontracting 
to Small Business Enterprises certified by the 
Department of Small and Local Business 
Development (DSLBD).

The execution of a Certified Business Enterprise ("CBE") 
Agreement with the District Department of Small and Local 
Business Development ("DSLBD"), which agreement requires 
that 35% of the construction costs be spent on 
subcontracting to Small Business Enterprises (SBE) certified 
by DSLBD, thus improving economic and business 
development opportunities for underrepresented 
companies.

The implementation of the U.S. Department of Housing and 
Urban Development's Section 3 requirements, thereby 
providing job training, employment, and contract 
opportunities for low‐income and very‐low income district 
residents and businesses.

The provision of approximately 4,500 square feet of ground‐
floor retail/community serving space, thus providing space 
that will be used to serve the diverse needs of the residents 
and immediate community.



Key  Racial Equity Evaluation Standards 
The Updated Comprehensive Plan

Office of Planning Racial Equity Analysis: Applicant Racial Equity Analysis Resident Council Racial Equity 
Response:

Neighborhood and Resident AmenitiesThe PUD site would include almost an acre of 
space to be dedicated only for park and 
recreation for the benefit of the residents of the 
neighborhood

The incorporation of sustainable design and 
environmentally friendly elements, and the 
provision of landscaped courtyards and exterior 
spaces, thus helping to improve the health of 
people living in the approved housing.

The Park and other elements 
have no significant Racial Equity 
impact.

The inclusion of community/amenity rooms that 
will provide space for resident meetings, 
services, and other opportunities for resident 
and community engagement and social 
interaction.
The Applicant has also agreed, in coordination 
with the impacted ANCs in this case, to provide 
youth programming and job training 
opportunities through The Community 10 
#150149488_v3 Builders' Community Life 
Division and to provide funding support for 
neighborhood initiatives to be identified in 
collaboration with ANC 1A, DMPED, DCHA, and 
other key stakeholders. These efforts and 
contributions will help address livability, 
opportunity, and prosperity for 
underrepresented District residents.
The provision of approximately 4,500 square feet 
of ground‐floor retail/community serving space, 
thus providing space that will be used to serve 
the diverse needs of the residents and 
immediate community.



Evaluation Standards 
Zoning Regulation 
11 DCMR § 2400.2;
The overall goal of the process is to permit flexibility in the zoning regulations, so long as the PUD “offers a commendable number or quality of 
public benefits” and “protects and advances the public health, safety, welfare, and convenience.” see Wisconsin‐Newark, 33 A.3d at 391..  

11 DCMR § 2403.2;
The applicant shall have the burden of proof to justify the granting of the application according to these standards.

11 DCMR § 2403.3;
The impact of the project on the surrounding area and the operation of city services and facilities shall not be found to be unacceptable, but shall 
instead be found to be either favorable, capable of being mitigated, or acceptable given the quality of public benefits in the project. 

11 DCMR § 2403.4;
The Commission shall find that the proposed PUD is not inconsistent with the Comprehensive Plan and with other adopted public policies and 
active programs related to the subject site. 

11 DCMR § 2403.9; b,c,f, e
Public benefits and project amenities of the proposed PUD may be exhibited and documented in any of the following or additional categories:

2403.10 A project may qualify for approval by being particularly strong in only one or a few of the categories in §2403.9, but must be acceptable 
in all proffered categories and superior in many. 

2403.13 

“Adverse Impacts”  racial equity assumes adverse impacts, for Park Morton.











Park Morton Equity Plan Efforts

• Requested Community Led Settlement 
Talks Bruce Monroe 

• Developed Council Led Human Capital 
Plan

• Requested Build‐First @ Vacant sites

• NCI Tailored Self‐sufficiency Program

• ID’d in Ward Voucher sites

• Exercised First Rights with HUD

• Requested Meeting with Council

• ID’s office Development Opportunities

• Proposed Entrepreneurial Program

• Family restoration effort (Family‐sized 
units as economic development)

Park Morton ‐ An Equitable Way Forward 
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