
October 28, 2014
City of Flagstaff

Community Development Division
Planning and Development Services



Goals of the work session:
Review April work session information & outcomes

Review Draft Amendment

Receive questions and requests for information

Consider schedule 

Receive public comment
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Who is impacted by non‐
governmental caused relocation?

Tier  → Affected person → Remedy

Tier 1 → Land Owner → Purchase Contract (private sale) 

Tier 2 →Mobile Home Owner →Mobile Home Parks 
Residential Landlord Tenant Act

Tier 3 → Tenant (mobile, apt., house) → Open 
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Parameters
1. City can enact ordinances to affect persons in Tier 3
2. Must meet Due Process – cannot unduly burden 

property owners
3. Must meet Equal Protection – treat those in similar 

situations the same
4. Consider practical implications, such as willingness to 

“wait out” leases
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State Legislation Summary
For Tier 2 
State provides benefits to mobile home owners ($5,000 
or $10,000).  Relocation benefits are available to 
undocumented residents, abandonment benefits are 
not

For Tier 3
Landlord Tenant Act provides benefits for eviction 
prior to lease expiration
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Regional Plan 2030

Policy LU.1.12. Seek fair and proper relocation of 
existing residents and businesses in areas affected by 
redevelopment and reinvestment, where necessary.

Policy NH.1.8. Prioritize the stabilization of a 
neighborhood’s identity and maintain cultural 
diversity as new development occurs.
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Regional Plan 2030

Policy NH.3.3. Increase the availability of affordable 
housing for very low‐income persons, through 
innovative and effective funding mechanisms.

Policy NH.4.1. Expand the availability of affordable 
housing throughout the region by preserving existing 
housing, including housing for very low‐income 
persons.
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Regional Plan 2030
Policy NH.4.2. Reduce substandard housing units by 
conserving and rehabilitating existing housing stock 
to minimize impacts on existing residents.

Policy NH.6.1. Promote quality redevelopment and infill 
projects that are contextual with surrounding 
neighborhoods. When planning for redevelopment, the 
needs of existing residents should be addressed as early as 
possible in the development process.
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Recap of Options 
Option 1.
• Use Map Amendment process (rezone)
• Require a relocation plan for displaced 

residents
• Plan evaluation: FRP 2030 policies & 

zoning map amendment findings
• Can apply to Tier 2 mobile home owners & 

Tier 3 tenants. 
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Recap of Options
Option 2.
• Create relocation plan objectives and 

requirements
• Plan evaluation: Meets objectives of the policy  
• Could apply to Tier 2 mobile home owners & Tier 

3 tenants. 
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Recap of Options
Option 3. 
• Defined displacement benefits for Tier 3  
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City Council Discussion

Combination of Options 1 & 2
Option 3 not preferred
Use existing findings for Map Amendments (rezone)
Develop report requirements
Range of individual comments and questions
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Lessons Learned

Be aware of privacy issues
Additional neighborhood meeting and notifications 
on relocation
Comprehensive approach
Recognize process needs of the displaced residents
Timing
Independent verification
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Proposed Text Amendment

New definition: Comparable Housing

Relocation Impact Report (RIR) only required with a 
map amendment application (rezone)

Manufactured home park & multiple family only
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Proposed Text Amendment

Provides exceptions to RIR requirement
If residents are property owners
Relocation agreement with 100% residents prior to 
rezone
New project includes comparable unit available to the 
displaced resident & provide interim housing
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Proposed Text Amendment
Current draft requires RIR prior to substantive review
Suggesting RIR follow same path as neighborhood 
meeting:

1. Provide RIR meeting plan at submittal
2. Develop RIR during substantive review
3. Final RIR is required prior to making 

application and scheduling public hearing
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Proposed Text Amendment
Acceptance of RIR included in map amendment 
decision based on the required findings:

(1) The proposed amendment is consistent with and 
conforms to the goals of the General Plan and any 
applicable specific plans;

(2) The proposed amendment will not be detrimental to 
the public interest, health, safety, convenience, or 
welfare of the City and will add to the public good as 
described in the General Plan; 
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Proposed Text Amendment
Neighborhood Meetings

• Present proposed RIR and relocation assistance
• Document results of the meeting
• Explain how the resident input is being addressed in the 
RIR

• Separate RIR meeting required if 11 or more households 
are being relocated
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Proposed Text Amendment
Public Notifications 

• Public Hearing notification sent to displaced residents
• Notice includes the final RIR & RIR Section of Code
• Requires “For Sale” posting if applicable
• Notification to new owners & tenants
• If approved: 180 notice prior to required vacate date
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Proposed Text Amendment
Purpose of RIR

• Provide relocation assistance to those with reduced 
housing options due to income, age, disability or other 
circumstance

• Have not defined “qualifying household”
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Proposed Text Amendment

• Requires a “Relocation Specialist” 

• Single point of contact

• Informs displaced residents who should be contacting 
them
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Proposed Text Amendment
RIR Content Requirements

• Comprehensive information needed to assess 
comparable housing

• Intent is for the RIR to include summary of all units
• Not unit specific 
• Concludes with the relocation assistance offered
• P&Z and City Council accept or reject proposal 
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Proposed Text Amendment
Independent verification that relocation assistance has 
been completed as accepted

Verification must be provided prior to issuance of 
demolition, grading or building permits
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Public Participation
Planning & Zoning work session Oct. 22

What type of projects require RIR – should it be more?
Relocation Specialist?
How many properties will be impacted (MH zone)?
Proposed assistance section more clear
Define “economic hardship”

Two spoke under public comment
Four written comments to date 
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Revised Schedule

October 29 – P&Z public hearing

Conduct public outreach November

Prepare revised ordinance November

Bring back revised ordinance to P&Z in December
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