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Our City’s financial obligations



Some Transportation Thoughts . . . 



New Housing Units needed: 
20 to 25,000 per year

Austin HO rate:  57%
Need 11 to 14,000 new 
homes to own each year

Homeownership is 
pushed outward . . . 





75‐Mile No.‐So.
Metro Area

Somewhere between
145k to 200k of All Metro “Jobs”
located in 4 urban zip
codes – 01,03,04,05

Substantial majority of
People in urban core 
live outside urban
Areas.

44% of 01 workers
earn less than $20
per hour (2010)

78701 has 123k jobs
12,000 residents
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http://www.citylab.com/commute/2015/09/whats‐more‐important‐to‐non‐car‐commuters‐living‐or‐working‐near‐transit/405592/
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“status quo” is what our system promotes . . . Is that the right direction?
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http://htaindex.cnt.org/fact‐sheets/



Other Ways to Look at Housing Issues

• If we are putting most of our reasonably‐
priced housing in the outlying areas of the 
Austin SMA – and that adds to our 
transportation costs – what do we do?

• To lower the cost of housing:
– Cheapen the product (often bad implications)
– Increase the density
– Make the units smaller



600 Units

300  Park Acres



Density Helps Affordability



SIZE IS A GREAT TOOL TO LOWER HOUSING COSTS
• People around the world live small.  
• Small = less natural resources; less energy; less footprint; better 

transportation (closer to core).
• Must compensate:  People will live more “out of unit” – in community, in 

open space, along the street.



ACTUAL CURRENT LAND 
PRICING IN 78702 AS OF 

SUMMER 2013
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Porperty) . . . Which one is 
affordable?
       Acreage 8.8 3.8 1.88 7 1.64

       Price Per Square Foot $35 $30 $87 $30 $57
Total Price $13,416,480 $4,965,840 $7,124,674 $9,147,600 $4,071,989
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ACTUAL CURRENT LAND 
PRICING IN 78702 AS OF 

SUMMER 2013
EXAMPLE ONE EXAMPLE TWO EXAMPLE THREE EXAMPLE FOUR EXAMPLE FIVE

Compare Pricing (acreage 
times Square Feet of 
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SQUARE FOOTAGE AVERAGE RENT
1,000 $2,000
750 $1,500
588 $1,176
375 $750
200 $400

WHAT IS AFFORDABLE?

Consider How to Lower Rents



Other Factors Increasing Housing Costs

• Demand exceeding supply . . . Price goes up.
– Housing stopped for three years.  Growth did not.

• Delays cost big money.
– The capital stack gets paid.  Period.  Costs passed 
along to consumer.

• Lack of a common goal. 
– Development is a series of compromises.  
– Do we have a single vision for our City?



Natural Resources, the Environment . . . And 
Economic Strength and Resiliency 



Let’s have a “Curbside Chat” . . .

From STRONGTOWNS.ORG
http://www.strongtowns.org/program‐overview/
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“Curbside Chat” Conclusions . . .
• Our ability to grow with debt is limited . . . 

• Federal and state governments do not have funds to grow 
programs – more likely to cut programs.

• Using long term obligations to address short‐term needs 
will eventually fail.  When growth stops, so will the needed 
funds.

• Cities MUST change their focus to investment that provides 
sustainable returns ‐‐ the taxes generated must pay for the 
costs to operate and maintain.



How does Austin Stack Up?





What will Austin look like in 10 years?

new residents . . . At 2.6 people per 
housing unit, means 223,077 new housing units 
will be needed . . . 



Suburban Density of 3 Units/Acre 

• At a suburban density of 3 units per acre, we 
will need 74,359 acres of land to house just 
our population growth over the next 10 years.

• . . . or 116 square miles. . . .



Townhome Density of 10 Units/Acre

• At a townhome density of 10 units per acre, 
we will need 22,308 acres of land to house 
just our population growth over the next 10 
years.

• . . . Or 35 square miles. . . .



Downtown Density of 200 Units/Acre

• At a downtown density of 
200 units per acre, we will 
need 1,115 acres of land to 
house just our population 
growth over the next 10 
years.

• . . . Or 1.7 square miles. . . .



What Differing Densities Look Like



2500 Miles

700 Miles

40 Miles

How Austin Grows Affects Our City:
– Costs of Long‐Term Maintenance of Streets and Utilities
– The Number of Police Stations, Fire Stations, Libraries
– The Types and Alternatives for Transportation
– The Consumption of Our Open Space
– The Use of our Natural Resources

So, just maybe, it is a good idea to add density?

Approximate Lengths of Roads/Utilities Associated with Austin’s Expected
10‐Year Growth at Suburban, Townhome and Urban Densities



Density may be a good idea, but . . .

• I did NOT say density should go every where.
• I did NOT say density should go in the backyard of a 

single family home.
• I did NOT say you have to live in a dense apartment 

project NOR did I say you have to live in a small home.
• I DID say that density IS critical to address 

transportation, housing, environmental and economic 
stability issues.

• I DID say that density must happen.  We have to find 
areas all over town where density can help our City.



Consumption of 
Open Space

Consumption of Natural Resources

Tax basis per acre and growing obligations. . . Hurting City Finances



Thank You!


