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Per JCHS: In the near term, the pandemic will likely widen inequities by reducing rents at 
the top of the market for higher‐income renters and further constraining affordable and 

available options for lower‐income renters. The benefit of 
softening rents is not likely to reach lower‐
income renters who face the greatest 
affordability challenges. RealPage does not 
anticipate much movement in Class B or Class 
C properties where starting vacancy rates are 
tight. Additionally, Apartment List expects 
that further decreases in mobility rates 
arising from the pandemic will make 
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affordable options even more scarce 
[harvard.us7.list‐manage.com].

Slowing demand would be drastically different 
from the last recession, which provided a 
major tailwind for rental markets. A COVID‐19 
recession most likely will not have the same 
mass displacement of homeowners or 
tightening of mortgage credit that fueled 
rental demand over the last decade. 

“Current policy discussions center, 
appropriately, on the unprecedented steps 
taken now to prevent the worst‐case scenarios 
of the COVID‐19 crisis. But we should not lose 
sight of the need for housing‐related 
measures that could mitigate the severity of 
the epidemic’s effects. 
On the heels of what is hopefully a short‐lived 
health crisis may come a wave of evictions 
and foreclosures that undermine the physical 
and economic recovery of our nation. The 

5



nation’s housing system has never before 
faced these extraordinary conditions—being 
pressed into intense service even as economic 
conditions collapse. It will take creative 
thinking and decisive action now to prevent 
the additional, avoidable damage a renewed 
housing crisis could bring.”

‐‐ Ingrid Gould Ellen, Katherine O'Regan, and 
Sophie House from the NYU Furman Center in 
Shelterforce

We cannot predict the exact impacts will be, 
and the scale is different than anything our 
world has experienced in recent history, but 
we have worked in several communities 
experiencing recovery challenges from climate 
disasters and from economic crises.
• Those most affected subgroups in past 

disasters are often children and seniors, 
particularly those in low‐income 
households and in communities of color.
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• Mental health issues often reaches crises 
stages months after an event as the trauma 
that communities have experienced play 
themselves out in our homes and on our 
streets.

• In recovering from the last national 
economic crises, a focus on equity, 
inclusion, and economic mobility was an 
afterthought rather than being an integral 
component.
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This has also reinforced the need to consider 
equity and resilience when designing 
housing solutions and investments – building 
community resilience starts by recognizing 
where the greatest vulnerabilities lie.

Some actions may become even more important in the short‐term than they 
were previously. For example:

• Actions to protect the most vulnerable like emergency assistance (for tenants 
and property owners) and longer‐term financial assistance with housing payments 
(renter tax credits, vouchers, etc.)

• Actions to increase the pace and volume of housing production like streamlined 
development processes and programs to increase the supply of construction 
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labor

• Actions to preserve and increase the availability of affordable and attainable 
housing like development financing for affordability and strategic acquisition for 
long‐term preservation of affordable housing

We know you all have been thinking about this too – if there are additional ways that you 
think the RHS can adapt to support the region better in light of our new health, economic, 
and housing challenges or outside of this project, if there are ways that MORPC, Enterprise, 
or the broader project team can better support you or your partners please reach out to Jen 
or myself.
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The webinar today touches on many of the key elements necessary to build submarket‐
specific recommendations. While we will present each of these topics in separate sections, 
the next step in the process is to look at the intersection across these topics (and others) to 
create nuanced recommendations that account for the varied conditions across the region. 
We will preview that process of turning these findings into recommendations throughout 
the webinar. 

12



13



14



We are going to be sharing a lot of new information today. So we want to start by 
grounding the discussion with a brief recap of the regional landscape we presented at our 
meeting in February, focusing on the key housing issues and challenges we are experiencing 
in Central Ohio.
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New concerns may evolve out of the current health and economic crisis, but it does not 
change the reality that we entered 2020 with a serious shortfall of supply and concerns 
with affordability.

At our last meeting, Liz presented the five most critical housing challenges facing our 
region. These issues are complex and often interrelated:
• First, increased competition for homes. This competition is driven by increased 

population growth, a low rate of housing production, and lasting impacts from the 
Great Recession.

• Next, there are very real barriers limiting access to homes, including disparities in 
lending practices, creditworthiness, housing instability, and housing discrimination.

• Like many regions, Central Ohio has a limited supply of homes priced for low‐income 
households. Even this is a combination of factors as more homes are built for higher 
price points, the region is losing affordable single‐family rentals, and demand for 
rental assistance outweighs supply.

• Our region’s changing demographics (increasing racial and ethnic diversity of the 
region, a growing number of both older and younger adults, and the needs of special 
populations) are increasing the demand for more homes that can serve a wider range 
of ages, abilities, and household sizes (big and small).

• And finally, housing instability among Central Ohioans remains a top concern as 
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reflected in the region’s rates of cost‐burden, evictions, homelessness, and homes in 
need of repair.

16



When we last met in February, we talked about who is most acutely impacted by these 
housing challenges. And as we learned, “who” is a lot of people.

Low‐income households...
have to compete for a limited supply of homes priced for them. Their need for housing‐
related assistance dwarfs the assistance available in the region. 

Families with children...
account for most households making less than $35,000 annually. Single mothers are 
especially vulnerable in the region’s housing market.

People of color...
face disparities in terms of cost‐burden rates, evictions, homeownership lending practices, 
poverty, homelessness, and access to opportunity. 

Older Adults...
will continue to make up an increasing share of households in the region as Baby Boomers 
age. Older adults living alone are especially vulnerable in the region’s housing market.

Middle‐income households.
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There are relatively more affordable housing options available to middle‐earning 
households. But there is competition for that supply from all sides: lower earners who have 
fewer options, and higher‐earners (especially renters) who could afford more but choose to 
pay less for housing.

People living with disabilities.
There are 225,000 Central Ohioans living with disabilities. These residents face a limited 
supply of homes accessible and affordable to them and waitlists for these homes are long. 
The burden may be especially great in Fairfield, Licking, Madison, and Pickaway Counties, 
which have higher proportions of the population with one or more disability (14 ‐15%).
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A number of findings vary significantly across the region, which is of course why it is so 
important to develop a housing strategy that is regional in scale but capable of being 
implemented at the local level, with considerations for community’s unique context.

Here are a few of the trend variations we reported on in February:

Housing instability.
Region‐wide, the number of cost‐burdened households fell regionally. Within the region, 
though, renter households earning less than $50,000 annually in Fairfield, Franklin, and 
Pickaway counties have seen cost burdens increase.

Another example: Across the region, low‐income, cost‐burdened households are more 
likely to be renters, while middle‐ to high‐income cost‐burdened households are more 
likely to be homeowners. But homeowners are more likely to be cost‐burdened than 
renters at all income levels in Delaware, Madison, and Union counties.

Another variation can be seen with respect to anticipated growth through 2050.
Central Ohio is a growing region and we expect growth to continue for the foreseeable 
future. As we drill down to the county level, we see that most projected housing demand is 
concentrated in three counties:
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1.Franklin County: 71 percent
2.Delaware County: 13 percent
3.Licking County: 7 percent

There are a number of other variations across the region, too, including demographic trends, 
local land use policies, and land costs.
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Some of the regional trend variations on the previous slide also factor into some of the 
region’s top barriers to housing production. We’ve talked with a number of representatives 
from the development community, who identified the following as critical issues to address 
if Central Ohio is going to move the needle on housing supply and affordability.

For example, variations in local land use policies, processes and standards lead to 
uncertainty for developers. Land use approvals across Central Ohio generate added 
uncertainty to already time‐consuming and expensive development processes.

The increasing costs of residential development, including land costs, site selection, and 
regulatory costs, add up and can hurt supply and affordability. The increased cost of 
construction materials and labor are particularly impactful drivers of the economics 
of residential development in Central Ohio.

Developers said lack of public and political support affects development feasibility in 
Central Ohio. Not‐In‐My‐Backyard (NIMBY) attitudes and negative perceptions about 
denser or subsidized homes result in people voicing their disapproval locally.

And finally, the need for housing‐related assistance among low‐income households, such as 
rental assistance and home repairs, dwarfs the assistance available in the region.
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Note polls that will be interspersed throughout this section
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The housing submarkets analysis serves as the underlying sub‐regional analysis to inform 
the development of geographically focused actions. The goal in these submarkets is to 
paint a picture of areas with the greatest similarities across a suite of measures of housing 
supply and markets. The similarities within a given submarket, or their defining 
characteristics, can then be used to identify targeted actions that are responsive to the 
market and supply factors at play.
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There are a number of models out there that similarly aim to identify the housing 
characteristics that can help to define targeted actions. We ultimately opted to adapt a 
method that was developed by the Institute of Housing Studies at DePaul University. The 
approach uses what’s called a ‘cluster analysis model’. This is a statistical method that uses 
a set of data indicators to define areas that are the most similar in as many of the measures 
as possible.

The model used Census Tracts as the geographic unit of analysis. One important thing to 
keep in mind is that, as we look carefully, the reality is that every single Census Tract in the 
region is unique in some way. So, while this model achieves a goal of identifying areas that 
are ‘related’ to each other in as many ways as possible, there is still plenty of nuance and 
difference within the submarkets.

The submarkets we present to you all today are the result of numerous iterations and 
refinements of the model itself, which were vetted by a group of stakeholders represented 
by leaders from diverse communities throughout Central Ohio.
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I mentioned earlier that this analysis is focused on the characteristics of the housing supply 
itself—the place‐based characteristics are transportation access and density; the housing 
stock characteristics are single and multifamily split and housing age; and the housing 
market conditions are vacancy rates, home values, rent prices, and new housing starts.

There are two factors that are intentionally missing from the inputs for this analysis. First, 
these inputs represent a current snapshot of existing conditions and do not account for 
change over time. Natalie Hurst will be presenting on the Displacement Risk Analysis later 
on, which is a method uniquely intended to capture measures of neighborhood change. 
Second, these inputs do not account for socioeconomic or demographic factors. Both the 
Displacement Risk Analysis, and Opportunity Mapping Analysis you’ll hear about later have 
addressed the socioeconomic and demographic characteristics that are so important for 
promoting actions that encourage equitable growth.
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With all of that in mind, we found through the housing submarkets analysis that 
independent of neighborhood change and socioeconomic factors, there are strong 
variations in the housing supply and market conditions across the region. In the 12 
submarkets we identified through this analysis, we measured 23 housing‐related 
characteristics to develop a richer understanding of the conditions in each.

From these lists of characteristics, we began to highlight some of the key defining 
characteristics in each submarket—we asked, what are the most important factors here to 
inform the types of actions that would make sense?

Our ask of all of you as we dive into more details about each of the submarkets is to 
provide us with feedback in a few ways:
First, as we walk you through the submarkets, what clarifying questions do you have to 
ensure a clear understanding of the conditions that define that submarket? We encourage 
you to ask any of those clarifying questions as we go, either through the chatbox or by 
emailing Jennifer Noll at jnoll@morpc.org.

Second, while we have made an initial effort to highlight some of the key defining 
characteristics for each submarket, we’re asking you all to provide feedback to ensure 
those are identified and prioritized with your input. The survey that was emailed to all of 
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you earlier will allow you to rank the characteristics of each submarket, and to comment on 
any nuance or additional context we should consider as we move forward in this process.

Finally, we will be presenting some examples of actions that make sense given the key 
defining characteristics. These action lists are not yet final or comprehensive. in addition to 
highlighting the most important characteristics to consider for each submarket, we’re also 
asking you all to reflect and comment on the relevant actions that have been identified so 
far, and make suggestions of additional actions that make sense for each area. There is an 
opportunity to add that feedback in the survey as well.
You’re welcome to work on the surveys as we go through the presentation, or revisit it 
afterward to fill out and submit your responses.
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This will serve as a “temperature test.” We 
will revisit the group’s priorities during future 
meetings, as we continue to layer in more 
information.
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Interest in calling out spatial mismatch 
between jobs and housing

Encourage reuse of obsolete industrial 
properties and residential use to the extent 
appropriate.
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This will serve as a “temperature test.” We 
will revisit the group’s priorities during future 
meetings, as we continue to layer in more 
information.
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This will serve as a “temperature test.” We 
will revisit the group’s priorities during future 
meetings, as we continue to layer in more 
information.
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Call out redevelopment of aging multifamily.
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This will serve as a “temperature test.” We 
will revisit the group’s priorities during future 
meetings, as we continue to layer in more 
information.
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Call out the importance of other analyses here.
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This will serve as a “temperature test.” We 
will revisit the group’s priorities during future 
meetings, as we continue to layer in more 
information.
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This will serve as a “temperature test.” We 
will revisit the group’s priorities during future 
meetings, as we continue to layer in more 
information.
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The LB action may be more appropriate because these neighborhoods exhibit weak market 
conditions ‐‐> high vacancy
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This will serve as a “temperature test.” We 
will revisit the group’s priorities during future 
meetings, as we continue to layer in more 
information.
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Moderate owner cost‐burdens in this submarket are likely indicative of lower HH incomes 
(remaining stagnant)
Sprawling suburban‐style/rural development. There is a limited market for these product 
types.
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This will serve as a “temperature test.” We 
will revisit the group’s priorities during future 
meetings, as we continue to layer in more 
information.
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Note the number of SF rentals are high in this submarket. (Connection b/t high vacancy and 
older homes/SF rentals)
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Home repair/weatherization are critical to these communities b/c of older home stock.
Pop stagnation/older homes  high vacancy even though there is opportunity for more SF 
rentals.

50



This will serve as a “temperature test.” We 
will revisit the group’s priorities during future 
meetings, as we continue to layer in more 
information.
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This will serve as a “temperature test.” We 
will revisit the group’s priorities during future 
meetings, as we continue to layer in more 
information.
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20% of housing stock = SF. 88% of those are rentals. 
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This will serve as a “temperature test.” We 
will revisit the group’s priorities during future 
meetings, as we continue to layer in more 
information.
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This will serve as a “temperature test.” We 
will revisit the group’s priorities during future 
meetings, as we continue to layer in more 
information.
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• Next we will move into two other specialized analyses are deepening our 
understanding of key housing issues at the sub‐regional level: an analysis of 
displacement risk and an analysis of access to opportunity across the region. 

• Like Anne mentioned earlier, today we are presenting each of these, and the 
submarkets, as separate analyses. After today, we will be working to demonstrate the 
intersections across each of these analyses to make our recommendations as robust 
as possible. 
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• The purpose of this analysis is to identify areas in the region that are vulnerable to 
housing market gentrification and displacement, then to subsequently create 
recommendations to protect at‐risk neighborhoods and populations

• For the purposes of this method, gentrification is defined as “an under‐valued 
neighborhood that becomes desirable, resulting in rising property values and 
changes to demographic and economic conditions of the neighborhood.” Some of 
the changes here include a shift from low‐income residents to higher‐income 
residents, as well as a change in the racial and ethnic make‐up of residents and 
businesses.

• Displacement is describing the process where households and businesses are 
involuntarily forced to move from a neighborhood because of increasing market 
values and rents.

• It is important to note gentrification and displacement are not always mutually 
exclusive, and that these two phenomena can look different for varying 
neighborhoods. 
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• In the vein of trying to detect what is occurring on a neighborhood level, we ended up 
using a model from Portland, Oregon that considers economic vulnerability, 
demographic change, and housing market conditions of each area in the region to 
assign a gentrification/displacement classification

• To create the most granular results possible, we conducted this analysis at the Census 
tract level

• I will describe all three inputs to the analysis, then review the seven classifications the 
model can assign
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•The first element considered in the model is economic vulnerability. 
•Each tract in the region is compared to all other tracts for the portion of renter 
households, the portion of communities of color, the portion of adults lacking a four year 
degree, and the portion of households in poverty. 
•If a tract has a relatively high value for at least three out of four of these values, it is 
flagged as having an economically vulnerable population.
•To provide the range of values across the region, I have included the minimum, average, 
and maximum tract for these values. As you can see, there is a wide range of values for 
each indicator. 
• The presence 
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•The next element considered is demographic change. We know that gentrification and 
displacement are accompanies by an increase in the share of owner households, white 
residents, and adults with a  4‐year degree. We can also expect to see an increase in 
median household income. All these elements are considered for this stage. 
•The min/mean/max values here represent tract‐level change for 2013‐2018. 
•This model analyzed the tract‐level change of these values from 2013‐2018. If at least ¾ 
indicators changes faster than the regional level, the tract was flagged as having 
demographic changes. 
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• The final element considered is housing market conditions. Market conditions are 
assessed based on median home values and home sale appreciation rates. 

• Like the other sections of this analysis, tracts are compared to all other tracts in the 
region. Both of these indicators are assigned a high or low value relative to the 
region. 

• The model assigns a market condition based on certain housing market patterns, 
which I will dive into a little deeper later.

• The min/max values show 2018 values for median home value and 2000‐2018 
appreciation rates. As you can see, our region is extremely diverse. 
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• All of these components are combined to potentially assign one of seven 
categories of gentrification/displacement risk. 

• Within the region, tract were identified in all seven stages.
• Tracts within the seven categories will be evaluated based on unique issues 

around displacement risk
• Before I share specific categories, I will add that these are not a linear 

progression, so a tract that is experiencing gentrification‐ and displacement‐
related changes may not hit each of these.

• I will also add these are draft results and may be subject to change. We intend to 
solicit feedback with stakeholders in the coming weeks.
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• There are three broad categories for the classifications, early‐, mid‐ and late‐stage 
gentrification. 

• The first I am sharing is early stage: susceptible. 
• Some tracts of this classification can be found in North and South Franklinton, 

Southern Orchards, and Lancaster. 
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• Next is Early: Type 1. 
• You see these types of tracts in Linden; Hilltop; and areas in East Columbus into 

Whitehall to name a few in Franklin County. 
• There types of tracts can also be observed in Delaware, Licking, and Fairfield 

counties. 
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• The last of the early stage classifications is Early: Type 2. 
• You see these types of changes occurring in Buckeye Lake and in Northern Franklin 

County. 

70



• Moving onto mid‐stage gentrification, our next classification is dynamic. 
• Some tracts to call out here are in northern Whitehall, Marblecliff, part of Hilltop, 

and the Old North / University District. 

71



• The final stage of gentrification that could be assigned is late stage gentrification.
• Tracts with this classification exist in Weinland Park and Olde Town East. 
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• Moving onto Type 2, these tracts…
• You see these types of changes occurring in the Easton area, Newark, and 

Northern Reynoldsburg
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• And the final stage is continued loss
• These tracts can be found West of Campus and in Italian Village
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• This table summarized all the information 
we covered in the last few slides for your 
reference.

• Note that neighborhoods can move 
through these in a number of ways
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The third and final sub‐regional analysis we conducted was to ensure that localized actions 
can be tied to disparities in access to opportunity across the region.

We selected an analysis that would help us to understand those disparities and promote 
housing actions that would appropriately account for the availability of access to resources 
and opportunity to residents in different locations. This effort is ultimately tethered to the 
idea that was articulated in the last joint strategy work session in February—housing as a 
platform for equitable growth. 
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For this component, we chose to use the OSU Kirwan Institute’s Opportunity Mapping for 
the State of Ohio, which was updated last year. This analysis was completed with the 
express goal of supporting the Ohio Housing Finance Agency’s efforts to evaluate and 
prioritize project funding. With its lens toward housing already in place, we decided to 
adopt this as a framework to understand ‘opportunity’ as it relates to the recommended 
actions that will stem from this housing strategy. 

The analysis is at the Census Tract level, which aligns with the other subregional analyses 
that have been presented already. This makes it possible to overlay all three of these 
factors and connected actions across a spectrum of considerations—based on housing 
supply and market conditions, considerations unique to gentrification and displacement 
risk, and through a lens of place‐based disparities in access to opportunity. 
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The ‘opportunity index’ created by the Kirwan Institute evaluates fifteen indicators of 
opportunity across five dimensions—transportation, education, employment, housing, and 
health. One of the things that was important to us in selecting a model for understanding 
opportunity access was the presence of indicators that demonstrate not only the outcomes 
in a particular area, but also the conditions that would make it possible for residents living 
there to get ahead. The Kirwan analysis includes indicators like this—for example, in the 
employment dimension, it’s important to measure the availability of entry‐level jobs, but 
the presence of high‐quality childcare to support householders in the workforce is also a 
critical determinant for maintaining stable employment.

In all of these dimensions there is both a clear measure of outcomes and of the 
determinants of future outcomes. With housing, it is critical to measure where there are 
concentrations of residents with high housing cost burdens, but  it is equally important to 
understand which areas have very limited generational wealth, as this is a huge 
impediment to housing opportunity and the stability that affords.
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The findings from this opportunity analysis reveal patterns that are familiar to us all. The 
areas in Central Ohio that range from ‘very low’ to ‘very high’ align with other maps you’ve 
seen before. In fact, the ‘very low’ opportunity areas that persist today match up almost 
perfectly with the redlining maps from decades ago.

Across these areas of opportunity, there are stark differences in the lived experiences of 
residents who live there. Through the housing lens, there is potential to initiate actions that 
are inclusive and considerate of these residents’ varying access to opportunity.
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Areas with very high opportunity include much of southern Delaware County, Dublin, and 
parts of Grove City. These areas are higher than average in all opportunity categories, but 
especially when it comes to education and housing. 
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Areas with high opportunity include Westerville, Clintonville, and many of the exurban 
communities in the region. These areas are higher than average in all opportunity 
categories, but especially with education and health. 
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Areas with moderate opportunity include scattered tracts throughout the City of Columbus, 
county seats in the 6 adjacent counties to Franklin County, and in farther rural areas of 
some adjacent counties. These areas score near the average in all opportunity categories, 
but are higher than average in transportation, health, and employment.
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Areas with low opportunity include some parts of the adjacent county seats, far‐reaching 
rural areas, and also the far west, far east, and far north areas of the City of Columbus, 
especially those that have high concentrations of New American residents. These areas are 
significantly below the average in housing, education, and health.
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Some of the region’s county seats have very low opportunity—parts of Newark, Lancaster, 
and Circleville—but low opportunity is mostly concentrated in the historic redlined 
neighborhoods in the City of Columbus – to the east of I‐71, and south of I‐70. These areas 
have much lower access to opportunity across all categories, especially health, education, 
and housing.
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Looking at each of the opportunity areas within the region sheds some light on the 
disparities in opportunity access among residents. In almost every dimension, there are 
some extreme differences in opportunity from those in ‘very low’ to ‘very high’ opportunity 
areas. On average, the life expectancy in very low opportunity neighborhoods is 10 years 
lower than in very high opportunity areas. With regard to housing, households in very high 
opportunity areas have 10 times the wealth of households in very low opportunity areas. 
The thought of increasing your own household’s wealth 10 fold is a daunting prospect. If 
we extrapolate that to entire Census tracts and neighborhoods, and then layer on the other 
opportunity factors, the differences in opportunity that exist are readily apparent and 
incredibly stark.
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In addition to those data points in the opportunity index, we also heard from the group 
that it was important to consider other elements of opportunity – such as broadband 
access and social capital and networks. We have reviewed, adjusted, and added to the 
menu of actions to emphasize opportunities for housing in the region to act as a platform 
for these other elements. This analysis helps us understand how to target these efforts to 
address inequities in access, speaking to the broader goal of supporting equitable growth.
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How does an understanding of access to opportunity inform what housing actions and 
interventions will be most appropriate?
As you may recall, this is a submarket where we’re thinking about how to increase 
economic activity including housing development, in a way that is inclusive of existing 
residents. Most areas in this submarket scored very low on the opportunity index – which 
underscores the need to support increased economic activity through housing, which can 
generate demand for other services like increased transit or new retail options. However, 
that strategy will take a slightly different tone in the areas that scored higher on the index –
indicating that strategies about diversifying the type of development and who has access to 
housing in those areas may be a higher priority.
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How does an understanding of access to opportunity inform what housing actions and 
interventions will be most appropriate?
In this submarket, we see more variation in access to opportunity. This provides insight 
about how different actions could be targeted within these areas. For instance, we 
previously discussed offering a density bonus as an incentive for priority housing 
developments within this submarket – that density bonus may prioritize mixed‐use and/or 
mixed‐income developments to build access to opportunity in areas with lower scores and 
may focus on incentivizing affordability to expand access to areas with high and very high 
access to opportunity.
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Note polls that will be interspersed throughout this section
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Ice Miller
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*Associated with the steep drop in program availability for projects over 60% AMI, 
is a higher degree of effort, less familiarity and more complexity.

Ice Miller
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This will serve as a “temperature test.” We 
will revisit the group’s priorities during future 
meetings, as we continue to layer in more 
information.
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