
 

 

 

Golf Tennis Feasibility Study 
Meeting #1 

Wednesday, June 17, 2009 
6:00 p.m. 

 
West End Building 

4101 Kruse Way 

 

 

Attendees: 

City Staff: Kim Gilmer, Gary Evans, Tom Mueller, Kim Bowman, Jordan Wheeler 

City Councilor: Sally Moncrieff 

Hired Consultants: Ron Bailey, PBK Architects, Jack Kamrath, Tennis Planning Consultants;  Richard 
Singer, National Golf Foundation 

PRAB –  Debbie Frank, Michael Fontenot, Sandy Intraversato, John McComish, Susan Senf 

Introductions of Sub‐committee Members: 

Thomas Bland,  Emile Bonfiglio, Robert Calo, Marianne Conroy, Kevin Daly, Robert Eidson, Mary 
Hammond, Liz Lamade, Walter Ledesma, Gary McKenzie, Mark Ohlson, Charles Oldham, Doug Oliphant, 
Sunny Park, Katherine Frewing Shallenberger 

Not present – Jennifer Pierce Zahniser 

Public Attendance: 

Stew Maynes, Pam Andersen, Dorothy Cowan, Paul Lyons, Margaret Anderson, Sandra Jackson, Bonnie 
Hoyez, Don Nash, Darryl Boom, Kurt Miller, Wally Helm, Dot Jordan, Dianne Sather, Jim Sather,  Paul 
Soohie, Davie Moore,  

Why is the study being conducted? – Kim Gilmer, Parks & Recreation Director gave a brief history of the 
golf course and the tennis center and outlined historical expense and revenue trends. She explained that 
the purpose of the study is to determine possible scenarios to ensure future profitability of these two 
enterprise funds. 



Project Kickoff: 

Consulting team background and experience and project approach: 

Ron Bailey kicked off the discussion talking about the consulting team being on a fact finding mission 
this trip. Ron’s emphasis is master planning and facility evaluation. He listen to issues, compiles results, 
and comes up with solutions that include every possible option. Ron looks at the overall picture and the 
fiscal view of the picture.  Jack Kamrath represents tennis functionality. He visits facilities and talks to 
pros and players. He spoke about the USTA Quick Start program where one court is sectioned off into 4 
junior courts. This program promotes kids getting involved at an early age and sticking with tennis 
throughout their lifetime. Jack conducts market surveys for tennis facilities. He has found that tennis 
players will generally not drive more than 15 minutes to get to a facility. He knows the limits of the 
tennis market in Lake Oswego. He’ll graphically show the market areas and pull zip codes and income 
levels. The information begins to tell a story. In the end, he’ll be able to determine potential players, 
potential fees that would be paid to play, how many courts would be required, and how this particular 
tennis enterprise fits in with the competitive marketplace. The team is looking to do a golf and tennis 
survey of the players/users to help with the subjective analysis. 

Jack mentioned a new private enterprise ‐ Stafford Hills, Jim Zupancic project – 7 indoor and 3 outdoor 
tennis courts, along with a swimming and fitness facility going in near Meridian Park Hospital in Tualatin. 

Richard Singer does similar to what Jack does only on the golf side. He is familiarizing himself again with 
the area, since he has worked on prior projects here. He is anxious to see how the Lake Oswego 
municipal course fits in and determine what it will take to survive and thrive. He mentioned that average 
rounds of golf are  falling dramatically nationwide.  He believes having a facility to bring new players on 
is key to developing future golfers. Course maintenance and changes have to me made, or your best 
customers move on to more challenging courses. Programming, group activities and bringing people 
together are important. Time is a much greater deterrent for golf than money.  The Lake Oswego 
municipal course has a tremendous niche to be time efficient. The study will help identify metrics in 
terms of rounds played, ancillary rounds, and other factors.  He hopes to come up with the best solution 
for the facility. 

Group Discussion 

Wants a focus on a youth facility and youth involvement 

Believes repositioning and rebranding is key to success 

Likes and Dislikes about facilities… 

GOLF COURSE 

Reconfigure the parking lot with angled spaces to allow more cars 

Larger greens 



Make it a short game training facility – practice center 

Put in a decent driving range across Stafford Road 

One person asked about Par 3 success story somewhere in the company? Richard thinks LO should be 
the success story with the $700k top line revenue. He has to dig into capacity issues. Play is weather‐
driven/dependent. A good driving range could increase revenues since the Lake Oswego Course has 
dropped revenues from $200K to $100K. 

The range doesn’t suit newer technology clubs/irons and modern ball flight. Catching the nets is super 
frustrating. Turning the municipal course into a short game facility is a great idea. Start with putter first. 
Would like indoor‐practice, short‐range facilities.  Perhaps a covered structure for chipping and putting. 
Make it a place where folks want to go in the winter. Make it inside and a social gathering spot. 

Make sure to consider the revenue impacts of 9 versus 18 holes and the impact to the golf clubs that 
play on the same day. The idea of range across the street is Ok, but Stafford Rd is a busy street – leave a 
“warm up” spot on the same side of the road as the course for those ready to play. 

Is an option to go to an executive 9 hole on the table? Yes it is. 

Huge environmental impact.  Put a water collection and place a pond near lost dog creek. That action 
would benefit irrigation and the City. Does not want to see a nine‐hole executive course. 

A member mentioned the Sah‐Ha‐Lee facility. She feels more excited playing there than at the Lake 
Oswego Golf Course. Sah‐Ha‐Lee feels like a miniature golf course with full swing capability. It feels like 
Pumpkin Ridge, but smaller. There is not enough challenge or excitement at LOGC. It needs a wow factor 
and new feature features.  It seemed like the demographics at Sah‐Ha‐Lee were more ages 20s to 40s. 

A niche market may limit possibilities. Golfers can’t handicap at LO. Maybe a different style course 
where one could handicap. The driving range is not adequate. I go to Charbonneau to hit balls. Without 
par 4s, the City is limiting its potential market. 

Enjoy flexibility of 9 versus 18 holes as a choice. Important to play locally with gas prices rising. 

Has the internet hurt sales at pro shops? Depends on service. Tom says some effect, but have adapted 
by trying to get the right type of merchandise that fits the clientele. Any pro shop design should take 
into account internet sales. Touch feel is very important with golf equipment purchases. 

The senior population is growing rapidly in Lake Oswego. The kids population is diminishing. Kids get 
playing fields. Don’t take away the golf course that is the main senior facility. Tennis can’t accommodate 
the senior population either. The Lake Oswego Golf Course is a jewel for the senior population. 

Tualatin Highlands Greens a premier facility. Synthetic, natural, sand bunkers, pitching and putting, all 
available. Charbonneau in Wilsonville has a 3 nine hole, 4 par facility.  



Per Tom Mueller  ‐  The breakdown of play is 60% nine hole and 40% 18 hole rounds. Age demographic 
generally speaking is 35% adults between 18 and 60 and 30% over 60, and figures go up and down 
depending on season and day of week.  Juniors represent 50% of the players in summer and 10% the 
rest of the year. Also, there is a higher percentage of lady golfers. 

TENNIS CENTER 

There is no drop in time available at the Tennis Center 

Fabulous USTA City League – but have to go elsewhere due to not enough court time 

Whatever options should consider neighborhood and impacts of traffic. Experience with tennis lessons is 
to sit there while daughter plays – would rather be doing something else at the same time like exercising 
or playing golf of walking the course, etc. 

At the Tennis Center, there is a lack of a good viewing place for parents to watch their kids. 

Jack was asked about a demand for indoor courts – what is the projection? Jack believes more courts are 
needed, but question is how many.  

How much to build existing tennis structure today? – About $.5M per court just construction costs ‐  air 
(bubble), traditional steel and pre‐engineered metal. 

Bottom line is more tennis courts to satisfy demand. New facility needs to accommodate growth. 6‐8 
courts at least.  

What about an option of partnering with Lakeridge HS? 

There is no good tennis backboard in the City for kids to practice. No clay or other surfaces to play on. 

Wants the city to do it right and do it well. 6 courts is a bare minimum, need parental viewing, need to 
accommodate USTA matches and the functions after. Let’s do it right if we’re going to do it. 

There is a great vibe at the Tennis Center even though it’s a crumby space. You feel lucky to be on a 
USTA team, and the staff is great. Need places to change, socialize, eat, viewing facility. At least one 
shower. 

Would like to see outdoor courts around the tennis facility too. A ball machine would be good too.  

Children are changing clothes behind curtains at tennis center. Need a locker room. Handicap 
accessibility is an issue. There is not even a handicap parking space. 

Were studies done about tennis at WEB site? During the original Community Center Steering Committee 
meetings, it was determined there was room at the West End Building property, but the cost was about 
$7.5M for an 8 court indoor facility. The steering committee recommended to Council that there is a 
great need for tennis and it should be considered at a different site. 



TYING the TWO TOGETHER, OTHER MISC COMMENTS 

Wants a focused committee that gets to basic truths like "more tennis courts", like "the golf course 
needs to support the senior population." The committee needs to build 4‐5 basic tenets,  work toward 
those, and get the recommendations to Council. Goals and guiding principles needed. At the beginning 
of next meeting, July 29 the committee should establish these guiding principles. 

Question about pipeline? Can golf and tennis programs b e tied in with phys‐ed school programs or 
community schools programs?  

How does tying golf and tennis together save money?  By Combining  locker rooms, administrative 
support, and common facilities. Also, golf's low season is the high season for tennis and visa versa. 

Need to decrease the number of kids expected to play based on school district projections. What is 
economy going to do? Aging in place is a big issue. 

The growth area to West Linn and south is easily within the market area. 

Is everything on the table about golf and tennis? – One enterprise fund for golf and tennis can be 
considered, but the City doesn't want to mask a deficiency of an enterprise. 

What about using the West End Building property and combining activities? 

If combining, think about geographic placement and if it would deter folks from using. For example, I 
don't want to drive over to the Stafford area if I can come to the West End Building or Lake Grove area. 

Wants a workable plan that gets us down the road to using the facilities. 

Check into a recreation district with West Linn? 

Look at fitness and health related programming parks does that could use the facility too.  

Does municipal accounting impact city run enterprise profitability? Can deal with by closing, absorbing 
losses, lease it out, and privatize it. 

What do the statistics say about racquetball? That sport does not have the player population.  The trend 
is to eliminate racquetball courts and put in fitness instead.  

The political and economic data needs to be meshed early on in order for this to be successful. 
Brainstorming is fabulous, but need the realities dealt with early on. 

Sandy Intraversato wanted to be sure the subcommittee understood their role and relation to the Parks 
& Recreation Advisory Board. Kim Gilmer said that the committees input will be taken and this will help 
PRAB formulate a recommendation to Council. 

In Closing… 



Kim Gilmer was asked to recap what target is for this study.  She told the committee this is a beginning 
of an analysis to provide information to City Council about what can we do with the golf course property 
to make profitable. If we can fit tennis on the site and make golf profitable – great. If tennis is sited 
elsewhere, great. She doesn’t see council acting immediately. Profitable means that the enterprise can 
make enough money to pay expenses and put money away for capital improvements in the future.  The 
City needs to know costs to operate and what the long term projections are. The City knows tennis has 
been very profitable. Golf profitability is on the margin, and a policy decision about possibly 
supplementing the golf facility is one the Council has to make. 

The next meeting is scheduled for July 29, 2009. 

The meeting was adjourned at 8:15 p.m. 
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Place of Meeting:  City of Lake Oswego – Parks & Recreation Department 
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Subject:  Tennis and Golf Study for the City of Lake Oswego 

Project:  Municipal Golf Course & Indoor Tennis Feasibility Study 

  City of Lake Oswego 

  PBK Project No.: 0983 

Present:      Kim Gilmer, City of Lake Oswego 
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Richard Singer, NGF Consulting, Inc. 

 

Distribution:  All Attendees  

Submitted By:  Ron Bailey, AIA, PBK Architects, Inc. 



 

 

IDEAS AND CONCERNS: 

 

1. Expanding the golf greens. 
2. Make it a short game facility and things to make it a training facility, but keep the golf course. Re‐

brand this to attract others. 
3. Small amount of drop‐in  clients  for  tennis because you have  to make  reservations, and very  few 

courts are available. This loses patrons. There is a lottery to get a court time for a season. 
4. Not enough tennis court time available. 
5. Need to improve the driving range at the existing Golf Course. 
6. Utilize a covered area or indoor facility for part of the golf practice facility. 
7. The new facility should “blend” into the natural beauty of the community. 
8. Exercise/workout  area  could  be  incorporated  to make  the  facilities more  appealing  to  parents 

waiting for children, and to offer other Parks & Recreation programs. 
9. 9‐hole vs. 18‐hole, par 3. Most like 18‐hole, but split it. 
10. Moving the driving range away from the course may not be as convenient. If moved, need to have a 

warm up hitting area at the Golf Course. 
11. Need a viewing area for watching tennis. 
12. Is it possible to attract the school golf/tennis teams to use the public facility? 
13. How do the aging baby boomers affect trends in golf/tennis? 
14. An “Executive” Golf Course?  
15. School district enrollment is dropping. 
16. Put a water collection pond in the golf course and use as a feature, as well as for irrigation. 
17. Can we combine profit/loss between both tennis and golf? 
18. Need more tennis courts (about 6‐8 total). 
19. Partner with Lake Ridge High School to share the tennis courts. 
20. Create synergy by combining facilities (golf, tennis, fitness/workout area, health, yoga, etc.) 
21. Consider putting the Tennis Facility at the WEB Property. 
22. No backboard at the Tennis Facility.  Would like to see a backboard included. 
23. Clay courts? 
24. Carefully consider where we locate the new Tennis Facility. 
25. If we do this, we must do it right! 
26. The result of this study should be a plan that the City can actually implement, rather than a “pie in 

the sky concept”. 
27. Create a recreation district with West Linn. 
28. Practice facility – one of the best  is Island Green. The Charbonneau Golf Course  is also unique and 

very good. 
29. Sah‐Hah‐Lee – Par 3 was very exciting to play. 
30. The existing Golf Course is not very challenging. 
31. Great “vibes” in the existing Tennis Facility. 
32. Need better restrooms at the Tennis Facility. 
33. Need a snack bar / dressing rooms / showers at the Tennis Facility. 
34. Need outdoor as well as indoor tennis courts. 



35. When playing for the Golf Facility, keep the needs of the “seniors” in mind. 
36. Provide handicap accessibility at both the Tennis and Golf Facilities. 
 

The preceding summation is our interpretation of the items discussed at the referenced meeting.  Any 
persons desiring to add to or otherwise correct the minutes are requested to put their comments in writing 
to the project manager on or before the next meeting.  Otherwise, the minutes will stand as written. 
 
 
 
 
    
Ron Bailey, AIA 

Partner 

 

 


