
Oak Park, LLC 

Project Summary 

 

A Contract to Purchase approximately 10 acres of undeveloped property at Isett and Blaine, 

north of Oak Park was signed by Ales & Company, LC on July 5, 2017.  Oak Park, LLC was 

organized by Ales & Company, LC on August 9, 2017, and the Contract to Purchase was assigned 

to it.   

 

The proposed site plan was completed by Martin & Whitacre on August 16, 2017 reflecting 16 

new tri‐plexes and a community room for individuals over the age 55.  All 48 apartments will be 

over 1,000 square feet with two bedrooms and include a private patio.  Incomes will be limited 

to 60% of the area median income, which is $31,320, and rents will be approximately $600 

excluding utilities. 

 

Total costs are estimated to be $8.1M, with private equity and conventional financing of 

approximately $1.3M.   The Iowa Finance Authority’s Affordable Housing Tax Credit will serve as 

the financial catalyst for the project providing approximately $6.8M.   Applications for these 

funds are due November 16, 2017.  If approved in March, 2018, construction is expected to 

begin by the summer of 2018 and be ready for occupancy in 2019.    

 

Essential to the projects viability, rezoning and 70% tax increment financing for 15 years is 

being requested from the City of Muscatine.   Additionally, 12 Section 8 Project Based Vouchers 

are being requested from the Muscatine Public Housing Authority.  Upon completion, annual 

property taxes are estimated to be $38,000 a year, increasing annually by 3%. 

 

Chris Ales will serve as a Consultant to Brian Fritz, owner of Pioneer Property Management 

Company.  Pioneer currently manages two similar properties in Muscatine, Cottage Grove and 

the Welch Hotel, both of which were developed by Chris Ales.  Brian Fritz will serve as the 

Owner and Manager of Oak Park, LLC.   
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