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City of Mount Vernon 
Planning Commission Meeting 
Minutes from June 21, 2016 

 
Chairperson Tom Waller called the meeting to order. Present were Planning Commission members 
 Adair Orr, Chris Bollinger, Linda Piazza, Al Lyon and staff members Bob Hyde and Rebecca Lowell. 
 Planning Commission members Fred Clark and Shelley Acero were absent.  There were also 38 audience 
members. 
 
Minutes: 
Mr. Orr moved, second by Mr. Lyon, to approve the minutes from May 3, 2016 as presented. Motion carried. 
 
Mixed Use Development: 

Mrs. Lowell provided an overview of Mixed Use Development. She explained that mixed use development 
physically and functionally integrates residential, commercial, cultural, and public uses. Future Issues to 
Discuss Further: Parking, Appropriate Mix of Uses, Ensuring Non‐Motorized Travel is Carefully Planned and 
Integrated.  The City’s concern is that we must ensure non‐motorized travel is carefully planned and 
integrated.   

 
Active Transportation: 
Liz McNett‐Crowell provided a presentation on “Active Transportation”.   Her first point was that ½ of our 
population does not drive.  There are different types of reasons that people use transportation:  to commute 
to work, for recreation, to run errands, and to get to school.  The facilities available are paths, trails and 
shared common roads.   It is important that the Comprehensive Plan include a pedestrian and bicycle 
component.  The policy that works on all of these items is “Complete Streets”.   
 
After the presentation from Liz McNett‐Crowell,   Mr. Waller addressed the audience.  He explained that the 
presentations and questions by the audience will be held for each Hearing separately.  He asked that the 
comments pertain specifically to the specific Hearing. 
 
 
Hearing on the Transporation Element: 
Mrs. Lowell introduced Victor Saleman, who is a traffic consultant for the City.  He explained that the City of 
Mount Vernon is already including elements of the Complete Streets policy.   
Mrs. Lowell provided a brief overview of the Transportation Element.  This element is planning for growth.  It 
identifies transportation impacts and proposed mitigation.  This also includes a non‐motorized component.   
Mr. Orr asked, “How do the trails in the Little Mountain skew the trail balance?  Mrs. Lowell responded that 
the Parks and Recreation plan is more refined pertaining to trails.  The Transportation element is more 
general.   
 
Mr. Waller then opened the Hearing up for public comment.   
 
Eric Hall:  He supports the Complete Streets policy.  He feels like there are not enough bike locking spaces.  
He hopes there could be more detail about Complete Streets in the Comprehensive Plan.   
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Jim Taylor:  He is a part of the Mount Vernon Trail Builders.  He shared that in 7 years there have been over 
2,000 volunteers that have helped build trails.  He supports the Complete Streets policy.  He explained that 
trails are an important draw to our community   
 
Liz McNett‐Crowell:   She wanted to re‐emphasize the importance of the Complete Streets policy and master 
plan.  She clarified that a transportation trail is a trail that will take you one place to another versus a 
recreational trail like the Little Mountain trails.   
 
Kirk Johnson:  He shared that the non‐motorized trails in neighborhoods are important.  This builds 
community interaction.  He would like to see a connection from Maddox Creek to Little Mountain to 
Eaglemont.   He bikes to work on the city roads and does feel safe.  He supports the Complete Streets Policy 
and the Master plan.   
 
Jerry LoFollett: He shared the important health benefits of trails in our community.  He feels that it is 
important to have opportunities to be healthy.  He too, supports the Complete Streets policy.  He gave 
Boulder, Colorado as a good example.   
 
Dr. Tom Carter: He referred to Minneapolis as a great example of biking trails.  He suggested blocking off 4 
square blocks downtown and parking on the outside of that area.   
 
Mr. Adair:  Asked does staff feel that the Comprehensive Plan is sufficient?  Is this paving the way or is there a 
need to provide more detail?   
 
Mr. Saleman:  He responded that the City is providing new details to meet the Complete Streets policy.  The 
City of Mount Vernon does not officially call the details Complete Streets, but is already meeting segments of 
the policy. 
He did go on to explain that the Concurrency Ordinance requires a non‐motorized connection in new 
developments. 
 
As there were no other audience members to speak, Mr. Waller closed the hearing for the Transportation 
Element. 
 
Hearing on the Vision Statement:  Mr. Hyde presented the Vision Statement. 
Mount Vernon – Focused on the future, embracing the past 
A sense of place. Community. Home. Inspired by its rich history, focused on stewardship of our natural and 
built environment with a commitment to sustainable growth; Mount Vernon is a City that is moving forward. 
The vision: 
 
CITYSCAPE 
 
A revitalized and vibrant downtown core where people can live, work, and play. Mount Vernon offers a 
prosperous and integrated commercial district serving diverse interests alongside an equally cohesive 
residential background. The City fosters a desire for a wide assortment of locally inspired businesses, unique 
restaurants, and engaging social activities for all of Mount Vernon. 
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ART & CULTURE 

Promoting and nurturing the arts and elevating our presence as a cultural touchstone equidistant from 
Vancouver, BC to Seattle. Working to inspire our citizens to connect with their community by making Mount 
Vernon a more vital City to live in. 
Mr. Waller requests comments from the audience.   
 
Joni Gordo: She is moving to Mount Vernon.  She is passionate about different types of folks:  students, 
parent, vet, age group, low income, vets.  She felt that the Vision Statement needed to include the housing 
vision to include how to help these people.   
 
Carol Koepp:  She supports the last speaker.  She feels that the Vision/Mission statement does not include the 
“dark side” of the community.  She read her letter that had been presented to the Planning Commission.   
 
Dan Mitzel:  He has an office in Mount Vernon.  He feels that the Vision Statement, Cityscape portion, should 
include the Skagit River as its biggest asset.  In the Arts & Culture portion he would like a note added about 
the relationship between the City and Skagit Valley College.  In the Economics portion he would like to add a 
comment about existing businesses.   
 
Eric Hall:  He supports the Vision statement and feels that is shows what we are looking for.   
 
Mr. Orr:  He wanted to clarify that the Vision Statement shows that the City is looking for the brightest future 
for Mount Vernon.  To set a target and then make plans to move forward but, not to overlook.   
 
Mrs. Piazza:  Shared that the Vision Statement is looking ahead.   
 
Mr. Waller closed the Hearing for the Transportation Element.   
 
Land Use & Buildable Lands Element:  Mrs. Lowell provided information about the City’s growth over the next 
20 years.   
 
Mr. Waller requested comments from the audience to discuss the balance of residential and commercial 
land.  
 
Paul Woodmansee:  He presented a letter to Planning Commission.   
 
Kirk Johnson:  He feels that the City of Mount Vernon is to be commended that it is accepting the majority of 
Skagit County’s population.  Growing by 1/3 is significant.   
 
Dan Mitzel:  He shared that there is a lack of available Industrial and Commercial lands.  Could there be 
discussion with Skagit County that property on Swan Road be added to the UGA?  Need to start looking for 
areas for manufacturing. Fiber is a good aspect of the City.  He supports Paul Woodmansee’s comments in his 
letter.   
 
Eric Hall:  Keep the builder and developer involved in the process.  There is a difference between zoning and 
what actually exists.  He does support zoning for multi‐family and alignment to income level.   
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Melony Corey:  Skagit County Housing has 3 apartment complexes that they could potentially develop but, 
cannot find the land for multi‐family.   
 
Mrs. Lowell took a moment to explain to the audience that this hearing is for public testimony only and no 
action will be taking place at this meeting.  She responded to a question about current zoning versus what is 
actually there.  Also, explained that the Comprehensive Plan is not designed as a tool for current projects in 
the pipeline.   
 
Mr. Waller closed the hearing on the Land Use & Buildable Lands Element.   
 
Housing Element:  Mr. Hyde gave a brief presentation on the Housing Element.  He explained that the 
Housing element is to ensure the vitality and character of established neighborhoods.  It is an analysis of 
existing and needed housing units.  To make sure that there is sufficient land for housing and ways to meet 
the needs of all economic segments. The provision for single‐family housing, multi‐family housing, 
government assisted housing, low income, manufactured, group homes, foster care; all must be taken into 
consideration. 
 
Mr. Waller requested comments from the audience.   
 
Jim VanderMey:  He is the President of Skagit Council Housing committee.  He provided the Planning 
Commission with a brief biography of the HAAFT members in a letter form.  He explained that this group is a 
self‐appointed group concerned about availability and affordability.  
 
Joan Penny:  She feels that Sections 1‐6 could be leaner and cleaner with clear benchmarks.  If this was done 
the more likely it will be used.  She would also like to use language to show commitment to measurable 
outcomes.  The City of Everett is a good example.  Also, need to encourage the use and implementation of 
this document.  She mentioned that housing should come first then jobs.   
 
Guillermina Bazarte:  She presented a letter to the Planning Commission. 
 
Eric Hall:  Supports and echoes the previous comments.  He referred to ACE‐ Adverse Childhood Experience 
and feels this should be recognized in this document.   
 
Carl Young:  He is doing research, on behalf of Skagit Valley College, in order to find affordable housing for 
SVC students.  The students are competing with other renters.  There is a supply and demand that confirms 
the need for affordable housing.  He is concerned about density restrictions.   
 
Marta Matinez:  She presented a letter to the Planning Commission. 
 
Bill Henkle:  Community Action serves the community and 50% are from Mount Vernon.  They serve the 
homeless and explained that trying to help find homes for their clients is difficult.  He mentioned that the 
concern is that they have to rely on a Conditional Use Permit and those lenders to not trust CUP’s.  They see 
them as a road block.   
 
Balisa Koetje:  She feels that the community is facing a housing crisis.  She finds it concerning that the City will 
only look to use non‐profits only.  There is a need for transitional, student, senior and homeless housing.   
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Melanie Corey:  She explained that the Skagit County Housing Authority has a waiting list of 6 years for low 
income housing.  She would like higher density zoning with greater flexibility located near services.  They 
would like to collaborate with the City.   
 
Dan Mitzel:  He said Do not repeat history”.  The 2005 policy called for the need for housing.  The plan is 
similar but, not followed.  Hope this plan can be followed.   
 
Hilda Maria Valdez:  She asked that the City think of others who do not have the luxury of a home.   
 
Sister Susan Wells:  She presented a letter to the Planning Commission.  
 
Jorge Menzanera:  He is concerned about density in the Multi‐family zones.  How do we get higher density in 
Multi‐family zones?   
 
Mr. Waller closes the hearing on the Housing Element.   
 
Mr. Orr commented that he would like to have more time to review the Comprehensive Plan.   
 
Mrs. Lowell asked if he would like to meet to get more explanation of the Comprehensive Plan and its 
framework.    
 
There being no further business Mr. Waller moved, second by Mr. Lyon, to adjourn. Motion carried. 
 
 


