
 

RAYMORE   PLANNING   AND   ZONING   COMMISSION 
AGENDA 

Tuesday,   September   20,   2016   -   7:00   p.m. 

City   Hall   Council   Chambers 
100   Municipal   Circle 

Raymore,   Missouri   64083 
 

1. Call   to   Order  
 
2. Pledge   of   Allegiance 
 
3. Roll   Call 
 
4. Personal   Appearances   -   None 
 
5. Consent   Agenda 

a. Acceptance   of   Minutes   of   September   6,   2016   meeting 
 
6. Old   Business   -   None 
 
7. New   Business   -  
 

a. Case   #16018   -   Raymore   Activity   Center   Conditional   Use   Permit,   Recreation   Park   (public  
hearing) 

 
8. City   Council   Report 
 
9. Staff   Report 
 
10. Public   Comment 
 
11. Commission   Member   Comment 
 
12. Adjournment 
 
Any   person   requiring   special   accommodation   (i.e.   quali綏㣏ed   interpreter,   large   print,   hearing   assistance)   in 
order   to   attend   this   meeting,   please   notify   the   City   Clerk   at   (816)   331-0488   no   later   than   forty-eight   (48) 
hours   prior   to   the   scheduled   commencement   of   the   meeting. 



MEETING PROCEDURES 
 

The following rules of conduct apply: 
 

1. Public can only speak during the meeting under the following circumstances: 
a. The citizen has made a formal request to the Community Development 

Department to make a personal appearance before the Planning 
Commission; or, 

b. A public hearing has been called by the Chairman and the Chairman has 
asked if anyone from the public has comments on the application being 
considered; or 

c. A citizen may speak under Public Comment at the end of the meeting. 
 
2. If you wish to speak to the Planning Commission, please proceed to the 

podium and state your name and address.  Spelling of your last name would 
be appreciated. 

 
3. Please turn off (or place on silent) any pagers or cellular phones. 

 
4. Please no talking on phones or with another person in the audience during the 

meeting. 
 

5. Please no public displays, such as clapping, cheering, or comments when 
another person is speaking. 

 
6. While you may not agree with what an individual is saying to the Planning 

Commission, please treat everyone with courtesy and respect during the 
meeting. 

 
Every application before the Planning Commission will be reviewed as follows: 
 

1. Chairman will read the case number from the agenda that is to be considered. 
 
2. Applicant will present their request to the Planning Commission. 

 
3. Staff will provide a staff report. 

 
4. If the application requires a public hearing, Chairman will open the hearing 

and invite anyone to speak on the request. 
 

5. Chairman will close the public hearing. 
 

6. Planning Commission members can discuss the request amongst themselves, 
ask questions of the applicant or staff, and may respond to a question asked 
from the public. 

 
7. Planning Commission members will vote on the request. 



THE    PLANNING   AND   ZONING   COMMISSION    OF   THE   CITY   OF   RAYMORE,   MISSOURI,   MET   IN 
REGULAR   SESSION    TUESDAY,   SEPTEMBER   6,   2016    IN   THE   COUNCIL   CHAMBERS   OF   CITY 
HALL,   100   MUNICIPAL   CIRCLE,   RAYMORE,   MISSOURI   WITH   THE   FOLLOWING   COMMISSION 
MEMBERS   PRESENT:      CHAIRMAN   WILLIAM   FAULKNER,   CHARLES   CRAIN,   LEO   ANDERSON, 
DON   MEUSCHKE,   JOHN   BERENDZEN,   KELLY   FIZER,   ERIC   BOWIE   AND   MAYOR   KRISTOFER 
TURNBOW.   ABSENT   WAS   JOSEPH   SARSFIELD.      ALSO   PRESENT   WERE   COMMUNITY 
DEVELOPMENT   DIRECTOR   JIM   CADORET,   ASSISTANT   PUBLIC   WORKS   DIRECTOR   ED   IEANS 
AND   CITY   ATTORNEY   JONATHAN   ZERR.   

1. Call   to   Order   –    Chairman   Faulkner   called   the   meeting   to   order   at   7:00   p.m.   
 
2. Pledge   of   Allegiance 
 
3. Roll   Call   –    Roll   was   taken   and   Chairman   Faulkner   declared   a   quorum   present   to   conduct   business.  
 
4. Personal   Appearances   –    None 
 
5. Consent   Agenda  

A. Acceptance   of   minutes   of   August   16,   2016   meeting 
 

Motion   by   Commissioner   Anderson,   Second   by   Commissioner   Meuschke   to   accept   the   consent 
agenda   as   presented. 
 
Vote   on   Motion: 
Chairman   Faulkner Aye  
Commissioner   Anderson Aye 
Commissioner   Berendzen Aye 
Commissioner   Bowie Aye  
Commissioner   Crain Aye 
Commissioner   Fizer Aye 
Commissioner   Meuschke Aye 
Commissioner   Sarsfield Absent 
Mayor   Turnbow Aye 
 
Motion   passed   8-0-0. 
 

6. Old   Business   –    None 
 
7. New   Business 

 
A. Case   #16017   –   2017-2021   Capital   Improvement   Program   (public   hearing) 
 
Chairman   Faulkner   opened   the   floor   to   the   public,   and   opened   the   public   hearing,   at   7:03   p.m. 
 
Jim   Cadoret,   Community   Development   Director   for   Raymore,   introduced   City   Manager   Jim   Feuerborn, 
to   present   the   staff   report. 
 
Mr.   Feuerborn   presented   an   overview   of   the   2017-2021   Capital   Improvement   Program   (CIP).      He 
indicated   that   the   first   year   of   the   CIP   is   the   Adopted   Capital   Budget   and   contains   those   projects   to   be 
completed   in   2017.   
 
Mr.   Feuerborn   mentioned   a   few   of   the   2017   projects,   including   replacement   of   the   telephone   equipment 
in   City   Hall;   curb   and   street   repairs;   annual   sidewalk   program;   park   improvements;   and   projects   funded 
by   the   voter   approved   General   Obligation   Bond   Issue. 
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Chairman   Faulkner   presented   two   minor   corrections   that   need   to   be   made   to   the   document.      He   also 
indicated   he   was   glad   to   see   that   the   extension   of   163rd   Street   west   to   Kentucky   Road   was   still   being 
planned   for. 
 
Mr.   Feuerborn   indicated   that   excise   tax   funds   continue   to   be   set   aside   to   fund   the   extension   of   163rd 
Street.      Additionally,   there   has   been   discussion   with   Kansas   City   officials   on   a   partnership   to   replace 
the   bridge   on   155th   Street   and   make   other   necessary   street   repairs   to   155th   Street. 
 
Commissioner   Meuschke   commented   on   proposed   directional   signs   and   identification   signs   for   the 
City. 
 
Mr.   Feuerborn   stated   that   the   City   needs   recognition   signage   that   identifies   when   you   enter   Raymore. 
He   stated   the   developer   of   the   Raymore   Marketplace   provided   funds   for   the   construction   of   an 
identification   sign   at   the   southeast   corner   of   Dean   Avenue   and   58   Highway. 
 
Mr.   Feuerborn   also   stated   that   it   is   important   to   eliminate   58   Highway   as   a   north   to   south   barrier   in 
Raymore.      He   stated   staff   is   looking   comprehensively   towards   creating   safer   and   better   pedestrian 
crosssings   along   58   Highway. 
 
Commissioner   Meuschke   asked   if   bicycle   use   and   bike   lanes   have   been   discussed. 
 
Mr.   Feuerborn   indicated   that   bike   lanes   are   being   discussed   for   segments   of   163rd   Street   and   155th 
Street.  
 
Commissioner   Anderson   asked   about   the   proposed   amphitheater   in   Hawk   Ridge   Park,   specifically 
commenting   on   the   proposed   size   of   the   facility. 
 
Mr.   Feuerborn   stated   the   illustration   in   the   printed   CIP   document   is   simply   a   representation   of   an 
amphitheater,   not   intended   to   show   its   ultimate   size   and   design. 
 
Commissioner   Anderson   asked   about   whether   there   would   be   consistent   signage   in   the   park   system. 
 
Mr.   Feuerborn   stated   yes,   not   only   in   the   park   system   but   throughout   the   City   as   a   whole. 
 
Commissioner   Anderson   stated   it   was   great   to   see   the   City   continue   its   sanitary   sewer   inflow   and 
infiltration   reduction   program,   and   asked,   as   part   of   the   curb   replacement   program,   what   the   average 
life   is   for   curbs. 
 
Mike   Krass,   Public   Works   Director,   stated   that   the   decision   to   replace   curbs   is   not   based   on   the 
service   life   of   the   curb   but   on   the   severity   of   the   condition   of   curbs   under   the   following   ranking   1) 
cracks   in   curb;   2)   pieces   of   the   curb   missing;   and   3)   total   degredation   of   the   curb   with   significant 
chuncks   of   curb   missing.      He   stated   that   emphasis   is   placed   on   replacing   curb   where   driveways   meet 
the   street. 
 
Commissioner   Anderson   asked   if   the   existing   intersection   of   Kentucky   Road   and   58   Highway   would 
stay   as   is   when   the   relocated   Kentucky   Road   is   constructed. 
 
Mr.   Feuerborn   stated   yes,   but   the   City   intends   to   complete   a   traffic   study   in   the   area   once   the   Raymore 
Marketplace   development   is   completed.      The   study   will   identify   if   any   modifications   are   needed   in   the 
area. 
 
Commissioner   Anderson   asked   if   the   City   has   a   program   to   keep   track   of   all   of   the   CIP   projects. 
 
Mr.   Feuerborn   stated   yes,   the   City   does   have   a   program   that   assists   with   tracking   all   of   the   CIP 
projects. 
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Commissioner   Bowie   asked   whether   a   need   has   been   identified   for   an   amphitheater   in   Raymore. 
 
Mr.   Feuerborn   stated   the   amphitheater   was   first   proposed   in   the   Parks   Master   Plan.      Then   it   was 
included   in   the   master   plan   completed   for   Hawk   Ridge   Park.      The   amphitheater   was   discussed   in   the 
Community   Conversations   held   earlier   in   the   year   as   well.      Mr.   Feuerborn   stated   the   use   is   currently 
not   offered   in   Raymore   and   Hawk   Ridge   Park   is   a   natural   setting   for   the   use. 
 
Commissioner   Bowie   asked   what   some   the   proposed   uses   would   be   for   the   amphitheater. 
 
Mr.   Feuerborn   stated   weddings,   graduations,   concerts   in   the   park,   and   private   gatherings   (corporate 
gatherings;   shows;   etc.). 
 
Commissioner   Bowie   asked   what   size   the   Activity   Center   building   would   be. 
 
Mr.   Krass   stated   approximately   19,000   square   feet. 
 
Mr.   Feuerborn   added   that   the   park   has   room   to   allow   for   expansion   of   the   building   to   at   least   as   large 
as   the   existing   plan. 
 
Commissioner   Fizer   asked   if   the   existing   “Welcome   to   Raymore”   sign   on   58   Highway   would   remain. 
 
Mr.   Feuerborn   stated   the   City   just   learned   that   the   City   is   the   owner   of   the   sign   and   that   current   plans 
call   for   the   removal   of   the   sign   when   the   new   sign   at   the   Raymore   Marketplace   is   installed. 
 
Commissioner   Bowie   asked   if   there   are   plans   for   additional   street   lights   in   Raymore. 
 
Mr.   Feuerborn   stated   a   resident   can   make   a   request   to   have   a   street   light   installed.      There   is   a   request 
form   on   the   City   website   that   can   be   utilized. 
 
 
Chairman   Faulkner   closed   the   floor   to   the   public,   and   closed   the   public   hearing,   at   8:12   p.m. 
 
Jonathan   Zerr,   City   Attorney,   stated   that   a   motion   for   recommendation   of   approval   of   the   FY   2017-2021 
Capital   Improvement   Program   would   be   in   order. 
 
Motion   by   Commissioner   Anderson,   Second   by   Commissioner   Bowie   to   recommend   approval 
of   case   #16017,   2017-2021   Capital   Improvement   Program,   to   the   City   Council.   
 

Vote   on   Motion: 
Chairman   Faulkner Aye  
Commissioner   Anderson Aye 
Commissioner   Berendzen Aye 
Commissioner   Bowie Aye  
Commissioner   Crain Aye 
Commissioner   Fizer Aye 
Commissioner   Meuschke Aye 
Commissioner   Sarsfield Absent 
Mayor   Turnbow Aye 

 
Motion   passed   8-0-0. 
 

 
8. City   Council   Report  

 
Jonathan   Zerr   gave   the   City   Council   report.  
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9. Staff   Report 
 

A. Planning   Pipeline 
 
Mr.   Cadoret   reviewed   the   status   of   building   activity   in   the   community   and   presented   the   upcoming 
schedule   for   the   Commission. 
 

10. Public   Comment  
 

None. 
  
11. Commission   Member   Comment 

 
Commissioner   Anderson   -   commended   Mr.   Feuerborn   and   staff   for   the   work   on   the   CIP 
Commissioner   Berendzen   -   echoed   comments   by   Commissioner   Anderson;   stated   he   was   pleased   the 
discussions   and   ideas   from   the   Community   Conversations   were   taken   to   heart;   and   was   pleased   to 
hear   of   the   purchase   of   the   old   post   office   in   Original   Town. 
Commissioner   Meuschke   -   concurred   with   the   comments   already   made  
Commissioner   Bowie   -   commented   on   the   boom   in   home   construction   activity 
Commissioner   Fizer   -   no   comment 
Commissioner   Crain   -   stated   he   always   appreciates   the   discussion   on   the   CIP 
Mayor   Turnbow   -   stated   it   is   an   exciting   time   to   be   Mayor   in   Raymore.      The   City   is   fiscally   sound   and 
thanked   staff   for   all   of   its   work   on   the   CIP 
Chairman   Faulkner   -   thanked   Mr.   Feuerborn   for   the   presentation   and   thanked   staff   for   all   of   its   work. 
 

12. Adjournment 
Motion   by   Mayor   Turnbow,   Second   by   Commisioner   Meuschke   to   adjourn   the   September   6,   2016 
Planning   and   Zoning   Commission   meeting. 

 
Vote   on   Motion: 
Chairman   Faulkner Aye  
Commissioner   Anderson Aye 
Commissioner   Berendzen Aye 
Commissioner   Bowie Aye  
Commissioner   Crain Aye 
Commissioner   Fizer Aye 
Commissioner   Meuschke Aye 
Commissioner   Sarsfield Absent  
Mayor   Turnbow Aye 
 
Motion   passed   8-0-0. 
 
The   September   6,   2016   meeting   adjourned   at   8:25   p.m. 

 
 
Respectfully   submitted, 
 
 
Jim   Cadoret 
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To: Planning   and   Zoning   Commission 

 

From: City   Staff 
 

Date: September   20,   2016 
 

Re: Case   #16018   -      Conditional   Use   Permit,  
Raymore   Activity   Center  

 

 
GENERAL   INFORMATION annnnaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa

 
Applicant/  
Property   Owner: City   of   Raymore 
 

Requested   Action: Conditional   Use   Permit   for   a   public   building   to   be   constructed   in  
Recreation   Park  

 

Property   Location: Northwest   corner   of   Recreation   Park   along   entrance   drive 
 

2016   Aerial   Photograph: 
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Property   Photographs: 
 

 
View   from   Park   House   parking   lot   looking   south   at   project   location 
 

 
View   from   project   location   looking   north   at   homes   in   Shadowood 
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View   from   project   location   looking   east 

 
 

 
View   from   project   location   looking   west 
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Existing   Zoning: Recreation   Park:  Parks,   Recreation   and   Public   Use  
District 

 

 
 

 
Existing   Surrounding   Uses: North:          Single   Family   Residential  

South:       Public   Works   Facility 
East:                Single   Family   Residential 
West:             Church 

  
Total   Tract   Size: 90.0   acres   (Park   House   and   Recreation   Park) 
 
Growth   Management   Plan:       The   Future   Land   Use   Plan   Map   contained   in   the   Growth 
Management   Plan   identifies   this   property   as   appropriate   for   parks.   
 
Major   Street   Plan: The   Major   Thoroughfare   Plan   Map   contained   in   the   Growth 
Management   Plan   has   South   Madison   Street   classified   as   a   Major   Collector. 
 
Advertisement:  September   1,   2016   Raymore    Journal    newspaper 

 
 

Public   Hearing:  September   20,   2016   Planning   and   Zoning   Commission 
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Items   of   Record: Exhibit   1.   Mailed   Notices   to   Adjoining   Property   Owners 
Exhibit   2.   Notice   of   Publication   in   The   Journal 
Exhibit   3.   Unified   Development   Code 
Exhibit   4.   Application 
Exhibit   5.   Growth   Management   Plan 
Exhibit   6.   Staff   Report 
Exhibit   7.   Conceptual   Site   Plan 
Exhibit   8.   Conceptual   Building   Elevations 

 
Additional   exhibits   as   presented   during   hearing  

 
 
PROPOSAL    ccccccccccccccccccccccccccccccccccxxxxxxxxxxxxxxxx 
 
 

Outline   of   Requested   Action:   
 
The   applicant   seeks   to   obtain   conditional   use   permit   approval   to   allow   a   government 
building   (Raymore   Activity   Center)   upon   land   located   within   Recreation   Park. 
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CONDITIONAL   USE   PERMIT   REQUIREMENTS   AND   STANDARDS xxx 
 

In   order   for   the   applicant   to   accomplish   the   aforementioned   action,   they   must   meet   the 
provisions   of   the   Unified   Development   Code.   Chapter   470   of   the   Unified   Development 
Code   outlines   the   requirements   and   actions   that   need   to   be   taken   in   order   to   obtain   a 
Conditional   Use   Permit,   specifically   Section   470.030. 

Section   470.030 Conditional   Uses 

A. Purpose 
Conditional   uses   are   those   types   of   uses   which,   due   to   their   nature,   are   dissimilar   to   the   normal   uses 
permitted   within   a   given   zoning   district   or   where   product,   process,   mode   of   operation   or   nature   of 
business   may   prove   detrimental   to   the   health,   safety,   welfare   or   property   values   of   the   immediate 
neighborhood   and   its   environs.      Some   conditional   uses   may   also   be   permitted   only   after   complying 
with   additional   requirements   in   Chapter   420. 

B. Pre-Application   Conference 
Prior   to   filing   of   an   application   for   a   conditional   use,   the   applicant   must   attend   a   pre-application 
conference   in   accordance   with   Section   470.010B. 

C. Applications 
An   application   for   a   conditional   use   may   be   obtained   from   the   Community   Development   Director. 
The   application   must   be   completed   in   its   entirety   in   accordance   with   Section   470.010C   and   filed   with  

the   Community   Development   Director   so   that   a   public   hearing   date   can   be   established   in   accordance 
with   Section   470.010E.  

D. Procedure    (Amendment   16   –   Ordinance   2013-056   8.26.13) 

1. Planning   and   Zoning   Commission   Public   Hearing  
All   proposed   conditional   use   applications   first   must   be   submitted   to   the   Planning   and   Zoning 
Commission   for   review   and   recommendation.      The   Planning   and   Zoning   Commission   will 
hold   a   public   hearing   on   the   application   in   accordance   with   Section   470.010E.      The   public 
hearing   must   be   held   at   the   next   regular   meeting   of   the   Planning   and   Zoning   Commission   for 
which   the   application   may   be   scheduled   given   public   notice   deadlines,   unless   the   applicant   has 
consented   to   an   extension   of   this   time   period.      The   Community   Development   Director   or 
other   appointed   official   as   designated   by   the   Planning   and   Zoning   Commission   must   prepare   a 
written   summary   of   the   proceedings,   and   give   notice   of   the   hearing   as   provided   in   Section 
470.010E.  

2. Planning   and   Zoning   Commission   Recommendation 
Upon   conclusion   of   the   public   hearing,   the   Planning   and   Zoning   Commission   will   submit   a 
recommendation   to   the   City   Council   to   approve,   approve   with   modifications   or   disapprove   the 
proposed   conditional   use.      If   a   motion   on   an   application   fails,   the   Planning   and   Zoning 
Commission   shall   be   required   to   propose   and   vote   on   a   counter   motion   on   the   application.   If   a 
tie   vote   of   the   Commission,   or   if   no   majority   vote   of   the   full   membership   of   the   Commission 
can   be   obtained   on   a   recommendation   to   be   made,   the   application   will   be   forwarded   to   the 
City   Council   with   no   recommendation.   The   Commission   must   submit   its   recommendation 
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along   with   a   record   of   the   public   hearing   thereon,   to   the   City   Council.      The   Planning   and 
Zoning   Commission   may   include   reasonable   conditions   as   a   part   of   its   recommendation. 

3. City   Council   Public   Hearing 
The   Raymore   City   Council   must   hold   a   public   hearing   on   the   application   in   accordance   with 
Section   470.010E1b   through   d   and   E2. 

4. City   Council   Action 

a. The   City   Council   must   consider   the   request   for   a   conditional   use   permit   within   60   days 
of   receipt   of   written   recommendation   of   the   Planning   and   Zoning   Commission.      Upon 
receipt   of   the   recommendation   of   the   Planning   and   Zoning   Commission,   the   City 
Council   must   consider   the   application   and   may   approve,   approve   with   conditions   or 
disapprove   the   application.   If   the   City   Council   approves   an   application,   it   will   adopt   an 
ordinance   to   that   effect. 

b. Conditions   of   Approval    (Amendment   8   –   Ordinance   2011-9   2.28.11) 

(1) In   approving   a   conditional   use,   the   City   Council   may   impose   conditions, 
safeguards   and   restrictions   upon   the   applicant   and   the   premises   that   will   benefit 
from   the   conditional   use   as   may   be   necessary.   

(2) The   City   Council   may:  

(a) limit   the   conditional   use   permit   to   a   specific   time   period; 

(b) allow   the   conditional   use   permit   to   be   transferrable;   or 

(c) allow   the   conditional   use   permit   to   be   renewed. 

E. Findings   of   Fact    (Amendment   22   –   Ordinance   2015-068   -   9.14.15) 
In   its   deliberation   of   a   request,   the   Planning   and   Zoning   Commission   and   City   Council   must   make 
findings   of   fact   taking   into   consideration   the   following: 

1. the   proposed   conditional   use   complies   with   all   applicable   provisions   of   this   Unified 
Development   Code; 

2. it   is   in   the   interest   of   the   public   welfare   or   convenience   and   will   not   have   a   significant   adverse 
impact   on   the   general   welfare   of   the   neighborhood   or   community; 

3. the   proposed   conditional   use   will   not   cause   substantial   injury   to   the   value   of   other   property   in 
the   neighborhood   in   which   it   is   to   be   located; 

4. it   is   compatible   with   the   character   of   the   surrounding   property   in   terms   of   site   planning, 
building   scale   and   project   design; 

5. it   is   compatible   with   the   character   of   the   surrounding   property   in   terms   of   operating 
characteristics,   such   as   hours   of   operation,   outdoor   lighting,   noise   and   traffic   generation; 

6. whether   the   location,   size,   nature   or   intensity   of   the   proposed   conditional   use   would   prevent 
the   development   and   use   of   neighboring   property   in   accordance   with   the   applicable   zoning 
district   regulations.      In   determining   whether   the   conditional   use   will   adversely   affect   the 
immediate   neighborhood,   consideration   must   be   given   to: 
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a. the   location,   nature   and   height   of   buildings,   structures,   walls,   and   fences   on   the   site,   and 

b. the   nature   and   extent   of   landscaping   and   screening   on   the   site. 

7. off-street   parking   and   loading   areas   will   be   provided   in   accordance   with   the   standards   set   forth 
in   Section   425.020   and   Section   425.070,   such   areas   will   be   screened   from   adjoining   residential 
uses   and   located   so   as   to   protect   such   residential   uses   from   any   injurious   effect; 

8. existing   public   facilities   (infrastructure)   and   services   are   adequate   to   accommodate   the 
additional   demands   of   the   proposed   use   or   will   be   made   to   accommodate   such   demands 
without   substantially   increasing   public   expenditures; 

9. it   will   not   have   a   significant   adverse   impact   on   pedestrian   safety   and   comfort; 

10. adequate   access   roads   or   entrance   and   exit   drives   will   be   provided   and   will   be   so   designed   to 
prevent   traffic   hazards   and   to   minimize   traffic   congestion   in   public   streets   and   alleys;   and 

11. all   special   conditions   have   been   met   as   set   forth   by   Chapter   420. 
 

PREVIOUS   ACTIONS   ON   OR   NEAR   THE   PROPERTY xmxxxxxxxxddxxx 
 
1. Recreation   Park   was   established   in   the   1980’s. 
 
2. Phase   2   of   Shadowood   Subdivision,   approved   in   December   of   2002,   established 

the   single-family   lots   that   are   adjacent   to   the   Park   House   property   to   the   north.  
 
3. The   Parks,   Recreation   and   Public   Use   (PR)   zoning   district   designation   was 

established   as   part   of   the   City   initiated   zoning   amendments   on   September   28, 
2009. 

 
4. A   conditional   use   permit   for   the   Public   Works   maintenance   facility   was   approved 

on   May   10,   2004. 
 
STAFF   COMMENTS    xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

 
1. Development   Standards: The   development   standards   applicable   to   the   property 

are   as   follows: 
  PR 
Minimum   Lot   Area   
per   lot  ------- 
per   dwelling   unit  n/a 

Minimum   Lot   Width   (ft.)  70  
Minimum   Lot   Depth   (ft.)  n/a 
Yards,   Minimum   (ft.)   
Front   10 
rear  30 
side  30 

Maximum   Building   Height   (feet)  35 
Maximum   Building   Coverage   (%)   40 

Raymore   Activity   Center   CUP September   20,   2016 8 



2. Special   Use   Conditions:    There   are   no   use-specific   standards   or   conditions. 
 
3. Parking:    A   recreation   activity   center   must   comply   with   the   following   parking 

standard: 
 

Use  Minimum   Parking   Spaces 
Required 

PUBLIC   AND   CIVIC   USES   
Parks   and   Recreation  To   be   determined   by   the   Community 

Development   Director 
 

The   building   will   contain   19,000   square   feet   of   area   in   the   gymnasium   and   the 
support   staff   area.      A   total   of   75   parking   spaces   are   proposed,   creating   a   parking 
ratio   of   1   parking   space   per   250   square   feet   of   gross   floor   area.      Private   indoor 
spectator   sport   facilities   have   a   parking   requirement   of   1   space   per   800   square   feet 
of   gross   floor   area.      Private   indoor   participant   facilities   have   a   parking   requirement 
of   1   space   per   200   square   feet   of   gross   floor   area. 
 
The   conceptual   site   plan   provides   75   parking   spaces   on   site   with   room   for 
expansion.      Since   the   building   is   located   within   the   Recreation   Park,   other   parking 
areas   in   the   park   are   available   for   use   during   larger   events   at   the   facility.   
 

4. Landscaping 
 

Twenty   percent   (20%)   of   the   park   will   be   required   to   be   reserved   for   landscaped 
area.      There   is   considerable   open   space   area   to   the   north,   west   and   south   of   the 
building.   
 

5. Building   Design:  
 

The   proposed   building   is   in   compliance   with   the   building   design   standards 
contained   in   Section   440.010   of   the   Unified   Development   Code.      Building   materials 
will   consist   of   masonry   block   with   EIFS   above   the   masonry   block.      Clearstory 
windows   will   be   utilized   on   the   north   and   south   walls.      Metal   and   glass   walls   will 
frame   the   entrance   to   the   building. 
 

6. Pedestrian   Access:   
 

Pedestrian   Access   to   the   building   will   be   provided   with   sidewalk   connection   to   the 
trail   to   the   north.      The   existing   trail   provides   connection   with   the   sidewalk   along 
South   Madison   Street   and   the   trail   network   in   Recreation   Park.   
 

7. Stormwater   Management: Stormwater   will   be   collected   on   site   and   discharged   to 
the   existing   lake   south   of   the   proposed   facility   which   serves   as   the   detention   basin 
for   the   area. 
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8. Site   Lighting: The   parking   lot   lighting   will   be   required   to   be   in   compliance   with   the 
outdoor   lighting   performance   standards   of   the   City.  

 
9. Trash   Enclosure: The   exterior   of   the   trash   enclosure   will   be   constructed   of   the 

same   materials   as   the   main   building.      The   exact   location   of   the   enclosure   will   be 
determined   at   the   time   of   site   plan   review.   

 
10. Screening   of   Mechanical   Equipment: All   electrical   and   mechanical   equipment 

located   adjacent   to   the   building   shall   be   screened   from   view   from   adjacent 
properties   and   any   adjacent   street.      Accessory   utility   facilities   that   are   in   excess   of 
3   ½   feet   shall   be   screened.      The   landscape   plan   will   be   submitted   as   part   of   site 
plan   review. 

 
11. Site   Access 
 

Vehicular   access   to   the   site   will   be   provided   off   of   the   entrance   drive   to   Recreation 
Park.      There   will   be   two   access   points   to   accomodate   safe   and   adequate   vehicular 
flow   though   the   parking   lot. 
 

12. Building   Use 
 

The   principal   use   of   the   building   will   be   for   recreation   activity   space.      A   lobby, 
reception   area,   small   office,   break   room   for   employees,   prep   kitchen   area, 
restrooms   and   storage   area   will   be   provided   on   the   south   end   of   the   building   in   the 
support   space   area.  
 
A   three-lane   track   will   be   placed   around   the   multi-use   gym.      Telescoping   bleacher 
seats   for   200   spectators   will   be   provided   for   use   during   events. 
 

STAFF   PROPOSED   FINDINGS   OF   FACT xxvvvvvvvvvvvvvvvvvxxxxxxx 
 
Chapter   470,   Section   470.030(E)   of   the   Unified   Development   Code   states   that   a 
Conditional   Use   Permit   may   be   granted   by   the   City   Council   by   ordinance   provided   that 
specific   written   findings   of   fact   have   been   made   by   the   Planning   and   Zoning 
Commission   based   upon   the   particular   evidence   presented   which   supports   the   following 
conclusions: 
 
1. the   proposed   conditional   use   complies   with   all   applicable   provisions   of   the 

Unified   Development   Code. 
 

The   proposed   conditional   use   does   comply   with   all   applicable   provisions   of   the 
Unified   Development   Code.  
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2. it   is   in   the   interest   of   the   public   welfare   or   convenience   and   will   not   have   a 
significant   adverse   impact   on   the   general   welfare   of   the   neighborhood   or 
community.   

 
The   proposed   use   is   in   conformance   with   the   intended   uses   of   Recreation   Park. 
The   proposed   location   of   the   building   is   400+   feet   from   the   nearest   residential 
structure   which   is   located   in   Shadowood   subdivision.      Adequate   access   and   parking 
areas   are   provided   for   the   facility.  

 
3. the   proposed   conditional   use   will   not   cause   substantial   injury   to   the   value   of 

other   property   in   the   neighborhood   in   which   it   is   to   be   located. 
 

The   proposed   conditional   use   request   will   not   cause   injury   to   the   value   of   other 
property   in   the   neighborhood.   The   use   is   consistent   with   park   activites   that   have 
been   proposed   for   the   property.      Separation   distance   between   the   use   and   the 
adjacent   residential   property   is   greater   than   400   feet. 

 
4. it   is   compatible   with   the   character   of   the   surrounding   property   in   terms   of   site 

planning,   building   scale,   and   project   design. 
 

The   use   is   consistent   with   uses   that   were   previously   permitted   by   right   on   the 
property.      The   building   scale   and   site   design   are   consistent   with   the   existing   park 
development.      The   building   will   be   located   upon   ground   that   is   at   a   lower   elevation 
than   Shadowood   further   reducing   any   visual   impact   the   building   may   have   on   the 
subdivision. 

 
5. it   is   compatible   with   the   character   of   surrounding   property   in   terms   of 

operating   characteristics,   such   as   hours   of   operation,   outdoor   lighting,   noise, 
and   traffic   generation. 

 
The   proposed   conditional   use   is   compatible   with   the   characteristics   of   uses   that   are 
currently   conducted   in   the   park.   

 
6. the   location   and   size   of   the   conditional   use,   the   nature   or   intensity   of   the 

proposed   conditional   use   would   prevent   the   development   and   use   of 
neighboring   property   in   accordance   with   the   applicable   zoning   district 
regulations.      In   determining   whether   the   conditional   use   will   adversely   affect 
the   immediate   neighborhood,   consideration   must   be   given   to: 

 
a.      the   location,   nature   and   height   of   buildings,   structures,   walls,   and   fence   on 

the   site,   and 
 

The   proposed   conditional   use   should   not   adversely   affect   the   immediate 
neighborhood.      The   use   is   consistent   with   other   uses   allowed   within   the   Park. 
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The   building   and   parking   areas   are   located   at   least   400   feet   from   the   residential 
area,   with   the   main   entrance   to   the   facility   at   the   southern   end   of   the   building.   

 
b.      the   nature   and   extent   of   landscaping   and   screening   on   the   site. 
 

There   is   some   screening   that   currently   exists   upon   the   site.      Landscaping   around 
the   building   and   the   parking   lot   is   required. 

 
7. off-street   parking   and   loading   areas   will   be   provided   in   accordance   with   the 

standards   set   forth   in   the   Unified   Development   Code,   and   such   areas   will   be 
screened   from   adjoining   residential   uses   and   located   so   as   to   protect   such 
residential   uses   from   any   injurious   effect. 

 
Off-street   parking   areas   are   adequate   to   comply   with   the   requirements   of   the   Unified 
Development   Code.      The   proposed   parking   lot   is   to   the   east   of   the   building,   away 
from   residential   uses. 

 
8. existing   public   facilities   (infrastructure)   and   services   are   adequate   to 

accommodate   the   additional   demands   of   the   proposed   use   or   will   be   made   to 
accommodate   such   demands   without   substantially   increasing   public 
expenditures. 

 
Existing   public   facilities   that   service   the   site   are   adequate   to   accommodate   any 
demands   of   the   proposed   conditional   use.   

 
9. it   will   not   have   a   significant   adverse   impact   on   pedestrian   safety   and   comfort. 
 

The   proposed   conditional   use   will   have   no   impact   on   pedestrian   safety   and   comfort. 
Additional   pedestrian   connections   are   proposed   as   part   of   the   project.   

 
10.adequate   access   roads   or   entrance   and   exit   drives   will   be   provided   and   will   be 

so   designed   to   prevent   traffic   hazards   and   to   minimize   traffic   congestion   in 
public   streets   and   alleys;   and 

 
The   proposed   conditional   use   will   utilize   an   entrance   and   exit   onto   the   Park   access 
drive   off   South   Madison   Street. 

 
11. all   special   conditions   have   been   met   as   set   forth   by   Chapter   420. 

 
There   are   no   special   conditions   set   forth   by   Chapter   420   for   this   Conditional   Use 
Permit   request. 
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REVIEW   OF   INFORMATION   AND   SCHEDULE xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
 

Action Planning   Commission City   Council   1st City   Council   2nd   
Public   Hearing September   20,   2016 September   26,   2016 

October   10,   2016
 

 
STAFF   RECOMMENDATION zzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzzz 
 

 
Staff   recommends   the   Planning   and   Zoning   Commission   accept   the   staff   proposed 
findings   of   fact   and   forward   Case   #16018   Raymore   Activity   Center   conditional   use 
permit   request   to   the   City   Council   with   a   recommendation   of   approval   subject   to   the 
following   condition: 
 

1. The   site   plan   application   shall   be   consistent   with   the   conceptual   site   plan   and 
building   elevations   submitted   as   part   of   this   conditonal   use   permit   application. 
Minor   modifications   are   permitted   as   final   design   is   completed. 
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AUGUST   2016 
 
Building   Permit   Activity    fsdfadsf   asdfsdafafsdafsdafsfsd

 
Type   of   Permit  Aug   2016  2016   YTD  2015   YTD  2015   Total 

             

Detached   Single-Family   Residential  18  138  67  139 

Attached   Single-Family   Residential  0  14  0  6 

Multi-Family   Residential  0  0  6  0 

Miscellaneous   Residential   (deck;   roof)  54  340  255  363 
Commercial   -   New,   Additions, 

Alterations  1  16  14  23 

Sign   Permits  7  37  26  52 

Inspections  Aug   2016  2016   YTD  2015   YTD  2015   Total 

Total   #   of   Inspections  593  4,077  3,088  4,919 

Valuation  Aug   2016  2016   YTD  2015   YTD  2015   Total 

Total   Residential   Permit   Valuation  $4,114,500  $35,125,100  $19,213,500  $34,819,700 

Total   Commercial   Permit   Valuation  $5,500  $815,600  $3,092,000  $3,660,400 

 
 
Additional   Building   Activity: 
 

● Building   construction   plans   reviewed   for   the   Kay   Jeweler’s   tenant   finish   of 
a   portion   of   the   retail   building   in   Raymore   Marketplace   at   the   southeast 
corner   of   Dean   Avenue   and   Foxwood   Drive 

 
 
 
 
 
 

1 
August   2016 



 
 
 
Code   Enforcement   Activity    sdfsdafsdkafjsdklajfklsdfsda 
 

Code   Activity  Aug   2016  2016   YTD  2015   YTD  2015   Total 

              

Code   Enforcement   Cases   Opened  23  191  199  229 

Notices   Mailed         

   -Tall   Grass/Weeds  17  121  151  166 

-   Inoperable   Vehicles  2  25  11  12 

-   Junk/Trash/Debris   in   Yard  2  14  20  24 

-   Object   placed   in   right-of-way  0  0  2  2 

-   Parking   of   vehicles   in   front   yard  0  7  1  1 

-   Exterior   home   maintenance  0  5  4  5 

-   Other   (trash   at   curb   early;   signs;   etc)  2  19  10  19 

Properties   mowed   by   City   Contractor  15  34  47  59 
Abatement   of   violations   (silt   fence 

repaired;   trees   removed;   stagnant   pools 
emptied;   debris   removed) 

0  0  0  0 

Signs   in   right-of-way   removed  10  120  151  190 
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Development   Activity    sdfsdafsdkafjsdklajfklsdf                           sda 
Current   Projects 
 

● Assisting   City   staff   on   development   of   plans   for   the   Municipal   Circle 
meeting   space   building   and   for   the   proposed   activity   center   at   Recreation 
Park. 

● Public   Hearing   for   closure   and   removal   of   access   drive   onto   58   Highway 
for   former   Ryan’s   restaurant 

● Conditional   Use   Permit   for   Recreation   Activity   Center   to   locate   in 
Recreation   Park 

● Evan-Brook   7th   Final   Plat 
 

 
   As   of   Aug   31,   2016  As   of   Aug   31,   2015  As   Aug   31,   2014 
           

Homes   currently   under   construction  238  181  98 

Total   number   of   Undeveloped   Lots 
Available   (site   ready   for   issuance   of   a 

permit   for   a   new   home) 
686  806  870 

Total   number   of   dwelling   units   in   City  7,893  7,733  7,477 

 

Actions   of   Boards,   Commission,   and   City   Council adafda  
City   Council 
 
August   8,   2016 

● No   development   applications   on   agenda 
 
August   22,   2016 

● Approved   on   1st   reading   the   permanent   closure   and   removal   of   the 
access   drive   to   1918   W.   Foxwood   Drive   (former   Ryan’s   restaurant) 

 
 
Planning   and   Zoning   Commission 
 
August   2,   2016 

● No   meeting   held   (election   day) 
 
August   16,   2016 

● Recommended   approval   of   the   permanent   closure   and   removal   of   the 
access   drive   to   1918   W.   Foxwood   Drive 
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Upcoming   Meetings   –   September   &   October xxxxxxxxxx 
       

September   6,   2016   Planning   and   Zoning   Commission 
 

● FY17-21   Capital   Improvement   Progam   (public   hearing) 
 
September   12,   2016   City   Council 
 

● 2nd   reading   -   Permanent   closure   and   removal   of   access   drive   to   Foxwood 
Drive   from   1918   W.   Foxwood   Drive 

● 1st   reading   -   Contract   to   purchase   property   at   108   W.   Olive   Street 
 
September   20,   2016   Planning   and   Zoning   Commission 
 

● Recreation   Activity   Center   conditional   use   permit   (public   hearing) 
 
September   26,   2016   City   Council 
 

● 1st   reading   -   Recreation   Activity   Center   conditional   use   permit   (public 
hearing) 

● Public   hearings   for   installation   of   sidewalk   on   undeveloped   lots 
● 2nd   reading   -   Contract   to   purchase   property   at   108   W.   Olive   Street 

 
October   4,   2016   Planning   and   Zoning   Commission 
 

● No   items   currently   scheduled 
 
October   10,   2016   City   Counci 
 

● 2nd   reading   -   Recreation   Activity   Center   conditional   use   permit 
 
October   18,   2016   Planning   and   Zoning   Commission 
 

● No   items   currently   scheduled 
 
October   24,   2016   City   Council 
 

● no   development   items   currently   scheduled 
 
 
Department   Activities ASDAFDSAFSDAFSDAFSDAFAAFDD 

 
● Director   Jim   Cadoret   and   Building   Official   Jon   Woerner   continue   to   assist 

as   committee   members   on   design   of   the   proposed   Recreation   Acitivity  
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● Center   at   Recreation   Park   and   for   the   community   meeting   space   building 
in   the   Municipal   Complex. 

● Director   Jim   Cadoret   and   Building   Official   Jon   Woerner   are 
participating   on   the   City   team   on   the   Google   Fiber   installation   project 

● Building   Inspector   Ty   Erickson   obtained   certification   from   the 
International   Code   Council   as   a   Residential   Building   Inspector.      Ty   will 
now   commence   work   on   obtaining   certification   as   a   Residential 
Plumbing   Inspector. 

● Director   Jim   Cadoret   participated   as   a   member   of   the   Communities   for 
All   Ages   Task   Force   working   to   complete   the   Assessment   phase   of   the 
initiative.      There   are   5   residents   and   3   City   staff   members   serving   on 
the   task   force.      Work   on   the   assessment   phase   is   scheduled   to   be 
completed   by   November   1st. 

● Special   assessments   were   filed   on   those   properties   wherein   the   City 
mowing   contractor   abated   tall   grass   violations   and   invoices   for   costs 
remain   unpaid 

 

GIS   Activities vvvvvvASDvAFDSAFSDAFSDAFSDAFAAFDD 
 

● Responded   to   various   internal   &   external   requests   for   authoritative 
information 

● Received   digital   as   built   drawings   for   incorporation   in   the   GIS   and   active 
server   pages 

● Update   of   web   mapping   applications   with   preliminary   2016   imagery 
cache   and   base   map   amendments 

● Performed   spatial   adjustments   to   asset   data   from   field   inventories 
● Provided   street   centerline   corrections   to   Marc   for   for   regional   911 

operations. 
● Addressing   of   new   development,   distribution   and   response   to   inquiry 
● Configuration   of   (1)   desktop.   Upgrades   to   ArcGIS   server,   Pubworks   and 

Desktops   postponed. 
● Provided   Data   to   fire   districts   (South   Metro   &   Grandview)   for   ISO   rating 

review 
● Drafted   and   printed   various   illustrations   for   departments   (water   system 

updates,   permitted   frontage   offset,   ms4   permitted   outfalls,   Exception 
areas   to   City   Code,   boundary   descriptions,   CIP   locations,   etc) 

● Updated   (facility   &   district)   web   maps   for   Parks   Director   &   City   Clerk 
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