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West Kelso Sub‐Area Land Use Plan  

Request for Proposals 

 

Introduction 

The City of Kelso is requesting proposals from qualified firms or teams of firms to conduct a sub‐area 

land use planning study for the West Kelso neighborhood.  The sub‐area plan, developed through direct 

participation from West Kelso residents and businesses, city officials, and area stakeholders, will serve 

as the foundational document for revitalizing the neighborhood into a vibrant, mixed use, pedestrian‐

friendly, urban area with a mixture of housing options, retail, and other service related businesses.  

 

Background 

West Kelso is a small neighborhood that is geographically separated from the city’s primary 

incorporated area by the Cowlitz River on the east, and bordered by the City of Longview on north, 

south, and east sides. The neighborhood is split by two major thoroughfares carrying travelers from I‐5 

through Kelso and into Longview with businesses located primarily along Cowlitz Way and West Main. 

The northern and southern portions are mostly residential with an elementary school located in the 

north and the Cowlitz County Regional Justice Center in the south. The southern incorporated boundary 

runs adjacent to the Cowlitz County Fairgrounds and Event Center located in neighboring Longview.  

The homes in this neighborhood are primarily older, single family structures that are renter occupied 

and in a state of significant disrepair, many meeting the Washington State definition of “blighted 

property.” The majority of residents in West Kelso are low‐income.  However, there are owner occupied 

well‐maintained homes located here, some with historical significance, as well as numerous well‐

established businesses along the transportation corridors.  

As a result of recent substantial investments in infrastructure, there have been significant changes to 

the character of the West Kelso Neighborhood as a whole.  Continued investment with the future 

completion of the West Main Street Realignment Project and the West Main Streetscape Improvement 

Project, will increase demand for redevelopment and foster further changes to neighborhood character, 

with impacts, both positive and negative, to existing residents, businesses, and property owners.   

The City recently updated its Comprehensive Plan and is commencing an overhaul of its development 

code which is slated for completion in 2016. The sub‐area planning effort will serve as the foundation for 
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“sub‐area”‐specific zoning regulations and design standards that support a higher density pedestrian‐

friendly, mixed use urban area.   

Consultant responses and firm selection will be evaluated on the content and quality of the responses to 

the following: 

Cover Letter and Project Understanding  

Provide an introduction of the firm to the City and describe the firm’s general interest in the project as 

well as its understanding of the City’s use for the completed sub area study document.  

Firm Experience  

Present the firm’s prior experiences with projects of a similar nature. Provide specific discussion as to 

how the previous work will support or assist in the completion of this study. (Provide a minimum of 

three (3) relevant projects)  

Qualification and Experience of Principal Contributors 

Provide resumes of all major contributors to the completion of the study both internal and external to 

the firm. The information should include; education, years of experience, professional certificates, and 

list of projects which they contributed and the roles they fulfilled on each.  

 

Proposed Scope of Work and Deliverables 

Develop a draft scope of work for the sub‐area planning project that includes the following tasks and 

provides the identified work products: 

 Conduct extensive public outreach to West Kelso residents, business owners, and relevant 

stakeholders 

 

 Conduct research on, and analysis of, existing conditions within the study area including; 

inventory and general condition of structures, infrastructure condition, number of businesses  

and type,  within the study area 

 

 Provide renderings and graphic displays of potential future development patterns 

 

 Use existing land use analysis to prepare land use designation and zoning map 

recommendations  

 

 Conduct market and public use analysis of city‐owned parcels within the study area 
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 Identify, recommend and provide draft/example development regulations and design standards 

useful to encourage redevelopment of an intensive, mixed‐use, pedestrian‐friendly nature 

 

 Identify and discuss the implementation of potential tools that could be employed by the City to 

encourage revitalization and reinvestment in this neighborhood  

 

Work Products 

 Prepare a draft sub‐area plan document complete with goals, objectives, and land use/zoning 

map amendments for inclusion within the City’s Comprehensive Plan and development code. 

 

 Presentation  of  findings  and  recommendations  to  the  City’s  Planning  Commission  and  City 

Council (2 presentations to the Planning Commission and 1 the City Council).  

 

 Finalize the sub‐area plan document based on final comments and input received 

 

Range of Estimated Fee 

Include a range (e.g. plus or minus $10,000) of estimated fees for the draft scope of work provided in 

the consultant’s response. Please provide a brief discussion of where the firm believes the most likely 

elements to contribute to fee uncertainty.  The City understands that this fee is informational and 

representative only if the draft scope is accepted as written.  

 

Consultant Selection 

Consultant submittals will be graded on each of the above elements and selected firm may not be the 

one with the lowest fee estimate but the one that, in the evaluation of the City provides the best 

balance of cost, qualification and presentation of approach.   

The contract will be based on a fixed fee. It is expected that the contract will start approximately on July 

1st, 2015 and be complete in December of 2015. 

 

Consultant Responses  

There are no limits to the submittal size; however, clear, concise and creative responses are highly 

valued.  The top respondents may be asked to participate in an informal interview at the firm’s office.    

Please respond by email to Amy Mullerleile (amullerleile@kelso.gov).  If hard copy submittal is 

preferred then submit three (3) copies of the RFP to:    
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City of Kelso 

Attention: Amy Mullerleile   

203 S. Pacific Ste. 217 

PO Box 819               

Kelso, WA  98626   

 

They must be received by 5:00 PM on Friday, May 29, 2015.  Postmarks will not be accepted. 

Submittals received after the deadline will not be considered.   

Questions regarding the project or this request for proposals may be directed to Michael Kardas at 

360.577.3376, or mkardas@kelso.gov. 

The City of Kelso is an Equal Opportunity and Affirmative Action  
Employer. 
 
Minority and women owned firms are encouraged to submit statements or proposals. 
 
This project is (funded or partially funded) through the Washington State Community  
Development Block Grant program with federal funds provided by the U.S. Department of  
Housing and Urban Development. 
 

 

 

 

 


