
CITY OF LA CROSSE, WISCONSIN
CITY PLAN COMMISSION

REPORT
April 2, 2018

AGENDA ITEM 18-0469 (Andrea Schnick)

R e v i e w o f p l a n s f o r a p r o p o s e d b u i l d i n g f o r A d v a n c e d F i b e r P r o d u c t s l o c a t e d a t 29 70
L u o y a n g A v e n u e i n t h e I n t e r n a t i o n a l B u s i n e s s P a r k .

ROUTING: C P C o n l y

BACKGROUND INFORMATION:

A d v a n c e d F i b e r P r o d u c t s w o u l d l i k e t o b u i l d a n e w 300 s q .f t .t e m p e r a t u r e c o n t r o l l e d
e n c l o s e d m a t e r i a l s t o r a g e s h e d w i t h a b a c k u p g e n e r a t o r a n d r e f r i g e r a t i o n c o n d e n s e r .
P l a n s w e r e r e v i e w e d b y D e s i g n R e v i e w a n d F i r e P r e v e n t i o n a n d B u i l d i n g S a f e t y w i t h o u t
a n y c o n c e r n s .

I n a d d i t i o n t o t h e c u r r e n t p r o p o s e d p l a n s ,p r e v i o u s c o n d i t i o n s i m p o s e d b y t h e P l a n
C o m m i s s i o n o n t h i s p a r c e l w e r e r e v i e w e d .W h e n t h e d e v e l o p m e n t p l a n s f o r L o t 22
w e r e r e v i e w e d b y t h e P l a n C o m m i s s i o n o n S e p t e m b e r 20,201 2 a s P C 201 2-09 -20-01 ,a
c o n d i t i o n w a s s e t t h a t d e v e l o p m e n t n e e d e d t o o c c u r o n L o t 22 b y S e p t e m b e r 201 7o r
i r r i g a t i o n n e e d e d t o b e i n s t a l l e d .F a i l u r e t o i n s t a l l i r r i g a t i o n w o u l d b e a z o n i n g
v i o l a t i o n .A c c o r d i n g t o s e c t i o n 6 .A .o f t h e C o v e n a n t s ,a r e a s m o r e t h a n 1 ,000 s q u a r e f e e t
m u s t m a i n t a i n u n d e r g r o u n d i r r i g a t i o n .T h e a r e a o f t h e g r e e n s p a c e i n q u e s t i o n i s
46 ,000 s q .f t .

W h e n b u i l d i n g e x p a n s i o n p l a n s w e r e r e v i e w e d b y t h e P l a n C o m m i s s i o n a s 1 5-09 9 6 o n
S e p t e m b e r 29 ,201 5,t h e p l a n s w e r e a p p r o v e d a g a i n w i t h t h i s c o n d i t i o n .N o w t h a t t h e
S e p t e m b e r 201 7d e a d l i n e h a s p a s s e d a n d a n e w b u i l d i n g h a s n o t b e e n c o n s t r u c t e d a n d
i r r i g a t i o n h a s n o t b e e n i n s t a l l e d ,t h e r e i s a z o n i n g v i o l a t i o n .I t c a n b e c u s t o m a r y t o d e n y
a b u i l d i n g p e r m i t i f t h e r e a r e a n y o u t s t a n d i n g z o n i n g v i o l a t i o n s .

S t a f f s p o k e w i t h J o n N o m m e n s e n ,P r e s i d e n t a n d C E O o f A d v a n c e d F i b e r P r o d u c t s ,o n
t w o o c c a s i o n s r e c e n t l y t o d i s c u s s t h i s i s s u e a n d p o s s i b l e o u t c o m e s .M r .N o m m e n s e n
r e i t e r a t e s h i s d e s i r e t o b u i l d ,b u t c o n s t r u c t i o n m a y n o t h a p p e n i n t h e n e x t f e w y e a r s .
M r .N o m m e n s e n s a i d t h a t t h e g r e e n s p a c e i s w e l l m a i n t a i n e d b y A d v a n c e d F i b e r
P r o d u c t s ,a n d w o u l d l i k e t h e i r r i g a t i o n r e q u i r e m e n t w a i v e d .T h e i n t e n t o f r e q u i r i n g
i r r i g a t i o n i s t o f o l l o w t h r o u g h o n t h e c o m m i t m e n t o f a w e l l m a i n t a i n e d B u s i n e s s P a r k t o
a l l b u s i n e s s e s l o c a t e d i n t h e a r e a .



GENERAL LOCATION:

29 70 L u o y a n g A v e n u e i n t h e I n t e r n a t i o n a l B u s i n e s s P a r k .

RECOMMENDATION OF OTHER BOARDS AND COMMISSIONS:

P l a n C o m m i s s i o n o n l y a g e n d a i t e m .

CONSISTENCY WITH ADOPTED COMPREHENSIVE PLAN:

D e v e l o p m e n t i n t h e I n d u s t r i a l P a r k i s e n c o u r a g e d i n t h e C o m p r e h e n s i v e P l a n .T h i s i s
a l s o c o n s i s t e n t w i t h t h e C o v e n a n t s i n t h e B u s i n e s s P a r k .

PLANNING RECOMMENDATION:

Planning staff recommends approval of the plans with the following conditions:
I r r i g a t i o n r e q u i r e m e n t w a i v e d v i a a f f i r m a t i v e w r i t t e n v o t e o f 51 % o f t o t a l
n u m b e r o f p r o p e r t y o w n e r s a n d c o n s e n t o f t h e C i t y o f L a C r o s s e a n d C o u n t y
o f L a C r o s s e ,a s p e r C o v e n a n t s a m e n d m e n t r e q u i r e m e n t (S e c t i o n 1 4.B .) a n d
a n a m e n d m e n t t o t h e o r i g i n a l c o n d i t i o n s o f t h e z o n i n g o f t h i s p r o p e r t y .
O r :
A f f i d a v i t a n d l e t t e r o f c r e d i t (f o r i r r i g a t i o n i m p r o v e m e n t s ) f r o m A d v a n c e d
F i b e r P r o d u c t s t o g u a r a n t e e f u t u r e d e v e l o p m e n t o f s i t e w i t h i n t w o y e a r s o r
a n i r r i g a t i o n s y s t e m m u s t b e i n s t a l l e d p e r t h e o r i g i n a l z o n i n g r e q u i r e m e n t s .
O r :
I r r i g a t i o n r e q u i r e m e n t t o b e e n f o r c e d i f t h e r e a r e a n y c o m p l a i n t s f r o m o t h e r
B u s i n e s s P a r k o w n e r s .
O r :
A p p r o v e d i f i r r i g a t i o n i s i n s t a l l e d o r p l a n s s u b m i t t e d a n d a p p r o v e d f o r n e w
d e v e l o p m e n t .
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City of La Crosse Planning Department - 2018

BASIC ZONING 
DISTRICTS

SUBJECT 
PROPERTY

R1 - SINGLE FAMILY
R2 - RESIDENCE
WR - WASHBURN RES
R3 - SPECIAL RESIDENCE
R4 - LOW DENSITY MULTI
R5 - MULTIPLE DWELLING
R6 - SPECIAL MULTIPLE
PD- PLANNED DEVELOP
TND - TRAD NEIGH DEV.
C1 - LOCAL BUSINESS
C2 - COMMERCIAL
C3 - COMMUNITY BUSINESS
M1 - LIGHT INDUSTRIAL
M2 - HEAVY INDUSTRIAL
PS - PUBLIC & SEMI-PUBLIC
PL - PARKING LOT
UT - PUBLIC UTILITY
CON - CONSERVANCY
FW - FLOODWAY
A1 - AGRICULTURAL
EA - EXCLUSIVE AG
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