
PUBLIC HEARING AND PLAN COMMISSION MEETING JANUARY 25, 2011 
 

Notice of the Public Hearing on the proposed Rezoning of 308 Oak Crest Drive from B‐2 General 
Business to I‐1 Institutional Zoning, was published in the Kettle Moraine Index and posted in the 
Village of Wales. The Public Hearing was held at the Wales Village Hall, located at 129 West 
Main Street.  
 
The Public Hearing opened 7:00 p.m. 
 
Present: Jeff Roth, Alan Theis, Wilfredo Barreto, Larry Rigden, Wanda Gosa, Dave Jennings, 
Jeffery Flaws, Wayne McStrack and Patrick Hess. 
 
Also Present: Deputy Clerk Wigderson; Scott Hussinger, Village of Wales Zoning Code 
Administrator; Mike Wegner, 614 Mount Snowdon Road; Courtney Zielinski, 222 Llamberris 
Pass; Tom Hardin, 232 Highland Street; Rob Williams of TDI Associates, Inc., N8 W22350 
Johnson Drive Waukesha, WI; Ron Zechel of US Cellular; Richard Piagentini of Wales; Duncan 
Hildebrandt of Wales; Mike and Mary Biondo, 308 Oak Crest Drive; Wendy Douglas‐Haefs W343 
Red Brae Drive, Mukwonago, WI 53149; Dale Ruby, 100 S. Cardiff Road; Alan Barrett, 508 
Thomas Road; Jay Cavaiani, 823 E. Brandybrook Road; Marlene, Ksusha & Alec Bandoian, 470 
Pebble Creek Pass; Sam Scherr, 35826 Whitaker Lane Oconomowoc, WI; and Dee Nierzwicki, 
101 James Street. 
 
Excused: John Meyer 
 
PUBLIC HEARING  
 
Jeff Roth read the official notice for the public hearing. 
  
Mary Biondo addressed the Plan Commission, asking them to approve the application for 
rezoning of their property. She also stated, “Market conditions have not been favorable for 
businesses, and the Church is interested in purchasing the building, but needs time to get the 
funds for the purchase. The unit was vacant for quite some time and there is nothing worse 
than a vacant building. There has not been interest in the building for a long time, and we ask 
that you please consider the application for rezoning, especially since there is I‐1 zoning across 
the street.” 
 
Plan Commission member Wanda Gosa asked if there were any other tenants in the building 
and Mary replied, “Besides the Campus Way Business office, there is Great Lakes Carpet and 
Huntleigh Health. (These are not considered I‐1 businesses.) The businesses’ leases expire on 
2015 and 2013, respectively.  
 
Plan Commission member Jeff Flaws stated, “There are several reasons why the information 
that is being gathered tonight will be not be addressed until the February Plan Commission 
meeting. All required information on the Business Plan of Operation was not received on time 
and the timing of the filing of the application for rezoning did not allow enough time to publish 
the State‐required Class 1 notice for the request to amend the Village’s Smart Growth Plan. The 
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Village of Wales Smart Growth plan requires that the plan be amended before any rezoning can 
occur. The notice of the request for an amendment to the Smart Growth has been published, 
which will allow for all three items to be heard at the February Plan Commission meeting: 
amending the Smart Growth Plan, the petition to rezone 308 Oak Crest and the Business Plan of 
Operation for Great Mission Church.”  
 
Jay Cavaiani understood that the Business Plan of Operation would be addressed next month, 
along with the I‐1 rezoning. The Church has addressed many issues that have been brought up 
at other meetings; parking, exits, septic, bathrooms, and fire and building codes. Mr. Cavaiani 
has gotten State‐approved plans to modify the building, which would allow the Church to use 
the building as a place of assembly for church services. These issues will all be addressed at the 
Plan Commission meeting when the Business Plan of Operation is on the agenda.  
 
Because Mike and Mary Biondo will not be able to attend the February meeting, some Plan 
Commission members raised questions that would otherwise have been dealt with at the next 
Commission meeting. Two of the current businesses do not meet the I‐1 requirements and 
would not be allowed to stay in the building. Jeff Flaws would like to know how they would 
address the situation of these businesses. Mary Biondo stated that she hoped they would be 
allowed to stay through their lease agreements. This issue will be sent to the Village Attorney 
for his legal opinion. Jay Cavaiani stated that he believed that these businesses would fall under 
Legal Nonconforming Uses in the Village’s Zoning Code and would be allowed to stay in 
operation in the building. 
 
Plan Commission member David Jennings asked, “Who would be responsible for the cost of the 
updates that would be required to get the building in compliance?”  Mary Biondo said, “The 
Church would be responsible for any and all costs involved in this project.”  
 
Wendy Douglas submitted a letter in support of the rezoning, and would hope that the Plan 
Commission would consider the request. The Church has been a blessing to her and her family. 
For Wendy, it is more than a church, it is a family. The Church is just looking for a home and 
would love for it to be in Wales.  
 
Alan Barrett would like for everyone to know that the Church is a good community partner; 
they have worked Summer Splash and the Chili Cook‐off and will continue this work. They look 
forward to being in the Community and working with other businesses in the area to help grow 
our Community. Mr. Barrett hopes that the rezoning is approved, and realizes that it may not 
happen at this meeting.  
 
Richard Piagentini has lived in Wales for over 30 years and has attended various meetings 
during that time. He feels that this body of government, like others he has worked with over 
the last 30 years, does not take the information and make informed decisions, but is posturing 
and pretending that they are doing what is in the best interest of the Village. Instead they 
(Boards) put up road blocks and do not make things better. This issue seems fairly simple and is 
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a win – win for everyone. Granting the rezoning would be a good thing and allow other good 
things to happen because of it.  
 
Plan Commission members Jeff Flaws and Wanda Gosa responded that these issues are not 
taken lightly and that all information is weighed in the decisions made and that there are no 
personal vendettas.  
 
Marlene Bandoian would first like to thank everyone for their services to the Village. Ms. 
Bandoian would like to encourage everyone to approve the rezoning and make sure that all the 
legal issues are resolved. The building owners are in favor of the rezoning and it would be a 
good fit in the community. Both Great Mission Church and Campus Way have done many 
positive things for the kids in our community that sometimes do not fit into some other services 
offered by other programs. Please consider all the positive things that the Church would have 
to offer.  
 
The Public Hearing was closed at 7:25 p.m. 
 
The Plan Commission Meeting was called to order at 7:25 p.m. by Chairman Jeff Roth. Members 
present: Jeff Roth, Alan Theis, Wilfredo Barreto, Larry Rigden, Wanda Gosa, Dave Jennings, 
Jeffery Flaws, Wayne McStrack and Patrick Hess. 
 
Also Present: Deputy Clerk Wigderson; Scott Hussinger, Village of Wales Zoning Code 
Administrator; Mike Wegner, 614 Mount Snowdon Road; Courtney Zielinski, 222 Llamberris 
Pass; Tom Hardin, 232 Highland Street; Rob Williams of TDI Associates, Inc., N8 W22350 
Johnson Drive Waukesha, WI; Ron Zechel of US Cellular; Richard Piagentini of Wales; Duncan 
Hildebrandt of Wales; Mike and Mary Biondo, 308 Oak Crest Drive; Wendy Douglas‐Haefs W343 
Red Brae Drive, Mukwonago, WI 53149; Dale Ruby, 100 S. Cardiff Road; Alan Barrett, 508 
Thomas Road; Jay Cavaiani, 823 E. Brandybrook Road; Marlene, Ksusha & Alec Bandoian, 470 
Pebble Creek Pass; Sam Scherr, 35826 Whitaker Lane Oconomowoc, WI; and Dee Nierzwicki, 
101 James Street. 
 
Excused: John Meyer  
 
Deputy Clerk Wigderson noted that proper notice of this meeting had been posted in 
accordance with the open meeting laws of the State of Wisconsin. 
 
PUBLIC COMMENT 
 
Duncan Hildebrandt is considering purchasing 104 West Main Street, and would like to know if 
it is possible to live in and run a business out of the building. This building is zoned B2, which 
does not allow for mixed use. The building is located the Historic Village Center area, which 
under the Village’s Land Use Plan could be rezoned to B3. The B3 zoning allows for mixed use; 
business and residential. Under the B3 zoning if he chooses, the building could be all business. 
The building would need to comply with all current building codes. 
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Plan Commission Members acknowledged receipt of the minutes for the Plan Commission 
meeting of November 30, 2010. Motion by Alan Theis to approve the minutes and waive the 
requirement of reading same, second by Wanda Gosa, motion passed. Wayne McStrack and 
Jeff Flaws abstained. 
 
 

REQUEST FOR APPROVAL 
CERTIFIED SURVEY MAP 

EXTRATERRITORIAL REVIEW – TOWN OF GENESEE 
TOM AND LYNNE SAXE 

 
REQUESTED BY:   Tom & Lynne Saxe 
      W325 S1767 Mickle Road 
      Delafield, WI 53018 
       
PRESENTED BY:   No one present 
 
DISCUSSION:    All approvals have been received from the Town of Genesee. Two lots 
will be created; lot 1 will be 2.76 acres and lot 2 will be 1.65 acres. It does appear that the 
newly created lot to the east will have access to Hwy 18.  
 
MOTION:    Motion by David Jennings to recommend approval of the Certified Survey 
Map, as submitted, second Wayne McStrack. Motion passed unopposed.  
 
 

REQUEST FOR APPROVAL 
BUSINESS PLAN OPERATION  

TADPOLES TO FROGS FAMILY DAYCARE 
222 LLAMBERRIS PASS 

 
REQUESTED BY:   Courtney Zielinski 
      222 Llamberris Pass 
      Wales, WI 53183 
       
PRESENTED BY:   Courtney Zielinski 
 
DISCUSSION:    This will be a private home daycare business. All approvals have been 
received from both the State of Wisconsin and Waukesha County. The daycare will be allowed 
to have up 6 children under the age of 7; this number does include one related child. The hours 
of operation will be Monday – Friday, 7:00 a.m. until 6:00 p.m. The owner will be the only 
employee. There is no need for parking, their driveway offers ample space for parents to drop 
off and pick up their child without being on the street. No signage is being requested at this 
time. Waukesha County Department of Health and Human Services has informed Ms. Zielinski 

4 
 



PUBLIC HEARING AND PLAN COMMISSION MEETING JANUARY 25, 2011 
 

that they have the right to perform surprise inspections to ensure that the number of children 
does not exceed 6 under the age of 7 and that the basement or 2nd floor of the home is not 
being used for child care. 
 
MOTION:    Motion by Alan Theis to recommend approval of the Business Plan of 
Operation, as submitted, second Wanda Gosa. Motion passed. Wilfredo Barreto opposed. 
 
 
 

REQUEST FOR APPROVAL 
ADDITIONAL ANTENNA BUILDING 

US CELLULAR 
349 OAK CREST DRIVE 

 
 

REQUESTED BY:   US Cellular 
      3545 N 124th Street 
      Brookfield, WI 53005 
       
PRESENTED BY:   Ron Zechel 
 
DISCUSSION:    US Cellular would like to amend the approved plans from February 23, 
2010. A letter from the Kettle Moraine School District in support of the project has been 
received. They would like to add an unmanned equipment building to the current site that 
would house a diesel generator. They propose to add up to 9 antennas at the 130’ level and 
take off the one repeater antenna at the 100’ mark. This would make this a full site for US 
Cellular. By adding these upgrades, it will improve the service for the entire area. The pole is at 
83% capacity and with the proposed improvements it would be at 95%. With new technology 
one more carrier could be placed on the pole, which would then be at 100%. The new building 
would be 12’ x 24’ and would have a fence surrounding the building. The submitted plan shows 
barbed wire on the top of the fence which is not allowed in the Village. The current asphalt 
walkway would be relocated to the south with some of the brush and trees removed. The 
walkway is illuminated and all lights need to be placed on the new walkway. The Commission is 
requesting more landscape screening around the proposed building and would like to see as 
many of the viable trees in the cleared area as possible be saved. No motion will be made at 
this meeting. The Commission would like to see the following changes to the plan: show the 
lighting and lighting power unit on the plan, provide landscape screening for the proposed 
equipment building, and save as many viable trees in the cleared area as possible.   
 
MOTION:    No motion at this time. Changes will be made and presented at the 
February Plan Commission meeting.  
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REQUEST FOR APPROVAL 
REZONING OF 308 OAK CREST DRIVE 

FROM B‐2 GENERAL BUSINESS TO I‐1 INSTITUTIONAL  
 
 
REQUESTED BY:   Mary & Mike Biondo 
      308 Oak Crest Drive   
      Wales, WI 53183 
       
DISCUSSION:    This agenda item will be tabled until the February 2011 Plan Commission 
meeting.   
  
 
ADJOURNMENT 
Motion by Wayne McStrack to adjourn, second by Patrick Hess, motion passed unopposed. The 
meeting was adjourned at 8:27 p.m. 
 
Submitted by: 
 
 
Pauline Wigderson 
Deputy Clerk‐Treasurer 


