
 
 
 
 
 
 
 

AGENDA 
Natrona County Planning Commission 

Tuesday September 13, 2016 – 5:30 P.M. 
Commissioner’s Meeting Room 

200 North Center St. 
 Casper, WY  82601 

 
ITEMS ON THIS AGENDA ARE SUBJECT TO A SECOND PUBLIC HEARING 
BEFORE THE BOARD OF COUNTY COMMISSIONERS FOR FINAL ACTION.  
RECOMMENDATIONS BY THE PLANNING COMMISSION ON ITEMS FROM THIS 
AGENDA MAY BE CONSIDERED BY THE BOARD OF COUNTY COMMISSIONERS 
AT ITS MEETING OCTOBER 4, 2016 AT 5:30 P.M. 
 

1. Approval of the June 14, 2016, July 11, 2016, and August 9, 2016 Planning 
Commission Meeting Minutes. 
 

2. PS16-4 – A request by Mountain Properties, LLC represented by Nancy Yust for 
approval of a final plat for the Sunburst Acres Subdivision, a major subdivision 
consisting of approximately 69.85 acres divided into 6 lots located in portions of 
Sections 17 & 18, Township 32 North, Range 79 West of the 6th Principal 
Meridian, Natrona County, Wyoming.  The parcels are located off Micro Road. 
 

3. ZC16-2 – A request by Lisa Burridge for approval of a Zone Map Amendment to 
change the zoning district classification of approximately 20 acres, from 
Ranching, Agricultural, and Mining (RAM) to Suburban Residential One (SR-1) . 
The property is located in a portion of Section 17, Township 33 North, Range 81 
West of the 6th Principle Meridian, Natrona County, Wyoming and is more 
commonly referred to as 14465 Pine Ridge Road. 
 

4. CUP16-3 – A request by Pronghorn Propane, represented by Luke Ginsbach for 
approval of a Conditional Use Permit to allow storage of flammable and 
combustible liquids in excess of 12,000 gallons.  Applicant is requesting one 
30,000 gallon tank in addition to two 3,200 gallon propane trucks and dozens of 
33 lb., 100 lb., 500 gallon and 1,000 gallon propane tanks.  The property is 
located in a portion of Section 2, Township 33 North, Range 80 West of the 6th 
Principle Meridian, Natrona County, Wyoming.  More commonly referred to as 
450 Gehring St. 
 

5. CUP16-4 – A request by Mercury Towers, LLC for approval of a Conditional Use 
Permit to construct a 195’ Telecommunication Tower within a 80’ x 80’ lease 
area.  The tower will be located in a portion of Section 13, Township 30 North, 
Range 83 West of the 6th Principle Meridian, Natrona County, Wyoming.  The 
property is more commonly referred to as 22014 State Highway 220. 
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We  are  requesting  this  zone  change  in  order  to  provide  land  for  a  community  need  that  was  not 
anticipated  at  the  time  of  adoption  of  the Natrona  County Development  Plan.  There  is  a  consistent 
market demand for newer homes on smaller rural acreage, which are rarely available. Rural vacant land 
with  smaller acreage  that  is appropriate  for  the  construction of new homes  is also extremely  rare.  In 
addition,  recent developments  in Natrona County have shown a high demand  for new homes on  rural 
property. 
 
The lack of available newer homes on rural acreage is apparent from a review of MLS records. In the last 
year, there has only been one new construction home on a one to five acre parcel listed for sale on MLS. 
At the time of this email, there are currently only eight homes  listed on MLS that are  less than twenty 
years old and  located on one to five acre properties. Additionally, the homes that are available are, for 
the most part, priced in excess of what would be affordable for the average Natrona County resident (six 
of the eight properties are priced in excess of $380,000). 
 
Rural vacant land with smaller acreage is rarely available in Natrona County, and what is available is not 
generally ready for a new construction home to be built. At the time of this email there are ten one to 
five  acre  vacant  land  parcels  available  in  Natrona  County  listed  on MLS.  Only  two  of  the  ten  have 
available water and electric and both are priced in excess of $100,000, making them less than affordable 
for the average Natrona County resident. 
 
The Horse Ranch Acres subdivision that was platted earlier this year consisted of nine total lots that are 
currently under contract, less than six months after final plat approval. This rate  is well in excess of the 
rate at which subdivisions within Casper city limits are generally sold. While these lots were all in excess 
of ten acres, the rate at which they sold shows a strong demand for new construction on acreage outside 
of Casper city limits. 
 
Finding of  fact:   The 2016 Development Plan  for Natrona County was adopted on  July 5th, 2016.   The 

subject  property  is  located within Area  F  –  Casper  Canal.    The  zone  change  for  this  property  is  not 

supported  by  the Development  Plan.    The Development  Plan  recommends  zoning  be  RAM  (35  acre 

minimum) and Urban Agriculture (10 acre minimum lots); maintain agricultural land and maintenance of 

county roads for access to ranches. 

The applicant is seeking a Suburban Residential One Zoning District, by Development Plan definition, is a 

high  density  zoning  district.    The  Suburban Residential One  zoning  district  allows  for  lots  to  be  at  a 

minimum of 2 acres.   High Density shall be based on 1 unit on  less  than 5 acres.   2016 Development 

Plan, Appendix A at Pg. A‐1 

Furthermore;  this  rural  area  specifically  list:  “the  basic  goal  of  the  rural  plan  is  to  keep  urban 

encroachment and scattered development out of the rural areas”.   The reduction of the  lot sizes to 2 

acres would be placing a scattered development of urban within the rural area. 

Additionally,  this  rural area  lists  that “high density development  (greater  than one home per 5 acres) 

may  interfere with resource production of  traditional uses and  impair recreational and environmental 

values”.  This proposal is a high density proposal and may cause interference. 



A priority listed in the Development Plan is for urban growth to occur from the edges of municipalities 

outward rather than in the county toward existing municipal boundaries.  This will ensure cost effective 

development  and  provision  of  services,  reduce  sprawl,  and  help  preserve  the  quality  of  the 

environment.  2016 Development Plan, Chapter 2.5 at Pg. 2‐4 

This is identified as follows in Chapter 6 Rural Area “Cost benefit studies have concluded that residential 
development should occur along municipal boundaries. Finally, intensive development, which is remote 
from services, can be expensive for the county taxpayer to sustain.  By allowing haphazard development 
within the unincorporated areas of the county, the county could be turned from a revenue maker to a 
budget breaker  for  the  county.    In many was  the private  rural area of  the  county  requires  the most 
protection  and  the most  conservative development polices.    This  approach  coupled with  compatible 
public  land management  ensures  the  county  economy,  culture  and  tax  base will  be  sustainable  for 
current and future generations. This plan is designed to accomplish those ends” 

The Development plan also speaks to this type of proposal multiple additional locations, in short: 

‐limiting urban sprawl; this proposal would create an area of two acre lots surrounding large parcels (10 
acre and 35 acres minimums).  

‐Limit conflicts between conflicting  land uses;  this zone change would be a shift  from agriculture as a 
primary use to residential as primary use.   

‐protection of  land based  activities:  ranching,  agriculture, mining,  tourism,  and  recreation:  again  this 
proposal will be moving the primary use from agriculture to residential.   

In  conclusion,  staff  does  not  agree  that  criteria  number  6  has  been met  in  order  to  approve  this 
proposed zone change.   During the 2016 Development Plan adoption process high density surrounded 
by low density development was discussed.  The conclusion of these discussions was to not support any 
new or expand such developments in the County. 

 In addition, this neighborhood has attempted to be rezoned three prior times without success.   Three 
times at Planning and Zoning and was recommended denial/tabled and once four years ago at Natrona 
County Board of Commissioners.   While past attempts are not criteria,  it shows the  intent/purpose of 
previous Development  Plans,  Planning  and  Zoning  Boards,  Board  of  County  Commissioners,  and  the 
desires of the neighborhood.   

  

Key Issue 

Should Natrona County approve a zone change that is not supported by the 2016 Development Plan that 

was adopted July 5, 2016? 

_____________________________________________________________________________________ 

Public Comment 

As of the date of this staff report, 14 comments in opposition and 5 in favor have been received.  The 

Development Department notified 221 property owners within 5 miles. 
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