
                                      
 

City of Highland 
Building and Zoning 

Combined Planning & Zoning Board Agenda 
City Hall – 1115 Broadway  
June 1, 2022 7:00 P.M. 

1. Call to Order 
 

2. Roll Call 
 

3. General Business:  
Approval of the May 4, 2022 Regular Meeting Minutes 
 

4. Public Comment Section 
Persons who wish to address the Combined Planning and Zoning Board regarding items not on 
the agenda may do so at this time. Speakers shall be limited to five (5) minutes or a reasonable 
amount  of  time  as  determined  by  the  City  Attorney.  Any  presentation  is  for  informational 
purposes only. No action will be taken. 

 
5. Public Hearings and Items Listed on the Agenda 

Persons wishing  to address  the Combined Planning and Zoning Board  regarding  items on  the 
agenda may do so after the Chairperson opens the agenda item for public hearing or for public 
comment.  Speakers  shall  be  limited  to  five  (5) minutes  or  a  reasonable  amount  of  time  as 
determined by the City Attorney. 

 
6. New Business 

a) Engelmann Enterprises, LLC (361 Arkansas Rd) is requesting to rezone 904 Cedar Street 
from R‐3 multiple family residential to industrial. PIN# 01‐2‐24‐05‐05‐102‐002 

b) Catherine Weber (235 Bristol Dr., Troy, IL) is requesting a Special Use Permit for a short‐
term rental within the C‐2 Central Business District at 914 Broadway. PIN# 01‐2‐24‐05‐07‐
201‐023 

c) Matthew  Korte  (105 Moffett Ave., Collinsville,  IL)  is  requesting  a  text  amendment  to 
Section 90‐201 Table 3.1.A of the Municipal Code to allow for “short‐term rentals” as a 
Special Use within the industrial zoning district.  

d) Matthew Korte  (105 Moffett Ave., Collinsville,  IL), on behalf of Carrie Finley  (1312 Old 
Trenton  Rd.),  is  requesting  a  Special  Use  Permit  for  a  short‐term  rental  within  the 
industrial district at 810 Mulberry Street. PIN# 01‐2‐24‐05‐06‐101‐005  

e) The City of Highland (1115 Broadway) is requesting to rezone 215, 35, 35A, 35B, 35C, 35D, 
43A, 43B, 43C, and 43D Colonial Manor Drive, and 219 Sycamore St. from R‐2‐B multiple 
family residential to R‐3 multiple family residential. PIN# 02‐2‐18‐33‐00‐000‐039; 02‐2‐
18‐33‐00‐000‐038; 02‐2‐18‐33‐00‐000‐043.01C; 02‐2‐18‐33‐00‐000‐043.02C; 02‐2‐18‐33‐
00‐000‐043.03C;  02‐2‐18‐33‐00‐000‐043.04C;  02‐2‐18‐33‐00‐000‐038.01C;  02‐2‐18‐33‐
00‐000‐038.02C;  02‐2‐18‐33‐00‐000‐038.03C;  02‐2‐18‐33‐00‐000‐038.04C;  02‐2‐18‐33‐
00‐000‐037 
 

7. Calendar 
a. July 6, 2022– Combined Planning and Zoning Board Meeting 
b. Adjournment 



City of Highland 
Building and Zoning 

Citizens may attend in person or monitor the meeting by phone. To monitor the meeting, call 618‐882‐

4358 and use conference ID# 267091. To have a comment read into the meeting minutes, email your 

comment to highlandzoning@highlandil.gov or submit it through our Citizen Request portal on our 

website. 

Anyone requiring ADA accommodations to attend  this public meeting, please contact Breann Vazquez, 
ADA Coordinator, at 618‐654‐9891. 



                                     
 

City of Highland 
Building and Zoning 

Meeting Date:    June 1, 2022 
 
From:      Breann Vazquez, Director of Community Development 
 
Location:    904 Cedar Street 
 
Zoning Request:  Rezoning 
 
Description:    Rezoning from R‐3 to Industrial  
_____________________________________________________________________________________ 
 
Proposal Summary 
 
The applicant and property owner is Engelmann Enterprises, LLC. The applicant of this case is requesting 
the following zoning map amendment:  
 

‐ Engelmann Enterprises, LLC (361 Arkansas Rd) is requesting to rezone 904 Cedar Street from R‐3 
multiple family residential to industrial. PIN# 01‐2‐24‐05‐05‐102‐002  

 
The purpose of this rezoning is to allow for storage for a business on a lot that has been used for 
industrial purposes in the past. 
 
Comprehensive Plan Consideration 
 
The Comprehensive Plan and Future Land Use Map are considered policy guides to current and future 
development.   While  they do not have  the  force of  an ordinance,  it  is  generally  recommended  that 
municipalities  adhere  to  the  findings, policies, principals,  and  recommendations  in  these documents.  
Changes and deviations are permissible, but they should be reasonably justified.    
 
The subject property is denoted as multi‐family on the Comprehensive Plan’s Future Land Use Map. If a 
rezoning is approved, this parcel will be recommended to be marked as industrial to match the northern 
parcels at the time of the next Future Land Use Map update.  
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Zoning Map 
 

 

 
 
Future Land Use Map 
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Standards of Review for Zoning Map Amendments and Findings of Fact 
 
Below are the nine (9) consideration items listed in Section 90‐88 of the Zoning Code which the Combined 
Planning and Zoning Board shall take into account while reviewing a zoning map amendment request. 

 
1. Existing use and zoning of the property in question. 

The property is zoned R‐3 and is currently vacant. The current owner demolished a shed on the 
property.  
 

2. Existing use and zoning of other lots in the vicinity of the property in question. 

Direction  Land Use  Zoning 

North  Manufacturing  Industrial 

South  Single‐Family Residence  R‐1‐D 

East  Single‐Family Residence  R‐1‐D 

West  Single‐Family Residence  R‐1‐D 

 
3. The extent to which the zoning map amendment may detrimentally affect nearby properties.   

The proposed amendment will not have a negative impact on nearby properties.    
 

4. Suitability of the property in question for uses already permitted under existing requirements.  
The parcel has not been used for multi‐family residences in the past and is not neighboring multi‐
family residences.    
 

5. Suitability of the property in question for the proposed uses. 
Storage for a nearby business is an appropriate use for the property.    
 

6. The  type,  density  and  character  of  development  in  the  vicinity  of  the  property  in  question, 
including changes, if any, which may have occurred since the property was initially zoned or last 
rezoned.   
The proposed zoning goes with the character of the area. This area consists of both residential 
and industrial zoning.    
 

7. The  effect  the  proposed map  amendment would  have  on  the  implementation  of  the  City’s 
Comprehensive Plan. 
The proposed amendment adheres to the Comprehensive Plan. The Future Land Use map would 
be appropriately updated.  
 

8. The effect  the proposed map amendment would have on public utilities, other needed public 
services and traffic circulation on nearby streets. 
There would be no effect on public services or traffic circulation on nearby streets.  

 
9. Whether the map amendment will promote the health, safety, quality of life, comfort and general 

welfare of the city. 
The amendment would promote the health, safety, quality of life, comfort, and general welfare 
of the City.  



                                     
 

City of Highland 
Building and Zoning 

Staff Discussion 
 
This  rezoning would allow  for a vacant parcel  to be utilized and an existing business  to expand  their 
operations. The parcel has not been used for traditional R‐3 uses in the past. Staff has no concerns.  

Aerial Photograph 

  

 









                                     
 

City of Highland 
Building and Zoning 

Meeting Date:    June 1, 2022 
 
From:      Breann Vazquez, Director of Community Development  
 
Location:    914 Broadway 
 
Zoning Request:  Special Use Permit 
 
Description:    SUP to allow for a short‐term rental in the C‐2 district       
_____________________________________________________________________________________ 
Proposal Summary 
 
The applicant and property owner is Catherine Weber. The applicant of this case is requesting the 
following Special Use Permit to comply with Table 3.1 of Section 90‐201 of the City of Highland 
Municipal Code (hereafter known as the “zoning matrix”): 
 

‐ Catherine Weber (235 Bristol Dr., Troy, IL) is requesting a Special Use Permit for a short‐term 
rental within the C‐2 Central Business District at 914 Broadway. PIN# 01‐2‐24‐05‐07‐201‐023 
 

The zoning matrix identifies “short term rental” as Special Use within the C‐2 Central Business district.  
 
Comprehensive Plan Consideration 
 
The subject property is denoted as downtown on the Comprehensive Plan’s Future Land Use Map. A 
short‐term rental is an appropriate Special Use for the downtown area.   
 
Surrounding Uses 
 

Direction  Land Use  Zoning 

North  City Square  C‐2 

South  Single Family Residence  C‐2 

East  CC Food Mart  C‐2 

West  Leroy’s Barber Shop  C‐2 

 
 
Standards of Review for Special Use Permits 
 
Below are the six (6) consideration items listed in Section 90‐79 of the Zoning Code which the Combined 
Planning and Zoning Board shall take into account while reviewing a SUP request. 

1. Whether the proposed amendment or Special Use is consistent with the City's Comprehensive 
Plan;  

The proposed Special Use is consistent with the Comprehensive Plan. 
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2. The effect the proposed amendment or Special Use would have on public utilities and on traffic 
circulation;  

The proposed short‐term rental would not have an adverse effect on public utilities or traffic 
circulation on nearby streets. Off‐street parking is provided.  

3. Whether the proposed design, location and manner of operation of the proposed Special Use 
will adequately protect the public health, safety and welfare, and the physical environment;  

The proposed Special Use will adequately protect the public health, safety and welfare, and the 
physical environment. 

4. The effect the proposed Special Use would have on the value of neighboring property and on 
this City's overall tax base;  

The proposed Special Use will not have a detrimental impact on the value of neighboring 
property. It will contribute to the City’s overall tax base through the hotel‐motel tax generated.  

5. The effect the proposed Special Use would have on public utilities; and 

The proposed Special Use will utilize public utilities. 

6. Whether there are any facilities near the proposed Special Use, such as schools or hospitals that 
require special protection. 

There are no facilities near the proposed Special Use that require the need for special 
protection. 

Staff Discussion 

Staff sees a need for more hospitality businesses in Highland and a new short‐term rental would help to 
relieve this problem. Staff has no concerns.  
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City of Highland 
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Meeting Date: June 1, 2022 

 
From: Breann Vazquez, Director of Community Development 

 
Text Amendment: Section 90‐201, Table 3.1.A 
                                                                 
Description: Text amendment to allow for “Short‐Term Rentals” as a Special Use within the Industrial 
District 
____________________________________________________________________________________ 
 
Proposal Summary 
 
Matthew Korte (105 Moffett Ave., Collinsville, IL) is requesting a text amendment to Table 3.1.A of the 
Municipal Code to allow for “Short‐term rentals” as a Special Use within Industrial Districts. 
 
 
Article III, Section 90‐201, Table 3.1.A 

Table 3.1.A — PRINCIPAL RESIDENTIAL USES  

Use   R1A   R1B   R1 C   R1 D   R2 A   R2 B   R3  C1   C2  C3   C4   I   M  MX   Supp. Regs.  

16. Short term rentals      S  S  S  S  S     S  S    S       90‐216 

 
Note: Red text is the proposed amendment.  
 
Staff Discussion 
This text amendment would allow for applicants to apply for a special use permit for short‐term rentals 
within the industrial district. Given that the industrial district is the least restrictive zoning district and 
short‐term rentals are currently a special use in more restrictive zoning districts, this is not cause for 
concern. New construction dwellings are not allowed within the industrial district, so any short‐term 
rental would be located within an existing structure.  
 
This text amendment is proposed in order to allow for a short‐term rental at 810 Mulberry. The property 
is currently zoned industrial, so the applicant’s options were to apply for a rezoning or to apply for a text 
amendment to allow for a “short‐term rental” as a Special Use within the industrial district.  
 
The applicant was advised that applying for a rezoning would create spot zoning amongst other zoning 
concerns and, therefore, is not recommended. Applying for a text amendment to allow for a “short‐term 
rental” as a Special Use within the industrial district is the preferred course of action.  
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Meeting Date:    June 1, 2022 
 
From:      Breann Vazquez, Director of Community Development 
 
Location:    810 Mulberry St. 
 
Zoning Request:  Special Use Permit 
 
Description:    SUP to allow for a short‐term rental in the Industrial district  
_____________________________________________________________________________________ 
Proposal Summary 
 
The applicant is Matthew Korte (105 Moffett Ave., Collinsville, IL). The property owner is Michel and 
Carrie Finley (1312 Old Trenton Rd., Highland, IL). The applicant of this case is requesting the following 
Special Use Permit to comply with Table 3.1.A of Section 90‐201 of the City of Highland Municipal Code 
(hereafter known as the “zoning matrix”): 
 

‐ A Special Use Permit for a short‐term rental  in the Industrial District at 810 Mulberry St. 
(PIN# 01‐2‐24‐05‐06‐101‐005). 

 
The zoning matrix identifies “short‐term rentals” as a Special Use within the following districts: R‐1‐C, R‐
1‐D, R‐2‐A, R‐2‐B, R‐3, C‐2, C‐3.* 
 
*This petition is only valid if the proposed text amendment allowing for “short‐term rentals” within the 
industrial district is passed by City Council.  
   
Comprehensive Plan Consideration 
 
The subject property is denoted as industrial on the Comprehensive Plan’s Future Land Use Map. 
Pending a text amendment to allow for short‐term rentals within the industrial district, they are an 
appropriate Special Use for the industrial area.  
   
Surrounding Uses 
 

Direction  Land Use  Zoning 

North  Single‐Family Home  Industrial 

South  Vacant City‐Owned Building  Industrial 

East  Single‐Family Home  Industrial 

West  Vacant Shed  Industrial 

 
Standards of Review for Special Use Permits 
 
Below are the six (6) consideration items listed in Section 90‐79 of the Zoning Code which the Combined 
Planning and Zoning Board shall take into account while reviewing a SUP request. 
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1. Whether the proposed amendment or Special Use is consistent with the City's Comprehensive 
Plan;  

The proposed Special Use is consistent with the Comprehensive Plan. 

2. The effect the proposed amendment or Special Use would have on public utilities and on traffic 
circulation;  

The proposed short‐term rental would not have an adverse effect on public utilities or traffic 
circulation on nearby streets. Off‐street parking is provided.  
 

3.  Whether the proposed design, location and manner of operation of the proposed Special Use 
will adequately protect the public health, safety and welfare, and the physical environment;  

The proposed Special Use will adequately protect the public health, safety and welfare, and the 
physical environment. 

4. The effect the proposed Special Use would have on the value of neighboring property and on 
this City's overall tax base;  

The proposed Special Use will not have a detrimental impact on the value of neighboring 
property. It will contribute to the City’s overall tax base through the hotel‐motel tax generated.  

5. The effect the proposed Special Use would have on public utilities; and 

The proposed Special Use will utilize public utilities. 

6. Whether there are any facilities near the proposed Special Use, such as schools or hospitals that 
require special protection. 

There are no facilities nearby that require special protection.  

Staff Discussion 

Staff sees a need for more hospitality businesses in Highland and a new short‐term rental would help to 
relieve this problem. The proposed short‐term rental includes rehabilitation the property, which would 
improve the character of the area. Staff has no concerns.   
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Meeting Date:    June 1, 2022 
 
From:      Breann Vazquez, Director of Community Development 
 
Location:  215, 35, 35A, 35B, 35C, 35D, 43A, 43B, 43C, 43D Colonial Manor Drive, 219 

Sycamore Street 
 
Zoning Request:  Rezoning 
 
Description:    Rezoning from R‐2‐B to R‐3  
_____________________________________________________________________________________ 
 
Proposal Summary 
 
The City of Highland is the applicant. The City of Highland is requesting to rezone the following parcels 
from R‐2‐B Multiple Family Residential to R‐3 Multiple Family Residential:  
 

215 Colonial Manor Drive, PIN# 02‐2‐18‐33‐00‐000‐039 
35 Colonial Manor Drive, PIN# 02‐2‐18‐33‐00‐000‐038 
35 A Colonial Manor Drive, PIN# 02‐2‐18‐33‐00‐000‐043.01C 
35 B Colonial Manor Drive, PIN# 02‐2‐18‐33‐00‐000‐043.02C 
35 C Colonial Manor Drive, PIN# 02‐2‐18‐33‐00‐000‐043.03C 
35 D Colonial Manor Drive, PIN# 02‐2‐18‐33‐00‐000‐043.04C 
43 A Colonial Manor Drive, PIN# 02‐2‐18‐33‐00‐000‐038.01C 
43 B Colonial Manor Drive, PIN# 02‐2‐18‐33‐00‐000‐038.02C 
43 C Colonial Manor Drive, PIN# 02‐2‐18‐33‐00‐000‐038.03C 
43 D Colonial Manor Drive, PIN# 02‐2‐18‐33‐00‐000‐038.04C 
219 Sycamore Street, PIN# 02‐2‐18‐33‐00‐000‐037 
 
City Staff noticed that this area is currently zoned R‐2‐B Multiple Family Residential, which allows for single 
family homes and duplexes, although it consists of solely multifamily dwellings of 4 units. 
 
It  is City Staff’s conclusion that the proper zoning of the area be R‐3, which  is primarily for multifamily 
dwellings of 3+ units.   
 
A letter that was mailed to the property owners is enclosed. City Staff has received 8 returned forms of 
support and 1 phone call stating support from property owners. At the time of this staff report, City Staff 
has been unable to make contact with 1 of the 10 property owners. Multiple attempts of contact have 
been made to the remaining property owner.   
 
Comprehensive Plan Consideration 
 
The Comprehensive Plan and Future Land Use Map are considered policy guides to current and future 
development.   While  they do not have  the  force of  an ordinance,  it  is  generally  recommended  that 
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municipalities  adhere  to  the  findings, policies, principals,  and  recommendations  in  these documents.  
Changes and deviations are permissible, but they should be reasonably justified.    
 
The subject property is denoted as Medium Density Residential on the Comprehensive Plan’s Future 
Land Use Map. The applicant’s request is consistent with the Future Land Use Map and the goals and 
policies established within the Comprehensive Plan. 
 
Zoning Map 
 

 

 
 
Future Land Use Map 

 

 
 



                                     
 

City of Highland 
Building and Zoning 

 
Standards of Review for Zoning Map Amendments and Findings of Fact 
Below are the nine (9) consideration items listed in Section 90‐88 of the Zoning Code which the Combined 
Planning and Zoning Board shall take into account while reviewing a zoning map amendment request. 

 
1. Existing use and zoning of the property in question. 

The property is currently zoned R‐2‐B and consists of multifamily dwellings of 3+ units.  
 

2. Existing use and zoning of other lots in the vicinity of the property in question. 

Direction  Land Use  Zoning 

North  Vacant Land  Madison County Agricultural 

South  Single‐Family Residence  R‐1‐C 

East  Vacant Land  Madison County Agricultural 

West  Vacant Land  R‐1‐D 

 
3. The extent to which the zoning map amendment may detrimentally affect nearby properties.   

The rezoning will not have a negative effect on nearby properties.    
 

4. Suitability of the property in question for uses already permitted under existing requirements.  
The property is suitable for multifamily dwellings of 3+ units.  
 

5. Suitability of the property in question for the proposed uses. 
There are no proposed new uses.  
 

6. The  type,  density  and  character  of  development  in  the  vicinity  of  the  property  in  question, 
including changes, if any, which may have occurred since the property was initially zoned or last 
rezoned.   
This property has been multifamily dwellings of 3+ units since it was initially zoned.    
 

7. The  effect  the  proposed map  amendment would  have  on  the  implementation  of  the  City’s 
Comprehensive Plan. 
The amendment is consistent with the Comprehensive Plan.  
 

8. The effect  the proposed map amendment would have on public utilities, other needed public 
services and traffic circulation on nearby streets. 
The amendment will not affect public utilities, public services, or traffic.  

 
9. Whether the map amendment will promote the health, safety, quality of life, comfort and general 

welfare of the city. 
The amendment will promote the health, safety, quality of life, comfort and general welfare of 
the city. 
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