
                                      
 

City of Highland 
Building and Zoning 

Combined Planning & Zoning Board Agenda 
Highland Area Senior Center – 187 Woodcrest Drive 

June 7, 2023 7:00 P.M. 
1. Call to Order 

 
2. Roll Call 

 
3. General Business:  

Approval of the April 5, 2023 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) Tut Properties, Inc. (10 Winged Foot Drive) is requesting Preliminary Plat approval for Tut 
Industrial  Park  Subdivision  2,  located  at  the  northeast  corner  of  the  intersection  of 
Veteran's Honor Parkway and St. Rose Road.  

b) Migliore Properties LLC (8 Ginger Lea, Glen Carbon, IL 62034) is requesting Planned Unit 
Development approval to allow for a 5‐unit multifamily dwelling structure within the R‐3 
district to  the east of Oak Street, southwest of El Kay Court.  (PIN# 01‐2‐24‐04‐09‐102‐
006.004) 
 

7. Calendar 
a. July 5, 2023– Combined Planning and Zoning Board Meeting 
b. Adjournment 

 
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 by 4:30 pm on June 7, 2023.  

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



                                      
 

City of Highland 
Building and Zoning 

May 31, 2023 

 

To: Combined Planning & Zoning Board 

From: Breann Vazquez, Director of Community Development 

RE: Agenda Item A 

 

 

The following item is being pulled from the agenda due to staff not receiving all required documents 

prior to the deadline and at the applicant’s request:  

 

a. Tut Properties, Inc. (10 Winged Foot Drive)  is requesting Preliminary Plat approval for Tut 
Industrial Park Subdivision 2, located at the northeast corner of the intersection of Veteran's 
Honor Parkway and St. Rose Road. 

 



                                     
 

City of Highland 
Building and Zoning 

Meeting Date:    June 7, 2023 
 
From:      Breann Vazquez, Director of Community Development  
 
Location:  PIN# 01‐2‐24‐04‐09‐102‐006.004  
 
Zoning Request:  Planned Unit Development 
 
Description:    PUD to allow for a 5‐unit multifamily dwelling structure   
_____________________________________________________________________________________ 
 
Proposal Summary 
 
The applicant and property owner is Migliore Properties LLC (8 Ginger Lea, Glen Carbon, IL 62034). The 
applicant of this case is requesting the following Planned Unit Development to comply with Table 3.1 of 
Section 90‐201 of the City of Highland Municipal Code (hereafter known as the “zoning matrix”): 
 

‐ A 5‐unit multifamily dwelling structure within the R‐3 district to the east of Oak Street, 
southwest of El Kay Court (PIN# 01‐2‐24‐04‐09‐102‐006.004) 

 
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. The 
applicant’s request is consistent with the Future Land Use Map and the goals and policies established 
within the Comprehensive Plan.  
  
 
Surrounding Uses 
 

Direction  Land Use  Zoning 

North   Single‐Family Residence  R‐1‐D 

South  Single‐Family Residence  R‐1‐D 

East  Multifamily Dwellings  R‐3 

West  Single‐Family Residence  R‐1‐D 

 
 
 
 
 
 



                                     
 

City of Highland 
Building and Zoning 

Standards of Review for Special Use Permits 
 
Below are the six (4) consideration items listed in Section 90‐199 of the Zoning Code which the Combined 
Planning and Zoning Board shall take into account while reviewing a PUD request. 
 

1. The extent to which the proposed development is consistent with the city's comprehensive plan 
and with the purposes of this article and of all other applicable codes and ordinances. 
The development is consistent with the Comprehensive Plan and with all other applicable codes 
and ordinances. 
 

2. The extent to which the proposed development deviates from the regulations that are generally 
applicable to the property (including, but not limited to, the use and lot and building regulations 
of the district), and the apparent merits (if any) of said deviations. 
The proposed development does not deviate  from regulations that are generally applicable to 
property zoned for multi‐family uses.  
 

3. Whether the proposed design of the PUD makes adequate provisions for vehicular and pedestrian 
circulation, off‐street parking and loading, separation of residential and commercial uses, open 
space, recreational facilities, preservation of natural features, and so forth. 
The proposed design of the development makes adequate provisions for the above. A site plan 
review will be required.  

 
4. The compatibility of the proposed PUD with adjacent properties and surrounding area. 

The proposed development is compatible with adjacent properties and the surrounding area.  
 
Staff Discussion 
Before construction may begin, a formal site plan review and a building permit review will be conducted 
by staff. Staff has no concerns with the Planned Unit Development at this time given that the area is zoned 
for multi‐family uses and is flagged for multi‐family uses in the comprehensive plan.  

Aerial Photograph 
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