
                                      
 

City of Highland 
Building and Zoning 

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

September 6, 2023 7:00 P.M. 
1. Call to Order 

 
2. Roll Call 

 
3. General Business:  

Approval of the August 2, 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) The City of Highland (1115 Broadway, Highland, IL) is requesting a text amendment to Table 3.1.C of the 
Municipal Code to allow for “ground mounted solar energy systems” as a special accessory use within 
any zone for governmental entities and only by special use permit. 

b) Highland Community Unit School District No. 5 (400 Broadway Ave., Highland, IL) is requesting a Special 
Use Permit for a ground mount solar energy system within the R‐1‐C Single Family Residential at 2813 
State Route 160. PIN# 02‐1‐18‐29‐00‐000‐012. 

c) Well Care Home NFP Inc. (6 Indian Creek Lane, Frontenac, MO) is requesting to rezone 100 Faith Dr. 
from R‐1‐C Single Family Residential to R‐3 Multifamily Residential. PIN# 01‐1‐24‐08‐00‐000‐002.005. 

d) Well Care Home NFP Inc. (6 Indian Creek Lane, Frontenac, MO) is requesting Planned Unit Development 
approval to allow for convalescent care within the R‐3 district. PIN# 01‐1‐24‐08‐00‐000‐002.005. 
 
 

7. Calendar 
a. October 4, 2023– Combined Planning and Zoning Board Meeting 

 
8. 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. 

 
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 

Meeting Date:     August 15, 2023 

 
From:       Mallord Hubbard, Economic Development Coordinator 

 
Text Amendment:   Section 90‐201, Table 3.1.C; and Section 90‐217(b)(2) 
                                                                 
Description:   Text amendment to allow for “ground mounted solar energy systems” for 

governmental entities as a Special Accessory Use in all zoning districts; and text 
amendment related to screening requirements. 

____________________________________________________________________________________ 
 
Proposal Summary 
 
The City of Highland (1115 Broadway) is requesting a text amendment to Table 3.1.C of the Municipal 
Code to allow for “ground mounted solar energy systems” for governmental entities as a special 
accessory use within all zoning districts. 
 
The City of Highland (1115 Broadway) is requesting an amendment to Section 90‐217(b)(2) of the 
Municipal Code for ground mounted solar energy systems.  
 
 
 
Article III, Section 90‐201, Table 3.1.C 
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Sec. 90‐217. – Ground mounted solar energy systems. 

The purpose of this section is to provide supplemental regulations for ground mounted solar systems 

within City limits. A special use permit shall be required for all ground mounted solar energy systems 

within City limits. All ground mounted solar energy systems shall adhere to the following regulations:  



                                      
 

 

    

City of Highland 
Building and Zoning 

a) Ground mounted solar energy systems shall be classified as accessory structures, and must 

comply with 90‐71—90‐74.  

b) Ground mounted solar energy systems shall require the issuance of a special use permit in 

compliance with the following: 

1) Height. Height shall not be greater than 15 feet at maximum tilt of the solar panel(s).  

2) Screening. Ground mounted solar energy systems must be substantially screened from 

adjacent residential uses that are within 100 feet of said ground mounted solar array by 

fencing, walls, plantings, or other architectural feature, or any combination thereof; 

provided however, that the screening shall not be required to be so dense, so tall, or so 

located as to render the equipment essentially non‐functional. 

3) Standards for Interconnection, Safety, and Operating Reliability. The interconnection of a 

Customer's generating facility and associated interconnection equipment to the Utility's 

distribution System shall meet the applicable provisions of the following publications: 

i. ANSI/IEEE1547‐2018 Standard for Interconnecting Distributed Resources with 

Electric Power Systems (including use of IEEE 1547.1‐2020 testing protocols to 

establish conformity) as they may be amended from time to time. The following 

standards shall be used as guidance in applying IEEE 1547: 

ii. IEEE Std 519‐2014, IEEE Recommended Practices and Requirements for 

Harmonic Control in Electrical Power Systems 

iii. IEEE1453, IEEE Recommended Practice for the Analysis of Fluctuating 

Installation on Power Systems 

iv. UL1741 requirement for inverter based generation 

v. NESC Electric Safety Code 

vi. ANSI/NFPA 70, National Electrical Code 

vii. OSHA (29 CFR § 1910.269) 

c) Filing requirements for a special use of a ground mounted solar energy system. Submittal 

packets for a special use for the construction of a ground mounted solar energy system shall 

contain the following: 

1) Application. The applicant for a ground mounted solar energy system shall adhere to the 

provisions of article II, division V, Special use permits, of this chapter. In addition, every 

ground mounted solar energy system application shall include a site plan showing the 

following:  

i. All proposed setback dimensions. 

ii. All proposed structures on the property and the dimensions of the structures. 

iii. Existing structures on subject property and the dimensions of the structures.  

iv. All existing and proposed underground and aboveground utilities. 

v. All rights‐of‐way, wetlands, wooded areas, and public conservation lands. 

vi. Any screening mechanisms.  

 
Staff Discussion 



                                      
 

 

    

City of Highland 
Building and Zoning 

Ground mounted solar energy systems are currently allowed in the C‐3 highway business district and 
industrial districts as accessory special uses. We recommend allowing the use in all zoning districts for 
governmental entities as accessory special uses. Having this as a special use allows for staff to ensure 
that supplemental regulations pursuant to Section 90‐217 will be met.   
 
The supplemental regulations for ground mounted solar energy systems are in place to ensure that the 
use will be safe, operate as intended, and create standards for interconnection. The regulations also 
help ensure that the use does not cause any issues for surrounding property owners. As such, staff 
recommend modifying the screening requirement so that screening is only required when ground 
mounted solar panels are located within 100 feet of residential uses.  
 
These proposed changes will allow for ground mounted solar arrays in a variety of locations, while still 
providing protection to residential uses within the City.  
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Meeting Date:    August 25, 2023 
 
From:      Emily Calderon, AICP, Moran Economic Development 
 
Location:  PIN# 02‐1‐18‐29‐00‐000‐012 
 
Zoning Request:  Special Use Permit 
 
Description:    SUP to allow for ground mounted solar array at 2813 State Route 160  

(Highland Middle School) 
_____________________________________________________________________________________ 
 
Proposal Summary 
 
The applicant and property owner is Highland Community School District No. 5 (400 Broadway Ave.). 
The applicant of this case is requesting a Special Use Permit to allow a ground mounted solar array on 
the property located at 2813 State Route 160 in Highland, also known as Highland Middle School. The 
subject property is currently zoned R‐1C, Single Family Residential District.  
 
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, principles,  and  recommendations  in  these documents.  
Changes and deviations are permissible, but they should be reasonably justified.    
 
The subject property is denoted as Institutional / Public 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   Agriculture  Unincorporated Madison County 

South  Highland High School  R‐1A 

East  Single Family Homes   R‐1C 

West  Agriculture   Unincorporated Madison County 
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Standards of Review for Special Use Permits 
 
Below are the four (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 
plans. 
The proposed SUP 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 use would not negatively impact on traffic circulation or public utilities.  
 

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 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 negatively impact the neighborhood or the City.  Instead, the 
District will save significantly on energy costs, resulting in a benefit to the taxpayers as a result of 
the savings realized by the District. 
 

5. The effect the proposed special use would have on public utilities. 
The proposed special use will provide  renewable energy, better positioning  the school district 
(and the City) for future increasing energy demands.  
 

6. Whether there are any facilities near the proposed special use, such as schools or hospitals that 
require special protection. 
There are no special facilities near the proposed special use which require special protection.  

 
Staff Discussion & Recommendation 
The only staff concern  is the proposed solar array’s setback from the east property  line (Rt. 160). The 
City’s new ordinance regulating ground mounted solar arrays requires them,  in part, to meet the bulk 
regulations of “Accessory Structures.” Accessory Structures are required to be setback at least as far as 
the principal building on the lot, so as not to be located between the principal building line and the front 
lot line. The solar array is proposed to be 9 feet a maximum tilt, which is less than the 15’ height limit for 
ground mounted solar arrays.  
 
The array is proposed to be approximately 219’ in length, which approximately the depth of the school. 
(see image below). Even with moving the array 275’ to the west, the solar array should not interfere with 
baseball fields or any school activity further west.  
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Staff recommend approving the Special Use Permit with the condition that the array is moved west to a 
point equal with the building line (approx. 275 feet from the front property line). 

 

 

 

 

 

Proposed 209’ Solar Array 
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Aerial Photograph 
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= Meter

= Property boundary

Array Height = Just under 9ft.
Array Length = 206 – 208ft.
Distance from property lines = 164.2ft.  
Distance from North edge of property lines = 7.1ft. 
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Meeting Date:    August 25, 2023 
 
From:      Emily Calderon, AICP, Moran Economic Development 
 
Location:  PIN# 01‐1‐24‐08‐00‐000‐002.005 
 
Zoning Request:  Zoning Amendment  
 
Description:    Rezone 100 Faith Dr. from R‐1C to R‐3  
_____________________________________________________________________________________ 
 
Proposal Summary 
The applicant and property owner is Well Care Home NFP, Inc. (Ahsan Usman, 6 Indian Creek Lane, 
Frontenac, MO 63131). The applicant of this case is requesting the a text amendment to rezone the 
property known as 100 Faith Drive (PIN 01‐1‐24‐08‐00‐000‐002.005) from R‐1C (Single Family Residence 
District) to R‐3 (Multi‐Family Residence District)  
 
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 to rezone the property is consistent with the Future Land Use Map and the goals and 
policies established within the Comprehensive Plan.  
  
Zoning Map  
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Future Land Use Map 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Standards of Review for Zoning Amendments  
Below are the nine (9) consideration items listed in Section 90‐85 of the Zoning Code which the Combined 
Planning  and  Zoning  Board  shall  take  into  account while  reviewing  a  Zoning  Amendment  (rezoning) 
request. 
 

1. Existing use and zoning of the property in question.  
The subject property is currently used as a senior living facility and is zoned R‐1C.  
 

2. Existing use and zoning of other lots in the vicinity of the property in question.  
The land use and zoning of properties surrounding the subject property are identified below.  
 

Direction  Land Use  Zoning 

North   Duplex   R‐1C 

South  Vacant  R‐3 

East  Multifamily Dwellings  R‐3 

West  Rural Residential / Agricultural  Unincorporated 

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

The proposed rezoning will not negatively affect nearby properties because uses permitted in the 
proposed zoning district, R‐3, are similar to the existing use of the property.  

 
4. Suitability of the property in question for uses already permitted under existing requirements. 

The  subject property  is a developed  site, which  includes a multi‐unit  residential building.  It  is 
suitable for uses with the existing and proposed zoning districts.  
 

5. Suitability of the property in question for the proposed uses.  
The  subject property  is a developed  site, which  includes a multi‐unit  residential building.  It  is 
suitable for uses with the existing and proposed zoning districts.  
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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 character of the proposed development aligns well with the existing neighborhood, especially 
since the proposed use is similar to the previous use and no site modifications are proposed.  
 

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

8. The effect  the proposed use would have on public utilities, other needed public services, and 
traffic circulation on nearby streets. 
The proposed use will not have a negative  impact on public utilities, public services, or  traffic 
circulation on nearby streets.  
 

9. Whether  the  proposed  amendment  promotes  the  health,  safety,  quality  of  life,  comfort  and 
general welfare of the City.  
The  proposed  zoning  amendment  promotes  the  health,  safety,  quality  of  life,  comfort,  and 
general welfare of the City 
 

Staff Discussion 
Staff has no concerns with the requested zoning amendment (rezoning). The subject property, although 
already developed, meets the bulk requirements of the R‐3 district. The applicant has also requested a 
PUD in conjunction with this zoning amendment request.  

Aerial Photograph 
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Meeting Date:    August 25, 2023 
 
From:      Emily Calderon, AICP, Moran Economic Development 
 
Location:  PIN# 01‐1‐24‐08‐00‐000‐002.005 
 
Zoning Request:  Planned Unit Development 
 
Description:    PUD to allow for a convalescent care center   
_____________________________________________________________________________________ 
 
Proposal Summary 
 
The applicant and property owner is Well Care Home NFP, Inc. (Ahsan Usman, 6 Indian Creek Lane, 
Frontenac, MO 63131). 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 convalescent care center located in the R‐3 district, located at 100 Faith Drive (PIN# 01‐
1‐24‐08‐00‐000‐002.005) 

 
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   Duplex   R‐1C 

South  Vacant  R‐3 

East  Multifamily Dwellings  R‐3 

West  Rural Residential / Agricultural  Unincorporated 
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Standards of Review for Planned Unit Developments 
 
Below are the four (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 existing site design will support the proposed use of a convalescent care center well. Because 
the site exists and no modifications are proposed, a site plan is not required for this PUD.  

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

The proposed PUD is compatible with adjacent properties and the surrounding area.  
 
Staff Discussion 
Staff has no concerns with the Planned Unit Development at this time given that the area is identified as 
multi‐family within the comprehensive plan and the use of a convalescent care center is similar in use.  
 
The  applicant  has  already  requested  rezoning  for  the  subject  property, which  should  be  considered 
collectively with this PUD application.  
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