
City of Highland 
Building and Zoning 

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

March 6, 2024 7:00 P.M. 
1. Call to Order

2. Roll Call

3. General Business:
Approval of the February 7, 2024 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) Chris Robards (Family Bible Church, Inc.) of 1705 Spruce St., Highland, IL is requesting a Special Use Permit 

in accordance with Section 90-201 of the City of Highland Municipal code to allow for a church in the I-
Industrial District at 820 Mulberry St. (PIN # 01-2-24-05-06-101-007) and (PIN # 01-2-24-05-06-101-006)

b) Charles Keltner of 13361 St Rose Rd, Highland IL is requesting to rezone 904 Beech St. (PIN # 01-2-24-05-
5-102-014) from R-1-D Single Family Residence to I Industrial District.

7. Calendar
a. April 3, 2024 – 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# 434162. 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. 
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Meeting Date:    February 27, 2024 
 
From:      Emily Calderon, AICP, Moran Economic Development 
 
Location:  PIN# 01‐2‐24‐05‐06‐101‐006 and ‐007 
 
Zoning Request:  Special Use Permit 
 
Description:    SUP to allow for a place of public assembly (church) at 820 Mulberry Street,  

 
_____________________________________________________________________________________ 
 
Proposal Summary 
 
The applicant and property owner of the subject property is Family Bible Church, Inc. (1705 Spruce St., 
Highland). The applicant is requesting a Special Use Permit to allow a place of public assembly (church) 
on the property located at 820 Mulberry Street in Highland. The subject property was formerly used as 
the Highland Police Station and is currently zoned I, Industrial 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 Industrial 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 Dwellings   I ‐ Industrial 
South  Single Family Dwellings  C‐2 ‐ Commercial 
East  Single Family Dwellings   C‐2 ‐ Commercial  
West  Highland Municipal Power Plant  I ‐ Industrial 
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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 
plan. 
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. Thirteen 
parking spaces are provided on‐site with additional street parking throughout the neighborhood.  
 

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. 
 

5. The effect the proposed special use would have on public utilities. 
The proposed special use will not have an impact on 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 special facilities near the proposed special use which require special protection.  

 
Staff Discussion & Recommendation 
The applicant states that they will have a congregation of approximately 50 individuals for Sunday service. 
The City’s parking code requires one parking space for every 3 seats. While an interior seating plan has 
not been provided, seating to accommodate 50 would require 17 parking spaces. 13 parking spaces are 
provided on site (along Mulberry) with additional parking available on 9th Street and north of the building. 
Parking is also permitted on streets within the neighborhood, so additional vehicles could utilize street 
parking as needed.  
 
Approval of the Special Use Permit is recommended.  
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Meeting Date:    February 27, 2024 

From:    Emily Calderon, AICP, Moran Economic Development 

Location:  PIN# 01‐2‐24‐05‐05‐102‐014 

Zoning Request:  Zoning Amendment (Rezoning) 

Description:  Rezone 904 Beech Street from R‐1‐D Single Family Residence to I Industrial 
District  

_____________________________________________________________________________________ 

Proposal Summary 
The applicant is Charles Kentner (13361 St. Rose Road, Highland) and the property owner is Mary 
Jacober (14335 Jamestown Road, Breese). The applicant and property owner are requesting that the 
subject property be rezoned from R‐1‐D (Single Family Residence) to I (Industrial District). The applicant 
intends to use the property to construct a storage building for his lawncare business.  

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 Industrial 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 a vacant lot that is zoned R‐1‐D (Single Family District).

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   Sheet Metal & Roofing Business  Industrial 
South  Single Family Dwelling  R‐1‐D 
East  Single Family Dwelling  R‐1‐D 
West  Single Family Dwelling  R‐1‐D 

3. The extent to which the zoning amendment may detrimentally affect nearby property.
The proposed Industrial zoning district would allow for any of the permitted uses to occur on the
property. Section 90‐201 identifies permitted uses in the I District as:

Agricultural / Farming operations
Automotive Service
Bakery
Body Art Establishment
Co‐Branding Facility
Construction Sales & Service
Convenience Store
Dry Cleaning Plant
Furniture, Appliance or Equipment Sales / Lease
Garden Center, Greenhouse, or Plant Nursery
Government / Public Buildings
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Hospital  
Lumber or Building Materials Sales  
Manufacturing  
Manufactured Home Sales  
Medical or Dental Offices  
Office, General  
Parking Lot (public or private) 
Pet Care and Pet related sales / service  
Pole Barn  
Print Shop 
Printing & Publishing  
Professional Services  
Recreation Vehicle Sales, Lease or Rental  
Repair Service  
Truck & Equipment Sales, Lease & Rentals  
Used Car Lot  
Utilities (public) 
Warehouse, Mini (self‐storage) 

While some of these permitted uses may be acceptable  in a neighborhood, some may be  less 
desirable. Likewise, while the applicant’s proposed use may be acceptable, permitted uses that 
may occur years later must be considered.  

4. Suitability of the property in question for uses already permitted under existing requirements.
The subject property is suitable for a single‐family dwelling, which is permitted in the district in
which it is currently zoned.

5. Suitability of the property in question for the proposed uses.
The property is suitable for some uses permitted in the Industrial District, but it is not suitable for
all uses permitted in the District.

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.
While the character of the proposed use may be acceptable within the neighborhood, the CPZB
must consider potential future permitted uses, which may be less desirable.

7. The effect the proposed rezoning would have on the implementation of the City’s comprehensive
plan.
The  Future  Land  Use  Map  identifies  the  property  as  Residential,  so  the  proposed  zoning
amendment is not consistent with the 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 rezoning will not have a negative impact on public utilities, public services, or traffic
circulation on nearby streets, since there are other industrially zoned properties directly north of
the subject property.
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9. Whether  the  proposed  amendment  promotes  the  health,  safety,  quality  of  life,  comfort  and
general welfare of the City.
While the proposed amendment may not be contradictory to the health, safety, quality of  life,
comfort, and general welfare of the City, it may not necessarily promote these factors, either.

Staff Discussion 
The  applicant wishes  to  rezone  the  property  so  that  he  can  build  a  new  building  for  his  business, 
Diversified Service, a  lawn care business. The proposed new building will house  lawn care equipment, 
including materials for sprinkler installation and landscaping.  

While the proposed use may be acceptable, with minimal impact on the residential properties within the 
neighborhood, the CPZB must consider future users and the long‐term impact of rezoning the property to 
Industrial, which would allow any of the permitted uses in the I District by‐right.  

Because the Comprehensive Plan’s Future Land Use Map identifies the property as residential, denial of 
the Zoning Amendment is recommended.  

Aerial Photograph 
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