
City of Highland 
Building and Zoning 

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

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

2. Roll Call

3. General Business:
Approval of the December 1, 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. Joyce Buchanan of 700 Pine St., Highland, IL is requesting a variance to Section 90‐125 of the City of

Highland Municipal code to allow an increase from 30% to 40% lot coverage at 700 Pine St. (PIN # 02‐2‐18‐

32‐19‐404‐018)

7. Calendar
a. March 6, 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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M E M O R A N D U M 
 
 
MeeƟng Date:    February 4, 2024   
 
From:      Emily Calderon, AICP, Director of Planning, Moran Economic Development  
       
Site Address:     700 Pine Street     
 
Zoning Request:  Variance  
 
DescripƟon:    Area/Bulk Variance to increase Maximum Lot Coverage to 40%  
_____________________________________________________________________________________ 
 
Summary 
 
Applicant and property owner, Joyce Buchanan, is requesƟng a Variance from SecƟon 90‐125 of the 
Zoning Code, to increase the maximum lot coverage from 30% to 40% at 700 Pine Street. The subject 
property is more specifically idenƟfied as PIN# 02‐2‐18‐32‐19‐404‐018 and is zoned R‐1‐D (Single Family 
Residence, 50’ lot width).  

 
Comprehensive Plan ConsideraƟon 
 
The subject property is idenƟfied as downtown on the Comprehensive Plan’s Future Land Use Map. 
Chapter 3 of the Comprehensive Plan denotes single‐family residenƟal as an appropriate land use in the 
area idenƟfied as “downtown”.   
 
Surrounding Uses 
 

DirecƟon  Land Use  Zoning 

North  Single Family Dwelling   R‐1 
South  Single Family Dwelling  R‐1 
East  Single Family Dwelling  R‐1 
West  Single Family Dwelling  R‐1 

 
 
Standards of Review for Variances 
 
SecƟon 90‐94 of the Zoning Code idenƟfies seven (7) factors that the Combined Planning and Zoning Board 
must consider when deciding whether to approve or deny a variance request. 

1. The applicant acquired his property in good faith and where by reason of excepƟonal narrowness, 
shallowness, or shape of his specific piece of property at the Ɵme of the effecƟve date of this code, 
or where by reasons of excepƟonal topographical condiƟons or other extraordinary circumstances, 
that the strict applicaƟon of the terms of the zoning regulaƟons actually prohibit the use of this 
property in the manner similar to that of other property in the zoning district where it is located.  
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Madison County records show that the applicant has owned the property for 20+ years. 
During this Ɵme, there have been no changes to the property that would require a variaƟon 
for it to be used in a manner permiƩed by the Code and similar to other properƟes in the R‐
1‐D District.  

2. The proposed variance is consistent with the general purpose of this chapter, SecƟon 90‐1.  

Generally, the requested variance would be consistent with the purpose of the zoning code, as it 
will not hinder the ability to adequately protect the health, safety, and welfare of the 
neighborhood of the City.  

3. Strict applicaƟon of this chapter of which the variance is requested would consƟtute unnecessary 
hardship upon the property owner represented in the applicaƟon.  

Strict applicaƟon of the zoning code would require a different soluƟon to accommodate 
addiƟonal family living in the house, which may be more costly.  

4. The proposed variance is the minimum deviaƟon from such requirements that will alleviate the 
difficulƟes / hardship and allow a reasonable return on the property.  

The applicant has provided that the proposed addiƟon is the minimum deviaƟon required to 
accommodate her family and alleviate the hardship.  

5. The variance requested arises from such condiƟon which is unique to the property in quesƟon, and 
which is not ordinarily found in the same zoning district and is not created by an acƟon or acƟons of 
the property owner or applicant.  

There are no unique physical condiƟons of the property which differenƟate it from other 
properƟes within the R‐1‐D District.  

6. The peculiar circumstances engendering the variance request are not applicable to other property 
within the district, and therefore, that a variance would be a more appropriate remedy than an 
amendment (rezoning).  

While the circumstances surrounding this request are unique to the applicant (e.g. the 
applicant’s son and grandchildren recently moved in), the physical condiƟons of the lot are not 
unique. The lot is similar to many others in the neighborhood (and throughout the City) where 
other property owners conform to the lot coverage requirements of the Zoning Code.  

7. The variance, if granted, will not alter the essenƟal character of the area in which the premises in 
quesƟon are located nor materially frustrate the implementaƟon of the City’s Comprehensive Plan.  

If granted, the variance would not alter the character of the neighborhood. The relaƟvely small 
just north of downtown provide a somewhat dense, walkable neighborhood. This proposed 
addiƟon would extend 12’ toward the south property line leaving a side setback of 5‐feet for 
this property line. This is the required minimum side yard setback for the R‐1‐D Zoning District.  
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Discussion 

The Zoning Code defines Lot Coverage as “the percentage of a lot or parcel which is, or will be, covered 
by the principal structure(s) and accessory structure(s). Lot coverage shall include all uses governed by a 
building permit, including, but not limited to, above ground pools, in‐ground pools, covered paƟos, 
garages (detached and aƩached), sheds, car ports, porches, and other similar items.”  
 
The total lot area of this 50’ x 140’ lot is 7,000 SF. The maximum area allowed to be covered by 
structures is 30% of 7,000 SF, or 2,100 SF. While all structures on the property already exceed the 30% 
lot coverage maximum, the applicant wishes to cover an addiƟonal 192 SF with the proposed 12’ x 16’ 
addiƟon. This addiƟon would bring the total lot coverage up to 2,678.5 SF, or 38.2% of the lot.  
 
It is worth noƟng that the swimming pool was the most recent structure placed on the property, in June 
2023. However, there was an error in processing this building permit and calculaƟng the lot coverage at 
the Ɵme and the structure was approved when it should not have been, since the property already 
exceeded the 2,100 SF lot coverage maximum without the pool.  
 

Building Element  Area (SF) 

House  800 

Pool  288 

Shed  96 

Garage  812.5 

Porch   80 

Open Deck  410 

TOTAL EXISTING (35.5%)  2,486.5 

Proposed AddiƟon  196  

TOTAL PROPOSED (38.2%)  2,678.5 

 
While the lot coverage would only increase by an addiƟonal 3% with this room addiƟon, the standards 
upon which the decision must be based are not met. Specifically, the hardship is created by the 
applicant, and may be remedied in a variety of ways, such as the addiƟon of a room in the basement 
(with appropriate egress window), or the removal of any of the accessory structures on the lot.  
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Aerial Photograph 

 

Site Photos 

  

 

Staff RecommendaƟon  

It is recommended that the variance request be denied.  

Proposed Location  
of Addition. 
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