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REPORT TO:    VILLAGE PRESIDENT and BOARD OF TRUSTEES 
FROM:      MICHAEL S. GARRIGAN, AICP, CNU‐A, Community Development Director 
DATE:      July 6, 2017 
SUBJECT:    REPORT TO VILLAGE BOARD 
 
CASE:      Tractor Supply Company 
      17‐05 
 
REQUEST:    Annexation (Public Hearing) 
      Rezoning 
       
       
 
LOCATION:    Northeast corner of Grimm Road and Route 83 
 
APPLICANT:    Village 
 
ZONING:    R‐1 (Lake County) 
 
Background 
 
The Village is under contract to sell 3.7 acres of the Boylan development to Tractor Supply Company (TSC) 
and part of the contract, we are obligated to annex and rezone the subject site. The subject site is located 
the northeast corner of Grimm Road and Route 83. TSC has plans to construct a new 19,000 square foot 
retail building. 
 
The subject property is current vacant and is part of the 50 acre Boylan parcel that the Village purchased 
in 2016. The site is adjacent to Route 83 on the west and the Canadian National Railroad on the east. TSC 
has requested as part of the proposed contract with the Village that the property be zoned B‐3 (Highway 
Commercial). 
 
Annexation 
 
The Village  is  seeking  to annex approximately 3.7 acres  into  the Village. The  subject  site  is  currently 
contiguous to the Village of Antioch and is within the Village’s planning area. The subject site is located 
within the Village’s Facility Planning Area (FPA) and utilities are adjacent to the subject site.  The property 
is contiguous to the Village from the north and west. The subject site has been identified for commercial 
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use as part of the Boylan Concept Plan that incorporates a mixture of auto dealerships, light industrial, 
public works, and retail within this future development.  
 
Based on the foregoing, staff would recommend that the proposed annexation is a logical extension of 
the Village’s municipal boundaries. 
 
 
Rezoning 
 
The Village as part of the Real Estate Contract is seeking to rezone the subject property to B‐3 (Business 
Highway) from  its current R‐1 county zoning. The existing 3.7 acre site  is vacant and  is adjacent to the 
railroad. The site’s frontage on Route 83 makes it appropriate for commercial development 
 
Prior to making any favorable recommendation for any requested rezoning, it is important that certain 
findings or standards be met by the applicant. Any rezoning consistent with Illinois law should meet the 
following criteria: 
 

 Be consistent with zoning and land uses in the surrounding area. 

 Be consistent with the Village’s policies and Comprehensive Plan. 

 Not  have  any  negative  impact  on  the  surrounding  properties,  including  the  diminishing  of 
property values. 

 Consistent with the trend of development in the adjacent area. 
 
While there is no set of formal findings that are outlined in Section 10‐15‐4, any proposed rezoning should 
take these factors into account. 
 
The subject site  is adjacent  to Route 83 which continues  to serve as a Strategic Regional Arterial and 
carries approximately 9,000 vehicles per day past the subject site. The Route 83 serves as a commercial 
corridor for the Village of Antioch. The site to the west of this proposed TSC store is currently zoned B‐3 
and was a commercial building. This commercial site now contains a church. To the south of the subject 
site includes a number of commercial uses. 
 
The Village’s 1991 Comprehensive Plan identifies this area as commercial. In addition, the clear trend of 
development along Route 83 continues to be commercial development. The long term vision of the Village 
is the redevelopment of a number of commercial sites along the corridor. The corridor is in major need of 
major visual  improvements and Staff believes  that  this new  retail building  can bring new energy and 
investment to the corridor. 
 
There is nothing to indicate that this proposed 19,000 square foot retail building will have any negative 
impact on any of the adjacent properties. The railroad will serve as a buffer to the east and the proposed 
retention pond will serve as a buffer to the north. To the north  is the Faith Lutheran School and their 
parking lot. Staff will be working with the applicant as part of the future Site Plan Review to incorporate 
landscaping along the northern perimeter to ensure that there is no negative impact on the school located 
to the north of the subject site. 
 
 

 The applicant will be required to submit a Site Plan Review application in the future. The PZB and 
Village Board will  have  an  opportunity  to  review  the  final  Site  Plan,  architectural  elevations, 
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parking plan, access points, landscape plan, and engineering as part of the future Site Plan Review. 
None of these specific details are being reviewed as part of the Annexation and Rezoning. 

 
 

RECOMMENDATION 

Based  on  the  foregoing  analysis,  staff  recommends  that  the  Village  Board  approve  the  proposed 
Annexation  as  a  logical  extension  of  the  Village’s  municipal  boundaries.  In  addition,  staff  would 
recommend that the Village Board approve the rezoning of the subject site to B‐3 zoning. 
 

We move that the Village Board approve the herewith attached Annexation Ordinance for the subject 

property. 

We move  that  the Village Board  approve  the  herewith  attached Rezoning Ordinance  rezoning  the 

subject property to B‐3 zoning. 

 


