
 
 

MINUTES OF A REGULAR MEETING OF THE 
 

VILLAGE OF NEW LENOX PLAN COMMISSION 
 

Held in the New Lenox Village Hall, 1 Veterans Parkway 
 

Tuesday, April 16, 2013    7:00 p.m. 
 

#1304B 
   
CALL TO ORDER     
 
A regular meeting of the Village of New Lenox Plan Commission was called to order at 7:03p.m. by 
Chairman Mark Muehlnickel, with a quorum present. 
 
Chairman Mark Muehlnickel led the Pledge of Allegiance. 
 
ROLL CALL 
 
Upon roll call, the following were present:  Chairman Mark Muehlnickel, Commissioners Rob Moss, 
John Kuchler, Gary Berner, and Joan Byerley.   
 
The following was absent:  Commissioner Annette Boyd. 
 
Also present was:  Senior Planner Jeff Smith and Secretary Lorrie Sowko. 
 
REQUEST FOR APPROVAL OF MINUTES OF A REGULAR PLAN COMMISSION 
MEETING OF APRIL 2, 2013 
 
Chairman Muehlnickel entertained a motion to approve the minutes of the April 2, 2013, Plan 
Commission meeting.   Commissioner Berner made a motion, seconded by Commissioner Kuchler.  
Voice vote was taken.  Motion carried.   
 
Chairman Muehlnickel explained the rules for the upcoming public hearing.  Chairman Muehlnickel 
then invited public speakers for the public hearing(s) to be sworn in.  The speakers stood, raised their 
right hands, and were sworn in by Secretary Lorrie Sowko. 
 
REQUEST FOR REZONING FROM I1 LIMITED INDUSTRIAL DISTRICT TO C3 
GENERAL BUSINESS DISTRICT (Public Hearing) 
American Legion 
14414 West Ford Drive 
Brian Kloss – Petitioner 
 
Chairman Muehlnickel entertained a motion to open the public hearing at 7:05 a.m.  Commissioner 
Moss made a motion, seconded by Commissioner Byerley. Voice vote was taken.  Motion carried. 
 



April 16, 2013 
Plan Commission Minutes 
#1304B 
Page 2 of 6 
 
Former Commander and Service Officer Craig Phillips and Judge Advocate Ray Garza were present to 
request rezoning from I1 Industrial to the C3 General Business District for the American Legion 
located at 14414 West Ford Drive. 
 
A new kitchen had previously been constructed in the newer building addition, which has its own 
entrance and signage.  The American Legion would like to have licensed catering business operate 
within the kitchen area to service the banquet hall and other offsite events. 
 
Senior Planner Jeff Smith explained that the property is located within an industrial park.  The other 
properties in the park are zoned I1 in the County and this is the only property that is zoned I1 in the 
Village since it was annexed a few years ago.   
 
The I1 District allows for some commercial uses but not for a catering business, and granting the 
proposed C3 zoning would offer more flexibility to the site.  
 
The Comprehensive Plan recommends mixeduse for this property.  The future Village Station project 
is located across the street and is anticipated to have similar commercial uses along the southern 
portion of that property along Cedar and Laraway Roads.  The large property to the south is not 
incorporated in the Village, but also recommended for future mixeduse, and it expected to be 
developed with commercial uses. 
 
Consequently, C3 zoning would not be out of character for this property that does have frontage along 
Cedar Road. 
 
If the property were to be sold or redeveloped in the future, other C3 uses would be allowed on the 
site.  New development would be required to go through the Village’s Site Plan Review process and 
comply with Village Codes, including zoning and building requirements, which would insure that any 
project would be compatible with the surrounding land uses. 
 
Staff recommends approval of the rezoning from I1 Limited Industrial District to C3 General 
Business District. 
 
Jeff Smith added that there are no site improvements necessary and there is ample parking for the 
catering business.  If a sign is desired, a sign permit must be acquired from the Building Department. 
 
Chairman Muehlnickel entertained a motion to close the public hearing at 7:09 p.m.  Commissioner 
Kuchler made a motion, seconded by Commissioner Berner.  Voice vote was taken.  Motion carried. 
 
Chairman Muehlnickel entertained a motion to approve the rezoning from I1 Limited Industrial to the 
C3  General  Business  District  for  the  subject  3.09acre  property  located  at  14414  Ford  Drive.  
Commissioner  Byerley  made  a motion,  seconded  by  Commissioner Moss.    Roll  call  vote  was  taken.  
Motion carried unanimously. 
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REQUEST FOR PRELIMINARY PLAT 
Bristol Park 
79.97acre parcel generally located along the south side of Laraway Road approximately one
quarter mile west of Spencer Road 
James Truesdell/DRH Cambridge Homes, Inc.  Petitioner 
 
Jim Truesdell, the Land Acquisition Manager with DRH Cambridge Homes, Inc., was present to 
request Preliminary Plat approval for Bristol Park subdivision. 
 
DRH Cambridge Homes, Inc. is a subsidiary of DR Horton Homes which is a publicly held home 
builder in approximately 23 states around the country.   
 
This site was previously approved in the Village in 2006 when the preliminary and final plats were 
approved.  Land development began, mass grading and some storm sewer installation was 
accomplished, and the project was ceased due to the downfall in the housing industry.   
 
Since the Final Plat was not recorded, the plans that were approved at that time had expired.   
 
The intent is to complete the project and finish the land development operations and begin building 
homes. 
 
The request is for approval of 140 lots on the Preliminary Plat that were originally approved.  The 
proposed plan is almost identical to the plan that was approved in 2006.  The lot sizes are still 
generally the same size, but some lot lines may have been slightly altered to assist with fitting the 
homes on the lots.   
 
Jeff Smith noted that some of the improvements have been completed.  The two detention facilities on 
the southern portion of the site have been constructed and storm sewer has been constructed along the 
periphery of the property and some interior areas of the property.  The petitioner is working with the 
engineering department on some potential modifications to those improvements. 
 
The petitioner will be requesting final plat approval on the first phase.  For some of the existing storm 
sewer that will be outside of the first phase, the petitioner will have to provide easements. 
 
The preliminary plat almost completely complies with the preliminary plat that was approved in 2006.  
There are some very minor adjustments such as with some of the larger lots.  The front yard setback 
line for some lots may need to be increased because of the street bends.  The R2A District requires an 
80foot lot width at the front yard building setback, and some of the lots will have to be altered to a 35
foot or greater front yard setback to meet the R2A zoning lot width requirement.   
 
A Subdivision Code waiver may be required for some of the larger lots over 20,000 square feet, as the 
Subdivision Code requires a 100foot wide frontage at the front building setback line.  Staff has asked 
the applicant to put some exhibits together displaying what the front yard setbacks would be if 
complying with the 100foot frontage requirement (i.e., 40 feet or 50 feet), and if it would be out of 
character for the area, or would hinder the streetscape, a Subdivision Code waiver may be justified.  
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The Village Board can approve a Subdivision Code waiver, which was accomplished previously for 
this subdivision in 2007.   
 
Staff recommends approval for the preliminary plat for Bristol Park, subject to approval of the 
preliminary engineering, and other comments in the Staff Report. 
 
Chairman Muehlnickel asked if there were comments from the New Lenox Fire District. 
 
Jeff Smith responded that the Fire District’s concern was with the entrance boulevard median and 
assuring that there is enough room for the fire truck(s) to have adequate turning ability to enter the 
subdivision. 
 
Chairman Muehlnickel asked the petitioner if there was an issue with meeting the potential front yard 
building setback and lot width modifications. 
 
Jim Truesdell confirmed that there were no issues with meeting the Village’s requirements and will 
review the setback issue to assure proper placement of the homes.  It is possible that a Subdivision 
Code waiver request will be made on four or five lots, which are the larger lots. 
 
Commissioner Berner questioned the two stubs along the south portion of the property and asked if 
there is a possibility of this subdivision connecting to Spencer Road to the east. 
 
Jeff Smith stated that there will be immediate secondary access to the Water Chase Estates subdivision 
to the west.   To the southeast, there is the future Ashton Estates subdivision that has been annexed and 
zoned for single family, but the eastern stub street for the Bristol Park subdivision will not tie into 
Ashton Estates but rather an adjacent unincorporated property.  Until that unincorporated property is 
annexed to the Village in the future, there will be no secondary access to Spencer Road from this 
subdivision.  
 
In the immediate future, connection of this subdivision will be to the west, connecting to the Water 
Chase subdivision.  There are two points of access at Laraway Road and Waterton Street. The Fire 
District has no issues with these access points. 
 
Chairman  Muehlnickel  entertained  a  motion  to  recommend  approval  for  the  Preliminary  Plat  for 
Bristol Park,  subject  to  engineering  approval,  Fire Department  truck  approval, modifications  noted    in 
Staff’s Report,  specifically Lots  53, 54,  82,  and  83 must meet  the R2A District  80foot minimum  lot 
width requirement at the front building setback line, amend the front yard building setback line for Lots 
53, 54, 82, 83, 133, 134 and 135 to meet the applicable Subdivision Code minimum frontage requirement 
at the front building setback line or request a Subdivision Code waiver, corrections to Buildable Lot Area 
Table,  and delineate Laraway Road  rightofway dedication area.   Motion was made by Commissioner 
Kuchler, seconded by Commissioner Moss.  Voice vote was taken.  Motion carried unanimously. 
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REQUEST FOR FINAL PLAT   
Bristol Park Unit 1 
46.5acre parcel generally located along the south side of Laraway Road approximately one
quarter mile west of Spencer Road 
James Truesdell/DRH Cambridge Homes, Inc.  Petitioner   
   
Jim Truesdell  explained  that  the first phase of Bristol Park subdivision consists of 48  lots along  the 
west portion of the site.   Constructing the homes at  this  location of  the site will provide a secondary 
access point that connects to the Water Chase Estates subdivision. 
 
The entire landscape area along Laraway Road is included in this phase, including the entry.   
 
The development may be divided into four phases, depending on the demand for construction.   
 
Jeff Smith is requesting an additional lot and two street stub rightsofway to be included in the first 
phase. 
 
There is a future lot, Lot 35, that is not included in Phase 1, and Staff is asking that this lot be added to 
provide a required stub street so that corner lots in Phase 1 has public street frontage. 
 
Some landscape areas need more plantings to meet Village Code requirements.   
 
Staff recommends approval of the Final Plan for Bristol Park for Phase 1, subject to final engineering, 
final  landscaping  approval,  as  well  as  Staff’s  comments  in  the  Staff  Report.    The  first  unit  cannot 
proceed to the Village Board until the Preliminary Plat is approved. 
 
Chairman Muehlnickel inquired about amenities, such as trails, to be located at the southern portion of 
the property. 
 
Jim Truesdell informed that all of the amenities including the trails, open space, detention, are included 
in the first phase of the development. 
 
Jeff  Smith  added  that  there  are  some  lots  located  in  flood  plain  and  the  petitioner  is working with 
FEMA to eliminate the lots and be removed from that designation. 
 
Jim  Truesdell  stated  that  when  the  original  plan  was  approved,  the  former  developer  received  a 
conditional letter of map revision to allow the work to be done to remove those lots from the floodplain 
designation. 
 
When the work is done, certification will be required and sent to FEMA for confirmation before homes 
can be built on those specific lots. 
 
Commissioner Berner requested that there be increased landscaping and berming along Laraway Road, 
and was concerned about the visibility of fences. 
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Jeff Smith intervened to inform that the Landscape Code requires the minimum buffer of 30 feet and 
this project  is proposing 50  feet.   There will be a minimum 3foot  tall berm within  this buffer area, 
which increases up to 8  feet at  the far eastern and western portions along Laraway Road.   Extensive 
landscaping will be placed along and on top of this berm, which will adequately screen any rear yard 
fences that may be installed by homeowners for the nearby lot backing up to this Laraway Road buffer 
area. 
 
Chairman Muehlnickel entertained a motion to approve the Final Plat for Bristol Park Unit 1, subject to 
final engineering approval, final landscape plan approval and modifications noted such as the 30foot front 
yard building setback line, amend the side yard easements for applicable lots, label the 20foot rear yard 
easement  on  applicable  lots,  obtain  Army  Corps  of  Engineering  approval  for  trails  and  other 
improvements within the wetlands, submit the fire truck turning analysis at the subdivision entrance, add 
the Rownham Hill Road stub street between Lot 58 and Lot 89, add the Brandon Hill Road stub south of 
Lot 56 and make sure Lot 35 is platted within Unit 1, and potential temporary turnarounds at both ends of 
Bristol  Park Road.   Motion was made  by Commissioner  Berner,  seconded  by Commission Kuchler.  
Voice vote was taken.  Motion carried unanimously.      
 
OLD BUSINESS 
 
None. 
 
NEW BUSINESS 
 
Jeff Smith informed the Commission that the next regular scheduled Plan Commission meeting is May 
7, 2013, and will include a public hearing for the Route 30 Corridor Implementation Plan and also a 
request for a final plat approval. 
 
The public workshop for the Route 30 Implementation Plan is Monday, April 29, 2013. 
 
ADJOURNMENT  
 
Chairman Muehlnickel entertained a motion to adjourn the meeting at 7:30 p.m.  Motion was made by 
Commissioner Byerley, seconded by Commissioner Kuchler.  Voice vote was taken.  Motion carried 
unanimously. 
 
 
 
 
 
 
             
Lorrie M. Sowko – Secretary 
 
  


