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CITY OF CHICAGO 
DEPARTMENT OF PLANNING AND DEVELOPMENT 

 
STAFF REPORT 

TO THE 
COMMUNITY DEVELOPMENT COMMISSION 

REGARDING  
DESIGNATION OF DEVELOPER 

September 9, 2014 
 

I.  PROJECT IDENTIFICATION AND OVERVIEW  
 
Project Name:    Homan Square Rentals Phase VI 
 
Applicant/Borrower Name:    Westside Village Phase VI Limited Partnership, a single purpose entity.  
 
Developer/Project Sponsor:  The Shaw Company 
 
Project Address:    3601 W. Arthington St. 60624 
 
Ward and Alderman:    24th Ward – Ald. Michael Chandler 
 
Community Area:    North Lawndale (# 29) and East Garfield Park (#27).  The boundary line  
    between the two community areas bisects the project site along  
    Arthington St. and through Boler Park.  Arthington St. dead ends into  
    Boler Park. 
 
Redevelopment Project Area:    Homan‐Arthington TIF 
 
Requested Action:    Designation of Developer 
 
Proposed Project:  Homan Square Rentals Phase VI will be a 52 unit new construction, multi‐

family rental project.  It is the sixth and final phase of the overall Homan 
Square development.  

 
Goal of Project:  Build the final phase of the Westside Village affordable housing project 

on the campus of the former Sears Roebuck Headquarters. 
 
TIF Assistance:  $4,530,382.  The TIF assistance will come from area wide increment via a 

port from the Roosevelt‐Homan TIF to the adjacent Homan‐Arthington TIF. 
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II.   PROPERTY DESCRIPTION 
 
Address:    3601 W. Arthington 

Location:    4 lots between Central Park Ave and Lawndale Ave with 2 lots facing  
    Arthington and 2 lots facing Boler Park.  Arthington dead ends into Boler  
    Park. 

Tax Parcel Numbers:    16‐14‐316‐036; 16‐14‐316‐037; 16‐14‐322‐017; 16‐14‐322‐018 
 
Land Area:              Approximately 70,905 square feet 
 
Current Use:    Vacant land 

Current Zoning:    PD 535.  The existing PD can accommodate Phase VI of Homan Square. 

Environmental Condition:    The City required the applicant to obtain a Phase I Environmental Site  
Assessment (ESA) which has been submitted to DFFM (2FM) for review.   
The report dated July 28, 2014 did not reveal any Recognized 
Environmental Conditions (REC) or environmental issues in connection 
with the subject site.  It recommended no further investigation.  The 
land is developer owned and the City makes no warranties or 
representation as to its environmental condition and it will be the 
responsibility of the applicant to complete any remediation that may be 
required by the City or the Illinois EPA.  The Redevelopment Agreement 
with the selected respondent will include release and indemnification 
language protecting the City from liability. 

 
Inventory Profile:    The land is developer owned. 

III.  BACKGROUND 
The Homan Square Phase VI project was approved for funding in the 2011 Application Round.  The 
approved applications from the 2011 funding round have been approved over the last three years as 
funding sources are able to accommodate new deals.  The Shaw Company (developer) was approved for 
9% LIHTCs, a multi‐family loan, and TIF assistance. 
 
Homan Square was “born” in the early 1990’s when Edward Brennan, former CEO of Sears asked Charles 
Shaw to take a look at the former Sears headquarters site with an eye to redevelop it.  The result has 
been a huge success.  A community was created where none, existed previously.  The five previous 
phases have a total of 358 units ‐ 158 for sale units and 200 rental units.  Additionally, a 70,000sf 
community center, elementary school, high school, YMCA, and a branch of the Lawndale Christian 
Health Center are all close neighbors to the Homan Square development – adjacent to or within walking 
distance.   
 
The immediate neighborhood is a combination of single‐family and multi‐family residential, mostly new 
construction, and older walk‐up buildings.  Also, a nearby school, park, and community center, and 
commercial uses along Roosevelt Road.  Anchored by Homan Square, the condition of the immediate 
neighborhood has remained stable. 
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The following table shows the development history of Homan Square. 

  Year 
Developed 

For 
Sale 
Units 

For 
Rent 
Units 

Affordable Rental 
units (AMI Targeting) 

Market Rate 
Rental Units 

Occupancy 

Phase I  1994  24  50  50 (50% & 60% AMI)  0  100% 

Phase II  1995  48  0  0  Not applicable   

Phase III  1996  86  0  0  Not applicable   

Phase IV  1998  0  108  108 (60% AMI)  0  100% 

Phase V  2010  0  42  33 (30% & 60% AMI)  9  100% 

Totals    158  200  191  9   

 
Approximately ½ of the units at Homan Square have Housing Choice Vouchers or subsidy from the Low 
Income Housing Trust Fund.  The other half are able to pay the full 60% AMI LIHTC rents for 2 and 3 
bedroom apartments.   
 
All phases received assistance from the City of Chicago in the form of subordinate loans, low‐income 
housing tax credits, and New Homes for Chicago subsidy.   
 
The 52 units in Phase VI of Homan Square will be built in eight buildings; four 5‐unit buildings and four 6‐
unit buildings.  The unit mix will include 16 – 1BR units, 20 – 2BR 1½ BA units, and 16 – 3BR 2BA units.  
The 2BR and 3BR units will be 2‐story townhouse style apartments; the 1BR units will be stacked flats.  
Twenty units will have a 1 car garage integrated into the building; the remaining units will have surface 
parking at the rear of the building.  25 units (48%) will be accessible or visitable.   
 
Institutional and public services include the 70,000 sf Homan Square Community Center which houses a 
Chicago Park District swimming pool and gymnasium; a health center, neighborhood technology 
resource center, and a YMCA Child Care Center.  An elementary school (K – 8) and the Powerhouse High 
School are recent additions to the immediate neighborhood.  Four of the eight buildings in the subject 
project will face Boler Park.  The other four buildings will face Arthington St. 
 
Homan Square residents will have ready access to convenience shopping.  A large shopping center, 
Lawndale Plaza is located ½ mile southeast on Roosevelt Road between Homan and Kedzie Avenues.  
Tenants include Leamington Foods, O’Reilly Auto Parts, Subway, Payless Shoe Source, PNC Bank, and 
medical offices for Sinai Medical Group.  A Walgreens is located across the street. 
 
The project site is 4.7 miles west of downtown Chicago and is accessible to public transportation.  The 
site is a 2‐3 block walk from the #82 Kimball/Homan bus line, which connects to the CTA Blue Line 
station, running down the middle of the Eisenhower Expressway (I‐290).  The #12 Roosevelt Road bus is 
5 blocks south of the site.  Autos can also access I‐290 via Independence Blvd, 2 blocks west of the site. 
 
The market area includes parts of the North Lawndale, West Garfield Park and East Garfield Park 
community areas.  The Primary Market Area (PMA) covers the area generally bounded by the 
Eisenhower Expressway (I‐290) on the North, 22nd Street to Ogden Ave on the South, California Avenue 
on the East, and the railroad tracks east of Cicero Ave on the West.  The Secondary Market Area (SMA) is 
directly north of the PMA and extends north of the Eisenhower Expressway to the railroad tracks north 
of Lake Street.   
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The housing stock is mostly older buildings with 2 – 9 units.  In the PMA, 77% of the buildings were built 
before 1960.  This compares to 69% for the city as a whole.  Occupancy is 86% in the PMA; however, 
Homan Square is fully occupied.  Only 9% of the units in the PMA are single‐family detached homes – vs 
25% for the city as a whole.  Over 73% of the buildings are renter occupied – vs 56% for the city as a 
whole. 
 
Demographics: 

1) Between 2000 and 2010, the PMA lost approximately 6.5% of its population and households: 
population decreased from 44,947 to 42,038; households decreased from 13,221 to 12,348.  A 
further small decrease ‐ approximately 1% ‐ in both population and households is projected to 
occur between 2010 and 2015. 

2) By comparison, between 2000 and 2010 the City of Chicago lost approximately 6.9% of its 
population and 1.6% of its households.  Further declines in both population and households are 
projected between 2010 and 2015.   

3) In the PMA, 69% of the population is under age 45.  This compares with 35% for the City of 
Chicago. 

4) More than 57% of the households in the PMA have incomes below $25,000.  This compares with 
30% for the City of Chicago. 

5) In the North Lawndale Community area, 30% of the population does not have a high school 
diploma. 

6) The unemployment rate is 18% in North Lawndale. 
 
Given the success of the previous rental phases, demand is expected to be good for Phase VI.  
Prospective tenants will come from the PMA and waiting lists maintained at Homan Square.  Lease‐up is 
projected to be 10 units per month.  The project should be fully leased within 12 months.   
 
An organization chart for the Owner, Westside Village Phase VI Limited Partnership is included in the 
Exhibits. 
 
Homan‐Arthington TIF Redevelopment Project Area (the project is located in this TIF):  The TIF District 
was established in 1998 and expires in 2021.  Encompassing land surrounding the former Sears Roebuck 
and Co. headquarters complex in the North Lawndale community, the Homan‐Arthington TIF is designed 
to promote mixed‐use redevelopment and to assist new construction projects on vacant and 
underutilized land.  Goals include the creation of mixed‐income housing and the rehabilitation of the 
former Sears administration building for mixed commercial uses.  TIF funds assisted the creation of the 
Powerhouse High School. 
 
Roosevelt‐Homan TIF Redevelopment Project Area (funds will be ported from this TIF):  The TIF district 
comprises 54 acres; was established in 1990 and will expire on December 31, 2014.  Land uses include 
commercial and mixed income residential uses predominately on vacant land but also involving existing 
structures that are suitable for rehabilitation. The primary goal of the TIF was the development of a 
retail complex on the northwest corner of Kedzie Avenue and Roosevelt Road. 
 
IV.  PROPOSED DEVELOPMENT TEAM 
Development Entity:  
Westside Village Phase VI Limited Partnership will be the borrower for this project.  The developer is The 
Shaw Company, a nationally recognized real estate development firm.  Shaw has developed primarily 
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mixed‐use, office, hotel, and market rate high end residential properties.   
 
Shaw has assembled the following team for the subject project, some of whom have worked on 
previous phases of Homan Square: 
 

Architect:              Fitzgerald Associates Architects 
General Contractor:  Pepper Construction 
Property Manager:  Realty & mortgage 
Developer’s Counsel:  Applegate & Thorne‐Thomsen 
Developer’s Consultant:  Block Affordable Housing Consulting, LLC 

 
V.  PROPOSED PROJECT 
Project Overview: 
The 52 units in Phase VI of Homan Square will be built in eight buildings; four 5‐unit buildings and four 6‐
unit buildings.  All buildings will be two stories.  The buildings will be brick/masonry on the first floor and 
hardy board or vinyl siding on the 2nd floor.  The unit mix will include 16 – 1BR units, 20 – 2BR 1½ BA 
units, and 16 – 3BR 2BA units.  The 2BR and 3BR units will be 2‐story townhouse style apartments; the 
1BR units will be stacked flats.  Each apartment will have a stove, refrigerator, in‐unit washer and dryer, 
and dishwasher.  Twenty units will have a 1 car garage integrated into the building; the remaining units 
will have surface parking at the rear of the building.   
 
Twenty three units (44%) will be accessible or visitable and will be distributed throughout the eight 
buildings.  The 2BR and 3BR units will have handicapped access to the 2nd floor via a wheelchair lift.  The 
stairways have been designed to accommodate the installation of a wheelchair lift.  If a handicapped 
person wants to rent an accessible unit, the Owner will have the wheelchair lift installed.  The second 
floor 1BR units will not be designated accessible. 
 
This phase of Homan Square will be located across the street from Boler Park. 
 
A site plan and elevations are included in the Exhibits. 
 
Residential Unit Profile: The following table provides a detailed description of the proposed project, 
which will provide a total of 52 rental units: 12 units will be affordable to households with incomes up to 
50% AMI; 34 units will be affordable to households with incomes up to 60% AMI; and 6 units will be 
offered to market rate tenants.  Forty six units or 88% of the total units will be affordable rentals.  These 
units and rent levels satisfy the Chicago affordable housing ordinance, which requires 10 percent 
affordable units in projects developed on land sold by the City or 20 percent affordable units in projects 
receiving TIF assistance.   
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Rental Unit Profile 

1 bed/1 bath 1 50% AMI 651 $545 $545

1 bed/1 bath 2 60% AMI 651 $675 $675

1 bed/1 bath 1 Market Rate 651 $885 $885

1 bed/1 bath 1 50% AMI 674 $545 $545

1 bed/1 bath 3 60% AMI 674 $675 $675

1 bed/1 bath 2 50% AMI 751 $545 $545

1 bed/1 bath 5 60% AMI 751 $675 $675

1 bed/1 bath 1 Market Rate 751 $885 $885

2 bed/1.5 bath 2 50% AMI 1390 $655 $655

2 bed/1.5 bath 8 60% AMI 1390 $810 $810

2 bed/1.5 bath 2 Market Rate 1390 $985 $985

2 bed/1.5 bath 2 50% AMI 1054 $655 $655

2 bed/1.5 bath 6 60% AMI 1054 $810 $810

3 bed/2 bath 2 50% AMI 1,282 $760 $760

3 bed/2 bath 6 60% AMI 1,282 $940 $940

3 bed/2 bath 1 Market Rate 1,282 $1,150 $1,150

3 bed/2 bath 2 50% AMI 1,464 $760 $760

3 bed/2 bath 4 60% AMI 1,464 $940 $940

3 bed/2 bath 1 Market Rate 1,464 $1,150 $1,150

52
50% & 60% 

AMI

 Total sf‐

58,692 

Total ‐ 

$41,370

Total  ‐ 

$41,370

(a)  Utilities: Tenants will pay gas heat, gas cooking, gas water heating, and other electric

(b)  If a Tenant has a Housing Choice Voucher, they will pay 30% of their income for rent

      and the Voucher will pay the remaining rent to equal the contract rent per the lease.

Monthly Rent 

Received By 

Landlord 

Unit Type
Number of 

Units
Affordability Size‐sf

Monthly Rent 

Paid By 

Tenant (a) 

and (b)

 
 

The affordable rent paid by the tenant is based on the tenant’s income and not on market comparables.  
The maximum rent for each defined “affordable” income level is published annually by the US 
Department of Housing and Urban Development and listed according to building construction type (i.e. 
apartment, townhouse, and house), number of bedrooms and household size.  Rent per square foot is 
not considered except that HUD housing quality standards and Chicago zoning and building codes set 
minimum room and unit sizes.  Different federal funding development and operating support sources 
may have different maximum income and rent restrictions. 
 
Environmental Features:  Energy efficient features include advanced air sealing design for the building 
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envelope, minimum R‐21 exterior wall insulation, minimum R‐52 roof insulation, high efficiency 
furnaces, air conditioners, and water heaters, insulated hot and cold water lines, Energy Star rated 
kitchen and laundry appliances in each unit, high efficiency lighting, low VOC paints, carpet and pad, and 
low‐flow kitchen and bathroom faucets and showerheads.   
 
Property Management:  Phase VI of Homan Square will be absorbed into the existing property 
management plan and program that is in place for the three previous rental phases for leasing of units 
and upkeep.  There is an on‐site management office.  This phase of Homan Square will add 2 permanent 
positions to the management staff. 
 
VI.  FINANCIAL STRUCTURE 
DPD will provide three funding sources for the project – a $1.6 million multi‐family loan will fund 13% of 
the development costs; an allocation of 9% LIHTCs to generate equity of $5.3million; and, with CDC 
approval, TIF assistance of $4,530,382 will fund 35% of total development costs.  TIF funds will be paid 
out in two installments: at 50% construction completion and 100% construction completion.  The final 
TIF payout will be contingent upon the project receiving a Certificate of Completion from DPD and a 
Certificate of Occupancy from the Building Department. 
 
The developer will bridge the TIF payments via a loan. 
 
The TIF‐eligible expenses will be reimbursed from available area wide increment via a port of funds from 
the Roosevelt‐Homan TIF to the adjacent Homan‐Arthington TIF. 
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The following table identifies the sources and uses of funds: 

Sources Amount % of TDC

1st Mortgage  Lender 1,350,000$          10.4%

City ‐ Multi‐family Loan 1,674,106$          12.9%

City ‐ TIF 4,530,382$          35.0%

Equity 5,389,461$          41.6%

Total Sources 12,943,949$       100.0%

Uses Amount $/sq.ft of Bldg.*

Land Acquisition 10.37$     per sf of land** 735,000$             12.52$              

Site Clearance and Remediation ‐$                     ‐$                   

Hard Costs 10,080,230$       171.75$            

Soft Costs

    Architect's Fee 2.0% of hard costs 200,000$          

   Loan Origination Fee 1.4% of loan 60,000$            

   Legal Fees 1.4% of total costs 175,000$          

   Marketing Fees 0.5% of total costs 65,000$            

   Loan Interest 1.4% of total costs 175,000$          

   Developer Fee 5.9% of total costs 770,000$          

   Other soft costs 5.3% of total costs 683,719$          

Total Soft Costs 2,128,719$          36.27$              

Total Uses 12,943,949$       220.54$            

           *Gross building area = 58,692 square feet TDC per unit = 248,922$         

**Land area = 70,905     square feet TDC psf = 221$                   
 
VII. PUBLIC BENEFITS 
The proposed project will provide the following public benefits. 
 
Affordable Housing: The project will provide 52 new affordable housing units for families. 
 
Property Taxes: The project will expand the tax base by developing land that is currently vacant. 
 
Environmental Features: Environmentally friendly features have been incorporated into the design of 
the building, including advanced air sealing design for the building envelope, minimum R‐21 exterior 
wall insulation, minimum R‐52 roof insulation, high efficiency furnaces, air conditioners, and water 
heaters, insulated hot and cold water lines, Energy Star rated kitchen and laundry appliances in each 
unit, high efficiency lighting, low VOC paints, carpet and pad, and low‐flow kitchen and bathroom 
faucets and showerheads. 
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Construction Jobs: The project will produce approximately 40 temporary construction jobs. 
 
Affirmative Action: The developer will comply with the requirements of Chicago’s affirmative action 
ordinance, which requires contract participation of 24% by minority‐owned business enterprises (MBEs) 
and 4% by woman‐owned business enterprises (WBEs).  The developer has provided notification of the 
proposed project, by certified mail, to several associations of minority contractors and women 
contractors.  A sample version of the letter and copies of the post office receipts for the certified letters 
are presented as exhibits to this report. 
 
City Residency: The developer will comply with the requirements of Chicago’s city residency ordinance, 
which requires that at least half of all construction‐worker hours be filled by Chicago residents.  The 
developer will also comply with the requirement that all construction jobs are paid the prevailing wage. 
 
Permanent Jobs: The project is estimated to generate 2 permanent jobs in property management and 
maintenance.  Information on the 2 jobs has been forwarded to DPD’s workforce development 
specialists. 
 
VIII.  COMMUNITY SUPPORT 
Alderman Michael Chandler endorses the project and has provided a letter of support (see exhibits for 
copy).  The project will be officially presented to the community during the Autumn of 2014.  The 
Alderman specifically requested the community meeting not be held too far in advance of the start of 
the project.  The following community organizations/ institutions have endorsed the project: Family 
Focus, Holy Family Ministries, Lawndale Christian Health Center, and UCAN (see exhibits for copies of 
support letters). 
 
IX.  CONFORMANCE WITH REDEVELOPMENT AREA PLAN 
The proposed project is located in the Homan‐Arthington Redevelopment Project Area.  The 
implementation strategy for achieving the Redevelopment plan’s goals include: reducing deleterious 
conditions: increasing the number of rental units for a variety of income levels: employing Project Area 
residents in construction jobs; and strengthening the economic well‐being of the project area.  The 
proposed project also conforms to the plan’s stated goals and the plan's land use map, which calls for 
residential development at the subject site.   
 
X.  CONDITIONS OF ASSISTANCE 
If the proposed resolution is approved by the CDC, DPD will negotiate a redevelopment agreement with 
the developer.  The redevelopment agreement will incorporate the parameters of the proposed project 
as described in this staff report. 
 
It is DPD policy that no business will be conducted with a development entity where any principal has 
outstanding municipal debts (such as unpaid parking tickets, unpaid water bills, unpaid business 
licenses, and others), is in arrears on child support payments, or who is a debtor in bankruptcy, a 
defendant in a legal action for deficient performance, a respondent in an administrative action for 
deficient performance, or a defendant in any criminal action.   
 
Closing of the sale of the property will not occur before the City Council has approved the 
redevelopment agreement, the developer has obtained all necessary City approvals including zoning and 
building permits, and the developer has presented proof of financing.  The documents will include a 
development timetable. 
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XI.  RECOMMENDATION 
The Department of Planning and Development has thoroughly reviewed the proposed project, the 
qualifications of the development team, the financial structure of the project, the need for public 
assistance, its public benefits, and the project’s conformance with the redevelopment area plan, and 
DPD recommends that the CDC recommend to the City Council the designation of Westside Village 
Phase VI Limited Partnership as developer for the development of Homan Square Phase VI at 3601 W. 
Arthington St. 
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EXHIBITS 
 

1) TIF Project Assessment Form 
2) Redevelopment Area Map 
3) Neighborhood Aerial 
4) Survey or Plat 
5) Site Plan 
6) Front Elevation or Rendering 
7) Photos from previous phases 
8) Sample M/WBE Letter 
9) Copies of M/WBE Certified Letter Receipts 
10) Letter of Interest from Lender 
11) Copy of Residential Developer License 
12) Organization Chart for Westside Village Phase VI Limited Partnership including Directors and 

Officers 
13) Community Letters of Support (4 letters) 
14) Alderman’s Letter of Support 
 

 
 




































































