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P l a n n i n g   a n d   Z o n i n g   S t a f f   R e p o r t  
 

Applicant:   
         

Agave Ponce, LLC 
 

Application:    
      
     

Comprehensive Plan Map and Text Amendment, 
Zoning Code Text Amendment  
 

Property:        
   
   

2801, 2901, 3001 Ponce de Leon Boulevard 
(Proposed site of Mediterranean Village Planned Area Development) 
 

Public Hearing: 
 

Planning and Zoning Board / Local Planning Agency 
 

Date & Time: 
 

December 10, 2014, 6:00 – 9:00 p.m. 
 

Location: 
 
 

City Commission Chambers, City Hall,  
405 Biltmore Way, Coral Gables, Florida, 33134 
 

 
 
 

1. APPLICATION REQUEST 

Comprehensive  Plan map  and  text  amendment  and  Zoning  Code  text  amendment  for  the 
project referred to as the “Mediterranean Village”, as follows:   
 

1. An  Ordinance  of  the  City  Commission  of  Coral  Gables,  Florida  requesting  an 
amendment  to  the  Future  Land  Use  Map  of  the  City  of  Coral  Gables 
Comprehensive  Plan  pursuant  to  Zoning  Code Article  3,  “Development  Review,” 
Division  15,  “Comprehensive Plan  Text  and Map Amendments,”  and  Small  Scale 
Amendment procedures  (SS.163.3187, Florida Statutes), changing  the boundaries 
between  Commercial  Low‐Rise  Intensity,  Commercial  Mid‐Rise  Intensity  and 
Commercial  High‐Rise  Intensity  Land  Use  designations  on  property  generally 
bounded by Sevilla Avenue on the north, Malaga Avenue on the south, Ponce de 
Leon Boulevard on the west and Galiano Street on the east, and generally known 
as 2801, 2901, and 3001 Ponce de Leon Boulevard, Coral Gables, Florida as shown 
on  Exhibit  “A”  and  legally  described  on  Exhibit  “B;”  providing  for  severability, 
repealer and an effective date. (LPA review) 
 

2. An  Ordinance  of  the  City  Commission  of  Coral  Gables,  Florida  requesting  an 
amendment  to  the  text  of  the City  of Coral Gables Comprehensive  Plan,  Future 
Land  Use  Element,  Policy  FLU‐1.1.3,  “Table  FLU‐2.  Commercial  Land  Uses,” 
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pursuant to expedited State review procedures (SS.163.3184, Florida Statutes) and 
Zoning Code Article 3, “Development Review,” Division 15, “Comprehensive Plan 
Text  and  Map  Amendments;”  amending  the  “Commercial  High‐Rise  Intensity,” 
“Commercial Mid‐Rise  Intensity,”  and  “Commercial  Low‐Rise  Intensity”  Land Use 
Classifications  to  provide  that  (A)  residential  use  shall  be  permitted  and  (B) 
intensity  shall  be  controlled  by  a Planned Area Development  plan  instead  of  by 
Floor  Area  Ratio,  in  a  project  developed  in  accordance with  the Mediterranean 
Village  Form‐Based  Code;  and  further  amending  the  “Commercial  High‐Rise 
Intensity” and “Commercial Mid‐Rise Intensity” Land Use Classifications to provide 
that, in such a Mediterranean Village project, additional height may be granted for 
specified uses or architectural embellishment; providing  for severability,  repealer 
and an effective date. 
 

3. An Ordinance of  the City Commission of Coral Gables,  Florida providing  for  text 
amendments to the City of Coral Gables Official Zoning Code, by amending Article 
3,  “Development  Review,”  Division  5,  “Planned  Area  Development,”  to  create 
Section  3‐510,  “Mediterranean  Village  Form‐Based  Code,”  with  form‐based 
development  standards  that modify  and  supplement  the  existing  Planned  Area 
Development standards and criteria to allow appropriate infill and redevelopment 
in  urbanized  areas  if  certain  minimum  requirements  are  met;  and  amending 
Appendix A,  “Site  Specific  Zoning Regulations,”  Section A‐36  “Crafts  Section,” by 
removing  Section A‐36.B.5.  regarding  the  use,  design  and  number  of  stories  for 
development  in Block 20; providing  for severability,  repealer, codification and an 
effective date. 

 
Comprehensive  Plan  text  and map  amendment  and  Zoning  Code  text  amendments  require 
review and recommendation by the Planning and Zoning Board and consideration by the City 
Commission at two (2) advertised public hearings (via Ordinance).  
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2. APPLICATION SUMMARY 

Agave  Ponce,  LLC  (hereinafter  referred  to  as  “Applicant”),  has  submitted  an  application 
(hereinafter referred  to as  the “Application”)  for review of Comprehensive Plan map and  text 
amendments  and  Zoning  Code  text  amendments,  in  association  with  a  Planned  Area 
Development (PAD) site plan review and accompanying development agreement, and an alley 
vacation.  The Applicant has chosen to pursue a “two‐track” application process for this project, 
submitting only  legislative  items  (Comprehensive Plan and Zoning Code amendments)  for  this 
initial Application.    The Applicant will  submit  the  PAD  site  plan,  accompanying  development 
agreement,  and  alley  vacation  items  for  a  future  review  phase.    The  Application  package 
submitted by the Applicant is provided as Attachment A.  
 
Mediterranean Village Project Description 
 
The subject property is located one block south of the City’s Central Business District (CBD), and 
is  generally  bounded  by  Sevilla  Avenue  to  the  north, Malaga  Avenue  to  the  south, Galiano 
Street to the east, and Ponce de Leon Boulevard to the west.  The property fronts Ponce Circle, 
the  largest  public  open  space  in  the  urban  center  of  Coral  Gables.    The  property  is 
approximately 6.72 acres.  The project site was originally assembled in the 2000s and approved 
by  City  Commission  as  a  Planned  Area  Development  called  Old  Spanish  Village.    (See 
Attachment B for more information).  The project was never completed.   
 
A new developer, the Applicant, has come to the table with a new proposal for a PAD of greater 
intensity and a greater mix of uses, including a substantial retail and entertainment component.  
The  project  consists  of  retail mall‐type  development with  29,000  sq  ft  of  restaurant  space, 
124,700  sq  ft of  retail  anchor  space,  117,200  sq  ft of  in‐line  retail,  a 32,000  sq  ft  cinema,  a 
12,000 sq ft daycare, a 9,500 sq ft gym, a 184 room five‐star hotel, a 314,000 sq ft Class A office 
building, three residential towers with a total of 214 units, and 15 townhomes.  The project also 
includes: 

‐ retail and entertainment destination located four blocks south of Miracle Mile 

‐ publicly‐accessible rooftop restaurant that provides unique views  

‐ one level of underground parking, reducing bulk and mass of above‐ground parking  

‐ restored historic landmark and urban plaza around the historic building 

A more detailed explanation of how the project design has evolved over the last few months is 
included as Attachment C.  
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Mediterranean Village Project Location 
The property is bounded by Sevilla Avenue (north), Malaga Avenue (south), Galiano Street 
(east) and  Ponce de Leon Boulevard (west), as shown on the following location map and aerial 
photo: 
 

 
Block, Lot and Section Location Map 

 

 
Aerial 
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Benefits of Mediterranean Village Concept 
 
The Mediterranean Village Form‐Based Code and the accompanying Comprehensive Plan 
amendments allow for the creation of a regional destination in the Coral Gables urban core, 
which will leverage the strong urban infrastructure already present in the downtown.  The 
Mediterranean Village concept is a high‐quality urban space fronting Ponce de Leon Boulevard, 
encouraging pedestrian activity.  The mix of a regional retail, restaurant, and entertainment 
destination, five‐star hotel, Class A office building, and residential towers creates efficiencies of 
land use that can result in significant benefits to the function of Coral Gables’ central business 
district and downtown, including reduced vehicle miles travelled, reduced parking needs, and a 
larger residential population within walking distance of urban amenities.  In addition, it 
provides a destination in the urban core, allowing office workers and residents of downtown 
Coral Gables to access different kinds of shopping, services, and leisure activities without 
getting in their car.  The mixed‐use destination will attract new visitors to Coral Gables’ 
commercial center.  The Mediterranean Village concept creates synergy with the existing retail, 
restaurants, and entertainment in the Downtown, and Merrick Park, therefore improving 
business and property values beyond the boundaries of the Mediterranean Village.  Benefits of 
the concept include: 

‐ a high‐quality place that enhances Coral Gables’ status as a destination for high quality 

urban design; 

‐ efficient use of public infrastructure through high‐intensity mixed‐use development in 

the urban core; 

‐ regional destination four blocks south of and linked by trolley service to Miracle Mile, 

creating an opportunity to promote greater downtown Coral Gables as a shopping, 

dining, and entertainment destination; 

‐ critical mass of retail in the urban core, serving as an amenity to existing office workers, 

residents, and visitors; 

‐ bicycle parking and support facilities; 

‐ additional workplaces near residences; 

‐ usable outdoor gathering space in Downtown Coral Gables through the plaza around the 

Historic Arts Center Building and the public rooftop parks; 

‐ unique views of Coral Gables from a public rooftop restaurant; and 

‐ a tower feature and other signature Mediterranean design features along Ponce de 

Leon Boulevard and fronting Ponce Circle Park. 

The Mediterranean Village concept provides a critical mass of retail, employment space, 
housing, entertainment, and open space within the downtown, along a trolley line, which will 
support a dynamic, pedestrian‐oriented lifestyle in downtown Coral Gables.   
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3. SITE DATA AND SURROUNDING USES 

 
The following tables provide the subject property’s designations and surrounding land uses: 

 
Existing Property Designations 
Comprehensive Plan Map designation   “Commercial High‐Rise Intensity” 

“Commercial Mid‐Rise Intensity” 
“Commercial Low‐Rise Intensity” 

Zoning Map designation   Commercial District (C)  

Within Central Business District  No 

Within a designated Mixed‐Use Overlay District (MXOD)  No 

Mediterranean Architectural District (citywide)  Yes  

Within Coral Gables Redevelopment Infill District (GRID)   Yes 

 
 

Surrounding Land Uses 

LOCATION 
EXISTING 
LAND USES 

COMPREHENSIVE PLAN 
DESIGNATIONS 

ZONING 
DESIGNATIONS 

North  One and Two‐Story 
Offices; 
Parking Lot 

“Commercial Mid‐Rise Intensity”  
“Commercial Low‐Rise Intensity”  
“Residential Single‐Family High 
Density” 

Commercial (C) 
Commercial Limited (CL) 
Single‐Family 
Residential (SFR) 

South   One‐Story 
Restaurant 
(Christy’s); 
Single‐Family 
Residences 

“Commercial Low‐Rise Intensity” 
“Residential Single‐Family Low 
Density” 
“Parks and Recreation” 

Commercial Limited (CL) 
Single‐Family 
Residential (SFR) 
Special Use (S) 

East  Project Gateway 
Feature Mini Park; 
Single‐Family 
Neighborhood 

“Residential Single‐Family High 
Density” 
“Residential Single‐Family Low 
Density” 
“Parks and Recreation” 

Single‐Family 
Residential (SFR) 
Special Use (S) 

West  Ponce Circle Park; 
Regions Bank 
Building; Ponce Cat 
Building 
 

“Parks and Recreation” 
“Commercial High‐Rise Intensity”  
“Commercial Mid‐Rise Intensity”  
“Commercial Low‐Rise Intensity” 

Commercial (C)  
Special Use (S) 
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The property’s existing land use or zoning designations are illustrated on the following maps: 
 

 
Existing Future Land Use Map 

 

 
Existing Zoning Map 
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4 .  APPLICANT’S PROPOSAL 

Comprehensive Plan Map Amendment 
 
The  Applicant  is  requesting  the  following  changes  to  the  City’s  Future  Land  Use  Map 
designation: 
 

 Changing the boundaries between “Commercial Low‐Rise Intensity,” “Commercial Mid‐

Rise Intensity,” and “Commercial High‐Rise Intensity.” 

The Comprehensive Plan’s description of each land use classification is shown on page 9 and 10.  
A comparison of the existing Future Land Use Map and the Applicant's requested designations 
is shown on  the  following maps.   A complete  legal description of  the proposed boundaries  is 
included in Attachment I, Exhibit B at the end of this staff report.   
                              

           
Existing Future Land Use Map                           Proposed Future Land Use Map 
 
High Rise Intensity (dark red): 2.56 acres             High Rise Intensity (dark red): 3.29 acres 
Mid Rise Intensity (red): 1.14 acres                   Mid Rise Intensity (red): 1.2 acres 
Low Rise Intensity (light pink): 2.60 acres           Low Rise Intensity (light pink): 2.23 acres 
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Comprehensive Plan Text Amendment  
 
The Applicant  is  requesting a change  to  the City’s Comprehensive Plan  text  in order  to allow 
Mediterranean  Village  projects  to  be  controlled  by Mediterranean  Village  Form‐Based  Code 
regulations  rather  than  certain  provisions  of  the  Comprehensive  Plan.    The  proposed  Form‐
Based  Code  and  the  Comprehensive  Plan  text  amendments work  hand‐in‐hand  to  promote 
place‐specific, urban design‐oriented regulations for Mediterranean Village projects.   
 
Examples  of  how  these  Comprehensive  Plan  text  amendments work  hand‐in‐hand with  the 
Form‐Based Code are described below: 

 Commercial  High‐Rise,  Mid‐Rise,  and  Low‐Rise  Intensity:  Floor  Area  Ratio  (FAR) 
provisions are removed from the Commercial Land Use Classifications.  The Form‐Based 
Code regulations control  intensity by massing, form and design regulations, controlled 
by Street Type Plan.   

 Commercial High‐Rise, Mid‐Rise, and Low‐Rise Intensity: Residential use is permitted in 
Mediterranean Village projects.  Residential use is mandatory as part of the mixed‐use 
provisions of the Form‐Based Code. 

 Commercial  High‐Rise  Intensity:  A  Signature  Terminated  Vista,  as  defined  by  the 
Mediterranean  Village  Form‐Based  Code  and  indicated  in  the  Regulating  Plan, may 
exceed 190’6” by two additional stories (this allows the public restaurant on the hotel 
rooftop). 

 Commercial Mid‐Rise Intensity: A building with a Publicly Accessible Activated Rooftop, 
as  defined  by  the  Mediterranean  Village  Form‐Based  Code  and  indicated  in  the 
Regulating Plan, may exceed 97’ by one floor. 

 
Policy FLU‐1.1.3. 

Table FLU‐2. Commercial Land Uses 

Classification  Description  Density/Intensity  Height 

Commercial 
High‐Rise 
Intensity.  

This category is 
oriented to the 
highest intensity 
commercial 
uses, including 
residential, 
retail, services, 
office, and mixed 
use.  

Maximum F.A.R. of 3.0, or 3.5 with 
architectural incentives.  Up to an 
additional 25% F.A.R. may be 
granted for properties qualifying as 
receiving sites for Transfer of 
Development Rights (TDRs).  
 
Residential use shall only be 
permitted as part of a mixed‐use 
development as provided herein, or 
a Mediterranean Village.    
 
The intensity of a project located in a 
Mediterranean Village is not 
regulated by F.A.R., and instead 

Up to 150’ maximum (no 
limitation on floors), or 190.5’ 
maximum (with a maximum 3 
additional floors) with 
architectural incentives per the 
Zoning Code.  
 
The heights of structures located 
in a project located in a 
Mediterranean Village may 
exceed the applicable maximum, 
to the extent approved by the 
City, for those areas containing 
only (a) architectural 
embellishment or (b) a top floor 
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Table FLU‐2. Commercial Land Uses 

Classification  Description  Density/Intensity  Height 

controlled by an approved 
Mediterranean Village PAD Plan.  

(one or two level) dining, 
entertainment, or other similar 
destination use open to the 
public, or (c) a top floor 
containing an activated rooftop. 

Commercial 
Mid‐Rise 
Intensity. 

This category is 
oriented to 
medium 
intensity 
pedestrian and 
neighborhood 
commercial 
uses, including 
residential, 
retail, services, 
office, and mixed 
use.  

Maximum F.A.R. of 3.0, or 3.5 with 
architectural incentives.  Up to an 
additional 25% F.A.R. may be 
granted for properties qualifying as 
receiving sites for Transfer of 
Development Rights (TDRs).  
 
Residential use shall only be 
permitted as part of a mixed‐use 
development as provided herein, or 
a Mediterranean Village. 
 
The intensity of a project located in 
an Mediterranean Village is not 
regulated by F.A.R., and instead 
controlled by an approved 
Mediterranean Village PAD Plan. 
  

Up to 70’ maximum (no limitation 
on floors), or 97’ maximum (with 
a maximum 2 additional floors) 
with architectural incentives per 
the Zoning Code.  
 
The heights of structures located 
in a project located in a 
Mediterranean Village may 
exceed the applicable maximum, 
to the extent approved by the 
City, for those areas only 
containing (a) architectural 
embellishment or (b) a top floor 
(one or two level) dining, 
entertainment, or other similar 
destination use open to the 
public, or (c) a top floor 
containing an activated rooftop. 

Commercial 
Low‐Rise 
Intensity. 

This category is 
oriented to low 
intensity 
pedestrian and 
neighborhood 
commercial 
uses, including 
residential, 
retail, services, 
office, and mixed 
use.  

Maximum F.A.R. of 3.0, or 3.5 with 
architectural incentives.  Up to an 
additional 25% F.A.R. may be 
granted for properties qualifying as 
receiving sites for Transfer of 
Development Rights (TDRs).  
 
Residential use shall only be 
permitted as part of a mixed‐use 
development as provided herein, or 
a Mediterranean Village.  
 
The intensity of a project located in a 
Mediterranean Village is not 
regulated by F.A.R., and instead 
controlled by an approved 
Mediterranean Village PAD Plan. 

Up to 50’ maximum (no limitation 
on floors), or up to 77’ maximum 
(with a maximum of 2 additional 
floors) with architectural 
incentives per the Zoning Code.  
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Zoning Code Text Amendment  
 
The proposed Zoning Code Text Amendment includes a proposed Mediterranean Village Form‐
Based Code that  is only available for Planned Area Development projects  in a designated area 
of the City.  At this time, the only location in the City of Coral Gables that meets the criteria to 
apply the Form‐Based Code is bounded by Galiano Street to the east, Ponce de Leon Boulevard 
to the west, Sevilla Avenue to the north, and Malaga Avenue to the south.   This area contains 
the subject property at 2801, 2901, and 3001 Ponce de Leon Boulevard, and  the property at 
2915 Coconut Grove Drive, which is not included in this Application.   
 
The proposed Mediterranean Village Form‐Based Code  is  intended to enhance the quality and 
aesthetics of proposed  large‐scale mixed‐use projects by placing emphasis on building  form, 
open space, and quality design, thereby improving the effectiveness of City regulations.  Form‐
based  codes  place  greater  focus  on  design  and  are  illustrated with  graphics,  in  an  effort  to 
facilitate their application by the Applicant and their review by staff.  A form‐based code would 
be a new type of regulatory tool  for the City of Coral Gables.   Nevertheless, the Coral Gables 
Zoning Code already contains many notions that would be typically found in a form‐based code. 
 
Attachment D includes an introduction to Form‐Based Codes and their use around the County, 
as well as the minutes from an expert panel review of the Mediterranean Village Form‐Based 
Code.    Attachment  E  includes  a  complete  analysis  of  the  proposed  PAD  code  changes.  
Attachment F includes an analysis of shared parking and parking reduction strategies, which is 
an important component of the proposed Zoning Code Text Amendment. 
 
Elements of the Mediterranean Village Form‐Based Code 
 
The  proposed  Mediterranean  Village  Form‐Based  Code  is  unique  in  that  it  prescribes 
architectural standards and it controls development outcome through the following tools: 

 Street Type Plan (Figure 1), 

 Regulating Plan (Figure 2), 

 Building Form Standards, which are rules that apply based on Street Type (Figure 3), 

 General Standards, which are rules that apply to all buildings, and 

 Architectural Standards (Figure 4). 
 
The Street Type Plan and a Regulating Plan serve as a supplement to the Future Land Use Map 
and  the  Zoning Map.   A  Street  Type  Plan  is  a map  indicating  the  location  of  specific  Street 
Types, which is used to control the development fronting that street.  Features such as building 
height, profile, placement, and potential encroachment are controlled by the Street Type Plan.  
The  Regulating  Plan  is  a  map  designating  the  locations  of  physical  features  that  must  be 
included in any subsequent building, such as storefronts, arcades, and terminated vistas. 
 
The  Building  Form  Standards  establish  the  physical  and  functional  relationships  between 
buildings. The standards set forth rules related to building placement (build‐to‐zones, setbacks, 
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etc.), parking  location,  and building heights.    The General  Standards  are  tailored  regulations 
that apply  to all buildings  throughout  the Mediterranean Village, and address  issues  such as 
parking,  landscaping,  and  sustainability.    The  Architectural  Standards  address  many 
components  of  architectural  detailing  and  building  design  that  relate  to  the  public  realm 
between buildings and the street. 

Site Specific Zoning Text Amendment 
 
In addition to the proposed Form‐Based Code, the application includes a proposal to remove 
the Site Specific regulations for a portion of Block 20, Crafts Section, in order to allow greater 
flexibility in the use and form of a building.  This is consistent with the City’s approach to MXD 
project, which are required to repeal their Site Specific regulations.  The text proposed to be 
removed is shown below: 
 
Appendix A, Section A‐36 ‐ Crafts Section., B. Height of buildings.: 
5. A multi‐story building thirteen (13) stories in height, as per submitted plans for use as an 
office building may be constructed on Lots 1, 2, 3, 4, 33, 34, 35 and 36, Block 20, according to 
Plat Book 10, Page 40 of the Public Records of Miami‐Dade County, Florida. 
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Figure 1. Street Type Plan                                       Figure 2. Regulating Plan   
 
 

                
Figure 3. Example of Building Form Standards          Figure 4. Example of Architectural Standards   
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5 .  FINDINGS OF FACT 

This  section of  the Report presents City  Staff’s evaluation of  the Application and Findings of 
Fact.    The  City’s  responsibility  is  to  review  the  Application  for  consistency  with  the  City’s 
Comprehensive Plan (CP) Goals, Objectives and Policies, compliance with the Zoning Code and 
other applicable portions of the City Code.       
 
Comprehensive Plan Map and Text Amendment 
 
Zoning Code Section 3‐1506 provides review standards for Comprehensive Plan amendments:   

 

Standard  Staff Evaluation 

1. Whether it specifically advances 
any objective or policy of the 
Comprehensive Land Use Plan. 

Yes.  The map and text amendments are necessary for the 
approval of the Mediterranean Village PAD project, which 
advances numerous objectives and policies as further 
described on page 17 and in Attachment G. 
 

2. Whether it is internally consistent 
with Comprehensive Land Use 
Plan. 

Yes.  The map and text amendments are necessary for the 
approval of the Mediterranean Village PAD project, which is 
internally consistent with the Comprehensive Plan as further 
described on page 17 and in Attachment G. 
 

3. Its effect on the level of service of 
public infrastructure. 

The proposed map and text amendments will support 
enhanced multi‐modal activity in the downtown, and will take 
advantage of existing urban infrastructure, which is a goal of 
the Comprehensive Plan. 
 

4. Its effect on environmental 
resources. 

The proposed amendments affect an infill site in downtown.  
No significant environmental resources will be impacted. 
 

5. Its effect on the availability of 
housing that is affordable to 
people who live or work in the 
City of Coral Gables. 
 

The proposed amendments will provide additional multi‐
family housing opportunities in the City with access to 
frequent transit service and realistic pedestrian access to 
dining, shopping, and employment opportunities. 
 

6. Any other effect that the City 
determines is relevant to the City 
Commission’s decision on the 
application. 

The proposed map and text amendments are necessary for the 
approval of the Mediterranean Village PAD project, which 
includes high quality design and materials and will create a 
regional mixed‐use shopping and entertainment destination in 
the heart of Coral Gables. 
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Staff comments:  The proposed Comprehensive Plan map and text amendments are designed to 
limit  the  bulk  and  mass  of  the  project  and  to  work  hand‐in‐hand  with  the  proposed 
Mediterranean Village  Form‐Based Code  to  shape  a high‐quality urban design project  in  the 
heart of Coral Gables.  
 
The standards  identified  in Section 3‐1506 for the proposed CP map and text amendment are 
satisfied. The proposed amendments are consistent with the CP goals, objectives and policies in 
the  Future  Land  Use,  Design,  Housing,  Mobility,  and  Green  Elements  of  the  City’s 
Comprehensive Plan as provided herein.  
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Zoning Code Text Amendment 
 
Zoning Code Section 3‐1405 provides standards for review of proposed text amendments, and 
specifies  that  the Planning and Zoning Board  shall not  recommend adoption of, and  the City 
Commission shall not adopt  text amendments  to  the Zoning Code unless  they satisfy specific 
criteria.  Staff has found that the proposed text amendment satisfies those criteria, as follows: 
 

Standard  Staff Evaluation 

1. Promotes the public health, 
safety, and welfare. 

 

Yes.  The proposed text amendments are necessary for the 
approval of the Mediterranean Village PAD project, which  
encourages efficient use of urban infrastructure, multi‐modal 
activity and preservation of open space, which are all public 
benefits. 
 

2. Does not permit uses the 
Comprehensive Plan prohibits in 
the area affected by the district 
boundary change or text 
amendment. 

 

Yes.  The proposed Zoning Code text amendments allow uses 
that are consistent with the proposed Comprehensive Plan 
amendments. 

3. Does not allow densities or 
intensities in excess of the 
densities and intensities which 
are permitted by the future land 
use categories of the affected 
property. 

 

Yes.  The proposed Zoning Code text amendments allow 
densities and intensities that are consistent with the 
proposed Comprehensive Plan amendments. 

4. Will not cause a decline in the 
level of service for public 
infrastructure which is the 
subject of a concurrency 
requirement to a level of service 
which is less than the minimum 
requirements of the 
Comprehensive Plan. 

 

Yes.  The proposed Zoning Code text amendments allow 
densities and intensities that are comparable to existing 
projects in the downtown.  At the time of the Mediterranean 
Village PAD review, full concurrency review will be required 
and any potential decline in level of service will be required to 
be mitigated. 

5. Does not directly conflict with an 
objective or policy of the 
Comprehensive Plan.   
 

Yes.  The proposed Zoning Code text amendments do not 
directly conflict with the Comprehensive Plan, as further 
described on page 17 and in Attachment G. 

 
Staff comments: The standards identified in Section 3‐1405 for the proposed Zoning Code text 
amendment are satisfied. The proposed project is consistent with the CP goals, objectives and 
policies  in  the  Future  Land Use, Design, Housing, Mobility  and Green  Elements of  the City’s 
Comprehensive Plan as provided herein.    
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Consistency Evaluation of the Comprehensive Plan Goals, Objectives and Policies 
 
Staff analysis of the most relevant Goals, Objectives, and Policies is included below.  Extensive 
Staff examination of how the proposed legislative changes meet the Comprehensive Plan is 
included as Attachment G.  The Applicant has also provided analysis, included in Attachment A. 
 

Comprehensive Plan Provision  Staff Evaluation 

Objective FLU‐1.7. When amendments to the Zoning Code are 
processed, discourage the proliferation of urban sprawl by 
including a regulatory framework for encouraging future infill and 
redevelopment within existing developed areas… 
 

Consistent.  The proposed 
Zoning Code text amendments 
encourage infill and 
redevelopment. 
 

Policy DES‐1.2.3. Provide for design guidelines, standards, 
incentives, development bonuses, and review processes via the 
City’s Zoning Code that promote the design of buildings and spaces 
consistent with the City’s historic Mediterranean appearance. 
 

Consistent.  The proposed 
Zoning Code amendments 
promote high quality 
Mediterranean design. 
 

Policy HOU‐1.5.2.  Encourage residential mixed use as a means of 
increasing housing supply within the Downtown/Central Business 
District/Mixed Use Development Overlay Area, thereby promoting 
increase in commercial and retail activity, increased use of transit, 
reduction of auto dependency, in association with minimizing 
visual and physical impacts of nearby lower density areas. 
 

Consistent.  The proposed 
Zoning Code amendments 
encourage increased residential 
mixed use in downtown. 
 

Policy MOB‐1.1.2.  Encourage land use decisions that encourage 
infill, redevelopment and reuse of vacant or underutilized parcels 
that support walking, bicycling and public transit use. 
 

Consistent.  The proposed 
Comprehensive Plan and Zoning 
Code amendments encourage 
infill and redevelopment. 
 

Policy MOB‐3.1.1.  The City shall research various parking 
strategies and policies for consideration… Continue research on 
the use of shared parking for destinations for public facilities or 
the overall parking system. 
 

Consistent.  The proposed 
Zoning Code text amendments 
include innovative parking 
strategies.  See Attachment F 
for further parking analysis. 
 

Policy GRN‐1.3.8. The City will strive to reduce greenhouse gas 
emissions by continuing to implement efficient, compact, 
pedestrian‐friendly land use planning and zoning initiatives with 
the goal of lowering automobile vehicle miles traveled and vehicle 
hours traveled while increasing energy efficiency.  
 

Consistent.  The proposed 
Comprehensive Plan and Zoning 
Code amendments encourage 
efficient, compact, pedestrian‐
friendly initiatives. 
 

 

Staff  Comments:    Staff  has  determined  the  Application  is  “consistent”  with  the  CP’s  Goals, 
Objectives and Policies  identified herein.   Compliance  is achieved  subject  to  the  conditions of 
approval  recommended  by  Staff  and  satisfaction  of  all  applicable  Zoning  Code  and 
Comprehensive Plan requirements.  
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6. STAFF RECOMMENDATION AND CONDITIONS OF APPROVAL 

The Planning and Zoning Division, based upon the complete Findings of Fact contained within 
this Report recommends approval of the following:  
 

1. An  Ordinance  of  the  City  Commission  of  Coral  Gables,  Florida  requesting  an 
amendment to the Future Land Use Map of the City of Coral Gables Comprehensive 
Plan  pursuant  to  Zoning  Code  Article  3,  “Development  Review,”  Division  15, 
“Comprehensive  Plan  Text  and Map Amendments,”  and  Small  Scale Amendment 
procedures  (S.163.3187,  Florida  Statutes),  changing  the  boundaries  between 
Commercial  Low‐Rise  Intensity,  Commercial  Mid‐Rise  Intensity  and  Commercial 
High‐Rise Intensity Land Use designations on property generally bounded by Sevilla 
Avenue on the north, Malaga Avenue on the south, Ponce de Leon Boulevard on the 
west and Galiano Street on the east, and generally known as 2801, 2901, and 3001 
Ponce de Leon Boulevard, Coral Gables, Florida as shown on Exhibit “A” and legally 
described on Exhibit “B;” providing for severability, repealer and an effective date. 
(LPA review) 
 

2. An  Ordinance  of  the  City  Commission  of  Coral  Gables,  Florida  requesting  an 
amendment to the text of the City of Coral Gables Comprehensive Plan, Future Land 
Use Element, Policy FLU‐1.1.3, “Table FLU‐2. Commercial Land Uses,” pursuant  to 
expedited State review procedures (S.163.3184, Florida Statutes) and Zoning Code 
Article 3, “Development Review,” Division 15, “Comprehensive Plan Text and Map 
Amendments;” amending the “Commercial High‐Rise Intensity,” “Commercial Mid‐
Rise  Intensity,”  and  “Commercial  Low‐Rise  Intensity”  Land  Use  Classifications  to 
provide  that  (A)  residential  use  shall  be  permitted  and  (B)  intensity  shall  be 
controlled by a Planned Area Development plan instead of by Floor Area Ratio, in a 
project developed in accordance with the Mediterranean Village Form‐Based Code; 
and further amending the “Commercial High‐Rise Intensity” and “Commercial Mid‐
Rise  Intensity”  Land Use Classifications  to provide  that,  in  such a Mediterranean 
Village project, additional height may be granted for specified uses or architectural 
embellishment; providing for severability, repealer and an effective date. 
 

3. An Ordinance  of  the  City  Commission  of  Coral Gables,  Florida  providing  for  text 
amendments to the City of Coral Gables Official Zoning Code, by amending Article 
3,  “Development  Review,”  Division  5,  “Planned  Area  Development,”  to  create 
Section  3‐510,  “Mediterranean  Village  Form‐Based  Code,”  with  form‐based 
development  standards  that modify  and  supplement  the  existing  Planned  Area 
Development standards and criteria to allow appropriate  infill and redevelopment 
in  urbanized  areas  if  certain  minimum  requirements  are  met;  and  amending 
Appendix A,  “Site  Specific  Zoning  Regulations,”  Section A‐36  “Crafts  Section,”  by 
removing  Section  A‐36.B.5.  regarding  the  use,  design  and  number  of  stories  for 
development  in Block 20; providing  for  severability,  repealer,  codification and an 
effective date. 



Staff Recommendation 

Medite r ranean Village Legislative Changes De c embe r 10 , 2014 

Summary of the Basis for Approval 

Staff's support of the Application is based on compliance with the Comprehensive Plan (CP) 
Goals, Objectives and Policies, Zoning Code and other applicable Codes as enumerated in the 
complete Findings of Fact presented within this Staff Report. 

Review Timeline and Public Notifications 

Information regarding the review timeline and public notification for these Ordinances is 
included in Attachment H. 

Please visit the City's webpage at www.coralgables.com to view all Application plans and 
materials, notices, applicable public comments, minutes, etc. The complete Application and all 
background information also is on file and available for examination during business hours at 
the Planning Division, 427 Biltmore Way, Suite 201, Coral Gables, Florida, 33134. 

Respectfully submitted, 

Ramon Trias 
Director of Planning and Zoning 
City of Coral Gables, Florida 

Attachments: 
A. Applicant's Submittal Package dated 12.02.14 

A.l.Conceptual Submittal of Mediterranean Village PAD Project 
B. Comparison to Past Development Proposals 

C. Planning and Zoning Director Memo regarding Mediterranean Village PAD design 

D. Planning and Zoning Director Memo regarding Form-Based Codes and Form-Based Code 

Expert Panel Meeting Minutes 

E. Comparison of Form-Based Code regulations to existing PAD regulations 

F. Parking Analysis 

G. Comprehensive Plan Consistency 

H. Review Timeline I Public Notification and Comments for PZB Meeting 

I. Future Land Use Map Amendment Ordinance and Exhibits 

J. Comprehensive Plan Text Amendment Ordinance 

K. Zoning Code Text Amendment Ordinance 

L. Powerpoint Presentation for December 10, 2014 PZB Meeting 

Ci t y of Coral Gables Pl a nning and Zo nin g D i vision P a g e 19 
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Summary of Commission Action

 Comprehensive Plan Text Amendment
 Comprehensive Plan Map Amendment
 Zoning Code Text Amendment
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Review Timeline
Type of Review Date Public Notice Result of Review

City Commission: 

Mediterranean Village Form‐Based Code Workshop

01/14 • Posting at City Hall

• Posting on website

• Comments provided

Development Review Committee: 

Mediterranean Village Planned Area Development

04/11/14 • Posting at City Hall

• Posting on website

• Comments provided

• Project revised

City Commission: 

Mediterranean Village Form‐Based Code Workshop

06/13/14 • Posting at City Hall

• Posting on website

• Comments provided

• Proposed code revised

Board of Architects: 

Mediterranean Village Planned Area Development Workshop

07/23/14 • Posting at City Hall

• Posting of property

• Posting on website

• Comments provided

• Project revised

Planning and Zoning Board: 

Mediterranean Village Form‐Based Code Workshop

08/13/14 • Posting at City Hall

• Public notice letter

• Posting of property

• Newspaper ad

• Posting on website

• Comments provided

• Proposed code revised

Neighborhood Informational Meeting:

Mediterranean Village Planned Area Development

09/17/14 • Public notice letter • Comments provided

• Neighborhood plan revised

Expert Panel Review: 

Mediterranean Village Planned Area Development project

09/19/14 • Posting at City Hall

• Email invitation

• Comments provided

• Project revised

Board of Architects:

Preliminary Review of Overall Project Concept

11/05/14 • Posting at City Hall

• Posting of property

• Posting on website

• Approval with Condition that 

Applicant study an arcade along 

Ponce de Leon Boulevard

Expert Panel Review:

Mediterranean Village Form‐Based Code

11/21/14 • Posting at City Hall

• Email invitation

• Comments provided

• Proposed code revised

Planning and Zoning Board: 

Comprehensive Plan Text and Map Amendments, Zoning 

Code Text Amendment

12/10/14 • Posting at City Hall

• Public notice letter

• Posting of property

• Newspaper ad

• Posting on website

• TBD

Historic Preservation Board: 

Informational Presentation

12/18/14 • In progress • TBD

City Commission: 1st Reading: 

Comp Plan Amendments, Zoning Text Amendment

01/06/14 • In progress • TBD

Application Request #1

 Comprehensive Plan Map Amendment: changing the 
boundaries between Commercial Low‐Rise Intensity, 
Commercial Mid‐Rise Intensity and Commercial High‐
Rise Intensity Land Use designations at 2801, 2901, and 
3001 Ponce de Leon Boulevard

Existing Land Use Map Proposed Land Use Map

High Rise Intensity (dark red): 
2.56 to 3.29 acres

Mid Rise Intensity (red): 
1.14 to 1.2 acres

Low Rise Intensity (light pink): 
2.6 to 2.23 acres
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Application Request #2

 Comprehensive Plan Text Amendment: amending 
the “Commercial High‐Rise Intensity,” “Commercial 
Mid‐Rise Intensity,” and “Commercial Low‐Rise 
Intensity” Land Use Classifications to provide that (A) 
residential use shall be permitted and (B) intensity shall 
be controlled by a Planned Area Development plan 
instead of by Floor Area Ratio, in a project developed in 
accordance with the Mediterranean Village Form‐Based 
Code; and further amending the “Commercial High‐Rise 
Intensity” and “Commercial Mid‐Rise Intensity” Land 
Use Classifications to provide that, in such a 
Mediterranean Village project, additional height may be 
granted for specified uses or architectural 
embellishment.

Application Request #2

Classification Description Density/Intensity Height

Commercial 
High‐Rise 
Intensity. 

This category is 
oriented to the 
highest intensity 
commercial uses, 
including 
residential, retail, 
services, office, 
and mixed use. 

Maximum F.A.R. of 3.0, or 3.5 with architectural 
incentives.  Up to an additional 25% F.A.R. may 
be granted for properties qualifying as receiving 
sites for Transfer of Development Rights (TDRs). 

Residential use shall only be permitted as part of 
a mixed‐use development as provided herein, or 
a Mediterranean Village.   

The intensity of a project located in a 
Mediterranean Village is not regulated by F.A.R., 
and instead controlled by an approved 
Mediterranean Village PAD Plan. 

Up to 150’ maximum (no limitation on floors), 
or 190.5’ maximum (with a maximum 3 
additional floors) with architectural incentives 
per the Zoning Code. 

The heights of structures located in a project 
located in a Mediterranean Village may exceed 
the applicable maximum, to the extent 
approved by the City, for those areas 
containing only (a) architectural 
embellishment or (b) a top floor (one or two 
level) dining, entertainment, or other similar 
destination use open to the public, or (c) a top 
floor containing an activated rooftop.
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Application Request #2

Classification Description Density/Intensity Height

Commercial 
Mid‐Rise 
Intensity.

This category is 
oriented to 
medium intensity 
pedestrian and 
neighborhood 
commercial uses, 
including 
residential, retail, 
services, office, 
and mixed use. 

Maximum F.A.R. of 3.0, or 3.5 with architectural 
incentives.  Up to an additional 25% F.A.R. may 
be granted for properties qualifying as receiving 
sites for Transfer of Development Rights (TDRs). 

Residential use shall only be permitted as part of 
a mixed‐use development as provided herein, or 
a Mediterranean Village.

The intensity of a project located in an 
Mediterranean Village is not regulated by F.A.R., 
and instead controlled by an approved 
Mediterranean Village PAD Plan.

Up to 70’ maximum (no limitation on floors), 
or 97’ maximum (with a maximum 2 additional 
floors) with architectural incentives per the 
Zoning Code. 

The heights of structures located in a project 
located in a Mediterranean Village may exceed 
the applicable maximum, to the extent 
approved by the City, for those areas only 
containing (a) architectural embellishment or 
(b) a top floor (one or two level) dining, 
entertainment, or other similar destination use 
open to the public, or (c) a top floor containing 
an activated rooftop.

Application Request #2

Classification Description Density/Intensity Height

Commercial 
Low‐Rise 
Intensity.

This category is 
oriented to low 
intensity 
pedestrian and 
neighborhood 
commercial uses, 
including 
residential, retail, 
services, office, 
and mixed use. 

Maximum F.A.R. of 3.0, or 3.5 with architectural 
incentives.  Up to an additional 25% F.A.R. may 
be granted for properties qualifying as receiving 
sites for Transfer of Development Rights (TDRs). 

Residential use shall only be permitted as part of 
a mixed‐use development as provided herein, or 
a Mediterranean Village. 

The intensity of a project located in a 
Mediterranean Village is not regulated by F.A.R., 
and instead controlled by an approved 
Mediterranean Village PAD Plan.

Up to 50’ maximum (no limitation on floors), 
or up to 77’ maximum (with a maximum of 2 
additional floors) with architectural incentives 
per the Zoning Code. 
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Application Request #3

 Zoning Code Text Amendment
Mediterranean Village Form‐Based Code: Form‐

based development standards have been added that 
modify and supplement the existing Planned Area 
Development standards for the property at 2801, 2901, 
and 3001 Ponce de Leon Boulevard

 Site Specific Text: Section A‐36 “Crafts Section,” has 
been modified by removing Section A‐36.B.5. 
regarding the use, design and number of stories for 
development in Block 20

Application Request #3
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Application Request #3

Application Request #3
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Application Request #3

Application Request #3
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Application Request #3

Application Request #3
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Application Request #3

Application Request #3

 Zoning Code Text Amendment
 Site Specific Text: 

Appendix A, Section A‐36 ‐ Crafts Section., B. Height of 
buildings.:
5. A multi‐story building thirteen (13) stories in height, as 
per submitted plans for use as an office building may be 
constructed on Lots 1, 2, 3, 4, 33, 34, 35 and 36, Block 20, 
according to Plat Book 10, Page 40 of the Public Records of 
Miami‐Dade County, Florida. 
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Findings of Fact –
Comprehensive Plan Map and Text Amendment

Staff finds the standards in Section 3‐1506 are satisfied.
 Consistent with the Comprehensive Plan
 Increased mixed‐use development utilizing existing urban infrastructure, 

in keeping with City’s Concurrency Management program
 Increases opportunities for multi‐family units within an existing 

commercial district 
 Not anticipated to have any impact on existing environmental resources

Findings of Fact –
Zoning Code Text Amendment

Staff finds the standards in Section 3‐1506 are satisfied.
 Promotes efficient use of urban infrastructure, multi‐modal activity and 

preservation of open space, which are all public benefits
 Allows uses that are consistent with the proposed Comprehensive Plan 

amendments
 Allows densities and intensities that are consistent with the proposed 

Comprehensive Plan amendments
 Allows densities and intensities that are comparable to existing projects in 

the downtown
 Does not directly conflict with the Comprehensive Plan
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Staff Recommendation

 The Planning and Zoning Division based upon the 
complete Findings of Fact recommends approval.

Mediterranean Village
(2801, 2901 and 3001 Ponce de Leon Boulevard)

Comprehensive Plan Text and Map Amendment, 

Zoning Code Text Amendment
December 10, 2014




