
 
1 of 11 

 

CITY OF CORAL GABLES 
‐ MEMORANDUM ‐ 

 
 

TO:  Cathy Swanson‐Rivenbark,  DATE:      June 02, 2015 
  ICMA‐CM, AICP, CEcD 
  City Manager       
   
FROM:  Ramon Trias, AIA AICP LEED AP  SUBJECT:          Mediterranean Village:   

Director of Planning and Zoning   Public Comments from 
March 25, 2015 City 
Commission meeting 

  June 2nd, 2015 Staff Update 
                                   
 
On March 25, 2015 and April 02, 2015 the Mediterranean Village Planned Area Development 
project and the seven associated application requests were presented to City Commission on 1st 
Reading.  During the March 25th meeting, the Applicant and City Staff presented the application and 
the recommendation, and the public was given an opportunity to comment.  Due to time 
considerations, the Commission deliberation portion of the meeting was continued to April 2nd, 2015.  
At that meeting, City Staff presented responses to public comment, and the Commission deliberated 
and voted on the items, directing staff to resolve those items listed below. 
 
The memo below includes public comments, city responses, and recommended actions from 1st 
Reading.  The only updates to the original version of this memo are highlighted in red.  Staff 
from the City Manager’s Office, Public Works, Police, Fire, Economic and Cultural Development, 
Development Services, Historical Resources, and Parking have worked together to update the memo 
to indicate how those items have been resolved prior to 2nd Reading.   
 
1. Public Safety 

Public Comment: 

 Questions were raised regarding the City’s capacity to respond to added  life safety 
needs  as  a  result  of  this  project,  specifically  the  Police Department  and  the  Fire 
Department.   

 
City Response: 

 The  Police  Department  and  the  Fire  Department  have  issued  separate  memos 
addressing capacity included as Attachment A and Attachment B to this memo.  City 
staff acknowledges that public safety quality of service is an important consideration 
for  the  Mediterranean  Village  project.    Fee  estimates  and  fund  allocations  for 
additional  public  safety  measures  have  been  determined  preliminarily;  these 
calculations  will  be  finalized  and  presented  to  the  Commission  prior  to  second 
reading.   

 
Recommended Action: 

a. Finalize  Police  and  Fire Department  fee  estimates  and  fund  allocations  for  added 
public safety measures prior to second reading. 

Exhibit E
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b. Incorporate  Police  and  Fire  Department  requirements  into  the  Development 
Agreement. 

c. Incorporate Police and Fire Department requirements as Conditions of Approval. 
 

Staff Update: 
a. Resolved.    Police  and  Fire  Department  fee  estimates  have  been  finalized.  

Recommendations have been  incorporated  into  the Development Agreement  and 
the PAD Conditions of Approval as a contribution of up to $2.7 million, at the City’s 
discretion, prior to the first Temporary Certificate of Occupancy. 

 
2. Traffic 

Public Comment: 

 Traffic  impacts  should  be  calculated  after  the  opening  of  the  project  and  the 
applicant should be held responsible for necessary traffic mitigation / adaptation. 

 The project must comply with the City’s Traffic Master Plan, when available. 

 There is concern over traffic stacking back onto Ponce de Leon Boulevard. 

 There is concern over peak hour access to project – worst case scenario traffic. 

 There is concern over cut through traffic through neighborhoods. 

 There  is  concern  over  the  proposed  traffic  calming  plan  –  is  it  appropriate  /  is  it 
feasible / will it work? 

 
City Response: 

 The  Public Works  Department,  Parking  Department,  Fire  Department,  and  Police 
Department have issued a joint memo addressing traffic, parking, and street design, 
included as Attachment C to this memo. 

 
Recommended Action: 

a. Incorporate  Public  Works  requirements  outlined  in  Attachment  C  into  the 
Development Agreement. 

 
Staff Update: 

a. Resolved.    All  Public  Works  requirements  outlined  in  Attachment  C  have  been 
incorporated  into  the  Development  Agreement  and  into  the  PAD  Conditions  of 
Approval.  

 
3. Valet Operations Plan / Parking Management Plan 

Public Comment: 

 There is concern that valet drop off will back up onto Ponce. 

 There is concern that project users will park on adjacent streets.   
 
City Response: 

 Provide an employee parking management program – either offer  free parking or 
free valet service; incentives to bike or ride transit to work. 

 City shall require the Valet operator to follow adopted City valet standards. 

 The hotel drop off area shall include dedicated space for taxicabs, discussed in more 
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detail in Attachment C. 
 
Recommended Action: 

a. Incorporate Public Works and Parking Department comments into the Development 
Agreement. 

 
Staff Update: 

a. Resolved.    All  Public  Works  and  Parking  Department  comments  requirements 
outlined in Attachment C have been incorporated into the Development Agreement 
and into the PAD Conditions of Approval.   

 
4. Shared Parking Calculation 

Public Comment: 

 There is concern about the amount of parking provided for the project. 
 
City Response: 

 The Public Works Department and the Parking Department confirm that the shared 
parking analysis follows  industry best practices (ULI); they have been  involved each 
step of the way and their concerns have been addressed; this  is a  feasible parking 
calculation.  Attachment C to this memo has been issued by Tim Plummer and Kevin 
Kinney memorializing this approval. 

 
Recommended Action: 

a. Provide Public Works / Parking Department comments for public information. 
 
Staff Update: 

a. Resolved.  The shared parking ratio for the updated design of the project results in a 
14%  reduction  in  required  parking.    The  shared  parking  ratio  presented  at  1st 
Reading was  a 17%  reduction  in  required parking.   The Public Works Department 
confirms that the 14% reduction is acceptable.  

 
5. Parking Garage Design 

Public Comment: 

 The  inside  end  of  each  drive  aisle  shall  have  a  15‐foot  radius  to  allow  for 
simultaneous turns. 

 No level of the parking garage shall have a dead‐end. 

 Grades on ramps that are open to the public shall not exceed 12%. 

 If  the  transition  from  floor  to  ramp  grade exceeds 10%,  a  transition  slope will be 
required. 

 Parking spaces that conflict with ramp circulation will not be allowed. 
 
City Response:  

 These issues must be addressed and corrected and new plans submitted.  Additional 
information is provided in Attachment C. 
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Recommended Action: 
a. Revise parking garage design as requested.   
b. Update parking space count prior to further Commission consideration. 

 
Staff Update: 

a. Resolved.    The  garage  design  recommendations  have  been  incorporated  into  the 
design of the project.  Four (4) items that have not been fully resolved are included 
as PAD Conditions of Approval. 

 
6. On‐street parking 

Public Comment: 

 There is concern over loss of on‐street public parking. 
 
City Response: 

 The  Applicant  is  proffering  $420,000  to  pay  for  the  loss  of  10  on‐street  parking 
spaces ($42,000/space) as a result of the Old Spanish Village PAD. 

 
Recommended Action: 

a. Update Development Agreement to memorialize $420,000 payment.   
 

Staff Update: 
a. Resolved.  The Development Agreement and the PAD Conditions of Approval require 

a $420,000 payment prior to issuance of the foundation permit. 
 

7. Trolley 
Public Comment: 

 The  trolley  frequency  and  hours  of  operation  should  be  improved;  Coral  Gables 
should become the best trolley program in the nation. 

 The Downtown Loop route is critical to the BID. 

 There is concern that the Applicant is stating that the project will generate only 2‐3 
additional  riders per hour  in order  to  justify no additional  contributions  to  trolley 
service. 

 
City Response:  

 As a point of clarification, the applicant estimates an additional 2‐3 additional riders 
per trolley, or 12‐21 additional riders per hour (2‐3 riders on 6‐7 trolleys per hour).  
This is a conservative estimate and it should be further verified by City consultant. 

 As  part  of  the  Development  Agreement,  the  applicant  has  proffered  to  fund  an 
additional four trolleys for the service of the City prior to building permit, and fund 
both extended hours for the Ponce de Leon route and a new Downtown Loop prior 
to the  first temporary Certificate of Occupancy  in order to mitigate  impacts to the 
City.     

 Future flexibility to fund alternative vehicle technologies should be permitted. 
 
Recommended Action: 
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a. Verify estimated trolley ridership as a result of this project.   
b. Provide a clearer explanation of how the proposed trolley contributions mitigate the 

project’s traffic and parking impacts.  Provide information for public review. 
c. Review  Development  Agreement  provisions  regarding  the  timing  of  trolley 

contributions  and  adjust  as  appropriate.    Consider  extending  trolley  hours  of 
operation at the time of building permit to mitigate project construction impacts.    

 
Staff Update: 

a. Resolved.   The Trolley / Mobility  Improvement contribution  is memorialized  in the 
Development Agreement and  the PAD Ordinance as a  condition of approval.   The 
applicant  will  pay  an  up‐front  contribution  of  $1.34 million  to  the  City  prior  to 
issuance of the foundation permit, for the purchase of additional trolleys.   Prior to 
issuance of the first Temporary Certificate of Occupancy, the Applicant will pay the 
first of  twenty‐five  (25) annual Mobility Contributions of $626,000,  towards a new 
downtown circulator loop and towards extended hours of the Ponce de Leon trolley 
route, as defined in the Development Agreement Exhibit J. 

 
8. FAR / Bulk 

Public Comment: 

 The project may be too big and too bulky for Coral Gables.   

 The  approval  of  increased  height  and  intensity  may  set  a  precedent  for  future 
development. 

 
City Response:  

 The  proposed  Planned Area Development  regulations  limit  approval  of  additional 
height and FAR to the subject property. 

 Based on public  input, City staff recommends that the cinema and second‐level  in‐
line retail should be removed. 

 Townhouses should be further studied for neighborhood compatibility. 

 The applicant should continue to reduce the mass and bulk of the project. 
 
Recommended Action: 

a. Revise project design to reflect concerns.   An updated site plan with reduced FAR, 
bulk, and massing should be provided for Commission consideration. 

 
Staff Update: 

a. Resolved.  The project has been redesigned to reduce the FAR from 4.375 to 4.0.  In 
addition, the height, mass and bulk of the project has been reduced on the eastern 
side of the project adjacent to the single‐family residential neighborhood.   

 
9. Open Space 

Public Comment: 

 There is not enough open space provided on the ground level. 

 The  publicly  accessible  rooftop  open  space  does  not  count  as  open  space;  they 
won’t be used. 
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City Response: 

 More  ground‐level  open  space  shall  be  provided,  in  particular  around  the  Arts 
Center Building. 

 The ground  floor open space should be recalculated  to only  include areas open  to 
the sky. 

 
Recommended Action: 

a. Revise Site Plan prior to further Commission consideration. 
 
Staff Update: 

a. Resolved.    The  open  spaces  in  the  project  have  been  redesigned  to  maximize 
pedestrian  space  along  Ponce  de  Leon  Boulevard  and  around  the  Arts  Center 
Building,  including  pedestrian  plazas  and  retail  arcades.    In  addition,  the  rooftop 
open space adjacent to the Arts Center Building has been brought down from the 7th 
level  to  the 3rd  level, and has been connected  to  the ground  level by an open‐air, 
interactive staircase  that will  improve pedestrian use and  interaction between  the 
3rd Floor rooftop terrace and the Arts Center Building plaza. 

 
10. Sustainability 

Public Comment: 

 All buildings should be LEED certified. 
 
City Response: 

 All buildings with the exception of the Arts Center Building must be LEED certified.  
Ensure  that  emergency  response  equipment  will  be  functional  inside  of  new 
buildings. 

 
Recommended Action: 

a. Update Development Agreement  to  require all buildings with  the exception of  the 
Arts Center Building to be LEED certified.   

 
Staff Update: 

a. Resolved.    The  Development  Agreement  has  been  updated  to  require  that  all 
buildings shall be LEED certified.  

 
11. Retail  

Public Comment: 

 There is concern that Mediterranean Village retail will negatively impact the retail on 
Miracle Mile. 

 Retail must be aspirational brands / pull brands / new to the City of Coral Gables – 
ensure that this is included in the development agreement. 

 Anchor retail spaces should remain as single‐tenant spaces. 

 If second floor retail does not lease, convert it to professional office space. 

 There  is  concern  that  internal  retail  will  pull  activity  away  from  Ponce  de  Leon 
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Boulevard. 
City Response: 

 The ground level retail portion of the project should be revised to be more oriented 
toward Ponce de Leon Boulevard.   

 The second story retail component of the project should be removed. 
 
Recommended Action: 

a. Update site plan to eliminate internal / second floor retail spaces.  Reorient project 
retail towards Ponce de Leon Boulevard. 

b. Update Development Agreement to provide specific retail standards of operation. 
c. Update Site Plan to eliminate all glass roofs over rights of way. 
d. Update  Mediterranean  Village  PAD  standards  to  eliminate  anchor  retail 

requirements and allow greater flexibility for ground floor uses. 
 

Staff Update: 
a. Resolved.   

a. The  project  has  been  redesigned  to maximize  retail  frontage  on  Ponce  de 
Leon Boulevard.   One of the  internal pedestrian paseos has been removed, 
allowing for more ample retail spaces that can attract larger tenants. 

b.  The Development Agreement  includes specific retail standards of operation 
including triggers for when 2nd Floor retail should convert to office space. 

c. The site plan has been updated to remove glass roofs over the right‐of‐way 
and the PAD Conditions of Approval require that there shall be no glass roofs 
over  the  rights‐of‐way. Two glass  roofs  remain on  the Applicant’s property 
over paseos. 

d. The Mediterranean Village PAD  standards do not  require anchor  retail and 
allow flexibility for ground floor uses. 

e. Second  floor retail spaces have been redesigned to be more  flexible and to 
convert more easily into office space. 

 
12. Hotel 

Public Comment: 

 There is a desire to have a 500 seat ballroom, above and beyond 350 seat space that 
is currently designed. 

 There is strong support for a five‐star hotel in downtown Gables. 
 
City Response:  

 The project as designed does not have space for a 500 seat ballroom; expanding this 
use further will have negative traffic, parking and valet impacts and will increase the 
massing of the project. 

 
Recommended Action: 

a. No further action recommended. 
 

Staff Update: 
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a. Resolved.  The project has been redesigned to have a 500 seat ballroom and traffic, 
parking, and valet are being addressed in response to the expansion of this use.    

 
13. Residential 

Public Comment: 

 There is strong support for additional residential units in downtown Gables. 
 
City Response: 

 An increased Downtown residential population is a stated goal of the City. 
 
Recommended Action: 

a. Verify quality and function of residential buildings. 
 
Staff Update: 

a. Resolved.    The  number  of  residential  units  in  the  project  remains  the  same  (229 
units) at 2nd Reading.   The  residential  towers have been  redesigned  to be  further 
west,  away  from  the  single‐family  neighborhood  to  the  east,  therefore  reducing 
impacts on the neighborhood. 

 
14. Streetscape 

Public Comment: 

 Ponce  de  Leon  Streetscape  improvements  should  be  designed  jointly  by  Cooper 
Robertson  and  Mahan  Rykel.    These  streetscape  improvements  should  provide 
transition and integrate the Miracle Mile / Mediterranean Village projects. 

 
City Response:   

 Improvements to Ponce de Leon Boulevard and Ponce Circle are a pending project 
that will  undergo  a  separate,  advertised  RFP/  RFQ  process.    The Mediterranean 
Village  applicant  has  proffered  $2 million  towards  the  Ponce  de  Leon  Boulevard 
streetscape improvements and this is memorialized in the Development Agreement. 

 
Recommended Action: 

a. No action recommended at this time. 
 
Staff Update: 

a. Resolved.    The  $2  million  contribution  towards  the  Ponce  de  Leon  streetscape 
project is memorialized in the Development Agreement, Exhibit H.  In addition, Staff 
has verified the use of shade trees in the sidewalks.  

 
15. Arts Center Building 

Public Comment: 

 The Arts Center Building should not be used for signature retail / restaurant. 
 
City Response:  

 A publicly‐oriented cultural use will be most appropriate and most in the spirit of the 
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original  Arts  Center  Building  intent.    A  design‐oriented  non‐profit  with  active 
programming and public events may be an appropriate tenant. 

 Language  requiring  a  cultural  and/or  public  use  for  the  Arts  Center  Building  is 
currently incorporated into the Development Agreement. 

 Limited ground‐floor café or restaurant space may be appropriate. 

 All Arts Center Building uses shall meet Historical Resources requirements and shall 
be approved by the Historic Preservation Officer. 

 
Recommended Action: 

a. Revise the Development Agreement as needed. 
 

Staff Update: 
a. Resolved.    The  Development  Agreement  has  been  updated  in  Section  2.12  to 

address  desired  uses  of  the  building which  include museums,  art  galleries  or  art 
schools, architectural colleges, design studios or research  institutes and  institutions 
of city planning education or research, as well as limited ground floor uses such as a 
high quality café.  The owner shall petition the City for approval of particular uses, at 
the discretion of the City Manager with input from the Historic Resources Officer. 
 

16. Neighborhood Impacts 
Public Comment: 

 There is concern that parking will spill over into adjacent neighborhoods. 

 There  is concern over 100 block of Santander – drivers think  it  is a through‐street.  
Need  to  improve signage and ensure  that $200,000  is enough money  to complete 
the recommended streetscape improvements. 

 
City Response:  

 The Applicant shall fund expansion of the residential parking permit program to span 
all  residential streets and pay  for decorative signs.   Please  refer  to Attachment D: 
Residential Parking Zone map. 

 The Applicant  shall  address  parking  for  construction workers  during  all  phases  of 
construction to prevent impacts on the adjacent neighborhoods. 

 Additional information provided in Attachment C. 
 
Recommended Action: 

a. Include  a  parking  /  transportation management  plan  for  construction workers  as 
part of the construction staging plan. 

b. Update Development Agreement to provide specific provisions as part of the “Off‐
site Improvements” exhibit, including the Residential Parking Zone. 

c. Provide  typical  sections  and  concept  drawings  for  all  proposed  streetscape 
improvements. 

d. Expand  the  boundary  of  the  eastern  neighborhood  traffic monitoring  and  traffic 
calming program to  include Santander Avenue and San Sebastian Avenue between 
Ponce de Leon Boulevard and Douglas Road.  
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Staff Update: 
a. Resolved.   

a. The Construction Staging plan, as required in the PAD Conditions of Approval, 
will include a parking / transportation management plan. 

b. The Development Agreement has been updated to include specific provisions 
for off‐site improvements, including the Residential Parking Zone. 

c. Typical  sections  and  concept  drawings  have  been  provided  for  proposed 
streetscape improvements; some projects such as University Drive and some 
intersection design shall be subject to PAD Conditions of Approval and will be 
finalized prior to first Temporary Certificate of Occupancy. 

d. The eastern neighborhood traffic monitoring and traffic calming program has 
been expanded as recommended and  is  incorporated  into the Development 
Agreement and the PAD Conditions of Approval. 

 
17. Business Improvement District 

Public Comment not addressed earlier in this memo: 

 The  Applicant  should  be  required  to  support  expansion  of  the  Business 
Improvement District (BID) boundaries to include the Mediterranean Village. 

 
City Response:  

 The  relationship between  the BID and  the Applicant  is  the discretion of  those  two 
independent parties.   

 
Recommended Action: 

a. The  Applicant  and  the  BID  should  work  together  directly  to  determine  the  best 
relationship moving forward. 

 
Staff Update: 

a. Resolved.  As stated above, the Applicant and the BID will work together directly. 
 
18. Art in Public Places 

Public Comment: 

 It is important that public art is accessible. 
 
City Response:  

 The  Art  in  Public  Places  proposed  locations  are  not  appropriate;  some  locations 
conflict with vehicular site triangles and others are located on rooftops.   

 
Recommended Action: 

a. The  site  plan with  proposed  Art  in  Public  Places  should  be  updated  to  eliminate 
inappropriate  art  locations,  and  should  include  a  disclaimer  that  the  proposed 
locations are preliminary and subject to approval by the City.   

b. The  Development  Agreement  should  be  updated  to  clearly  state  that  $4 million 
above and beyond the existing code requirements for Art in Public Places should be 
donated  to  the  Art  Acquisition  Fund  towards  art  in  Ponce  Circle  Park  and  the 
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neighboring commercial district. 
 

Staff Update: 
a. Resolved.   

a. The  site  plan  has  been  updated  and  a  disclaimer  has  been  added  that 
proposed locations are preliminary and subject to approval by the City. 

b. The Development Agreement has been updated; the $4 million contribution 
has been reduced to $2.7 million proportionate with the reduction in project 
FAR between 1st and 2nd Reading.  In addition, that $2.7 million contribution 
may also be used toward Public Safety enhancements as outlined  in Exhibit 
M of the Development Agreement.   

 
Attachments: 
 

A. Police  Department  Memo:  Cost  Analysis:  4  New  Officers  for  Mediterranean  Village 
Development 

 
B. Fire Department Memo:  Mediterranean Village 

 
C. Traffic, Parking and Alley Vacation Memo: Mediterranean Village Traffic, Parking, and 

Alley Vacation Pending Issues 
 

D. Residential Parking Zone Map 
 

 
cc:        Carmen Olazabal, Assistant City Manager 

Jane Tompkins, Development Services Director 
Charles Wu, Assistant Development Services Director 
Megan McLaughlin, City Planner 
Glenn Kephart, Public Works Director 
Tim Plummer, Public Works Consultant 
Kevin Kinney, Parking Director 
Cynthia Birdsill, Economic and Cultural Development Director 
Leonard Roberts, Assistant Economic and Cultural Development Director 
Edward J. Hudak, Jr., Interim Police Chief 
Marc Stolzenberg, Fire Chief 
Dona Spain, Historic Preservation Officer 
Carlos Mindreau, City Architect 


























