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C i t y   o f   C o r a l  G a b l e s
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:    City of Coral Gables 

Application:        Zoning Code Text Amendment – City Plan  

Public Hearing:  Planning and Zoning Board 

Date & Time:  March 14, 2018; 6:00 – 9:00 p.m. 

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

 
 
1. APPLICATION REQUEST 

The City of Coral Gables is requesting review and consideration of the following: 
 

An Ordinance of the City Commission of Coral Gables, Florida providing  for text amendments to 
the  City  of  Coral  Gables  Official  Zoning  Code,  Article  3,  “Development  Review,”  Division  11, 
“Historic  Preservation:  Designation  and  Certificates  of  Appropriateness,  ”Section  3‐1104, 
“Designations Procedures,” providing  for procedures  for designation of  the City Plan, Notice of 
Hearing  and,  amendments  to  the  Plan,  providing  for  a  repealer  provision,  providing  for  a 
severability clause, codification, and providing for an effective date. 

 
 
2. BACKGROUND INFORMATION 

In November of  last year, the City Commission adopted Resolution No. 2017‐240 (Attachment A), which 
directed City  Staff  to prepare  an ordinance  that would provide  a procedure  to  adopt  the City Plan  as 
historic, and  further  for the Historic Preservation Officer and the City Attorney to proceed to designate 
the City Plan historic. The ordinance that  is attached recognizes the  importance of the City Plan noting, 
“the underlying grid of orthogonal streets and avenues of which a series of diagonal and thoroughfares 
were carefully overlaid as part of Merrick’s ‘Great Development Program.’” 
 
It should be noted that the attached ordinance does not declare the City Plan historic.  Rather, it provides 
the procedural framework whereby the City Commission can consider declaring the City Plan historic and 
provides a process to consider amendments to the City Plan if declared historic. 
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Historic 1925 City Plan, North 
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Historic 1925 City Plan, South 
 

 
 
 
3. PROPOSED ZONING CODE TEXT AMENDMENT 
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The proposed Zoning Code text amendment is provided below in strikethrough/underline format. 
 
ARTICLE 3 – Development Review 

*** 

Division 11.  Historic Preservation: Designation and Certificates of Appropriateness  

*** 

Section 3‐1104. Designation Procedures. 
 
Properties which meet  the criteria  for  local historic  landmarks and  local historic  landmark districts set 
forth in Section 3‐1103 shall be designated according to the following procedures: 
 
*** 
 
D. Procedure for Designation of the City Plan and Amendments to such Plan 
 

1. The procedure for designation of the City Plan as historic shall follow the process set forth in 
this Division except that notwithstanding anything in this Article to the contrary, notice of any 
public hearing designating  the City Plan historic  shall be by publication  in  a newspaper of 
general circulation ten (10) days in advance of such hearing. 

 
2. In  the event  that  the City Plan  is designated historic, any material amendments  to  the City 

Plan,  including but not  limited  to,  the  closing of  streets and any developments  that would 
affect  such City Plan,  shall be  in accordance with  the  following procedure notwithstanding 
any provisions in this Article to the contrary: 

 
a. The  Historic  Preservation  Board,  at  a  public  hearing,  shall  review  and  make 

recommendation  for  a  Special  Certificate  of  Appropriateness  on  any  proposed 
amendments  to  the City Plan under a balancing of  interests weighing  the  following 
factors:  historic  integrity,  development,  and  public  purpose;  provided,  that  any 
development  that  would  cause  an  amendment  to  the  City  Plan  having  first  been 
reviewed for a recommendation by the Planning and Zoning Board. 

b. The City Commission shall at a public hearing render a decision to either grant or deny 
a Special Certificate of Appropriateness after  review of  the  recommendation by  the 
Historic Preservation Board and after notice as provided herein. 

c. Any  public  hearing  either  to  consider  and  make  a  recommendation  on  a  Special 
Certificate  of  Appropriateness  before  the  Historic  Preservation  Board,  or  a  public 
hearing before  the City Commission  to  render a decision on a Special Certificate of 
Appropriateness shall be by publication in a newspaper of general circulation ten (10) 
days in advance of such hearing. 

 
 
4. FINDINGS OF FACT 
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In  accordance  with  Section  3‐1405  of  the  Zoning  Code,  the  Planning  and  Zoning  Board  shall  not 
recommend  adoption  of,  and  the  City  Commission  shall  not  adopt,  text  amendments  to  these  land 
Zoning Code unless the text amendment:  
 

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

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

 
C. 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.  
 

D. 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  the minimum  requirements  of  the 
Comprehensive Plan.  

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

 
Staff finds that all five of these criteria are satisfied.   
 
 
5. COMPREHENSIVE PLAN CONSISTENCY  
 
In accordance with Section 3‐1407 of the Zoning Code, the Planning and Zoning Board shall determine 
whether the Zoning Code text amendment is consistent with the Comprehensive Plan.   Staff  finds  that 
the proposed text amendment is consistent with the Comprehensive Plan. 
 
 
6. PUBLIC NOTIFICATION 

 
The following has been completed to provide notice of the request: 
 

Type  Date 

Legal advertisement   03.02.18 

Posted agenda on City web page/City Hall  03.02.18 

Posted Staff report on City web page   03.09.18 
 
 

7. STAFF RECOMMENDATION 
 
The Planning and Zoning Division recommends approval.  

 





Attachment A





Attachment B




