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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 – Multi‐Family 1 Duplex (MF‐1)  

Public Hearing:  Planning and Zoning Board 

Date & Time:  May 9, 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 4, “Zoning Districts,” Section 4‐102, “Multi‐Family 1 
Duplex  (MF1)  District,”  to  modify  and  clarify  provisions  regulating  duplex  standards  related  to 
setbacks,  heights,  and  ground  area  coverage,  providing  for  a  repealer  provision,  providing  for  a 
severability clause, codification, and providing for an effective date. 

 
2. BACKGROUND INFORMATION 

To update  the Multi‐Family 1 Duplex regulations with  the recently amended Single‐Family regulations, 
Staff has prepared Zoning Code text amendments to match side setbacks on corner  lots, clarify ground 
area coverage, and allow more flexibility to roof and massing design. These proposed text amendments 
are updates to the duplex regulations in order to be compatible with the adjacent Single‐Family parcels. 
 
An informal volunteer panel began meeting in 2016 to propose changes to the Single‐Family regulations, 
which were recently adopted in April of 2018. The Multi‐Family 1 Duplex district has similar qualities to 
the Single‐Family properties that  it typically abuts, such as setbacks, building height,  lot coverage, and 
other standards. As the process to update the Zoning Code commences, Staff has prepared amendments 
to the Multi‐Family 1 Duplex district.   
 
3. PROPOSED ZONING CODE TEXT AMENDMENT 

The proposed Zoning Code text amendment is provided below in strikethrough/underline format. 
 
ARTICLE 4 – Zoning District 

*** 

Division 1.  Residential Districts  

*** 

Section 4‐102. Multi‐Family 1 Duplex (MF1) District. 
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*** 

 
D.  Performance standards.  The following performance standards shall govern the general development 

of structures in the District. All duplexes shall have the exterior appearance of a single‐family house.  
Where  there are specific standards  for properties  that are specifically set  forth  in  the Site Specific 
Zoning Regulations, the regulations in the Site Specific Zoning Regulations shall apply (see Appendix 
A).   

 
1.  Building sites.  Buildings and structures constructed in this District shall be constructed or erected 

upon a building  site  containing at  least one  (1) platted  lot, and  such building  site  shall have a 
minimum street frontage of fifty (50) feet.   

 
2.  Density.  Maximum density of two (2) units and one (1) principal building per building site.   
 
3.  Facing of lots and buildings.  Every lot shall be deemed to face the street upon which it abuts; if a 

lot abuts upon more than one street, it shall be deemed to face the street upon which it has the 
shortest  street  line;  and  any  building  shall  face  the  front  of  the  lot,  and  be  subject  to  the 
restrictions  governing buildings on  each  street on which  it  is deemed  to  face.  The  facing of  a 
building site shall be based on the platting of the lots that comprise the building site, except for 
specific deviations or exceptions prescribed in Section 3‐905. 

 
4.  Setback requirements. To create high quality public spaces and promote neighborhood character, 

all buildings shall meet the following setback requirements. No building or structure, or any part 
thereof,  including porches, projections or  terraces, but not  including uncovered  steps,  shall be 
erected at a  lesser distance  from the  front, side or rear  line of any building site than the  front, 
side or  rear  setback distance,  respectively, prescribed and established herein  for  such building 
site.   Nothing herein shall prohibit a building or structure from having more than the minimum 
required setbacks.  

 
a. Front setback.   A minimum front setback of twentyTwenty‐five (25) feet shall be maintained 

and  required  on  all  building  sites,  except  that  on  building  sites  on  platted  lots  less  than 
seventy‐five (75) feet in depth, a minimum front setback of fifteen (15) feet shall be required. 
The Board of Architects may recommend approval of variances to the Board of Adjustment or 
the Historic Preservation Board, as applicable.  

 
b. Side setbacks.   

 
i. Interior side: Inside lots shall have minimum side setbacks, which total twenty Twenty 

(20%) percent of the total lot width, of the lot measured across the front setback line 
with a minimum total of ten (10) feet and up to with a combined maximum of twenty 
(20) feet shall be equal on both sides. An existing contextual condition may allow an 
uneven distribution as determined by  the Board of Architects, but  in no case shall a 
side setback be less than five (5) feet.  

i.ii. Side street: A minimum side setback of fifteen Fifteen (15) feet. shall be required and 
maintained  from any  side  line of a building  site  that abuts upon a  street, provided, 
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however, that buildings on corner lots which have one (1) side abutting upon a street 
on which other  lots  in  the  same block  face,  shall  setback a minimum distance  from 
such  side  street  as  is  provided  herein  as  the minimum  front  setback  for  buildings 
facing  such  side  street.    The  side  setbacks  shall  be  equal  on  both  sides  unless  an 
uneven distribution  is used  to mitigate an existing contextual condition.    In no case 
shall a side setback be less than five (5) feet.  

 
c. Rear setback.  A minimum rear setback of ten Ten (10) feet. shall be maintained and required 

on all buildings.  
 

d. Setback  from  canal, waterway,  lake  or  bay.    On  all  building  sites  abutting  upon  a  canal, 
waterway, lake or bay, the minimum setback from the waterway for all buildings, or portions 
thereof designed or used for occupancy for residential purposes shall be thirty‐five (35) feet 
from the canal, waterway, lake or bay as platted.  
 

Uncovered  steps  and  walkways  may  be  located  at  a  less  distance  than  the  setback.  All  other 
structures, pool equipment, and mechanical systems shall comply with setback requirements. 

 
5.  Setback  requirements  for auxiliary and accessory buildings or  structures.   Except as  specifically 

prescribed  herein  to  the  contrary,  auxiliary  and  accessory  buildings  or  structures  shall  be 
governed  by  the  same minimum  setback  requirements  as  provided  for  the main  or  principal 
building, provided that: 

   
a. Except  as may be otherwise noted no  accessory or  auxiliary building or  structures may be 

located in the area between the street and the main residential building or any part thereof. 
 

b. In no case shall an auxiliary building or structure be located closer to the front or side street 
of a  lot or building site than the main or principal building, unless approved by the Board of 
Architects. 

 
6. Height of duplex buildings and accessory buildings.  Maximum heights are as follows: 

 
a. Two (2) floors;  

 
b. Twenty‐nine five (2925) feet, measured from the finished floor to the tie‐beam on the top 

floor, excluding a raised floor of thirty (30) inches, for the first fifty (50) feet or half of the 
lot depth, whichever is less, abutting SFR properties, as measured from the SFR property 
line; and 

 
c. Thirty‐four (3430) feet for the remaining portions of the property; and. 

 
d. Maximum  height  includes  ridgelines,  domes,  steeples,  towers,  cupolas,  decorative 

features and such other similar structures, excluding chimneys having a maximum height 
of three (3) feet above the ridgeline and a maximum area of seventeen (17) square feet.   
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7.  Height of single‐family buildings.   Single‐family buildings and accessory buildings shall satisfy all 
applicable SFR requirements. 

 
8. Ground  area  coverage.    A maximum  of  thirty‐five  (35%)  percent  of  the  building  site  shall  be 

covered by the main building and shall include Buildings or structures designed and constructed 
shall not occupy more than thirty‐five (35%) percent of the ground area of the building site upon 
which the building or structure is erected.  The area utilized for calculating the maximum ground 
area coverage for the principal building shall be computed from the exterior face of exterior walls 
and  the  exterior  face  of  exterior  columns  of  the  ground  floor  of  the  building.    Ccantilevered 
portions  of  the  building  except  balconies.  Also  included  are  above  the  ground  floor  or  roof 
overhangs that are greater than five (5) feet shall be computed  in the calculation of the ground 
area  coverage  of  the  principal  building.    Auxiliary  buildings  or  structures,  including  swimming 
pools, may occupy additional ground coverage, but the total ground area occupied by the main 
building or structure and auxiliary structures shall not exceed forty‐five (45%) percent of the site 
upon which the structures are located. 

 
9. Minimum dwelling unit  floor area.   Each dwelling unit  shall have a minimum  floor area of  five 

hundred seventy‐five (575) square feet. 
  

10.  Architectural style.  See Article 5, Division 6. 
 

11.  Driveways  and  Garages.  Garage  facades  and  doors,  carports,  and  driveways  shall  satisfy  all 
applicable standards in Section 4‐101. Single‐Family Residential (SFR) District.  

 

*** 

 
4. FINDINGS OF FACT 

 
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.  
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PUBLIC NOTICE  is hereby given that the City of Coral Gables, Florida, Planning and Zoning Board (PZB) 
will  conduct  a  Public Hearing  on May  9,  2018  on  the  following  application  at  the  Coral Gables  City 
Commission Chambers, City Hall, 405 Biltmore Way, Coral Gables, Florida.  

To update  the Multi‐Family 1 Duplex  regulations  to be more  compatible with  the  recently  amended 
Single‐Family  regulations,  amendments  to  the  Coral Gables  Zoning  Code  are  proposed  for  the MF‐1 
zoned properties. The MF‐1 Duplex district has similar qualities  to  the Single‐Family properties  that  it 
typically abuts, such as setbacks, building height, lot coverage, and other similarities. The proposed text 
amendments to the MF‐1 properties clarify side setbacks, building height measurements, lot coverage, 
and other standards. The request requires three public hearings, including review and recommendation 
by the Planning and Zoning Board, and approval 1st and 2nd Reading before the City Commission. 

The Ordinance under consideration is as follows:   

An Ordinance of the City Commission of Coral Gables, Florida providing for text amendments to the 
City of Coral Gables Official Zoning Code, Article 4, “Zoning Districts,” Section 4‐102, “Multi‐Family 1 
Duplex  (MF1)  District,”  to  modify  and  clarify  provisions  regulating  duplex  standards  related  to 
setbacks,  heights,  and  ground  area  coverage,  providing  for  a  repealer  provision,  providing  for  a 
severability clause, codification, and providing for an effective date. 

All  interested  parties  are  invited  to  attend  and  participate.  Please  visit  the  City  webpage  at 
www.coralgables.com  to view  information concerning  the application.   The complete application  is on 
file and available for examination during business hours at the Planning Division, 427 Biltmore Way, Suite 
201, Coral Gables, Florida, 33134.   Questions and written comments  regarding  the application can be 
directed to the Planning and Zoning Division at planning@coralgables.com, Fax: 305.460.5327 or Phone: 
305.460.5211.  Please forward to other interested parties. 

Sincerely, 

City of Coral Gables, Florida

Attachment A
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