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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 – Downtown Schools 

Public Hearing:  Planning and Zoning Board 

Date & Time:  August 29, 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 a text amendment to 
the City of Coral Gables Official Zoning Code by amending Article 4, “Zoning Districts,” Division 3, 
“Nonresidential Districts,” Section 4‐302,  “Commercial District”  requiring  conditional use  review 
for  schools  located  within  a  Commercial  zoning  district;  providing  for  severability,  repealer, 
codification, and an effective date. 
 

 
2. BACKGROUND INFORMATION 

As directed by the Commission, Staff has prepared a Zoning Code text amendment that will allow schools in 
Commercial zoning district to be reviewed via the conditional use approval process. Currently, schools are only 
allowed as a conditional use in Special Use districts.  The proposed amendment will make schools a conditional 
use on properties zoned Commercial District.  If approved all future applications for schools will be required to 
be reviewed by the Planning and Zoning Board and receive approval by the City Commission.   
 
 
3. PROPOSED ZONING CODE TEXT AMENDMENT 

 
The proposed Zoning Code text amendment is provided below in strikethrough/underline format. 
 
Article 4 ‐ Zoning Districts 
 
Division 3.  Nonresidential Districts 
 
Section 4‐302. Commercial District (C). 
 

*** 
C.  Conditional  uses.    The  following  uses  are  permitted  as  conditional  uses,  if  approved  under  the 
provisions  of  Article  3,  Division  4,  subject  to  the  standards  in  this  Section  and  other  applicable 
regulations in Article 5: 



Staf f  Report  and  Recommendat ion                                                                                
Zoning  Code  Text  Amendment  –  Downtown  Schoo ls                               August  29,  2018  

 

Ci ty  of  Cora l  Gables  Planning  and  Zon ing  Div is ion                  Page  2  

 
***  
 
9. Schools.  
 
9. 10. Walk‐up counter only as an accessory use to a restaurant. 

 
***  

 
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.  

 
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. 
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