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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 – Parking Garage Screening  

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 5, “Development Standards,” Division 
14,  “Parking,  Loading, and Driveway Requirements,”  Section 5‐1405,  “Landscaping,  screening, and 
design”  clarifying  requirements  for  screening  of  integrated  structured  parking  and  requiring 
additional  screening  on  parking  garages;  providing  for  severability,  repealer,  codification,  and  an 
effective date. 

 
2. BACKGROUND INFORMATION 

As  directed  by  the  Planning  &  Zoning  Board,  Staff  has  prepared  Zoning  Code  text  amendments  to 
establish provisions to require garage openings to be screened from surrounding properties and rights‐
of‐way to prohibit visibility of interior lights and car headlights.  
 
3. PROPOSED ZONING CODE TEXT AMENDMENT 

The proposed Zoning Code text amendment is provided below in strikethrough/underline format. 
 
ARTICLE 5 – Development Standards 

*** 

Division 14.  Parking, Loading, and Driveway Requirements  

*** 

Section 5‐1405. Landscaping, screening, and design. 
 
A.  General.   Landscaping shall be provided as required by Article 5, Division 11. 
 
B.  Screening of integrated structured parking .  
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C.  Wwhen  required.      Screening  of  parking  that  is  structurally  and  architecturally  integrated  into  or 
located under a building is required pursuant to this Section 5‐1405(B)(2) when: 

 
1.  The building is in an MF2, MFSA, CL, C, I or MXD Districts;  
 
2.  Any  part  of  the  area  in  or  under  the  building  that  is  used  for  parking  (from  finished  floor  to 

ceiling) is located above established grade and closer than twenty (20) feet to the front building 
setback line; and 

 
3.  No intervening use (e.g., retail, lobby, etc.) is located between the parking and the front setback 

line at ground level. 
 
D.  Parking garage exterior façade treatmentdesign. 
 

1.  The exterior façades of parking garages that are not subject to Subsection B shall be designed and 
improved so that the use of the building for parking is not readily apparent. 

 
2.  Parking garages that are not subject to Subsection B  and shall reflect the architectural character 

and exterior finishes of the principal building that is to be served. 
 
2.   Parking  garage  openings  shall  be  screened  from  surrounding  properties  and  rights‐of‐way  to 

minimize visible lights and car headlights. 
 
E.  Automated parking systems.  Automated parking systems shall be located within a structure so that a 

visual barrier is in place to screen the parking from pedestrian view. The structure shall be subject to 
all standards that apply to the design and location of parking garages. 

*** 
 
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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