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ZONING HEARING OF MONDAY, MAY 16, 2016 
VILLAGE HALL COUNCIL CHAMBERS 

9705 E. HIBISCUS STREET, PALMETTO BAY, FLORIDA 
 

NOTICE:  THE FOLLOWING HEARING IS SCHEDULED FOR 7:00 PM.  
ALL PARTIES SHOULD BE PRESENT AT THAT TIME 

 
ANY PERSON MAKING IMPERTINENT OR SLANDEROUS REMARKS OR WHO BECOMES BOISTEROUS 
WHILE ADDRESSING THE VILLAGE OF PALMETTO BAY COUNCIL SHALL BE BARRED FROM FURTHER 
AUDIENCE BEFORE THE VILLAGE OF PALMETTO BAY COUNCIL BY THE PRESIDING OFFICER, UNLESS 
PERMISSION  TO  CONTINUE OR  AGAIN  ADDRESS  THE  COUNCIL  BE GRANTED  BY  THE MAJORITY 
VOTE OF THE COUNCIL MEMBERS PRESENT. 
 
THE  NUMBER  OF  CORRESPONDENCE  RECEIVED  IN  SUPPORT  OF  AN  APPLICATION    AND  THE  NUMBER  OF 
CORRESPONDENCE RECEIVED AGAINST AN APPLICATION WILL BE READ  INTO THE RECORD AT THE TIME OF 
HEARING AS EACH APPLICATION IS READ. 
 
THOSE ITEMS NOT HEARD PRIOR TO THE ENDING TIME FOR THIS MEETING, WILL BE DEFERRED TO THE NEXT 
AVAILABLE VILLAGE OF PALMETTO BAY ZONING HEARING MEETING DATE FOR THIS COUNCIL. 

   
1. Call to Order, Roll Call, Pledge of Allegiance 

 
2. Reading of decorum statement/Swearing in of witnesses 

 
3. Approval of Minutes: 

 
a. April 18, 2016 Zoning Hearing 

 
4. Public Hearing Item: 
 

ITEM 1:   The  following  item  is being considered pursuant  to Division 30‐110 of  the 
Village’s Land Development Code:  

Applicant:  Grace Pentecostal Church of Miami, Inc.  
Folio:     33‐5032‐004‐2720 
File #:    VPB‐14‐002 
Location:  17510 South Dixie Highway     
Zoned:   Downtown Urban Village 
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Request:  Approval  of  a  site  plan  establishing  a  place  of  worship  to  include 
variances reducing the required south side setback from 50 feet to .5 
feet and  reducing  the  required west side setback  from 50  feet  to 42 
feet. 

 
ITEM 2:   The  following  item  is being  considered pursuant  to Division 30‐80 of  the 
Village’s Land Development Code:  
 
Applicant:  Maku Home Developers Inc.  
Folio:     33‐5027‐000‐0771 
File #:    VPB‐16‐002 
Location:  7980 SW 160th Street     
Zoned:   E‐M 
Request:  A request to plat the East 152 feet of the North 160 feet of the west 

304 feet of the NW ¼ o the NE ¼ of the NW ¼ of the SE ¼ of section 27 
township  55  South,  Range  40  East  lying  and  being  in Miami‐Dade, 
Florida.  

 
PLANS  ARE  ON  FILE  FOR  THE  ABOVE  APPLICATION  AND  MAY  BE  EXAMINED  IN  THE 
DEPARTMENT OF PLANNING AND ZONING AT VILLAGE HALL. PLANS MAY BE MODIFIED AT 
THE PUBLIC HEARING. 

  
                                                                                                                                                           

NOTICE OF APPEAL RIGHTS 
 
Decisions of the Village of Palmetto Bay Council (VPB) are appealed to the Circuit Court.  Appeals to 
Circuit Court must be filed within 30 days of the execution of the Village of Palmetto Bay resolution.  
Pursuant to Florida Statutes 286.0105, the Village hereby advises the public that if a person decides 
to appeal any decision made by this Council with respect to any matter considered at its meeting or 
hearing, he or  she will need a  record of  the proceedings, and  that  for  such purpose,  the affected 
person may need to ensure that a verbatim record of the proceeding is made, which record includes 
the testimony and evidence upon which the appeal  is to be based.   This notice does not constitute 
consent  by  the  Village  for  the  introduction  or  admission  of  otherwise  inadmissible  or  irrelevant 
evidence, nor does it authorize challenges or appeals not otherwise allowed by law. 
 
Further information and assistance may be obtained by contacting the Legal Counsel's office for the 
Department of Planning & Zoning at (305) 760‐8544, or the Village Clerk at (305) 259‐1234.  For filing 
or status of Appeals to Circuit Court, you may call the Clerk of the Circuit Court at (305) 375‐5955. 
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VILLAGE OF PALMETTO BAY 
MINUTES OF THE ZONING HEARING OF MONDAY, APRIL 18, 2016 

9705 E. HIBISCUS STREET, PALMETTO BAY, FLORIDA 
 
1.  CALL  TO  ORDER,  ROLL  CALL,  PLEDGE  OF  ALLEGIANCE:    Mayor  Flinn  called  the 

meeting  to  order  at  7:25  pm.    Councilwoman  Cunningham  led  the  pledge  of 
allegiance.  The following members of the Village Council were present: 

 
Mayor Eugene Flinn 
Councilwoman Karyn Cunningham 
Councilman Tim Schaffer 
Councilwoman Larissa Siegel Lara 
 
The following staff members were present: 
Village Manager Edward Silva 
Village Attorney Dexter Lehtinen 
Village Clerk Meighan Alexander 
Director of Planning & Zoning Darby Delsalle 
Zoning Administrator Travis Kendall 

 
2.  Reading of decorum statement/Swearing  in of witnesses: Attorney Lehtinen swore 

in those individuals who wished to speak. 
 
3.  Approval of Minutes: 
 

a. January 25, 2016 Zoning Hearing:   Councilwoman Siegel Lara moved to approve 
the Minutes.  Seconded by Councilman Schaffer.  All voted in favor.  The Minutes 
passed unanimously (4‐0.) 

 
1. Public Hearing Item: 
 

ITEM 1:  The following item is being considered pursuant to Division 30‐30.6 of 
the Village’s Land Development Code:  

Applicant:  Old Cutler Properties, LLC.   
Folio:     33‐5026‐003‐0211 
File #:    VPB‐16‐004 
Location:  7240 SW 164 Terrace, Palmetto Bay, FL 33157     
Zoned:   E‐M 
Request:  Increase  the  amount  of  lot  coverage  from  32%  to  37%,  and  reduce 

both  the east and west side setbacks  from 15’  to 6’  to allow  for  the 
construction of a new single family home.  

 
Councilman  Schaffer moved  this  item  forward.    Seconded  by  Councilwoman  Siegel 
Lara. 
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The Council provided the following disclosures: 
Mayor Flinn stated that he reviewed the application, is familiar with the property, did 
not  speak  to  anyone,  and will  remain  impartial.   The other members of  the Council 
individually indicated the same. 

 
Zoning Administrator Travis Kendall provided staff report. 
 
Mayor  Flinn  asked  how  many  more  variances  would  be  required  to  correct  this 
neighborhood.    He  stated  that  precedence was  set  by  a  past  variance  and  several 
homes have gone through this procedure. 
 
Mr. Kendall advised that EM zoning are for large parcels and there are five lots outside 
of Deering Estate that already have homes on them.  He explained that this property is 
the last remaining parcel and future applications would not receive staff support. 

 
Mayor Flinn replied that staff has not explained why the applicant requires a variance; 
if there  is a hardship that prohibits building on the  lot,  it should be stated.   He added 
that  if  the  area  needs  to  be  fixed  legislatively,  then  the  Council  should  correct  the 
entire neighborhood. 

 
Director  Delsalle  explained  that  a  previous  Council  had  permitted  the  lots  to  be 
divided, which created the precedence.  

 
Councilwoman Siegel Lara stated that there are older homes east of this site on narrow 
lots and asked  if  those neighbors could  tear down  their home and  request a narrow 
setback. 

 
Director  Delsalle  stated  that  tearing  down  the  home  would  result  in  a  legal  non‐
conforming situation and  if they tore down their home, they would have to abide by 
different codes.   

 
Mayor Flinn recalled  that  the Village had previously vacated the alleyway behind the 
properties. 

 
Director Delsalle stated that there is a 50% rule for repairs or reconstruction; if the rule 
applies,  the new code  is  triggered and  the owner would have  to build  in accordance 
with  the new code. He  stated  that  smaller homes could be built of  the approximate 
width of a townhome. 
 
Attorney  Lehtinen  remarked  that  the  aerial map  shows  the  EM  zoning with  several 
non‐conforming and conforming parcels.   He stated  that with  the replatting,  it  is  fair 
for  the  applicant  to  argue  that  the  presumption was with  the  replatted  parcel,  the 
middle  home  should  be  allowed  to  develop  in  a  similar  fashion.      Following  brief 
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comment, he opined that the parcel  is entitled to some beneficial use and meets the 
hardship standard. 
 
The  architect  for  the  applicant  and  the  applicant,  Cyrus  Naziri,  came  forward  and 
stated  that  the house proposed  is  appropriate  to  the  area  and  that  the bulk of  the 
home would be built toward the rear of the property.  

 
Mayor Flinn opened the public hearing.   Neighbors, Patrick and Eva Rengstl, 7260 SW 
164 Terrace, opposed the application due to the decreased side setbacks, arguing that 
the house could be built smaller.   Mrs. Rengstl stated that she would suffer from the 
construction and the Council would set precedence. 
 
Attorney Lehtinen stated that the Rengstl’s home received a variance for a six foot side 
yard  setback and  the max  lot  coverage  is 32%, which  is  less  than 37%.   Mr. Rengstl 
stated that they purchased the home following the variance request.   
 
Director  Delsalle  asked  the  Rengstl’s  for  their  home’s  square  footage.   Mr.  Rengstl 
advised that the home is a 4‐bedroom/4‐bath home that is 3,600 square feet. 
 
Councilman Schaffer expressed that he believes the Council must decide between the 
opinion of the neighbor and the rights of the property owner.  Mr. Rengstl advised that 
the home was  constructed on  a  small piece of  land, with  a  lot  size  similar  to other 
homes in the area that are 2‐bedrooms/1‐bath. 
 
Mayor  Flinn  asked  the  Rengstl’s  for  their  current  setback.   Mr.  Rengstl  stated  the 
setback was six feet. 

 
Councilman Schaffer asked Attorney  Lehtinen  if  the  current homeowner would have 
reasonable  expectation  if  a  variance  had  not  been  given  for  the  adjacent  property.  
Attorney Lehtinen stated that the property is a non‐conforming lot and nothing would 
be  able  to  be  constructed  without  a  variance.    He  noted  that  the  question  of 
expectation  is difficult,  from a  legal viewpoint, as  if there  is 32%  lot coverage on one 
side and 32% on the other, it would appear that it would be reasonable to believe that 
a 32% lot coverage would be granted.  He added that with two lots on each side having 
been given a 6’ setback by variance,  it would not be reasonable to expect that more 
than 6’ would be  required.   He concluded  that  there would be confident  substantial 
evidence  to  support  a  6’  side  setback  and  there  would  be  substantial  competent 
evidence  to  support  32%  lot  coverage;  and,  that  to  deny  permission  to  receive  a 
variance of some type to allow construction may be considered a taking. 
 
(A brief recess was taken in order for the applicant to meet with the neighbors and the 
attorney.) 
 
Mayor Flinn closed the public hearing. 
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Village Manager Ed Silva stated that as the houses to the east and west have 6’ setback 
and 35%  lot coverage,  it would make sense that the same be provided, as the area  is 
EM trending. 
 
Mayor  Flinn  remarked  that  this  application  is  an  example  of  planning  by  variance.  
Attorney Lehtinen noted it was actually the platting that created these parcels. 
 
Councilman  Schaffer  stated  that while  the  Council  is  not  legally  bound,  the  Council 
should be considerate of the landowner and rule in an equitable fashion.   
 
Councilwoman  Cunningham  stated  that  she  supports  the  37%  lot  coverage,  but  is 
opposed to the 6’ setback.   
 
Councilwoman  Siegel  Lara  expressed  her  support,  stating  that  the  homes  are 
“spectacular” and moving next to an empty lot is risky.  She advised the Rengstl’s that 
she  is  familiar with  their  home  and  it was  constructed  by  the  same  architect  and 
builder.   
 
Councilman Schaffer stated that a comprehensive zoning review of this area should be 
performed by staff.  Councilwoman Siegel Lara concurred. 
 
Councilman Schaffer moved to reduce the requested lot coverage from 37% to 35%.   
 
Attorney Lehtinen opined that there is substantial competent evidence to support this 
motion.   
 
Councilwoman Siegel Lara seconded the motion.  All voted in favor of the motion (4‐0.) 
 
Mayor Flinn called the question to approve the variance with 35% lot coverage and 6’ 
side  setback.   The matter passed  (3  to 1, Councilwoman Cunningham being  the  sole 
opposition.) 

 
ITEM 2:  (CONTINUANCE  TO  BE  REQUESTED  BY  STAFF)    The  following  item  is 

being  considered  pursuant  to  Division  30‐80  of  the  Village’s  Land 
Development Code:  

Applicant:  Vitran Homes, LLC  
Folio:   33‐5033‐000‐0390 
File #:  VPB‐16‐006 
Location:  SW 170th Street between SW 92nd Court and SW 92nd Avenue   
Zoned:  E‐M 
Request:  A request to plat a the North 1/5, of the East ½, of the Southeast ¼, of 

the  Northeast  1/4,  of  the  Northwest  ¼,  less  the  West  25  feet,   
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(currently  one  parcel),  creating  the  Palmetto  Bay  Gardens  plat 
consisting of Lot 1, Lot 2, and Lot 3  (three Parcels). 

 
ITEM 3:  (CONTINUANCE  TO BE REQUESTED BY  STAFF)    The  following  item  is 

being considered pursuant to Divisions 30‐110, 30‐30.6 and 30‐30.5 of 
the Village’s Land Development Code:  

Applicant:  Grace Pentecostal Church of Miami, Inc.  
Folio:     33‐5032‐004‐2720 
File #:    VPB‐16‐002 
Location:  17510 South Dixie Highway     
Zoned:   Downtown Urban Village 
Request:  Establishment  of  a  place  of  worship,  associated  site  plan,  and  a 

variance  reducing  the  required minimum  setback  of  the  south  side 
interior property line from 50 feet to .50 feet. 

 
Councilman  Schaffer  moved  to  defer  both  Items  2  and  3.    Seconded  by 
Councilwoman Siegel Lara.  All voted in favor (4‐0.) 
 
ITEM 4:  ORDINANCE  FOR  SECOND  READING  –  DEFERRED  FROM  COUNCIL 

MEETING OF APRIL 4, 2016 
 

AN  ORDINANCE  OF  THE  MAYOR  AND  VILLAGE  COUNCIL  OF  THE 
VILLAGE  OF  PALMETTO  BAY,  FLORIDA,  RELATING  TO  ZONING; 
AMENDING  PORTIONS  OF  SECTION  30‐70  OF  THE  LAND 
DEVELOPMENT  CODE  RELATING  TO  REQUIRED  PARKING, 
EXEMPTIONS,  VALET  PARKING,  AMOUNT  OF  PARKING,  AND 
CALCULATION  OF  REQUIRED  PARKING,  TO  PROVIDE  FOR  PARKING 
RELIEF  REMEDIES;  PROVIDING  FOR  ORDINANCES  IN  CONFLICT, 
CODIFICATION, SEVERABILITY AND AN EFFECTIVE DATE. 

 
Attorney Lehtinen stated that this  item would not be heard, as  it did 
not pass the Local Planning Agency board. 

 
ITEM 5:  AN ORDINANCE FOR FIRST READING (PUBLIC HEARING REQUIRED): 
 

AN  ORDINANCE  OF  THE  MAYOR  AND  VILLAGE  COUNCIL  OF  THE 
VILLAGE OF PALMETTO BAY, FLORIDA, ACTING IN ITS CAPACITY AS THE 
MAYOR  AND  VILLAGE  COUNCIL  AND  AS  THE  LOCAL  PLANNING 
AGENCY,  AMENDING  POLICY  1.4.1  RELATING  TO  PUBLIC  SCHOOLS; 
ESTABLISHING  A  DISTANCE  SEPARATION  REQUIREMENT  BETWEEN 
SUCH SCHOOLS FOR THE PURPOSE OF ENSURING COMPLIANCE WITH 
TRAFFIC  LEVEL  OF  SERVICE  CONCURRENCY;  PROVIDING  FOR 
ORDINANCES  IN  CONFLICT,  CODIFICATION,  SEVERABILITY  AND  AN 
EFFECTIVE DATE. 
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This matter was deferred to date certain of May 2, 2016. 
 

 
The meeting adjourned at 9:20 pm. 
 
Prepared and submitted by: 
 
_________________________ 
Meighan J. Alexander, CMC 
Village Clerk 
   
 
Approved by the Village Council on this ____ day of May, 2016. 
 
_________________________ 
Mayor Eugene Flinn 
 
 
PURSUANT TO FLORIDA STATUTES 286.0105,  IF A PERSON DECIDES TO APPEAL ANY DECISION MADE BY THIS 
COUNCIL WITH RESPECT TO ANY MATTER CONSIDERED AT ITS MEETING OR HEARING, HE OR SHE WILL NEED A 
RECORD  OF  THE  PROCEEDINGS,  AND  THAT  FOR  SUCH  PURPOSE,  THE  AFFECTED  PERSON MAY  NEED  TO 
ENSURE  THAT  A  VERBATIM  RECORD  OF  THE  PROCEEDING  IS  MADE,  WHICH  RECORD  INCLUDES  THE 
TESTIMONY AND EVIDENCE UPON WHICH THE APPEAL IS TO BE BASED.  THIS NOTICE DOES NOT CONSTITUTE 
CONSENT  BY  THE  VILLAGE  FOR  THE  INTRODUCTION  OR  ADMISSION  OF  OTHERWISE  INADMISSIBLE  OR 
IRRELEVANT EVIDENCE, NOR DOES  IT AUTHORIZE CHALLENGES OR APPEALS NOT OTHERWISE ALLOWED BY 
LAW.   WHILE  THE  FLORIDA  STATUTES  DO  NOT  REQUIRE  TAPE  RECORDINGS,  TO  THE  EXTENT  THAT  TAPE 
RECORDINGS ARE MADE, THE TAPES MAY BE REQUESTED  FROM THE VILLAGE CLERK  FOR REVIEW AND/OR 
COPYING.  THE VILLAGE OF PALMETTO BAY CAN NOT GUARANTEE QUALITY OF ANY RECORDING. 

 
























































































































































































































































































































































































































































