
City of Gainesville  
 
 

 

Memo 
To: Honorable Mayor Poe & Members of the City Commission 

From: Jesus Gomez, Interim Transportation Director/Transit Director 

CC: Cynthia Curry, Interim City Manager 

Date: 10/10/2022 

Re: Parking Program Update 

The following is a summary overview of the City’s Parking Program.  

1. Southwest Downtown Parking Garage 

‐ Since implementation of the enhanced evening security service and nightly closure at 10 PM the 

conditions at the garage have improved; loitering and public disturbance at the facility has ceased;  

‐ The safety measures coupled with enhanced outreach contributed to a higher utilization of the 

facility when compared to previous fiscal years (see Figure 1);  

‐ Waterproofing work began during the last week of September and completion is expected by 

December 2022; the work focuses on the 5th (top) floor and partial 2nd floor and was funded via 

a special allocation of $650,000 by the City Commission. The 3rd and 4th floors will be addressed 

in the next fiscal year with additional funding; 

‐ Public restroom restoration is underway; the facilities are expected to reopen for public use by 

the end of the year;  

‐ Other upgrades to the facility during FY22 included conversion to LED lighting throughout the 

facility to enhance illumination levels and reduce the need for recurring maintenance (see 

Figure 2 for a before/after comparison); addition of security cameras to enhance safety; and 

pressure wash of all decks for a total investment of $87,700. 

 
FIGURE 1: Garage Performance by Rate Type (FY19‐FY22) 
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FIGURE 2: Garage Lighting Upgrade Before and After 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. Parking Meters and Mobile Pay 

The parking meter system is obsolete and operating beyond its useful life. Maintenance of 

hardware and software is a recurring problem as the system is no longer supported by the 

manufacturer due to its age. The auditing equipment has recurring failures and a replacement is 

not available as newer versions of the system are not compatible with the City’s system. The 

parking meters operate with coins only; approximately 46% (195) of parking meters generate 

less than $1.00 per day. 

 

The mobile pay system was introduced in late 2017 to 

supplement the parking payment options including payment via 

smartphone app, website, text messaging, or via a phone call 

through an interactive voice response system (IVR).  User 

adaption to the mobile pay system exceeded expectations, with 

the system reaching up to 67% of revenues by the end of FY22. 

In FY22 a total of 130,193 payment transactions were 

conducted through mobile pay, primarily through the 

smartphone app (91%) and website (8.9%) options; transactions 

through text messaging and voice options represented 

approximately 0.1% of the total, see Figure 3. Given the local 

acceptance of mobile pay, it seems feasible to use it as a tool to 

gradually reduce the number of obsolete parking meters in 

operation until other payment methods become feasible or 

available. Figure 4 illustrates the performance of parking 

meters and mobile pay since its inception in 2017. Revenues 

have decreased significantly post‐Covid. 

 

 

 

   

      

 

 

 

 

FIGURE 3: Mobile Pay by Payment Type 
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FIGURE 4: Comparison of Parking Meter and Mobile Pay (Passport) Performance 

 
 

3. Downtown Parking Plan 

The downtown parking inventory consists of approximately 1,740 parking spaces distributed on‐
/off‐street. Payment options include coin meters and mobile pay based on license plate 
managed through Passport Parking. At the Southwest Downtown Parking Garage, a pay station 
is available accepting coins or credit card payments; the pay station payments are integrated 
with the mobile pay platform for ease of enforcement. Currently the majority of on‐street 
parking spaces are free of charge, and in some areas time‐limited to a maximum of 30 minutes 
or 2 hours per block per day. Paid parking is offered in select areas and vary in cost from 
$0.25/hr to $0.50/hr and with time restrictions ranging from 30 minutes to 10 hours. Parking is 
enforced between 8:00 am and 5:00 pm.  
 
In FY21 the City Commission authorized changes to the configuration of parking in the 
downtown area, including pricing and time limit modifications as well as extended hours of 
enforcement. The changes took effect in January 2022 and were rescinded in February 2022 
pending additional evaluation. Since then a phased approach was developed as follows:  
 
(a) Phase I: short‐term implementation of minor changes to alleviate the most pressing needs: 

o implementation of 30‐minute time‐limited spaces along SE 1st St to improve accessibility 

to County services;  

o extension of time limits in surface parking lots from 2 hours to 4 hours;  

o creation of a new ‘downtown employee’ parking permit at the Southwest Parking 

Garage at $20 per month plus tax to encourage use of the facility while maintaining the 

most desirable parking spaces available for area customers. A total of 26 permits have 

been purchased since this permit became available in May 2022; 

o increase of time limits for pick‐up/drop‐off parking bays from 5 minutes to 15 minutes. 

(b) Phase II: longer term evaluation of needs 

o selection of a consultant (SP+) to conduct a parking study including additional data 

collection and outreach to further analyze needs, identify opportunities, and determine 

feasibility and costs of implementation;   
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o evaluate the valet operation and identify options to better manage the use of curb space. 

Currently the valet operates in shared public pick‐up/drop‐off parking spaces located at 

SE 1st St and SE 1st Ave;  

o Present findings and recommendations to the City Commission in late Spring 2023.   

 

4. Neighborhood Parking Program 

The program was created in the early 90s to decrease congestion and protect residential areas 

from commuter traffic associated with the University of Florida. The program has evolved over 

the years with the most recent changes being adopted by the City Commission in FY21 to better 

align the program with current land uses and market rates for parking. The program currently 

encompasses 6 zones and approximately 2,200 on‐street parking spaces, primarily around the 

UF campus (see Figure 5), and offers Residential, Commercial, Service, and, Visitor parking 

permits. As of October 4, 2022 a total of 1,950 permits have been issued for the current 

program year; Figure 6 depicts historic permit sales since FY16. Preliminary data suggests that 

the recent permit pricing adjustment had the desired effect of curtailing abuse particularly 

related to the use of Visitor permits that has seen a significant drop.     
 

FIGURE 5: Neighborhood Parking Zones  
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FIGURE 6: Neighborhood Permit Sales (FY16‐FY23) 

 

 

 

5. Parking Enforcement 

The Transportation Department parking enforcement is concentrated in the neighborhood 

parking program areas and downtown; the department operates with a total of 4 parking 

enforcement officers. Outside of these areas enforcement is conducted based on requests due 

to staffing and work load constraints; GPD also issues citations and assists with towing. In FY22 a 

total of 12,705 citations and 15,837 warnings were issued; a total of $398,821 was collected 

during this period. Figure 7 depicts the enforcement target area and citations issued.  

 

 

 
FIGURE 7: Enforcement Activity FY22 
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6. Downtown Strategic Plan and Parking 

Idea 4 of the Downtown Strategic Plan calls to (a) balance the need for parking with the desire for a 

walkable, urban core, uninterrupted by vacuous surface parking lots, and (b), to simplify regulations 

to make parking user friendly and clear. The Plan supports the City’s current policies of paid parking 

downtown, and no minimum parking requirements for development in downtown.  

 

The following recommendations are listed for consideration:  

 Continue to monitor parking supply and occupancy rates for on‐street parking, parking garages 

and surface parking lots. As a general rule, parking utilization would need to be above 90% for 

several hours, several days per week to justify supply concerns. Currently, parking utilization 

rates in downtown surface lots only exceeds 90% in Lot 4, Lot 13, and the GRU lot on Thursday, 

Friday, and Saturday. On‐street utilization in the downtown core was only over 80% in certain 

locations for a short time period. This information should be updated regularly to understand 

the changes in supply and demand, the drivers of those changes, the impact of pricing and 

regulation modifications, and opportunities for additional strategic improvements. 

 
 Continue to monitor regulations and pricing to address supply and demand issues, considering 

the following goals: 

o On‐street parking regulations/price should encourage turn over to allow for space availability  

o Garages or surface parking regulations/price should encourage long‐term parking 

o Employees and employers should be encouraged to park outside of the core.  

 Create a “park once” downtown: The city needs to foster a shared pool of parking that is widely 

available to all users enabling them to park once and access multiple destinations without 

moving their car. This can be augmented by continuing to invest in pedestrian, bicycle and 

transportation improvements to make it both easier and safer to get to and around downtown.   

 Improve signage, wayfinding, and communication: To make the parking experience user‐

friendly, regulations should be simplified and understandable. This communication should exist 

online so that people can plan their trips downtown, but also be readily evident on signage and 

wayfinding in and around downtown to direct people to parking and make the regulations clear. 

Making these improvements will also help to make people more aware of all of their parking 

options to spread out parking demand.   

 Continue to invest in technology: The city is already investing in a mobile pay system to replace 

its obsolete meter system. Doing so will reduce maintenance costs, make parking more user‐

friendly and accessible and enable greater sharing of parking. 
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7. Parking Code Amendment 

Currently, the City of Gainesville requires parking minimums. Parking minimums are regulations that 

require new developments to provide a minimum number of off‐street parking spaces in order to 

support the developments parking demand. However, these regulations encourage an excess of off‐

street parking infrastructure that exceed the needs of new developments. Excess off‐street parking 

results in urban spaces that have low productive value and relatively high infrastructure costs. Excess 

parking also pushes development further away from pedestrians and streetscapes, impeding the 

walkability of neighborhoods, and places an unnecessary cost burden on smaller scale business and 

housing developments. In order to mitigate the adverse impact of minimum parking requirements, staff 

is proposing to update the parking code with a few changes.  

First, Staff is proposing to eliminate parking minimum requirements from the City of Gainesville, and 

instead add language that would provide parking caps or parking maximums. Many jurisdictions and 

municipalities have, in some form, eliminated parking minimums. Most municipalities have certain areas 

within their boundaries that employ no parking minimums while allowing other areas to maintain 

parking minimums. However, there are municipalities that have eliminated parking minimum 
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requirements within the entirety of their jurisdiction. Buffalo, NY eliminated parking minimums in 2017 

becoming the first city in the U.S. to do so. In May of 2021, the City of Minneapolis, MN voted 13‐0 to 

eliminate all parking requirements. As of the writing of this memo, no municipality in Florida has 

eliminated parking minimums within the entirety of their jurisdiction, however some municipalities have 

eliminated parking within certain areas of their jurisdictions. Fort Lauderdale, FL eliminated parking 

within their Downtown district and Clearwater, FL eliminated parking for most uses within their 

Downtown district while allowing a reduced parking requirements for residential uses.  

Currently, the City of Gainesville does not employ parking minimums in Transect Urban Zones for 

nonresidential uses. For residential uses, Transect Urban Zones DT‐U8 do not require parking minimums. 

However, all other zoning districts employ minimum parking requirements depending on the use and 

type of development being proposed. This proposal would eliminate parking minimums for the 

remaining zoning districts, making them more consistent with Urban Transect Zones while introducing 

parking maximum language. 

With the introduction of parking maximums, this petition also adds a requirement for structured parking 

if a large‐scale commercial development’s parking proposal exceeds maximum parking allotment. This 

will provide future developments within urban spaces the ability to exceed parking maximums if 

needed, while still maintaining a smaller pervious surface footprint and providing a more hospitable 

pedestrian‐oriented environment. 

Lastly, this petition also includes a proposal to amend the Land Development Code to allow for mid‐

street parking for loading and unloading purposes within all urban streets while also providing language 

to allow flexibility in loading space requirements within Urban Transect Zones. Currently the City of 

Gainesville requires that new developments having over 5,000 square feet of gross floor area provide 

off‐street loading and unloading spaces. For reference, 5,000 square feet is slightly more than the size of 

an NBA basketball court. The dimensions specified in the LDC for these spaces are 50 feet in depth, 12 

feet wide and an overhead clearance of 14 feet. These dimensions create development conflicts in 

Transect Urban Zones where properties are characteristically smaller, more compact, and may lack the 

necessary space to adequately install a loading and unloading space for the development. Currently, the 

City of Gainesville has an ordinance that allows for mid‐street parking in the downtown area in Sec. 26‐

102, this proposal would establish this allowance within the Land Development Code and would also 

extend the ability for loading and unloading via mid‐street parking to other urban sectors of the city 

while giving staff the ability to determine the appropriateness of loading space requirements within 

developments in Urban Transect Zones on a case‐by‐case basis.    

 

 

 


