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• Increase housing options through mixed-use development, townhomes, condominiums, 

senior housing, and co-living 

• Allow for more parks and recreational facilities

• Allow for post-pandemic outdoor dining spaces

• Allow for public market, plazas, or gathering spaces

• Introduce business startup incubators space to fi ll vacancies

• Identify appropriate places for increased density

• Consider building height increases for greater option in land uses

What are we missing?

• Underutilization of various retail spaces and parking lots

• Limited residential opportunities

• City-wide height restrictions and Coastal Zone limit development to 30 feet

• Relatively high off -street parking requirements 

• Varying age of structures and façade maintenance

What are we missing?
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LAND USELAND USEOPPORTUNITIES CONSTRAINTSUso de TerrenoOportunidades Limites
Incrementar opciones de vivienda atra vez de desarrolo de uso mixto, townhomes,
condominiums,  alojamiento para seniors, y co-vivienda.
Aumentar el numero de parques y instalaciones de recreacion. 
Permitir el uso de zonas exteriores para cenar.
Permitir mercados publicos, plazas, y otras areas de reunion.
Introducir espacio para incubadoras de empresas.
Identificar espacios apropiados para incrementar la densidad.
Considerar aumentar la altura de edificios para crear mas opciones de uso de terreno.

Que nos hace falta?
Que nos hace falta?

Bajo grado de utilizacion de varios espacios de venta t estacionamientos.
Limite de oportunidades de vivienda.
Restricciones de altura atra vez de la ciudad y Zona de Costa limite de desarrollo de 30 pies.
Gran numero de requerimientos de estacionamiento.
Variacion de edad de estructuras y mantenimiento de fachada.



Where would these missing uses go?What are the best parts of El Camino Real?

LAND USELAND USE
What types of uses are missing?

Uso de Terreno
Cuales son las mejorer partes de El

Camino Real? Que tipos de uso hacen falta? En donde irian estos usos?
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Encinitas Land Use
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Rural Residential 0.51-1.00 (RR1)
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Residential 30 Overlay (R30 OL)

Mobile Home Park (MHP)

Office Professional (OP)

Limited Local Commercial (LLC)

General Commercial (GC)

Public/Semi-Public (P/SP)

Ecological Resource/Open Space/Park (ER/OS/PK)

Home Depot Specific Plan
Home Depot Specific Plan

Home Improvement Center (HIC)

Open Space (OS)

Commercial-Light Industrial (CLI)

Encinitas Ranch Specific Plan
Encinitas Ranch Specific Plan

Commercial (C)

Mixed-Use 1 (MU1)

Single Family Residential 3 Variable (R3)

Open Space (OS)

LAND USE MAP

LA Fitness LA Fitness 
¤¤

Sprouts Sprouts 
¤¤

BMW BMW 
¤¤

Ralphs Ralphs 
¤¤

Kohl’s Kohl’s 
¤¤

Vons Vons 
¤¤

Sheriff’s Sheriff’s 
Dept Dept 

¤¤

HomeGoods HomeGoods 
¤¤

Michaels Michaels 
¤¤

Post Post 
OfficeOffice

¤¤

Target Target 
¤¤

Best Buy Best Buy 
¤¤ Home Depot Home Depot 

¤¤

WalmartWalmart
¤¤

Leyenda
ECR SP Perimetro

No Incluido

Parceles

Llanura de Indudacion Residencia Rural (RRFP)

Residencia Rural 0.51-1.00 (RR1)

Residencia Rural 1.01-2.00 (RR2)

Residencial 2.01-3.00 (R3)

Residencial 3.01-5.00 (R5)

Residencial 5.01-8.00 (R8)

Residencial 8.01-11.00 (R11)

Residencial 11.01-15.00 (R15)

Residencial 15.01-25.00 (R20/R25)

Capa 30 Residencial (R30 OL)

Parque de Casas Movil (MPH)

Oficina Profesional (OP)

Comercia Local Limitada (LLC)

Comercia General (GC)

Publico/Semi-Publico (P/SP)

Recursos Ecologicos/Espacio Abierto/Parque (ER/OS/PK)

Plan Especifico de Home Depot

Centro de Mejoracion del Hogar (HIC)

Espacio Abierto (OS)

Comercia - Industria Ligera (CLI)

Plan Especifico de Encinitas Ranch

Comercia (C)

Uso Mixto 1 (MU1)

Residencia Unifamilia 3 Variable (R3)

Espacio Abierto (OS)

MAPA DE USO DE TERRENO



URBAN DESIGN OPPORTUNITIESCONSTRAINTS
SUBURBAN REVITALIZATION •	More common open spaces

•	Placemaking by way of: 

	» 	gateway signage

	» 	plazas and seating

	» 	water features

	» 	activating spaces between stores/buildings

•	Improve pedestrian-friendliness through building orientation

•	More consistent architecture, landscaping, and lighting 

•	Bring commercial building frontages closer to the street 
frontage with parking in rear

•	 Complementary features to the historic El Camino Real bell 
markers

•	Mixed-use with active ground-floor retail

•	Expand sidewalk seating for outdoor retail environment

•	Increase tree canopy

What are we missing?

•	Lack of pedestrian experience 

•	Poor signage and inadequate wayfinding

•	Buildings lack diverse forms and material variations

•	Narrow storefront sidewalks, and awnings 

•	Inconsistent street, pedestrian, and parking lot lighting

•	Inconsistent architectural style

•	Lacks sense of place or destination

What are we missing?
FROM:
•	 Auto dominated
•	 Strip malls
•	 Surface parking
•	 Few outdoor spaces

FROM:
•	 Big box 
•	 Single use

FROM:
•	 Drive in and drive out

IMAGE CREDIT: Galina Tachieva, 
DPZ, Sprawl Repair Manual

TO:
•	 Walkable
•	 Mixed-use blocks
•	 Structured parking
•	 Many outdoor spaces

TO:
•	 Infill
•	 Mixed-use

TO:
•	 Drive in and stay

Diseño Urbano

Revitalizacion Suburbia
Limites Oportunidades

Que nos hace falta?

Que nos hace falta?

Falta de experiencia peatonal
Baja calidad de señalización y navegacion inadequada
Edificios tienen falta de varicion de materiales.
Angostas banquetas enfrente de tiendas 
Iluminacion inconherente atravez de calles, banquetas y
estacionamientos
Estilo arquitectual inconherente.
Falta de sentido de direccion y de lugar.

señaliz
ación

señaliz
ación

Auto Dominado
Plazas
Estacionamiento de Superficie
Pocos Espacios Exteriores

Caminable
Manzanas de Uso Mixto
Estructuras de Estacionamiento
Mucho Espacio Exteriores

Desde A

Desde A

Desde A

Cuadro Grande
Uso Singular

Relleno
Uso Mixto

Manejar Afuera y Adentro Manejar Adentro y Mantenerse Adentro

Mas comues, espacios abiertos

Localizacion atravez de:

     - señalización

     - Plazas y asientos

     - caracteristicas de agua

     - Activando espacios entre tiendas/edificios\

Mejorar acesibilidad peatonal atraves de orientacion de edificios

mas arquitectura consistente, paisajismo, y iluminacion

Acercar las frontadas comerciales de edificios a la calle y con

estacionamiento atras

Complementar a las caracteristicas de El Camino Real

Uso mixto con activo comercio en el primer piso

Expandir asientos en banquetas para el comercio exterior.

Incrementar la cubierta de arboles



URBAN DESIGNURBAN DESIGN
How can we successfully integrate housing into 

the corridor?
What do you like about the shopping centers?

How would you like to see the shopping centers 
transform?  What kind of spaces would you like to see?

Diseño Urbano
Que te gusta de los centros comerciales? Como te gustaria ver los centros comerciales

tranformar? Que tipo de espacios te gustaria ver?

Que modos de transportacion Como
podemos lograr integrar viviendas en este

corridor?
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Activation of Parking Areas
The Hub Shopping Center, Hillcrest

Activation of Business Parks
The Farmer and Seahorse, La Jolla

Plazas and Outdoor Seating
Concept for Genesee Plaza, Clairemont

Pedestrian Connections
Pacific Highlands Ranch 

Adaptive Reuse
Liberty Station, San Diego

Activation of Outdoor Areas
Liberty Station, San Diego

URBAN DESIGN
This graphic illustrates three key types of shopping centers that vary in size, circulation, 
and orientation. For the purposes of urban design concepts, these three shopping centers 
are used to represent the opportunities and constraints with each shopping center type.

Diseño Urbano
Esta grafica ilustra los tipods de centro comerciales que tienen variaciones de tamaño, circulacion y

orientacion. Estos centros comerciales son usados para representa las oportunidades y limitaciones que
vienen con ellos.

Conexiones Peatonales

Activacion de Parques de Negocio

Activacion de Areas de Estacionamiento

Activacion de Areas Exteriores

Reuso Adaptivo

Plazas y Asientos Exteriores

Espacio Abierto

Estacionamiento
Superficie

Paisajismo

Viviendas
Unifamiliares

Paisajismo

Paisajismo

Viviendas
Unifamiliares

Edificos Existentes
Paisajismo/Espacio
Abierto

Circulacion Primeria/Aceso

Paradas de Transito



Outdoor Areas
Unique outdoor experiences and environments

Activation of Parking Areas
Making better use of the public space in and around vehicle parking

Pedestrian Design
Pedestrian-oriented elements that connect destinations and encourage walking

Building Form / Massing
Height, bulk, and scale of a building

Plazas

Paseos

Rooftop terraces

Pedestrian-scaled amenities (signage, lighting, tree canopy)

Connections between shopping centers 

Connections between surrounding neighborhoods and the corridor

Public art 

Flexible event space

Parklets

Building height variation

Upper floor stepbacks

Creative use of setbacks to allow for screening and public space

URBAN DESIGN
Use your dots to let us know your preference on these concepts...

Terrazas

Diseño Urbano
Use los puntos para demonstrar sus preferencias de estos conceptos....

Espacios Exteriores

Activacion de Estacionamiento Estructura de Edificios

Experiencias Esteriores y Ambiente Unico

Hacer Mejor Uso de Espacio Publico y Estacionamiento

Elementos Peatonales y Connexiones a Destinos

Altura, tamaño, y escala del edificio

Arte Publica

Espacio para Eventos

Comodidades Peatonales

Conexiones Entre Centros Comerciales

Conexiones Cecindarios y el Corridor

Variacion de Altura

Variacion de Diseño en el Segundo Piso

Uso Creativo para Aumentar el Uso de Espacio Publico



MOBILITYOPPORTUNITIES CONSTRAINTS
•	More east-west bicycle connections to residential communities

•	Distinguish bike lanes with green paint or protective buffers

•	Expand existing trail and pathway network to local destinations

•	Upgrade transit stop amenities

•	Very few of the parking lots reach high levels of occupancy even at peak times

•	Traffic calming devices with bulb-outs

•	Mid-block pedestrian crossings on El Camino Real

•	Improve pedestrian comfort and safety through treatments such as:

	» high visibility crosswalks and alternative pavements

	» landscaping between the roadways and the sidewalks

	» advanced stop bars

	» curb ramps with truncated domes (detectable warning surfaces)

What are we missing?

•	Missing sidewalks along Via Molena and Garden View Road  

•	Poor north-south circulation between shopping centers

•	High speed limits adjacent to bike lanes

•	Bus stops lack amenities

•	Lack of mid-block crossings

•	Utilities limit sidewalk access

•	Existing traffic volumes are moderate to high

What are we missing?

Curb ramp with truncated domes

Utility pole blocking sidewalk

Poorly identified bus stop and 
damaged trash can

Jaywalker dangerously crossing El Camino Real

High speeds next to bike lane

High traffic volumes on El Camino Real

Example of advanced stop bar

Mobilidad
Oportunidades Limites

Que nos hace falta?

Que nos hace falta?

Mas conexiones ciclistas del este-al-oeste a comunidades residenciales.
Destinguir carril ciclista con pintura verde o topes de proteccion.
Expandir caminos y rutas a destinos locales.
Mejorar comodidades de paradas de transito.
Muy pocos estacionamientos alcanzan altos niveles de ocupacion, hasta en horas de congestion.
Dispositivos que calman el trafico.
Cruzos peatonales en El Camino Real.
Mejorar comodidad y seguridad peatonal atravez de:
   - Alta visibilidad de cruzo peatonal y aceras alternativas.
   - Paisajismo entre las calles y banquetas.
   - Baras del alto avansadas.
   - Rampas de banquetas con domos truncados.

Falta de banquetas a lo largo de Via Molena y Garden View.
Baja calidad de circulacion entre centro comerciales  del norte y sur.
Altos limites de velocidad junto a carriles ciclistas.
Falta de comodidades en paradas de autobus.
Falta de crusos peatonales a media manzana.
Utilidades limitan acceso a las banquetas.
El volumen de trafico es considerado moderado a alto.

Rampas de banquetas con domos truncados.

Ejemplo de Barra de Alto Avansada

Altos Limites de Velocidad Junto Carriles Ciclistas

Peaton Cruzando El Camino Real Peligrosamente

Para de Autobus con Falta de
Comodidades y Bote de Basura

Dañado

Alto Volumen de Trafico en El Camino Real

Palos de utilidades Bloqueando la
Banqueta



MOBILITYMOBILITY
How do you prefer to move about the 

corridor?
Which transportation modes need to be 

improved or expanded?
Which transportation modes need to be 

improved or expanded?

Mobilidad
Como prefiere moverse

atravez del corridor?
Que modos de transportacion

necesitan ser mejorados o espandidos?
Que modos de transportacion

necesitan ser mejorados o espandidos?



Pedestrian Improvements
Strategies that can improve the safety and comfort of pedestrians throughout the corridor 

Roadway Concepts
Strategies to creatively interact with higher speed 

Bicycle Improvements
Strategies to improve cyclist safety, comfort and access throughout the corridor 

Transit Improvements
Strategies that improve the safety, comfort, and ridership of public transit throughout the corridor

Parking Lot Options
Alternative uses for underutilized parking lots

Bus stop amenities (lighting, shelter, and bus route information)Alternative crosswalk pavement

Mid-block crossings

High-visibility crosswalks

Green-painted/physical buffers for bike lanes

Branded bike racks

Bicycle repair stations

Dedicated bus lane

More frequent pick-up times

Community events, (i.e. parades, farmer’s markets, carnivals)

Traffic calming measures (lane for slower moving traffic, bulb-outs)

Reducing conflict points (driveway interactions)

Retail and residential options

Safe pedestrian access

Parking structures to facilitate growth

MOBILITY
Use your dots to let us know your preference on these concepts...

Mobilidad
Use los puntos para demonstrar sus preferencias de estos conceptos....

Mejoramientos Peatonales
Estrategias que pueden mejorar la comodidad y seguridad atravez del corridor

Acera alternativa de Cruce Peatonal

Cruce Peatonal a Media Manzana

Cruce Peatonal de Alta Visibilidad

Mejoramientos Ciclistas
Estrategias que pueden mejorar la comodidad y seguridad atravez del corridor para
ciclistas

Barreras Fisicas o Lineas Pintadas Verde para Carriles
Ciclistas

Estacionamiento Para Bicicletas

Estaciones de Reparacion

Mejoramientos de Transito
Estrategias que pueden mejorar la comodidad y seguridad del transito publico atravez del corridor.

Comodidades en Paradas de Autobus (Luz, Techo, y
Informacion de Transito)

Carril Dedicado para Autobus

Paradas mas Frequentes

Conceptos de Carreteras
Estrategias para ineractuar creativamente con altas velocidades.

Eventos de Comunidad (Desfiles, mercado de agricultores, carnivales).

Metodos para calmar el trafico (carril para trafico mas lento)

Reducir puntos de conflicto (inteacciones de carretera)

Opciones de Estacionamiento
Usos alternativos para estacionamentos de baja utilizacion.

Opciones Comeciales y Residenciales.

Aceso Peatonal Seguro

Estructuras de Estacionamiento para Facilitar el Crecimiento
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• Take advantage of the variety of parcel sizes and lot depths

• Provide infi ll development with a focus on senior housing, co-living, and attached 

residential unit types

• Incentivize high quality employers to fi ll the commercial vacancies

• Integrate smaller and fl exible offi  ce space

• Keep the community shopping local

• Activating the area during off -peak parking times

What are we missing?

• High cost of construction and materials

• Existing properties vary in size and condition

• Relatively slow population growth, slowing economic growth

• Lack of direct access to Interstate 5 or regional transit

What are we missing?
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ECONOMICS
OPPORTUNITIES CONSTRAINTSOportunidades LimitesEconomía

Tomar ventaja de la variedad de tamaño y profundiodad de parceles.
Proveer mas desarrollo con enfoque en alojamiento de adultos de la 3ra edad, co-living, y
unidades de residencia adjuntas. 
Incentivar empleadores de alta calidad a que llenen vacncias comerciales.
Integrar flexible y pequeños espacios de oficina.
Mantener el comercio de la commuinidad localmente.
Estimular la area en tiempos de menor demanda de estacionamiento. 

Alto costo de construccion y materiales.
Propiedades ya echas tienen gran variedad de tamaño y condicion.
Crecimiento  lento de poblacion que demora crecimiento de la economia.
Falta de acceso directo a I-5 y transito regional.

Que nos hace falta?

Que nos hace falta?



ECONOMICSECONOMICS
How can we make the corridor more 

business-friendly?
What types of businesses do you want to 

see more of? 
A successful corridor includes...

Que tipo de negocios le gustaria ver
mas? Un corridor exitoso incluye... Como podemos hacer este corridor

mas amigable a los negocios?



Our Vision forOur Vision for

How do you want El Camino to look and feel 20 years from now?

What do you like about the corridor 
and want to maintain?

What can be improved?

Como le gustario que El Camino se mirara y sintiera en 20 años?

Que es lo que le gusta del corridor y que le
gustaria mantener?

Que podriamos mejorar?
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