Zonificacion en el Distrito de
Columbia

El ABC de la zonificacion:

Conceptos basicos de zonificacion




¢Qué es la zonificacion?

* Las leyes de zonificacion del Distrito de Columbia les dicen a los
duenos de propiedades:

1. qué tantose puede construiren su propiedad (qué tan
alto, qué tan grande, cuantos pisos, cuanto terreno puede
cubrirse); y

2. eluso que puede darsele _' 42/
N
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a su propiedad. i
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Como funciona la zonificacion

« Las leyes de zonificacion del Distrito de Columbia
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(conocidas como el Reglamento de Zonificacion):

» dividen a la ciudad en “zonas” o en
“demarcaciones de zona”; y

» definen lo que puede construirse y qué clase de
negocios son aceptables en esas zonas.

* En cada demarcacion de zona se permite cierto
grado de urbanizacién por derecho.

I Famcat g
gt

» Sin embargo, hay otros usos que Unicamente se

permiten con un permiso especial del gobierno. i




Las ciudades usan la zonificacion para:
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¢Por qué tenemos una zonificacion?

Proteger la imagen y el ambiente de un lugar.
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Fomentar ciertas industrias o negocios.
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Prevenir la sobresaturacion del terreno y la
sobreconcentracion de gente.

Ofrecer una iluminacion y ventilacion adecuadas
alrededor de las propiedades.

Planificar la construccion futura de vecindarios.

Proteger a los negocios y las residencias existentes
de vecinos incompatibles y otros efectos adversos.

Orientar acerca de donde vive y trabaja la gente, y
donde se ubican los comercios y las fabricas, por lo
general acorde con un plan integral.
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¢Por qué la zonificacidn del Distrito de
Columbia es especial?

Como la capital de los Estados Unidos, mucha de la tierra del
Distrito de Columbia es propiedad del gobierno federal.

Estos terrenos federales no estan sujetos al Reglamento de
Zonificacion del Distrito de Columbia.

Esto significa que los edificios de la Casa Blanca, el Congreso vy el
Capitolio de los Estados Unidos, asi como las zonas verdes
federales de toda la ciudad, no estan sujetos a las leyes de
zonificacion del Distrito de Columbia.




¢Por qué la zonificacidn del Distrito de
Columbia es especial?

Ninguna otra ley de zonificacion puede sustituir a la Ley sobre la

Altura de los Edificios de 1910, que fue promulgada por mandato
federal.

AVENIDAS AMPLIAS, VISTAS DESPEJADAS, EDIFICIOS BAJOS

La Ley Federal sobrela Altura de los Edificios de - " 20 pies Estonose
1910 limita la altura de las estructuras, enla ; - incluye como
mayoria de los casos, al ancho dela calle enfrente

parte de [a alura

de ellos, mas 20 pies (6.01 m). Para una estructura : .

situada en una esquina, esa medida se puede pies 111:‘;;:4'93 La alnura del

determinar usando lamas ancha delas dos calles. ; ; edificic s mide
E \ enfre esios dos

La ley limita la mayoria de los edificios a los 110 I | Md;;gm pu"m-,

pies (33.5 m) de altura, perolos ubicados en L v llpies T .._ E,---,.

bulevares mas amplios, tales como la calle Ky la
calle 13, alcanzan alturas de 130 pies (39.6 m). Los
edificios dela avenida Pennsylvania pueden llegar \
alos 160 pies (48.8 m).

Segiinla ley, las ornamentaciones de los techos,

tales como las ciipulas, los capiteles y los

alminares, no cuentan como parte de la altura A
total de un edificio, la cual se mide a partir dela

parte central del frente de la estructura. T, wEEm.
Casa Blanca Wit DE@Z:,’
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Altura: 26m Altura: 16882 m




Demarcaciones de zona: é{qué son?

Como lo especifica el Reglamento de Zonificacion,
las demarcaciones de zona:

1. Detallan los usos y las clases de urbanizacion
permitidos en esa zona.

)

2. Lesindican alos duefios qué forma, tamafio Il
y densidad pueden tener los edificios que

que puede darsele a la misma.

» “Densidad” se refiere a la intensidad del uso que
se le da a una propiedad. Una densidad mayor _
significa que un edificio puede construirse con una St .
altura mayor, abarcar mas terreno y permitir que '

més gente lo use. DCozy




Proposito de las demarcaciones de zona

Las demarcaciones de zona mantienen los edificios de tamafno y uso

parecido juntos. l
~ Esto evita que los rascacielos colinden con casas adosadas y fabricas,

y los mantiene lejos de donde vive la gente. | ||‘
A veces, para pasar de un tipo de uso o de edificio a otro se necesita
una transicion; una manera de ir decreciendo de los edificios mas

altos a los mas bajos, o de los usos que generan mucho trafico a las

zonas residenciales con menos trafico.

» Un ejemplo de esto son las demarcaciones de
proposito especial (o SP, en rojo) que separan ciertas
zonas comerciales del centro (en azul) de las zonas
residenciales adyacentes (en verde).




Nombres de las demarcaciones de zona

» Las 4 demarcaciones de zona clave llevan el
nombre de su uso o ubicacion predominantes:
“residencial” (R), “comercial” (C),
“industrial”/“manufacturero” (M) y “riberefio”
(W).

I|i|||i

» Algunas demarcaciones de reciben su nombre
por su combinacion de usos y, por ende, son de
“uso mixto”.

~ CM (para uso comercial ligeroy
manufacturero); y

~ CR (para uso comercial y residencial mixto)

* Ejemplo: quienes viven arriba de una tienda cuyo DCOZ>
frente da a la calle. =17




Nombres de las demarcaciones de zona

Las demarcaciones de zona se detallan segtn su nivel de densidad y

de intensidad de uso.

Estos niveles pueden ir desde “baja” y “moderada”, hasta “alta”.

Esto se identifica anadiendo ciertos numeros y letras mayusculas al

nombre de la demarcaciéon de zona (R-1, R-2, R-3, R-4, R-5-Avy

R-5-B.)

Conforme los nimeros vy las letras van ascendiendo, los efectos se

tornan mas intensos. Es decir, los edificios tienden a ser mas altos, a

abarcar mas terreno y a permitir que mas gente los use.

~ Ejemplo: Una demarcacion de zona R-5-B, con edificios de
apartamentos, tiene una densidad mucho mayor que una R-1, con
viviendas unifamiliares independientes.




Superposiciones

¢Qué son? Las superposiciones son reglas que imponen
restricciones adicionales al uso y al tamano de la

urbanizacién, ademas de las de la demarcaciQn de zona
subyacente.

éPara qué las tenemos?
Las superposiciones
responden a inquietudes
de urbanizacién
especificas, tales como
aumentar las
oportunidades
comerciales o proteger
los arboles.




Superposiciones: ejemplos

Superposiciones definidas como vecinal-comerciales: Las
superposiciones vecinal-comerciales de Cleveland Park (CP) y la calle
Ocho (ES) sureste restringen el nimero de bares y restaurantes a fin
de dejar espacio para que otra clase de negocios que dichas
comunidades quieren, como tiendas de ropa, ferreterias y galerias
de arte, atiendan al vecindario.

Superposicionde Cleveland Park




Superposiciones: ejemplos

Las demarcaciones con superposiciones varias sirven otras metas y

objetivos de interés publico: La superposicion para la proteccion
de arboles y laderas (o TSP) ayuda a conservar y mejorar las zonas
verdes de los vecindarios designados que se ubican enseguida de
arroyos o parques. Para ello, la superposicion TSP prohibe que los
propietarios de tierras alteren o perturben el terreno destruyendo o
desarraigando arboles, o modificando la superficie del suelo de una
manera que impida la absorcion del agua y cause inundaciones.

Superposicion para la proteccionide
+. arbolesyladeras de ForestHills™
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Las Comisiones Consultivas Vecinales (o ANC) estan
integradas por funcionarios elegidos por sus vecinos
para ofrecer una participaciony verificacion ciudadana
formal a nivel de vecindario. Cada comisionado
representa a aproximadamente 2,000 residentes.
Actualmente existen 286 ANC.

La Oficina de Planificacion (u OP) es la dependencia de planificacion central del Distrito
de Columbia. La OP emite recomendaciones por escrito sobre casos sometidos a la
consideracionde la Comision de Zonificaciony la Junta de Ajustes de Zona.

La Comision de Zonificacion (o ZC) es un érgano integrado por cinco miembros que
prepara, adoptay subsiguientemente enmienda el Reglamento de Zonificaciony el

Mapa de Zonificacion. La ZC tiene una autoridad cuasijudicial y cuasilegislativa. Ve los
casos contenciosos, donde existen partes, y casos de normatizacion, donde no las hay
(tales como cuando un individuo o una entidad instan a que se modifique el contenide,
del Reglamento de Zonificacion). DC@Z’Z



Protagonistas del proceso de zonificacion

La Junta de Ajustesde Zona (o BZA) es un organo cuasijudicial integrado por cinco
miembros que ve los casos que atanen a las variaciones, las excepciones especiales
y las apelaciones de decisiones administrativas relacionadas con la zonificacion.

La Oficina de Zonificacién del Distrito de Columbia (o DCOZ) es
un organismo independiente del Distrito de Columbia que
ofrece asistencia profesional, técnicay administrativaalaZCy
BZA en apoyo a su labor de supervision y adjudicacion de
cuestiones de zonificaciénen la ciudad.

La Oficina del Administrador de Zonificacion (o ZA) (al seno del Departamento del
Consumidory Asuntos Regulativos o DCRA) es la responsable de administrare

imponer el Reglamento de Zonificacion, asi como las ordenes de la ZCy de la BZA.« =,
La ZA también se hace cargo de las construcciones ilicitasy del cumplimiento del DC@Z«’

codigo. o 7



Protagonistas del proceso de zonificacion

Asi que, écOmo es que estos protagonistas
interactuan en relacion con la zonificacion?
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I[ Proceso de Zonificacion “

Comisiones
Consultivas Oficina de Zonlcacidn
Vecinales

[Oficinade Planificacién
[
[
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Como funciona la zonificacion: “por derecho”

Todo comienza con USTED:
+ ¢éQuiere construir algo en su terreno?

éLe importa lo que sus vecinos
construyen en su terreno?

 Si el Reglamento de Zonificacion
autoriza el proyecto:

~ El dueno de la propiedad tal vez todavia
necesite un permiso de construccion o
una Cédula de Habitabilidad.

~ Para obtener cualquiera de los dos, el
dueno de la propiedad los solicita ante la
ZA en el DCRA.




Como funciona la zonificacion: cuando no es “por
derecho”, se necesita una dispensa de zonificacion

Si el proyecto necesita una
aprobacion mas allade lo
que la ZA puede autorizar, se
hace una recomendacion
para que el propietario acuda
a la DCOZ a solicitar una
dispensa, ya sea paralaZCo

ara la BZA. - -
P -

7 Oficina de Zonificacion "
del Distrito de Columbia

by
)
4

3
5




Como funciona la zonificacion: solicitudes de
zonificacion ———rm
Todas las solicitudes para la ZC y la BZA las tramita la .| |

DCOZ. Asi sean solicitudes o apelaciones, se | |
necesita una notificacion publica y una audiencia o |

asamblea publicas.

Para muchos de los casos de la ZC se necesita que

haya una asamblea de repulsa antes de la audiencisa,
a fin de determinar la disposicion que hay para _————ra
celebrarla. |

Otros casos de la ZC y todos los de la BZA van

directamente a audiencia. Entonces se plantea una
decision, ya sea al término de la audiencia o en una =
reunion subsiguiente, y a continuacion se emite una__'____ - |
orden que representa la decision de laZCo de la oy D N
BZA en el caso.




Tipos de casos de la ZC

Enmienda al contenido: Es una peticion para modificar el contenido del Reglamento de
{ Zonificacion. Esta puede incluir modificaciones a las normas de urbanizacion en una o
t mas demarcaciones de zona o aspectos de procedimiento del reglamento.

Enmienda al mapa: Es una solicitud o peticion para modificar la demarcacion

de zona asignada a una propiedad; ésta también puede incluirla adicion de
una superposicion a una zona dada.

Urbanizacion del espacio aéreo: Es una solicitud para alquilaro usar de otro

modo el espacio ubicado por encima o por debajo de las calles y callejones
del Distrito de Columbia.

IMPORTANTE: La ZC también puede decidir sobre las variaciones y las excepciones especiales.



Tipos de casos de la BZA

Variacion: Es una excepcion administrativa al Reglamento de Zonificacion. Debe
demostrarse que existen: 1) dificultades practicas (variacion de area); o 2) dificultades

econdmicas insalvables (variacion de uso) relacionadas con una situacion o condicion
de pobreza excepcionales. Hay dos clases de variaciones:

»Una variacion de area tiene lugar cuando una configuracion inusual del terreno ocasiona
dificultades practicas para el propietario, exigiendo una flexibilizacion del Reglamento de
Zonificacion. Ejemplo: el ancho minimo exigido para un lote es de 40 pies (12.2 m), pero el
lote en cuestion tiene 25 pies (7.6 m) de ancho.

~. 40 pies

»Una variacion de uso le permite al propietario, debido a una condicion excepcional de la
propiedad que ocasiona dificultades economicas insalvables, usar |a propiedad de una

es la variacion mas dificil de conseguir. —



Tipos de casos de la BZA

Excepcién especial: Es un uso o nivel de urbanizacion permitidosen una

demarcacion de zona, pero sujetos a ciertas condiciones para mitigar los
efectos adversos.

~ Enlas demarcaciones residenciales se permite una adicion o estructura
accesoria parauna vivienda unifamiliar o apartamento por excepcién especial, si
la adicién o estructura accesoria no tienen un efecto substancialmente adverso E
sobre el uso o disfrute de alguna vivienda o propiedad colindantes o adyacentes.
Ejemplo: pueda que una solicitud presentada ante la BZA para procuraruna D [
adicion a su hogar que de otro modo no cumpla con el Reglamento de
Zonificacion sea concedida, siemprey cuando no afecte de manera adversaasus
vecinosy no exceda las reglas de habitabilidad de solares.

|
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i — Mision extranjera: Es una solicitud para la ubicacion o expansionde una
= = cancilleria propuesta en ciertas demarcaciones de zona.
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Como funciona la zonificacion: aviso

When a hearing in a zoning case is scheduled,

notice is sent to:
» La comision [ANC] afectada

~ El comisionado [ANC] afectado

~ El concejal de distrito (ward)

~ La Oficina de Planificacion (u OP) y otras dependencias | PuBUCNOTICE
~ Los duenos de propiedades ubicados a una distancia de e
200 pies (61 m) —=

R, R e, it
-

El aviso también se publica en el Registro Publico de la
Propiedad del Distrito de Columbia (ahora disponible en
linea, en www.dcregs.org), para muchos de los casos, y se
colocan letreros en la propiedad dando aviso.

Asi, a los vecinos se les da aviso de los proyectos propuestos que 4

. . . . - - . ol v B e
necesitan una dispensa de zonificacion, asi como la oportunidad de DC@&}
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expresar como los afecta algun proyecto. -




Como funciona la zonificacion: audiencias

El publico puede testificar

La ZC/BZA ve el fundamento del caso

» La ZC/BZA puede anunciar una decision sobre el caso

El solicitante o las ANC son partes del proceso y pueden

contrainte rrogar

Importante: Cuando la ZC o la BZA celebran una asamblea, eso no es
mas que una oportunidad para decidir sobre los casos y, quizas, para
que la ZC tome en consideracidn ciertos casos para su repulsa; no se ¢ =

Df@Z}*
permite rendir testimonio al publico.




Como funciona la zonificacion: como participar

en un caso de zonificacion

Maneras en que la gente puede participar en un caso de
zonificacion:

Siendo parte: los interesados deben presentar una solicitud por lo
menos 14 dias antes de la audiencia y demostrar qué tanto mas los

afecta que al resto del publico -’g\‘

L

Siendo un testigo: cualquiera puede comparecér y rendir testimonio

WITHNESS CARD

a favor o en contra de un caso. g

i ¥ e | "o

Presentando una carta como constancia (mientras el expediente 5 l}*
: i AU L 4
esté abierto). =)



Como funciona la zonificacion: la funcion de
ciertos participantes en un caso de zonificacion

_—
RO

.h‘ - La OP examina todas las solicitudes de
l?

§ dispensa de zonificacion y sus
k A recomendaciones tienen “mucho peso”.

- Las ANC afectadas examinan todas las
solicitudes de dispensa de zonificacion. El
informe escrito de las ANC también tiene
“mucho peso”. a




Informes &e
la OP
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zonificacion
Cursillos
sobre
zonificacion
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