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A@ E@@A @E ¢Que es la zonificacion? ¢Como
ES'WE funciona aqui, en Chicago? ¢De que
manera ha influido en la ciudad en la
FOLLETQ

que vivimos hoy?
Si se ha hecho alguna vez estas preguntas, este folleto es para usted. Este folleto
fue disefiado como un recurso de apoyo para las personas que desean aprender
mas sobre la zonificacién en Chicago. Su propdsito es ayudarle a comprender 'y
participar en los procesos y las politicas de zonificacién en su vecindario. Este
folleto no es una guia oficial ni definitiva sobre la zonificacién. Mas bien, es un

punto de partida: una caja de herramientas que puede usar y compartir con otras

personas de su comunidad.
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Este folleto forma parte de la iniciativa de Evaluacién y
Recomendaciones sobre la Zonificacién y el Uso del Suelo del Metropolitan
Planning Council (Consejo de Planificaciéon Metropolitana, MPC). Para
fundamentar el desarrollo de este folleto, los miembros del Grupo Asesor
Comunitario de la iniciativa crearon una vision compartida que describe el tipo
de comunidades y de vecindarios en los que aspiran a vivir y que desean visitar
en nuestra ciudad. (Para obtener més informacion sobre el grupo, consulte la
pagina 50.)

Queremos ver acceso a la naturaleza en nuestros vecindarios: drboles y vegetacion,
un paseo fluvial publico y abierto, parques y aire limpio. Queremos caminar por
calles seguras y accesibles, disefiadas para peatones, ciclistas, nifios/as y personas
de todas las edades y capacidades. Deseamos que los lugares donde vivimos y
trabajamos sean acogedores y dindmicos, con opciones de vivienda asequible que
eviten el desplazamiento, sean sostenibles y fomenten vecindarios con suficiente
densidad para evitar la expansion urbana descontrolada. Queremos tener acceso
confiable y constante al transporte publico, alimentos frescos y agua limpia,
eventos culturales, escuelas y una variedad de pequerios negocios que respondan
a las necesidades de la comunidad. Aspiramos a ver personas de todas las edades
que disfruten del espacio publico, en entornos limpios y con actividades titiles
para la comunidad. Por tltimo, imaginamos una comunidad resiliente y capaz de
adaptarse a los cambios climdticos, sociales y econémicos.

El contenido de este folleto, incluidas las historias, ejemplos e imagenes, se
desarrolld con base en esta declaracién.
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los lugares donde vivimos, trabajamos y que
visitamos. Ese edificio de apartamentos al lado,
el parque cercano, la tienda de la esquina o la
cafeteria local favorita, ese terreno vacio o la gran
tienda de cadena, el autolavado al frente... todos son
ejemplos de diferentes usos del suelo.

Z0ué es la zonlificacion?

La zonificacién nos determina qué se puede construir y déonde. Son las normas

y reglamentos que establecen qué tipos de uso del suelo estan permitidos

en ubicaciones especificas. La zonificacidén define los limites del tamafio y la
forma de un nuevo desarrollo, como qué tan alto puede ser un edificio, cuantas
viviendas puede incluir y qué tan cerca puede estar de la calle (a esto se le llama
‘retranqueo’). También determina otros aspectos del desarrollo, como la cantidad
minima de espacios de estacionamiento que se deben incluir.

Zonificacion = uso del suelo + tamafio y forma + otras caracteristicas del desarrollo
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Para lograr todo esto, la zonificacidén asigna a cada terreno una categoria de la
ciudad llamada “distrito de zonificacion”. Existen ocho distritos de zonificacién,
ademas de las zonas denominadas desarrollos planificados, cada una con sus
propias normas y reglamentos.
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Z0ué da forma a un vecindario?

La zonificacidn determina el tipo de vivienda en la que vive y en lo que la rodea. Puede
marcar la diferencia entre vivir cerca de viviendas unifamiliares, apartamentos
multifamiliares, un parque, una fabrica o lugares para ir de compras. La zonificacién
es una de las herramientas mas directas que tienen las autoridades para influir en
qué se construye, dénde se construye y, en ultima instancia, cémo se ven y se sienten
los vecindarios. Pero la zonificacion no es lo inico que determina el desarrollo
de un vecindario. La zonificacién, junto con la planificacidn, la aplicacién de normas
y otras caracteristicas del mercado, del lugar y de la comunidad, desempefian un
papel importante. Si una propiedad esta zonificada para desarrollo comercial, por
ejemplo, se permite que se instale una tienda de comestibles, pero eso no significa
necesariamente gue una tienda de comestibles se instalara. Estos son otros factores
que dan forma a un vecindario:

(Beceta: Su vecindario

Sirve a: usted y a todos sus vecinos

ZCudles son los elementos de la zonificacion?
Cuando hablamos de zonificacién, en realidad nos referimos a tres aspectos distintos: :

ﬂ Ordenanza de zonificacion | ;

La ordenanza de zonificacion (o cédigo de zonificacion) es una ley

para cada uno de ellos. Esta ordenanza, que forma parte del
cédigo municipal de Chicago, define los usos permitidos, las
normas de tamarfio y densidad, y otras caracteristicas del
desarrollo. También incluye muchas reglas para el proceso de
zonificacidén, como quiénes son los responsables de tomar las decisiones y si es
necesario o no llevar a cabo reuniones con los residentes de la comunidad. La
ordenanza establece que el propdsito de la zonificacién incluye “promover la
salud publica, la seguridad y el bienestar general”.

ﬂ Proceso de zonificacion

1parte

Cumplimiento

n . ., Ingredientes Instrucciones
Mapa de ZOHlﬁCaCIOH (seglin sea necesario, sin orden particular)
El mapa de zonificacién (oficialmente 1parte  Normasyregulaciones | Mezcle las normasy las decisiones de zonificacion que
titulado mapa de zonificacién y uso del suelo) de zonificacion determinan los usos del suelo permitidos, la densidady
muestra cémo se distribuyen los distritos 1 p T las caracteristicas del desarrollo.

. . - parte  Codigo deedificacion o L .
de zonificacién en toda la ciudad. Es esta y permisos de Mezcle el codigo de edificacion y los permisos de
disposicion espacial de los usos la que crea la construccién construccion: estos establecen los requisitos y los
sensacion de un vecindario. procedimientos para aprobar los planes de nuevas

lparte Licenciacomercial construcciones o remodelaciones, incluidas las
(seglin sea necesario) regulaciones de seguridad y de sostenibilidad.

Agregue unasolicitud de licencia comercial para abriry
operarnegocios locales.

Algusto Elmercado parael
El proceso de zonificacién desarrollo: finanzas Anadeel cumplimiento paraasegurar que todas estas
(“procedimientos” en la ordenanza de y otras condiciones normasy regulaciones se cumplan efectivamente.
zonificacién) son las personas y los pasos a economicas Mezcle con el mercado para el desarrollo: ;Cuanto
través de los cuales se toman las decisiones Unapizca Planificacionanivel financiamiento hay disponible? ;Donde hay demanda
sobre la zonificacidn. Es la manera en que vecinaly municipal (v qué zonas se perciben como de alta o baja
se proponen, se revisan y se deciden los demanda)? El legado de discriminacion y desinversion
cambios en el mapa y la ordenanza de Untoque Instituciones en Chicago hace que estas preguntas estén

zonificacion. Esto incluye si se toma en
cuenta la opinion de la comunidad en la
toma de decisiones y de qué manera se
incorpora. En Chicago, los miembros del
Concejo Municipal (concejales) tienen

gran parte de esta autoridad para tomar
decisiones de zonificacion, concedida por
la ordenanza de zonificacién, pero también
estan involucradas muchas otras personas

y grupos.

comunitarias

estrechamente ligadas a la segregacion en la ciudad.

Combine la planificacion a nivel vecinal y municipal
con instituciones comunitarias como iglesias,
organizaciones comunitarias y escuelas, que juntas
construyen y mantienen conexiones entre los
miembros de la comunidad.

Prepare con partesiguales de informacion y de
planificacion.

Hornee hasta que esté listo.




DAR VIDA A LA ZONIFICACION

LA ZOWIFICACION CREA LUGARES

&

- Zonificacion que
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permite viviendas

Zonificacion que
permite parques
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Como visualizar los distritos de zonificacion

En Chicago, existen ocho distritos de zonificacion, ademas de zonas llamadas
desarrollos planificados. Los cinco distritos principales de zonificacion son
residencial, empresarial, comercial, centro de la ciudad y manufactura,
ademas de tres distritos de zonificacién para usos especiales, que son parques
y espacios abiertos, transporte y distritos de manufactura planificada*
(Planned Manufacturing District, PMD). En esta seccidn se ilustran los cinco

4 indice 9

Desarrollos planificados entro de Ic dad
(Planned Development, PD): Da 0 D
(consulte la pagina 40) Una designacién e a solo en la zo

de zonificacion para determinados designada como “ce 0

desarrollos que cumplen con los
umbrales para ser considerados

propuestas importantes, lo que permite densidad do 0
la flexibilidad en el uso del suelo, el publico 0S, come e
volumen y las normas de desarrollo. eside e

distritos principales, ademas de parques y espacios abiertos y desarrollos =] =
plan?ﬁcados. Estos distritos se definen por el tipo general de uso del suelo - ] e el 5 D o =
previsto. == ol [:-_-l
Ll
A H— —— T : —]
Empresarial (Business, B): o sl | (] 394
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pern_li.te usos de comercio miporista yde - : a El=]=)
servicios (como cafeterias y tintorerias), urg 7, ir paoc
aigunos usos pﬁt')éicos y lcivicos, y ospacios abic 0 = Teean e
algunos usos residenciales.
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=’ méviles (como banco olavade Manufactura
—— on algunos usos residenciales, ptiblico (Manufacturing, M):
O (e G a
= pe da e gunos d 0 permite usos de manufactura,
Residencial (Residential, R): gl ) 1 a}macenamlenfoacom?rflo
- al por mayor e industriales
1 permite usos residenciales (viviendas), asi como B 7 (como fabricas, mayoristas de
algunos usos publicos y civicos (como bibliotecas, 7 comestibles e instalaciones de
estaciones de bomberos y escuelas). 7 eliminacién de residuos).
Y = g *Los PMD es una clasificaciéon
& \< I — a de zonificacién que
1 - = 4 generalmente se aplica a los
1 ! o & X @ ) , : distritos de manufactura que
. = ,g}? 2 S Ii forman parte de corredores
ﬂ B w, industriales especificos. Estos
g /4 no permiten usos residenciales.
Z
” B8 “ AT =
. [ b iy s

‘** Transporte, que no se representa en esta seccion, constituye un pequeio porcentaje
del total de la zonificacion y solo permite usos relacionados con carreteras, ferrocarriles,
autobuses, senderos peatonales y ciclovias, asi como servicios ptiblicos menores.

L
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Una guia bdsica de los principales distritos de
zonificacion

Dentro de cada distrito de zonificacion principal, existe un nivel adicional de
especificidad que corresponde a diferentes niveles de volumen, densidad e
intensidad de uso. Estas designaciones de distritos de zonificacién influyen
en como experimentamos un lugar al permitir diferentes tipos, tamarfios

de edificios e intensidades de
usos del suelo. (Para obtener mas
informacién sobre densidad,
consulte la pagina 14).

Residencial

Residencial unifamiliar:
viviendas independientes en lotes
individuales y viviendas duplex limitadas

Residencial de viviendas duplex,
viviendas adosadas y multifamiliares:
edificios de baja densidad con viviendas adosadas o

multifamiliares

Residencial multifamiliares: edificios de densidad moderada a alta
para viviendas multifamiliares

Centro de la ciudad

Nucleo del centro de la ciudad: permite

una combinacion amplia de usos de
oficinas, de operaciones comerciales, servicios
publicos, recreacién y de entretenimiento, junto
con usos mixtos y residenciales

Uso mixto del centro de la ciudad:

permite oficinas, operaciones comerciales,
publicas, institucionales y residenciales con usos
mixtos verticales que incluyen plantas bajas
activas

Residencial en el centro de la ciudad: permite usos residenciales y
operaciones comerciales a pequerfia escala en los pisos inferiores, con
viviendas en los pisos superiores

Servicio en el centro de la ciudad: permite una mezcla de oficinas a
pequena escala, servicios de operaciones comerciales, usos publicos,
servicios de transporte y comunicacion, y usos industriales

4 indice 11

Empresarial

Comercio en el vecindario:

usos de pequefios comercios
al por menor y servicios
orientados al peatdn; se permite
Comercial viviendas en los pisos superiores

Uso mixto del vecindario:

igual que B1, pero también
permite viviendas en la planta
baja

Operacion comercial en el
vecindario: similar a B3, mas usos
intensivos orientados a automdviles

Operacion comercial

relacionada con vehiculos
automotores: negocios u operaciones
comerciales de alta intensidad que
permiten practicamente cualquier tipo
de negocio, servicio o uso comercial

Comercio en la

comunidad: centros
comerciales y edificios mas
grandes orientados a
automoviles

Operacion comercial, manufactura y empleo: usos comerciales
intensivos que funcionan como zona de transicién para los distritos de
manufactura; no permite usos residenciales

Manufactura

Manufactura limitada y parque empresarial:
manufactura de bajo impacto, comercio al por mayor, almacenamiento y
distribucion dentro de edificios cerrados

Industria ligera: manufactura, comercio al por mayor, almacenamiento y
distribucién de impacto moderado, incluidas actividades de almacenamiento y
trabajo fuera de edificios cerrados; actividades mas intensivas en el uso del suelo

Industria pesada: manufactura y usos industriales de alto impacto, incluidos
actividades extractivas y manejo de residuos
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Z0ué tan comunes son los diferentes distritos de

zonlificacion?

Mas de la mitad del area total del suelo en Chicago esta zonificado para

uso residencial. El tipo de zonificacion residencial mas comun por superficie

es RS (Residencial unifamiliar) de baja densidad, que representa el 41 % del

suelo zonificado en la ciudad. Los tipos de zonificacion residencial que permiten

viviendas multifamiliares son menos comunes: RT (Residencial de viviendas

duplex, viviendas adosadas y multifamiliares) representa el 8 % del suelo de la

ciudad, y RM (Residencial multifamiliar), solo el 3 %.

Los tipos de zonificacién mas comunes que siguen son las zonas industriales
(una sexta parte de la ciudad) y las zonas de desarrollo planificado (PD) (una
décima parte de la ciudad). Las zonas de manufactura junto con los distritos de
manufactura planificada comprenden el 17 % del suelo zonificado, mientras que
los PD abarcan el 13 %. Para obtener mas informacion sobre los PD, consulte la

pagina 40.

Los distritos de zonificacion especificamente destinados a actividades

empresariales, los distritos empresariales y comerciales, son

relativamente poco comunes, y abarcan el 6 % y el 3 % del suelo de la
ciudad, respectivamente. Entre 2003 y 2023, la cantidad de suelo zonificado

especificamente para actividades empresariales disminuyd, mientras que el suelo

incluido dentro de un PD aumento.

Distritos de manufactura planificada

41%
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13%
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80/0 80/0
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6%

Clasificacidn de zonificacion

Comerecial

Centro dela ciudad

1%
| —

Nota: Los porcentajes reflejan el mapa de zonificacién de 2023. El area que forma parte de un

desarrollo planificado seincluye in la categoria de desarrollos planificados, no en la categoria del

distrito de zonificacion subyacente.

4 indice 13

Como leer el mapa de zonificacion y

encontrar su distrito < ““"j!‘h?’
¢Tiene curiosidad por entender como leer un mapa de i
zonificacion? Aqui le explicamos lo que debe saber. @ @

.n'
En el mapa vera colores que indican en qué distrito de _ i : tg

zonificaciéon se encuentra una propiedad. Los diferentes

colores representan visualmente los distintos

distritos: el amarillo para residencial, el rojo para empresarial, etc. El mapa también
tiene etiquetas para cada distrito, como RS1, que indica el tipo de distrito y su nivel
correspondiente de densidad e intensidad. Al observar el mapa, puede ver no solo en
qué distrito vive, sino también qué distritos estan unos al lado de otros.

Encuentre el mapa de zonificacion de Chicago

El mapa de zonificacion de la ciudad de Chicago esta
disponible en el sitio web de la ciudad.

Para obtener mas informacion sobre su ubicacién , ingrese su
direccion en la esquina superior izquierda del sitio web.

968.’"(}5’! by Address or PiN# @
Encuentre su distrito de zonificacion Zoning DISEricEs
Para encontrar su distrito de zonificacién, RS-3
haga clic sobre su direccion especifica en Application Number : A5231
el mapa. Aparecera un recuadro con el Ordinance Date: 5/5/2004
nombre del distrito de zonificacién y detalles Ordinance Number 102004 - -~
adicionales sobre la ubicacién como el Planning Region

distrito, la zona comunitaria y la regién de

planificacion. SEMEE

Conozca los requisitos de su distrito de
zonificacion

Para saber qué esta permitido en su distrito de
zonificacion, puede consultar la ordenanza de zonificacidn,
donde encontrara los usos del suelo autorizados,
restricciones y regulaciones especificas.

Ahora puede aprender mas sobre su vecindario.
iFeliz busqueda!



https://gisapps.chicago.gov/ZoningMapWeb/?liab=1&config=zoning
https://codelibrary.amlegal.com/codes/chicago/latest/chicagozoning_il/0-0-0-48750

https://gisapps.chicago.gov/ZoningMapWeb/?liab=1&config=zoning
https://codelibrary.amlegal.com/codes/chicago/latest/chicagozoning_il/0-0-0-48750
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Z0ué son el volumen y la densidad en la zonificacion?

Una clasificacion tipica de zonificacidén no residencial, por ejemplo, “B1-2” incluye
dos componentes: la abreviacion del distrito de zonificacién (B1) mas un nimero
(2), que representa el volumen, es decir, el tamafio y la forma del edificio. A mayor
volumen, mas grande puede ser la edificacion en ese distrito de zonificacién. Un
edificio mas grande puede implicar un edificio mas denso. La densidad hace
referencia a qué tan compactamente se agrupan elementos como viviendas o
locales comerciales en un espacio. Por ejemplo, una propiedad con zonificaciéon
B1-3 permite mas volumen y, por ende, mas densidad que una
propiedad zonificada Bi-2.

I]
ey

1111

Los distritos residenciales no indican el in
volumen mediante un guion, como ocurre amm:
en otros distritos. En cambio, el volumen u
y la densidad maximos estan g
determinados por el numero
dentro del nombre del distrito
de zonificacién. Por ejemplo,
“RS3” permite mayor d.= /e
volumen y densidad == 3
que “RS2”. -

-
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e
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B8 BE| =
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Normas del codigo de zonificacion relacionadas con el volumen y la densidad

REQUISITO QUEES

indice de superficie La superficie total maxima de construccion permitida, en relacién
construida con el tamano del lote en el que se encuentra

Superficie del lote por

vivienda La cantidad de terreno necesario para cada vivienda en la propiedad

Superficie minima

del lote Eltamafio minimo que debe tener un lote para poder construiren éL.

Para obtener mas informacion
sobre los limites de altura,
consulte la pagina 51.

Altura maxima del Laaltura maxima que
edificio puede tener un edificio

Retranqueo frontal,

. La distancia minima entre el edificio y los bordes de una propiedad
lateraly posterior

Espacio abiertoenel | Lasuperficie del lote que se debe mantener como espacio abierto en
patio posterior la parte posterior del patio

Espacioabiertoenel | Lacantidad de espacioabiertoal aire libre que deben proporcionar
lugar los edificios de apartamentos grandes para uso de los residentes

En la zonificacion, los limites de volumen se suelen establecer mediante
una medida llamada indice de superficie construida (Floor Area Ratio,
FAR). E1 FAR es un numero que indica la superficie maxima total del piso
que puede tener un edificio en relacion con el tamario del terreno en el que
se encuentra. Un edificio propuesto se puede distribuir en menos pisos que
ocupan una mayor superficie del suelo, o bien concentrarse en mas pisos
que ocupan una menor superficie.

UnFARde2.0enun lote
de 5,000 pies cuadrados
equivale a una superficie
total construible de 10,000
pies cuadrados.

Esto permite, por ejemplo, un edificio de 2 pisos con 5,000
pies cuadrados por piso, 0 uno de 4 pisos con 2,500 pies
cuadrados por piso o cualquier otra combinacion de pisos
y superficie construida que no exceda los 10,000 pies
cuadrados (siempre que también cumpla con los limites
dealtura establecidos en el codigo de zonificacion).

el X2

2.0 FA.R

Altvra méxima
del edificio

Retrangueo
del patio
delantero

Espacio
abierto en
e/ patio
posterior
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B COMO FUNCIONA

Las personas clave en la zonificacion

En Chicago, los grupos a continuacion suelen participar en la toma de

decisiones relacionadas con la zonificacién. Algunos de estos grupos
son érganos formales de decisién (Decision-Makers, DM) o revisores

(Reviewers, R ), segun lo establece la ordenanza de zonificacion.
Consulte las paginas 34 a 38 para obtener mas informacién sobre quién

revisa y quién toma decisiones en materia de zonificacién.

Funcionarios electos
Su concejal \

Su concejal es el funcionario electo que

representa su distrito y es responsable

de la elaboracién de politicas para toda la

ciudad. Su concejal recomienda aprobar o rechazar

cualquier cambio en el mapa de zonificacién dentro de
su distrito. Por tradicion, el comité de zonificacién y el resto del Concejo
Municipal casi siempre siguen su recomendacién. Esto se conoce como

]

I

IV W AT |

g
U

prerrogativa del concejal. Ademas, cada concejal establece su propio

proceso comunitario para los cambios de zonificacién y con frecuencia hace
recomendaciones sobre las decisiones tomadas por la Junta de Apelaciones
de Zonificacion (Zoning Board of Appeals, ZBA). En la practica, su concejal
tiene la mayor autoridad sobre los cambios de zonificacion en su distrito.

El Concejo Municipal en pleno »m
y su comité de zonificacion R

El Concejo Municipal esta compuesto por los 50

concejales de la ciudad. Dentro del Concejo Municipal, el
comité de zonificacién (llamado Comité de Zonificacidn,
Patrimonio y Normas de Construccion) esta conformado

por un grupo selecto de concejales —se encarga de

revisar las propuestas relacionadas con la zonificacién y

emitir recomendaciones al pleno del Concejo Municipal. El

Concejo Municipal tiene la autoridad de proponer y aprobar
cambios tanto en el reglamento de zonificacién como en el mapa

de zonificacién. También aprueba los desarrollo planificados y los distritos

de manufactura planificada.

Elalcalde

La autoridad del alcalde en materia de zonificacién incluye

presentar propuestas al Concejo Municipal, designar a los
miembros de la Junta de Apelaciones de Zonificacién y de
la Comisién de Planificacion, y supervisar la aplicacion

de las leyes de zonificacién a través del Administrador de

Zonificacidn. Ademas, el alcalde designa a los comisionados
de los departamentos municipales y define la agenda de las prioridades
de desarrollo y politicas clave durante su mandato, lo cual puede tener un
impacto significativo en las decisiones de zonificacion.

Otras dependencias
del gobierno
municipal

Departamento de Planificacion y Desarrollo
(DPD) y la oficina del administrador de
zonificacion om

El Departamento de Planificacién y Desarrollo
(Department of Planning and Development, DPD)
es la agencia municipal que guia las propuestas de
desarrollo a lo largo del proceso de revision. Dentro
del DPD se encuentra la Oficina de Zonificacion,
que incluye al administrador de zonificacién que
es el responsable de hacer cumplir las normas
de zonificacién en nombre de la ciudad. Esto
incluye certificar que los desarrollos propuestos
cumplan con las exigencias establecidos por la
ordenanza. E1 DPD también puede aprobar cambios
menores relacionados
con la zonificacién que se
enmarcan en la revision del
plan del terreno y ajustes
| administrativos.

Junta de Apelaciones de

Zonificacion (ZBA) pm

The ZBA is a five-member board appointed by the
mayor with the consent of City Council, tasked with

approving or denying certain types of proposed zoning

changes (variations and special uses, plus appeals of
decisions made by the Zoning Administrator).

Comision de Planificacion de Chicago R

Es una junta designada por el alcalde con la

aprobacion del Concejo Municipal, y es responsable

de revisar ciertos tipos de planes, de exigencias de
ordenanzas y de proyectos grandes o de alto perfil,
como los Desarrollos Planificados. Esta comision
emite recomendaciones para su adopcién y
aprobacion por parte de la ciudad.
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Fuera del gobierno
municipal

Residentes y grupos
comunitarios

Los miembros de la
comunidad pueden
participar en las decisiones
de zonificacién, por ejemplo,
al asistir a reuniones y al
aportar comentarios en
sesiones convocadas por
los concejales, la Comision
de Planificacién, la ZBA,

el Concejo Municipal y el
DPD. Para obtener mas
informacion sobre como

se considera la opinién
publica en la zonificacion,
consulte la pagina 44.

Consejos asesores de
zonificacion por distrito

Son grupos organizados
por algunos concejales
para que los residentes
puedan opinar sobre
decisiones de zonificacién
dentro de sus distritos.

EXTRA: La Comision de Patrimonios de Chicago esta conformada por nueve miembros
designados por el alcalde. Este grupo decide qué zonas se designan como monumentos
historicos. Aunque opera de forma independiente a la zonificacion, la designacion como
patrimonio es otro mecanismo mediante el cual la ciudad puede influiren el uso del sueloy el

desarrollo.
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LA EQUIDAD

* Historia de la zonificacion y la
> (in)equidad en Chicago:

5GOMO LLEGAMOS
HASTA AQUI?

En esencia, la zonificacion es una forma de

separar. Hace mas de cien afos, Chicago crecia
rédpidamente y se volvia cada vez mas diversa y
compleja. Entre 1900 y 1920, la poblacién de la ciudad

’ aumento en aproximadamente un millén de personas.
4 . : L
Y} A medida que los residentes y los distintos usos del suelo
! comenzaron a ubicarse cada vez mas cerca unos de otros, surgieron conflictos.
La zonificacién surgié a principios del siglo XX, en Chicago y en todo el pais,
1 como una forma de separar tanto los usos del suelo como a las personas.
\

Los defensores de la primera zonificacion buscaban
solucionar problemas reales. En Chicago, muchas
personas no querian vivir junto a establos, fabricas,
mataderos y otros usos que representaban una

amenaza para la salud y la seguridad publica. La

regulacion de desafios como los olores, el ruido

y la contaminacion a través de la zonificacién

se considerd una forma de proteger el bienestar
colectivo. El movimiento urbanistico conocido como
City Beautiful buscaba crear ciudades mas bellas y
ordenadas, con la creencia de que el entorno fisico influia

-
Y 4 en el comportamiento moral y virtuoso de las personas.
N Sin embargo, el surgimiento de la zonificacion también
promovio la segregacion y la discriminacion, al

favorecer los intereses de los propietarios blancos
con privilegios. El desarrollo de la zonificacion
estuvo moldeado por quienes ocupaban el poder,
casi exclusivamente hombres blancos con recursos,
que buscaban proteger el valor de sus propiedades al
impedir que personas de color, inmigrantes y personas
de bajos ingresos pudieran vivir en sus vecindarios.
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Aunque técnicamente las leyes de zonificacion
modernas son “neutrales en cuanto a la raza”,
el registro histoérico y una gran cantidad de
investigaciones demuestran que, en la practica,
no lo son. En ciudades como Baltimore, las
primeras zonificaciones fueron abiertamente
segregacionistas, ya que indicaban cuadra
por cuadra déonde podian vivir las personas
negras y los excluia de los vecindarios para
blancos. En Chicago, la zonificacién se ha
utilizado reiteradamente para ubicar industrias
contaminantes en zonas donde viven personas de color,
| inmigrantes y residentes de bajos ingresos, mientras que
en otras zonas solo se permite la construccién de viviendas unifamiliares,
S que suelen ser mas costosas que la vivienda de mayor densidad. Tres afios
\ después de que entrara en vigor la primera ordenanza de zonificacién
1 deChicago, en 1923, 1a Corte Suprema ratificé la constitucionalidad de la
] Zzonificacién al utilizar un lenguaje con connotaciones raciales, calificando
] @ los edificios de apartamentos como “parasitos”.
|
\

La zonificacion, combinada con muchas otras

: ko politicas y practicas, contribuy6 a formar
- ﬁh 5 al Chicago segregado y selectivamente
" i desinvertido que conocemos hoy. Los pactos

restrictivos estipulaban que determinadas
viviendas solo las podian comprar o alquilar
personas blancas. El redlining — politicas
federales racistas relacionadas con la concesién de
hipotecas —, y las ventas predatorias por contrato
restringieron aun mas la capacidad de los residentes
4 predominantemente negros, asi como otras comunidades
\ de color como los latinos en Chicago, para ser propietarios de
vivienda en determinadas partes de la ciudad. Esto afectd directamente
su posibilidad de generar riqueza, elegir donde vivir y acceder a las
oportunidades y a los recursos.

Aunque el sistema actual no es perfecto, el
futuro de la zonificacion en Chicago es algo
que podemos reimaginar colectivamente
como ciudad. El Metropolitan Planning
Council (MPC) desarrollé este folleto para
gque mas personas puedan comprender qué
es la zonificacion y participar activamente
en lo que ocurre en sus vecindarios. La
esperanza es que este material inspire el
trabajo de los residentes, las organizaciones
\l comunitarias y civicas, y las personas en el gobierno

-
I 4 que estan abogando por cambios para transformar el sistema y enfrentar
\ las inequidades que se han construido desde sus inicios.
\
1
1
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CRONOLOGIA DE LA ZONIFICACION Y DE LA EQUIDAD:
antes de la zonificacion

Los propietarios de viviendas utilizaron una variedad de estrategias para controlar
aquién y qué se permitia en sus vecindarios, lo que sento las bases para la primera
ordenanza de zonificacion de Chicago.

Nacional
Finales
del siglo
XIX

Finales
del siglo XIX

Demandas por
molestias publicas

y privadas: las
demandas contra
propietarios por parte
de otros ciudadanos

y gobiernos locales
fueron una forma
temprana de resolver
conflictos por usos del
suelo considerados
molestos que
generaban malos

Ty
p oV e

) e 1)

1910 primera ordenanza de zonificacién
en EE. UU. basada en la raza: En Baltimore
se aprobo una ordenanza explicitamente
racial que prohibia a las personas negras
vivir en vecindarios para blancos. La Corte
Suprema anuld esta practica en 1917.

1910 comienza la Gran Migracién:
millones de afroamericanos se trasladaron
del sur hacia el norte, el medio oeste y el
oeste del pais, en un movimiento que se
extendio hasta aproximadamente 1970.

del siglo

olores o ruidos.
Finales

del siglo XIX
Leyes de

consentimiento
por fachada: las

leyes fragmentadas

permitian a los
propietarios de
viviendas en una
cuadra aprobar o
rechazar ciertos

usos “indeseables”,

como establos.

La poblacion negra de Chicago
se multiplicd mas de seis veces
entre los afios 1910 y 1940, al
pasar de unas 44,000 personas
a aproximadamente 280,000.

Durante cientos de aiios antes de la llegada de los primeros antecedentes de la zonificacion,
ya se tomaban decisiones sobre el uso del suelo en la region. Chicago es territorio ancestral

de varias naciones indigenas, incluidas las Potawatomi, las Ojibwe y las Odawa, que fueron
forzosamente desplazadas de sus tierras a mediados del siglo XIX.

1916 primera ley de zonificacién integral

a nivel municipal: Nueva York aprobé la
primera ley de zonificacidn a nivel de toda la
ciudad, con el objetivo de excluir ciertos usos no
deseados y, de forma indirecta, a ciertas personas
de algunos vecindarios. Ese mismo ario, Berkeley
en California, se convirtié en la primera ciudad en
zonificar las viviendas unifamiliares.

convenios restrictivos raciales: Los
acuerdos entre propietarios, incluidos
en las escrituras de compraventa,
prohibian que las personas de color
compraran o vivieran en ciertos

:**O Entre 1910 y 1940 uso de

vecindarios para blancos.

Chicago fue sede dela
Asociacion Nacional de
Juntas de Bienes Raices, la
cual promovia el uso de un
modelo de convenio, lo que
facilitd la expansion de esta
practica. Estos convenios
alcanzaron su punto
maximo en la Chicago
entre finales de 1920
hasta 1940, segtin algunas
estimaciones, se aplicaban
a por lo menos una

cuarta parte de todas las
propiedades residenciales
en el South Side.

4 indice 21

1922 El gobierno federal
impulsa la zonificacion
local: una ley modelo

para los estados, la Ley de
Habilitacién de Zonificacién

Estandar, fomento la creacion

de ordenanzas locales de
zonificacion, lo que marcé el
inicio de la implementacion
de la zonificacién en casi
todas las ciudades del pais.

1919 Ley estatal permite
la zonificacion parcial:

la Ley Glackin autorizé a
los municipios de Illinois

a desarrollar ordenanzas
de zonificacion para
vecindarios especificos,
siempre que el 40 % de

los propietarios de la

zona apoyaran el plan.

Fue derogada en 1921, lo
que abrio el camino a la
primera ordenanza de
zonificacién de
Chicago.

1923
Llegala
zonificacion
a Chicago:

El Concejo
Municipal
aprueba

la primera
ordenanza de
zonificacion de
la ciudad.

»
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HAGERLO REALIDADS _ LOSRESULTADC

la creacion de la primera ordenanza S .
de zonificacion de Chicago O
¢ [EEmERe s =
] ) (] RRI( aCo ondeZo acion, compuesta //u‘\|| »J “ggé" 16 —
7 norocho concejales, seis representante g E__ 5 =

La comision trabajo g = Ne dicio ocho . o = e 5 .I
estrechamente con los 7 = adanas PATiEtiarss, retiblo e Bargo ¥ Ml LY oL :
propietarios de las empresas s dedisenariazonificacion dela cludad ' - & b3 g
y con la Junta de Bienes I 772 _ =3\ I 1 o 7
Raicesde Chicago,ungrupo @ i T] Y\ Lk | Y L
del sectorinmobiliario NVEAAAES b :
que anteriormente habia i |
promovido una ordenanza de I :

zonificacion explicitamente A -
racial, y durante 18 meses, a ord adezo 0 Iil "
desarrollaron su propuesta, al establecid cuatro

al enviaragentes portoda pos de distritos de uso —=

la ciudad para recopilar de aparta 0 A =

informacion sobre los usos
del suelo. ~

También cred cinco distritos de volumen. EL Concejo Municipal
aprobo la ordenanza y posteriormente la enmendo para
crear la Junta de Apelaciones de Zonificacion, que
permite a los propietarios solicitar cambios a la
zonificacion. Las investigaciones basadasendatos  , /
demograficosy de uso del suelo, tanto previos /
como posterioresa laimplementaciondeesta 2 Zu@Fil™
primera ordenanza de zonificacion, indican
que larazay la condicién de inmigrante
fueron factores determinantes en /7
laformaen que se trazaron los VR4
mapasiniciales de zonificacion, //
al concentrar las zonas

de mayor densidad
eindustriasen /
comunidades negras //
einmigrantes. /

Los grupos liderados por personas blancas se organizaron con éxito /7
para bloguear enmiendas que habrian permitido la construccion //

| de viviendas multifamiliares accesibles para residentes negros. /

f Aunque esta nueva ley de zonificacién se promociond como una 7/ 7 4"?"3 \
|| “ordenanza popular”, la mayoria de los miembros de la comision 7 2O

' eran hombres blancos, aunque se incluyé a Charles S. Duke, un
reconocido promotor inmobiliario afroamericano. Asi, la discriminacion racial quedé incorporada en la zonificacion de Chicago desde sus origenes.
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CRONOLOGIA DE LA ZONIFICACION Y DE LA EQUIDAD:
la zonificacion toma forma

Los marcos juridicos que sustentan la zonificacion se consolidaron, mientras que las
politicas urbanas discriminatorias y las practicas del mercado inmobiliario moldearon
a Chicago. o

En los aiios 1930 Surge el redlining:

las nuevas agencias federales creadas

para refinanciar y asegurar hipotecas, la
Corporacién de Préstamos para Propietarios
de Vivienda (Home Owners’ Loan
Corporation, HOLC) y la Administracién
Federal de Vivienda (Federal Housing
Administration, FHA), establecieron un
sistema de codificacion por colores para

o, Valorar propiedades, basado en

parte en criterios raciales. Las
comunidades negras y latinas,
asi como algunos vecindarios

1926 Lacorte Suprema
respalda la zonificacion
excluyente: una empresa
inmobiliaria demandé al
gobierno local de Euclid, Ohio,
al alegar que la zonificacidn,
que separaba las zonas de
viviendas unifamiliares de
los apartamentos, limitaba la
libertad y el derecho ala
propiedad. La Corte
Suprema falld a favor
del pueblo: toda

zonificacién de inmigrantes y zonas
relacionada aledanas, fueron victimas
con el de la “discriminaciéon
“bienestar en servicios
publico” financieros”: los
era un uso bancos y las agencias
constitucional gubernamentales se
del poder policial negaban a invertir alli,
local. ™ al negar préstamos
“ el edificio de apartamentos es un ¢ y seguros a posibles

. 20 . f [ 4 compradores.
simple parasito, construido para e [ "

aprovechar los espacios abiertos y los
alrededores atractivos creados por el
caracter residencial del distrito”.

- Fallo enel caso Euclid

Nacional

“Este es un distrito antiguo que se podria decir que
estd en declive, en gran parte debido a la amenaza de
invasion de personas de color desde el norte...”

- Descripcion de la HOLC sobre la zona de Greater Grand
Crossing, 1939

Chicago

@ oo
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- Entre 1930 y 1960 La demolicién de barrios marginales y la

. “renovaciéon urbana” desplazan comunidades: la demolicién de

- vecindarios considerados “barrios marginales”, a menudo habitados por
personas negras, latinas e inmigrantes, abridé paso a nuevos desarrollos y
. autopistas.
. Desde finales de la década de 1930 y hasta la década defa
- 1960, los fondos federales fueron destinados a
proyectos de “renovacion urbana”. =

I --© Enla década de 1950 Venta de

propiedades mediante contratos:

los especuladores vendian viviendas a
residentes negros mediante contratos en
lugar de hipotecas tradicionales. Estos
contratos exigian pagos iniciales altos

y tasas de interés infladas;

no generaban patrimonio

con el tiempo y no ofrecian

proteccion contra desalojos.

1942 cambiosenla

. zonificacion durante

. la Segunda Guerra

. Mundial: se modificé la

- zonificacién para reservar

: mas terrenos a la industria
. pesada, en respuesta a las

. necesidades de produccion
- delaguerra. También se

- afladieron requisitos de

. estacionamiento fuera de la
. via publica al reglame

-----0 Entreel75% Y el 95 % delas viviendas
vendidas a familias negras en Chicago durante
las décadas de 1950 y 1960 se vendieron
mediante estos contratos, con un sobreprecio
que un estudio estimo en un 84 %.

© En Chinatown, las nuevas

: autopistas dividieron el
vecindario en los afos 60, al
destruir viviendas, empresas
y parques.

Larenovacion urbana
desplazo a los residentes
puertorriquefios del Near
North Side hacia Lincoln
Park, donde mas tarde se
organizaron para luchar
contra la gentrificacion.

: En1942,la ordenanza de
- zonificacion de Chicago tenia solo
- ocho péginas. (jNuestra ordenanza
- actual tiene cientos de paginas!)

Los desarrollos de vivienda publica como Jane

Addams Homes (1938) e Ida B. Wells Homes

__ (1941) implicaron la demolicion masiva de
“\ vecindarios. Posteriormente, los nuevos

desarrollos de viviendas y las nuevas

autopistas desplazaron a muchas

, personas en nombre de la
g “renovacion urbana”.
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CRONOLOGIA DE LA ZONIFICACION Y DE LA EQUIDAD:
la zonificacion moderna

Los cambios en la ordenanza de zonificacion de Chicago la hicieron cada vez més
compleja y concedieron un mayor poder al gobierno municipal para regular el uso del
suelo y el desarrollo urhano.

Nacional

del siglo
XX

Chicago

1957 Antela

expectativa de
crecimiento, la ciudad
reescribe su ordenanza
de zonificacion y

crea los desarrollos
planificados: la
zonificacion se comenzoé
a parecer a la que
conocemos hoy, con
distritos en el centro de
la ciudad, incentivos por
densidad y desarrollos
planificados. Con

la mirada puesta

en el crecimiento
poblacional, y en
respuesta a la presién
de los promotores
inmobiliarios, la
zonificacion fomentd

el desarrollo de alta
densidad.

Entre los anos 1970 y 1980 surgimiento
de los movimientos de “planificacion
equitativa”, ambiental y de preservacion
histérica: tras el movimiento por los
derechos civiles de los afios 60, y con una
creciente conciencia sobre los problemas
medioambientales a nivel nacional, hubo
un impulso publico para que las decisiones
sobre desarrollo quedaran en manos de
vecindarios y comunidades. También se
impulsé la conservacién de zonas mediante
su designaciéon como patrimonios.

Como reaccion al desarrollo

denso a lo largo del lago, las

organizaciones comunitarias y los

residentes de Lakeview y Lincoln

Park presionaron a los concejales

para que redujeran la zonificacion

de sus vecindarios en los aios 70,

lo cual limitd su asequibilidad en

décadas posteriores. Durante los

afios 90, muchas zonas dentro

control sobre el de varios distritos fueron objeto
desarrollo en esa ., X

Zona. de reduccion de densidad o

designadas como “monumentos”

por decision de los concejales, lo

que limito atin mas la densidad.

1973
Regulacion del
desarrollo en la
costa del lago:
la Ordenanza

de Proteccién
de la Costa del
Lago concedio a
la ciudad mayor

1987 1nvestigacién sobre corrupcién en la

zonificacion: el Sun-Times examind mas de
400 cambios de zonificacién y encontré “un
patrén de contribuciones de camparia hacia
los concejales que tenian poder de veto sobre
dichos cambios”.

Desde el aiio 2010 hasta hoy
Crisis nacional de asequibilidad
de la vivienda: tras la crisis de
las hipotecas de alto riesgo y la
Gran Recesion, se construyeron
menos viviendas en todo el pais.
Esto contribuyé a una escasez
generalizada de viviendas
asequibles y al aumento de los
alquileres, una tendencia que

se intensificé aun mas en los
afios 2020, ya que impulso el

desplazamiento y la gentrificacion.

Principios

del siglo
XXI

El alza en los precios de la vivienda,
junto con la crisis de las hipotecas
de alto riesgo, provocd una pérdida
de poblacion, ya que muchas
personas se mudaron fuera de
Chicago, lo que redujo la poblacion
negra de la ciudad.

Entre los aios 1990 y
2000 Reaccién contra el
desarrollo impulsa mas
distritos especiales: a raiz del
auge de los desarrollos en los
anios 90, la Ciudad comenzé a
implementar nuevos Distritos
Especiales, muchos con el
objetivo de controlar la densidad
y preservar el “caracter de los
vecindarios”.

La ultima vez que se revisd integralmente la
ordenanza de zonificacion fue en 2004.
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Los movimientos a favor de la
densidad ganan fuerza: cada vez mas
urbanistas, responsables de politicas
publicas y ciudadanos han abogado por
permitir una densidad mayor como
respuesta a la crisis de asequibilidad,
por medio de movimientos como “Si en
mi patio” (Yes in My Backyard, YIMBY)
y el desarrollo equitativo orientado al
transporte (Equitable Transit-Oriented
Development, ETOD).

jUsted puede participar en el
futuro de la zonificacion! Para
obtener mas informacion,
consulte la pagina 42.

2021 La ciudad refuerza la regulacién
sobre los emisores contaminantes: La
Ordenanza de Calidad del Aire exige que
los desarrollos que puedan contaminar
pasen por niveles adicionales de revision
municipal y participacién publica.

2032

El cambio de politica
7/ fomenta la densidad
@ cerca del transporte: la
!I/ Ordenanza de Comunidades
i Conectadas impulso el
desarrollo en zonas con
acceso al transporte publico,
al permitir edificios mas
altos y densos, con menos
estacionamientos. (Para
obtener mas informacion,
consulte la pagina 39).
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| Residencial | |Desanollos Plam'ﬁcadosl Parques y espacios abiertos | Manufactura | | Empresarial | Centro de la ciudad

I:' Residencial unifamiliar

I:' Residencial de viviendas duplex, viviendas
adosadas y multifamiliares

Z0ué tipos de distritos de
zonlificacion experimentan hoy los
distintos habitantes de Chicago?

l:l Residencial multifamiliares

Los habitantes negros y latinos de Chicago
tienen mas probabilidades de viviren

vecindarios donde el uso del suelo esta
zonificado para uso de manufactura.

—"-‘\
il

L n

1
Al

Una mayor proporcion del suelo
esta destinada a Desarrollos
Planificados en vecindarios con
una mayor presencia de personas
blancas y asiaticas de Chicago.

...asi como
terrenos
zonificados
como lazona
del centro de
la ciudad.

Las personas
blancasy asiaticas
de Chicago también
tienen mas probabilidades de
viviren vecindarios donde hay terrenos

Nota: Para este analisis, el MPC definid los distritos censales con la mayor poblacién por grupo demografico como
el quinto superior de los distritos censales seguin la poblacion total de un grupo demografico determinado. Los
calculos se basan en los distritos de zonificacion vigentes en 2023 y en los datos demograficos de la Encuesta sobre
la Comunidad Estadounidense del Censo de EE. UU. para el periodo 2018-2022, estimaciones de 5 afios. ELanalisis
incluye tinicamente los terrenos con zonificacion dentro de cada distrito censal. Las densidades residenciales de los
desarrollos planificados no se incluyeron en el analisis debido a limitaciones en los datos.

zonificados como parques y espacios abiertos...
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LA ZONIFIGACION
EN CHMICAGO

Seguir las normas a traves del laberinto:

3GOMO FUNGIONA LA
ZOVIFIGAGION?

Permiso por derecho
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2

COMO FUNCIONA

El proceso de zonificacion de Chicago

Un siglo después de la primera ordenanza de zonificacién de Chicago, el mundo actual
de la zonificacién se ha vuelto mucho mas complejo. La ordenanza de zonificacion
establece las normas y procedimientos que se deben seguir, pero a menudo puede
resultar dificil para las personas entender coémo funcionan todas las partes, qué

se requiere para cambiar la zonificacion y como y cudndo pueden participar los
residentes. En algunas situaciones, la complejidad de la zonificacién hace necesario
contar con el apoyo de profesionales especializados, como abogados o consultores.
Esto significa que esta seccién no puede cubrir todas las situaciones, pero si presentara
los pasos generales involucrados en distintos tipos de procesos de zonificacion.

Los procesos de zonificacidn se ilustran mediante el ejemplo de la apertura de una
pasteleria. (La mayoria de las pastelerias se pueden abrir por derecho propio en los
distritos empresariales de Chicago, pero el ejemplo muestra como pueden variar los
pasos en el proceso de zonificacion segun el tipo de desarrollo).

En términos generales, los procesos de zonificacion se agrupan en cuatro

categorias principales: permiso por derecho propio, solicitar una excepcién de
zonificacién, cambiar el mapa, y cambiar la ordenanza.

Con el fin de...

Proceso de revision

Construir o utilizar Cambiar las
una propiedad normas de

Construir o utilizar
una propiedad de

una manera que de una manera zonificacion
cumpla con todas que no se ajuste para todos a
las normas de alas normas de futuro

zonificacién vigentes

¥

Solicitar una excepcion
propio de zonificacion

zonificaciéon vigentes

Cambiar la ordenanza
de zonificacion

Cambiar el mapa de
zonificacion
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Permiso por derecho propio

A veces, un proyecto cumple con las normas de zonificacion ya vigentes

en el lugar donde se propone construir. Esto se conoce como desarrollo

permitido por derecho propio o simplemente desarrollo por derecho. En

este caso, el propietario o el promotor inmobiliario recibe un certificado
del administrador de zonificacidn que confirma que el proyecto cumple con la
zonificacion. Con ese documento, pueden avanzar con la solicitud de las aprobaciones
adicionales necesarias para comenzar la construccién o abrir un negocio (como
obtener una licencia comercial o un permiso de construccion, los cuales se gestionan
por otros departamentos de la Municipalidad).

ey
QUIEN PROPONE QUIEN REVISA QUIEN DECIDE
El propietario del Eladministradorde Eladministrador de

inmueble zonificacion zonificacion

Recordatorio:
Eladministrador de zonificacion
forma parte del Departamento de

DAR JA A i A
J . Planificacion y Desarrollo (DPD).

siemprehe \PASTELERIA DE ZBNA

sofado con

abriruna o

pasteleria en Tengo lafinanciacion listay un plan de

mi vecindario. negocio preparado; lo tinico que me falta es

jAhora es mi una ubicacion. Encontré tres lugares en venta

oportunidad! pero todos requeririan someterse a un

proceso de zonificacion diferente.
j {e]°

- “Dll= ¢Cuélesson las

olo ' . opciones?
e ——

] 4 l. \\& Vi
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ABRIR UNA PASTELERIA POR DERECHO PROPIO

En la primera ubicacién, revisé el mapa de zonificacién y la ordenanza de zonificacion para
asegurarme de que las pastelerias, un uso empresarial, estén permitidas en este distrito de
zonificacion. Por fortuna, parece que si lo estén.

En esta ubicacion,
mi pasteleria estaria
permitida por derecho
propio.

Si comprara esta propiedad, necesitaria obtener un documento del administrador de

zonificacion en el DPD que demuestre que las pastelerias estan permitidas aqui por derecho
propio.

(e G/

‘_ Entonces, tendriatodo
listo en cuantoala
zonificacion.

Con la zonificacién en regla, podria
obtener mis permisos para arreglar
el edificio y conseguir mi licencia
comercial.

TR

Después, mi pasteleria estaria lista para abrir.
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Solicitar una excepcion de zonificacion

EXGEPGION DE ZONIFICAGION PARA LA PASTELERIA

Para la segunda ubicacién, revisé el mapa de zonificacion y la ordenanza de zonificacién para
asegurarme de que las pastelerias, un uso empresarial, estan permitidas en este distrito de
zonificacion. Estan permitidas, pero el patio en la azotea que quiero incluir solo se permite en
ciertas circunstancias.

Cuando el plan para una propiedad no cumple con todas las normas
de zonificacion existentes, se necesita un proceso de zonificacién
diferente antes de que la propuesta pueda avanzar.

Una forma de proceder puede ser obtener una excepcion de zonificacion.
Estos procesos permiten excepciones limitadas a las normas de zonificacion
en circunstancias especificas, que varian para cada distrito de zonificacién y
estan detalladas en la ordenanza de zonificacién. (La ordenanza indica que las
oportunidades para excepciones de zonificacion tienen como objetivo reducir

Aqui mi pasteleria necesitaria una
excepcion de zonificacion.

Si comprara esta propiedad,
primero necesitaria obtenerun
documento del administrador

posibles impactos adversos en la salud, la seguridad o el bienestar general para Tendria que de zonificacién en el DPD
los propietarios de inmuebles vecinos y el publico en general). Los caminos solicitarun ueindique que la pasteleria
para obtener excepciones surgieron junto con la zonificacién, porque la ciudad uso especial que uieqro cgnstruiF: R
necesitaba una manera de conceder a los propietarios mayor flexibilidad para paraafadir quequl -

- ) . s < . . ) permitida porque el patio esun
realizar cambios después de una revision. La creacion de una via para solicitar un patioenla T EsEc L
excepciones también disuadia a los propietarios de demandar a la ciudad. azotea. P )

Existen varios tipos de excepciones de zonificacion.

- Los ajustes administrativos son excepciones de menor escala a los requisitos
de volumen y densidad, como los retranqueos, que aprueba el administrador de
zonificacion.

Los otros tipos de excepciones de zonificacién son aprobados por la Junta de
Apelaciones de Zonificacién (ZBA):

- Las variaciones son cambios de mayor escala a los requisitos de volumen y

densidad, Notificariamos a los propietarios de

losinmuebles vecinos que tengo la
intencion de solicitar una excepcion de
zonificacion, y luego presentariamos
una solicitud para un uso especial
ante la Junta de Apelaciones de
Zonificacion (ZBA).

Solicitar una excepcion

de zonificacion puede ser
bastante complicado, por lo
que contrataria a unabogado
especializado en el uso del
suelo para que me ayude.

- Los usos especiales son usos del suelo que se permiten con supervision
adicional en un distrito determinado (a menudo negocios especificos como
tiendas de tatuajes o de cannabis).

La Junta de Apelaciones de Zonificaciéon también es responsable de decidir sobre
las apelaciones de las decisiones tomadas por el administrador de zonificacion.

a4 o LaZBA celebraria
SOllCltﬂ.I,' una :wt/j\ % una audiencia
excepcion de =& ra publica para votar
zonificacion QUIEN PROPONE QUIEN REVISA QUIEN DECIDE sobre mi solicitud
de uso especial.
Ajuste administrativo El propietario del Eladministrador de Eladministrador de
inmueble zonificacion zonificacion
Variation El propietario del LaJuntadeApelacion | LaluntadeApelacion SilaZBAaprobara miuso
inmueble de Zonificacion de Zonificacién especial, tendria todo l'?f[o
en cuanto a la zonificacion.
Special use* Elpropietario del Eladministrador LaJunta de Apelacion Conl ificacio
inmueble dezonificaciony la de Zonificacion ontazoniicacionen
Junta de Apelacion de regla,.podrla obtener mis
Zonificacion permisos para arreglar
el edificio y conseguir mi
licencia comercial.
* Aungue los concejales no tienen un papel formal en el proceso para usos especiales, a menudo Después, mi pasteleria
envian una carta en la que expresan su opinién y, en ocasiones, organizan una reunién comunitaria. estaria lista para abrir.




Cambiar el mapa de zonificacion

Otra forma de avanzar cuando el plan no cumple con todas
las normas de zonificacion vigentes es actualizar el mapa de
zonificacién mediante una enmienda.

Cada cambio en el mapa de zonificacion debe ser aprobado por el Concejo
Municipal mediante una ordenanza especifica.

El tipo de enmienda més comun es la ‘rezonificacion’ de una o mas propiedades.
Por ejemplo, si quisiera abrir un restaurante en una propiedad zonificada

como residencial, el Concejo Municipal tendria que rezonificarla a un distrito
empresarial. También es comun rezonificar de un nivel de densidad a otro, como
de un distrito empresarial de baja densidad a uno de mayor densidad.

También existen otras enmiendas al mapa de zonificacién: las superposiciones de
zonificacién y los desarrollos planificados.

Las superposiciones de zonificacion son designaciones que se aplican sobre
los distritos de zonificacidén subyacentes. Estas cambian las exigencias para

los desarrollos dentro de la zona de la superposicién. Hay varios tipos de
superposiciones con diferentes funciones, como los “distritos de superposicién
de caracter especial” para zonas que tienen “caracteristicas fisicas unicas o
distintivas”.

Los desarrollos planificados son desarrollos mas grandes o complejos que
necesitan someterse a un proceso separado de revisién y de aprobacién de la
ciudad para avanzar (para obtener mas informacion, consulte la pagina 40).

Cambiar %
el mapa de , L
. s : UIEN REVISA UIEN DECIDE

zonificacién QUIEN PROPONE Q Q

Rezonificaruna Elconcejal, elalcalde, | Eladministradorde EL Consejo Municipal,

propiedad el propietario del zonificacion, el Comité normalmente se
inmuebleoel de Zonificaciondel | remite a la decision del

administrador de Concejo Municipal concejal

zonificacion

Anadiruna El concejal, el alcalde, El Departamento EL Concejo Municipal

superposicion de el propietario del de Planificaciony

zonificacion inmuebleoel Desarrollo, el comité
administrador de de zonificacion del
zonificacion Concejo Municipal
Add orupdate El concejal, el alcalde, ELAdministrador EL Consejo Municipal,
aPlanned el propietario del de Zonificacion, normalmenteal
Development inmuebleoel la Comision de seguirel liderazgo del
administrador de Planificacion de concejal

zonificacion Chicago, el comité
de zonificacion del
Concejo Municipal

Algunas leyes exigen una revisién adicional para ciertos proyectos, como la Ordenanza de Proteccién
de las Costas del Lago, la Ordenanza de Monumentos de Chicago y la Ordenanza de Calidad del Aire.
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REZONIFICACION PARA LA PASTELERIA

Aqui estd la tercera ubicacion. Revisé el mapa de zonificacién y la ordenanza de zonificacion
para asegurarme de que las pastelerias, un uso empresarial, estan permitidas en este distrito de
zonificacion, pero no lo estan.

Solo puedo abrir la pasteleria aquisi el Concejo Municipal rezonifica la propiedad.

Primero, necesito obtener el apoyo del concejal, lo que
puede implicar un proceso de consulta comunitariay
revisionesde la .

propuesta.

Su decision suele
determinarelvoto
del Concejo
Municipal.

Eladministrador de
zonificacion enviaria
inmuebles vecinos sobre la solicitud al Concejo

Solicitarunarezonificacion puede  Notificariamos a los
ser bastante complicado, por lo propietarios de los
que contratariaa un abogado

especializado en el uso del suelo la propuestay luego Municipal con una

para que meayude. presentariamos una recomendacion sobre i
solicitud al administrador ~ deberia seraprobada.
dezonificacion.

En el Concejo Municipal, el comité de zonificacion tendria que
aprobar la propuesta de rezonificacion
con la recomendacidn
del concejal...

..antesde enviarlaavotacion porel
Concejo Municipal en pleno.

Sila votacion la aprueba el
Concejo Municipal, tendria
todo listoen cuantoala
zonificacion.

Con la zonificacién en
regla, podria obtener mis
permisos para arreglar
eledificioy conseguir mi
licencia comercial.

Después, mi pasteleria
estaria lista para abrir.
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iVaya, eso podria
implicar muchos
pasos!
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Cambiar la ordenanza de zonificacion

Hay un proceso final de zonificacion: el proceso para cambiar
la ordenanza de zonificacién. La zonificacién, como otras
leyes municipales, es un sistema que nuestros funcionarios
electos tienen el poder de disefiar y de cambiar. Si el Concejo

Municipal logra acordar cambios en la ordenanza de zonificacion, el mapa o
el proceso, los pueden implementar al aprobar una nueva ley (o eliminando
leyes que ya no desean).

—

(55

QUIEN PROPONE QUIEN REVISA QUIEN DECIDE
El concejal, el alcalde Eladministrador El Concejo Municipal
o eladministradorde de zonificacion,
zonificacion el Comitéde

Zonificacion del
Concejo Municipal
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UNA ISTORIA DE COMVUNIDADES CONEGTADAS

Trabajo en equipo para cambiar la ordenanza de
zonificacion

En 2021, Chicago aprobd la reforma de zonificacién mas significativa en décadas:
la Ordenanza de Comunidades Conectadas. Esta facilité la construccion de

viviendas cerca del transporte publico, un gran logro para el movimiento de
desarrollo equitativo orientado al transporte publico (ETOD). ; Cémo ocurrid

* Chicago tenia una politica existente para * Una coalicion llamado Elevated Chicago

En 2019, las piezas estaban en su lugar, para preparar el escenario para el cambio:

fomentarel desarrollo cerca del transporte habia formado una sélida alianza con la
publico, que se necesitaba actualizar. ciudad y estaba enfocado enimplementar
Hasta ese momento, habia propiciado el ETOD en Chicago.

desarrollos principalmente en los lados

* Elalcalde apoyaba lainiciativa, y los

norte y noroeste. funcionari o
uncionarios municipales claves estaban
Crecia la conciencia sobre la historia listos para defender las reformas. La
excluyente de la zonificacién y la necesidad equidad racial se convirtié en una prioridad
de ciudades mas mas sostenibles, explicita en la ciudad, con la creacion de la
resilientes al climay orientadas al primera Oficina de Equidad y Justicia Racial
transporte publico. de Chicago.
En 2020, la ciudad y Elevated Chicago Amedida que defensores y personal
reunieron a un grupo de agencias delaoficina del alcalde impulsaban la
gubernamentales, grupos de defensay propuesta en el Concejo Municipal, fue
organizaciones comunitarias. Trabajaron necesario hacer concesiones: se tuvieron que
juntos para crear una propuesta inicial de eliminaralgunos elementos que eran muy
reformas, que inclufa: importantes para los grupos de defensa, con
Aumentar la densidad. tal de que alguna version de este cambio de
Incorporar viviendas asequibles. politica necesario se pudiera ser aprobar.

Hacer las calles mas seguras.

Fomentarel desarrolloenvecindarios e[ === o B/0am
desinvertidos. =— |0y 1 e
La propuesta era lo suficientemente amplia == RIS LI
como para captar el interés de muchos |5 Hgg EEHE {003 oUWl U
gruposy crear una base sélida de partidarios. |= = ioraia . iy
Sin embargo, también hubo opositores. _:.-‘Q__ %[O HHT =

Algunos concejales no querian cambiar %) 7
elstatu quo del desarrollo. Creian que la [ /i @My ﬂﬁ]
propuesta limitaria su control sobre los :
cambios en sus distritos, 0 que los propietarios

se opondrian, y algunos desconfiaban de la

idea de aumentar la densidad. A

Finalmente, tras meses de negociaciones, se aprobo el resto del plan, lo gue se convi
en laOrdenanza de Comunidades Conectadas.
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RINCON DE LOS DATOS

El proceso del desarrollo planificado

Algunos de los desarrollos mas grandes y complejos en Chicago se deben someter
a un proceso de zonificacién especifico llamado proceso de desarrollo planificado

(PD). Un PD es un tipo de enmienda al mapa de zonificacién que el Concejo
Municipal debe aprobar para avanzar. Este proceso concede a la ciudad mayor
supervisién y exige al menos una reunién publica sobre el proyecto. (Para un
PD regular, la Comision de Planificacidén debe realizar una reunién publica para
debatir el proyecto. Para un PD maestro (‘Master PD’), un proceso mas detallado

para ‘megaproyectos’ muy grandes o complejos, segun lo define el DPD, también se

pueden realizar multiples reuniones comunitarias).

El proceso de PD es un paso obligatorio para algunos tipos de desarrollos, como

hospitales, aeropuertos, universidades y estadios deportivos, en lotes que superan

cierto tamarfio. También es necesario para edificios que exceden una altura
designada o incluyen mas de un nimero determinado de vivienda (los limites

varian segun el distrito de zonificacién). Algunos desarrollos tienen la opcién de

someterse al proceso de PD o excluirse de el.

rl Los PD fueron concebidos
’ H para otorgar a los promotores
i) 1l inmobiliarios y a los El?tl‘e 20(13 y_2,023,’
EBIIO arquitectos de proyectos Chlcago afiadio mas
T A L Unicos y muy grandes mayor q
e INERI G5 flexibilidad para decisiones de 600 PD; al cubrir
- H de disefio creativo, asi como aproximadamente
N §] envolumen ydensidad, en 8 .
5; comparacién con los distritos 5.0 millas cuadradas

de zonificacién regulares.
Ahora, son una via para
desarrollos mas cotidianos.

de terreno.

En los Ultimos afios, este proceso de zonificacién ha sido la principal via
para afadir viviendas nuevas en la ciudad, segin un analisis de Yonah
Freemark del Urban Institute. E1 58 % de todas las viviendas nuevas
anadidas en Chicago entre 2006 y 2024 se incorporaron a través del
proceso de PD. La mayor parte del desarrollo residencial mas denso ocurre
mediante el proceso de PD: el 74 % de las viviendas nuevas afniadidas en
proyectos con mas de 10 unidades se desarrollaron a través de un PD.

Consulte el panel de control de la ciudad que hace
seguimiento a los PD aqui:

ZCudles son los procesos de zonificacion mds comunes
en Chicago?

Entender las normas y procedimientos de zonificacién puede parecer abrumador,
pero es importante recordar que la mayoria de los desarrollos en Chicago no se
someten a los procesos de zonificacion mas complejos: la mayoria son bastante
sencillos.

- Entre 2018y 2022, la ciudad emitid casi 32,000 permisos para proyectos de desarrollo (ya sea permisos
. para nuevas construcciones o renovaciones). El MPC estima que el 84 % de estos desarrollos se

: permitieron por derecho propio.

....................... 8 4 0/0

Permiso por derecho propio

Esos desarrollos avanzaron segiin lo que
el mapa de zonificacion permitia al momento en

que se propuso el proyecto.

5.8%
Uso especial o
variacion

--------------------------------- - Ajuste
5.7% administrativo
Enmiendaal mapa :

de zonificacién E116 % restante de los desarrollos involucr ya sea solicitar una

excepcion de zonificacion o cambiar el mapa de zonificacion.

¢De dénde provienen estos datos?

Existen multiples formas de calculary analizar datos sobre el desarrollo en Chicago; esta es la mejor
estimacion del MPCsobre la proporcion de desarrollos que se someten a los procesos de zonificacion
comunes. ELMPC estimé el nimero total de desarrollos al contar las direcciones tnicas que recibieron al
menos un permiso de construccién para nuevas construcciones o renovaciones. ELnimero de enmiendas
al mapa de zonificacion se estimoé al contar todas las ordenanzas aprobadas en el Concejo Municipal que
incluian la frase “Reclasificacion de Zonificacion”. ELniimero de direcciones tinicas con un uso especial y
variacion aprobadas se estimd con base en datos que el MPCrecopild para usar las actas de las reuniones
de laZBA. ELniimero de ajustes administrativos se basa en los conteos anuales del DPD.


https://www.arcgis.com/apps/dashboards/c85f1e44134143f0a523363caa043979

https://www.arcgis.com/apps/dashboards/c85f1e44134143f0a523363caa043979
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ZComo pueden participar las

comunidades en las decisiones de

zonlificacion?

La zonificacion es parte de un ecosistema
de planificaciéon mas amplio que da forma
y crea comunidades (como mencionamos
en la receta de la pagina 5). Aqui detallamos
las formas en que los residentes pueden

participar en los procesos de planificacién local
relacionados especificamente con la zonificacién, pero hay
muchas otras maneras de participar localmente en el desarrolloy

la inversion en el vecindario.

Hable con sus amigos y vecinos sobre la zonificacion

Comparta lo que ha aprendido sobre la zonificacion. {Regale una copia de este

folleto a un amigo!

Converse con su concejal

Su concejal local controla las decisiones

de zonificacién dentro de su distrito, y el
resto del Concejo Municipal normalmente
sigue su liderazgo. Muchos promotores
inmobiliarios y propietarios, cuando

buscan una rezonificacién, primero hablan
con su concejal local para obtener apoyo.
Sino logran obtener ese apoyo, muchos

no avanzan con la solicitud de cambio

de zonificacidn. Cada concejal también

crea su propio proceso para determinar si
apoyara los cambios de zonificacidn: algunos
concejales organizan comités de residentes,
algunos se comprometen de manera formal
o informal con grupos y residentes locales, y
otros toman decisiones por su cuenta.

¢Qué preguntas le puedo hacer a
mi concejal para aprender mas
sobre la toma de decisiones de
zonificacion en mi distrito?

» ¢Cudl es su proceso para tomar
decisiones de zonificacion?

+ ¢Tiene un comité de
zonificacion en el distrito?
¢{Como decide quién forma parte
del comité?

» ¢Cudles son sus prioridades
cuando se trata de cambios y
decisiones de zonificacion en
este distrito?

¢Como encuentro mi distrito y
a mi concejal?

La ciudad tiene un sitio web
donde puede
ingresar su
direccion
para
encontrar la
informacién
de su distrito:

4 indice 43

Conecte con grupos locales y residentes involucrados en la zonificacion

Su concejal puede tener un grupo o un proceso diseflado para dar voz a los residentes
en las decisiones de zonificacion locales. Estos tienen varios nombres, asi como
Comités Asesores de Zonificacién, Consejos Asesores de Zonificacién o Zonificacion
Impulsada por la Comunidad. Esta es una forma directa de involucrarse en el
desarrollo en su distrito. Su concejal también puede recurrir a grupos vecinales para
revisar propuestas de desarrollo que necesiten un cambio de zonificacién. Considere
contactar a los grupos vecinales para ver como podria participar en sus revisiones.

Asista a una reunion publica o comunitaria

Dependiendo del tipo de decision de
zonificacion en cuestion, puede ser necesario
hacer una reunion publica o comunitaria

alo largo del proceso. Estas reuniones son
oportunidades para expresar su perspectiva
sobre la decision. (Consulte la pagina
siguiente para obtener mas informacién
sobre las reuniones publicas y comunitarias).

Ejemplos de las reuniones piiblicas
relacionadas con la zenificacién:

- reuniones del Concejo Municipal
- reuniones del Comité de Zonificacion,
Monumentosy Normas de
Construccion del Concejo Municipal

- reuniones de laJunta de Apelaciones
de Zonificacion

- reuniones de la Comision de
Planificacion de Chicago

— ]

Participe en un proceso de planificacion local

Los planes locales de uso del suelo y las iniciativas de vision vecinal también ofrecen
a veces oportunidades para la participacion de los residentes. A menudo, estos

planes son liderados por la ciudad a través del DPD y son un paso hacia la realizaciéon
de cambios en la zonificacién para toda una zona. La zona puede variar desde una
propiedad individual, una calle comercial, un corredor industrial, hasta un distrito

0 una zona comunitaria completa. Los procesos de participacién varian segun el
vecindario y los grupos comunitarios, partes interesadas e instituciones involucradas.
El DPD suele promover las formas de participar a los residentes cuando comienza el
proceso.


https://www.chicago.gov/city/en/depts/mayor/iframe/lookup_ward_and_alderman.html
https://www.chicago.gov/city/en/depts/mayor/iframe/lookup_ward_and_alderman.html
https://www.chicago.gov/city/en/depts/mayor/iframe/lookup_ward_and_alderman.html
https://www.chicago.gov/city/en/depts/mayor/iframe/lookup_ward_and_alderman.html
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@ €OMO FUNCIONA

ZLas autoridades toman en cuenta la opinion publica?

Una parte fundamental del proceso de zonificacién es la opinidén publica, las
formas en que los residentes y los miembros de la comunidad se enteran de una
decision de zonificacion, expresan su perspectiva y, potencialmente, influyen en el
resultado. Existen dos tipos de reuniones donde esto podria ocurrir.

¢Qué es una reunion publica?

Cualquier reunién de funcionarios gubernamentales que se reunen para debatir
asuntos publicos. como una reunién del Concejo Municipal o de la Comision

de Planificacion, se considera una reunion publica. (Debe estar presente un
determinado porcentaje de los miembros.) Las reuniones publicas son reguladas
por la Ley de Reuniones Abiertas de Illinois, una ley estatal que concede a todos el
derecho de asistir a las reuniones gubernamentales.

Las reuniones publicas se deben anunciar con una agenda previa, ofrecer una
oportunidad para comentarios publicos (verbales y escritos), y las actas se deben
publicar después de la reunién. Las audiencias publicas, procedimientos legales
exigidos para determinados cambios de zonificacidn, se deben llevar a cabo
durante una reunién publica. Por ejemplo, una audiencia sobre una solicitud de
uso especial es una audiencia publica que tiene lugar durante una reunion de la
ZBA, que es una reunion publica.

¢Qué es una reunion comunitaria?

Las reuniones comunitarias son encuentros destinados a involucrar al publico,
pero que no estan sujetas a la Ley de Reuniones Abiertas. Su estructura, organismo
anfitridén y politicas de comentarios publicos varian. Hay algunos cambios de
zonificacidn especificos en Chicago que exigen una reunién comunitaria por

ley, incluidos los proyectos que se someten a la revision del plan de lugar bajo

la Ordenanza de Calidad del Aire (véase més adelante). Para otros cambios de
zonificaciodn, los propietarios, los promotores inmobiliarios, los concejales o el DPD
pueden optar por organizar voluntariamente una o mas reuniones comunitarias.

WHEN DO ZONING PROCESSES REQUIRE...
UNA REUNION COMUNITARIA?

UNAREUNION PUBLICA?

PERMISO POR No es necesario No es necesario

DERECHO PROPIO

SOLICITARUNA No se exige para ajustes

EXCERCIONDE administrativos Se exige para Desarrollos

LA Se exige para usos especialesy Planificados Maestros, Distritos
variaciones, que se decidenenuna | deManufactura Planificados,
audiencia pablica porla Junta de negocios de cannabis, Distritos de
Apelaciones de Zonificacion Superposicion de Caracter Especial

y Revisiones de Planes de Lugaren

CAMBIARELMAPA | Se exige para enmiendas al mapa de virtuq delaOrdenanza de Calidad

DEZONIFICACION | zonificacion, que se decidenenuna | delAire
reunion del Concejo Municipal

CAMBIARLA Siempre se exige; se decide en No es necesario

ORDENANZA DE reuniones del Concejo Municipal

ZONIFICACION
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La zonificacion influye en
como afecta el desarrollo
en la practica

LA ZONIFIGAGION
IMPORTA

Esta seccidn explora cuatro desarrollos en Chicago, y muestra coémo las

politicas, las decisiones de liderazgo, el contexto del vecindario, el compromiso
comunitario y la accién individual se combinan con la zonificacién para moldear
los resultados del desarrollo. La zonificacion y el desarrollo se pueden volver
contenciosos, con muchas perspectivas e incentivos que entran en conflicto.

- En primer lugar, exploramos dos desarrollos
== . industriales en McKinley Park y Pullman,

El desarrollo industrial genera empleos,
pero también puede traer contaminacion perjudicial,
particularmente en comunidades de color. Los habitantes

latinos de Chicago viven con los niveles mas altos de exposicion a la

contaminacion del aire. La investigacién del MPC encontrd que una
mayor cantidad de suelo zonificado para manufactura en un vecindario
estd asociada con una mayor exposicion a la contaminacion, y que los habitantes
latinos y negros de Chicago tienden a tener mas suelo zonificado para la
manufactura y la manufactura pesada en sus vecindarios que los habitantes
blancos y asiaticos de Chicago.

En segundo lugar, exploramos dos desarrollos
residenciales en Jefferson Park y Logan Square.

Mas del 40 % del suelo en Chicago esta zonificado

para viviendas de baja densidad, como viviendas
unifamiliares, que en promedio son mas costosas que
las viviendas multifamiliares. Esto limita la capacidad
de construir viviendas mas densas, 1o que puede contribuir a
empeorar la asequibilidad para todos, particularmente para las poblaciones que
mas lo necesitan. La investigacion del MPC encontré que entre 2000 y 2022, la
asequibilidad de la vivienda empeoro para todos los habitantes de Chicago, pero
especialmente para los habitantes negros y latinos. Mientras tanto, la nueva
vivienda estd altamente concentrada en unos pocos vecindarios: la mayoria de las
viviendas nuevas construidas entre 2006 y 2024 (60 %) se ubicaron en solo cinco
zonas comunitarias.

Para obtener mas detalles
sobre estos hallazgos

y sobre la exposicién

ala contaminacion,

la asequibilidad de la
vivienda y la zonificacion
en Chicago, visite:



https://metroplanning.org/ZLUAResearchFindings/
https://metroplanning.org/ZLUAResearchFindings/
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La zonificacion obsoleta permite la apertura
de una planta de asfalto cerca de un parque

En 2018, la Agencia de Proteccion
Medioambiental de Illinois

concedié un permiso de operacion
aMAT Asphalt enlacomunidad de
McKinley Park. ELsitio estaba ubicado
en un Distrito de Manufactura
Planificado, zonificado para usos
industriales y de manufactura, un
vestigio de la historia de la zona
como distrito de empacado de carney
hogar de los Union Stockyards.

El “South Side Soapbox” ayuda a
consolidar la inversion

Method, una empresa que fabrica
productos de jabon estaba
interesada en establecerse

enelvecindario de Pullman
para aprovechar la posicion de
Chicago como centro regional
dedistribuciény también para
conectar con la historia cultural
eindustrial de la comunidad.
Para avanzar con el proyecto,
necesitarian un cambio de
zonificacion.

La planta en si se construy6 por derecho
propio, pero se exigi6 la rezonificacion
de los terrenos residenciales cercanos

a comerciales. El concejal local apoy6
la rezonificacion, en parte debidoala
influencia de los propietarios de MAT
Asphalt. La planta también recibié un
permiso del Departamento de Salud
Pablica de Chicago.

El desarrollo contd con el apoyo del
concejal local y recibié financiacién
como parte de un plan para revitalizar
Pullman. Ellugar estabaenun
desarrollo planificado, y se exigia
enmendar la zonificacion para _
eliminar los usos residenciales, ) || e ;
pero seguir permitiendo usos
comerciales e industriales.

Apesarde las exigencias de notificacion, los residentes no fueron informados
adecuadamente sobre la instalacion de una planta de asfalto cerca de su parqueyno

lejos de sus hogares. Los residentes y los defensores de la justicia medioambiental, como
Neighbors for Environmental Justice, estaban profundamente preocupados por los impactos
de la planta en lasalud de los residentes, por lo que se organizaron y abogaron por la
eliminacion de la planta. Presentaron cientos de quejas sobre los efectos negativos de la
planta para lasalud, y una demanda colectiva resulté en unacuerdo en 2023 que impuso
multas y requisitos operativos adicionales a MAT Asphalt. Los esfuerzos de defensa contra
MAT Asphalt contintian.

Muchos residentes y grupos locales participaron en el proyecto. La organizacion sin fines

de lucro Chicago Neighborhood Initiatives ayudé a encontrar una ubicacién y se llevarona
cabo multiples reuniones comunitarias para asegurar que los residentes y los grupos locales
sesintieran incluidos y que el plan beneficiara a la comunidad de Pullman. La innovadora
instalacion ecolégica de Method abri en 2015, al transformar una antigua planta siderdrgica
en un centro econdémico, que da prioridad a la contratacion local y a la sostenibilidad.




UNA HISTORIA DE DOS DESARROLLOS RESIDENGIALES

La oposicion local en Jefferson Park bloquea la

construccion de una vivienda multifamiliar

Se propuso un desarrollo de viviendas para
unterreno vacio desde hace mucho tiempo

en Jefferson Park. La propuesta era para 40
apartamentos — en sumayoria a precio de
mercado — entre 4y 8 viviendas asequibles, con
61 espacios de estacionamiento, lo que superaba
las exigencias de la ordenanza de zonificacion.
Para que el desarrollo pudiera avanzar, era
necesario un cambio de zonificacion.

Eldesarrollo se propuso para un terrero

de un antiguo bancoy exigia un cambio l Trasa opini6n

degrupos locales
y unareunion
comunitaria, el
concejal localno
propuso el cambio
de zonificacién
necesario para el
proyecto, lo que
significo que nose
pudoavanzar.

de zonificacion de B3-1a B2-3.

El promotorinmobiliario redujo el tamafio del proyecto con el tiempo en respuesta a la
opinion de la comunidad, pasando de 52 a 40 unidades. Sin embargo, no logré superar la
oposicion de algunos participantes en las reuniones comunitarias ni de grupos locales,
quienes expresaron preocupaciones sobre la posible obstruccion de vistas, la llegada de
inquilinos transitorios y la promocion de viviendas de bajos ingresos.

permanecié vacio, como lo habia estado desde 2014, en lugar de albergar a nuevos vecinos.
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Los defensores luchan por y logran nuevos
apartamentos asequibles en Logan Square

Como parte de un proceso de planificacion
inicial que involucré a grupos locales y
residentes, se identific un estacionamiento

de propiedad municipal cerca de la estacion

de laLineaAzul de Logan Square como una
buena ubicacion para viviendas multifamiliares
asequibles. El proyecto necesitaria el apoyo de
la ciudad y un cambio de zonificacion.

Los funcionarios
municipalesy el
concejal local
apoyaron el proyecto.
Elterrenode
propiedad municipal
sevendid al promotor
inmobiliario sin fines
delucropor$l,yla
ciudad aporto diversos
tipos de financiacion.

EL Concejo Municipal aprobé el
cambio de zonificacion de Bl-1aun
desarrollo planificado con unazonificacion subyacente de B2-3.

Las reuniones comunitarias adicionales y la defensa activa de los residentes y de los grupos
locales dieron como resultado un desarrollo con apartamentos 100 % asequibles. Aunque la
mayoria de los vecinos apoyaron el desarrollo, un grupo de propietarios cercanos demandé
sin éxito para detener el proyecto.

Los Apartamentos Lucy Gonzalez Parsons se inauguraron en 2022 tras ocho afios de
planificacion, reunionesy una batalla legal, al representar con éxito el primer ETOD en virtud
de la Ordenanza de Comunidades Conectadas en Chicago, y al reemplazar un estacionamiento
en superficie con comercio minorista y viviendas junto a una estacién de transporte concurrida.
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RESUMEN GENERAL

Mientras lee esto, la zonificacion estd dando forma a como se vera y se sentira
Chicago en los proximos arfios: ¢Qué tipos de negocios podrian abrir en su
vecindario? ;Qué edificios vera mientras camina por la calle? ;Quién se
sentira incluido? La zonificacidén es una herramienta para regular qué se puede
ubicar y donde, y determina como interactiian entre si los distintos usos del suelo
que coexisten en nuestra ciudad. La zonificacién también es una pieza de una
larga y continua historia de leyes y practicas que han contribuido a un Chicago
segregado, con desinversién en algunos vecindarios y abundancia de recursos

en otros. La ordenanza de zonificacion de Chicago es un sistema de normas y
regulaciones interconectadas, creado con el tiempo. Establece algunos objetivos
importantes: proteger la salud publica, la seguridad y el bienestar general, entre
muchas otras metas. Estas normas y regulaciones fueron creadas por personas. Con
la informacién adecuada, los habitantes de Chicago pueden entender, recorrer e
incluso comenzar a reimaginar el sistema de zonificacién de nuestra ciudad: desde
sus propdsitos hasta los resultados que produce.

Gracias a nuestro Grupo Asesor Comunitario por su valiosa contribucion

Este folleto se cred en colaboracién con el Grupo Asesor Comunitario de la iniciativa
de Evaluacion y Recomendaciones de Zonificacidn y Uso del Suelo. Este Grupo Asesor
incluyd representantes de aproximadamente 25 organizaciones comunitarias y
civicas de todo Chicago, que se reunieron seis veces en 2024 para proporcionar
informacién esencial que guio el trabajo del MPC en este folleto. Estamos
agradecidos por las contribuciones consideradas de los miembros. Para obtener mas
informacién sobre el Grupo Asesor Comunitario, visite:

El MPC agradece a The Chicago Community Trust y a la Robert Wood Johnson
Foundation por financiar este trabajo. Sin su apoyo, este folleto no habria sido
posible.

También reconocemos a los financiadores adicionales a continuacion:

+ US.Bank « John D.and Catherine T.
- Regional Plan Association MacArthur Foundation
+ PNC Foundation - The Crown Family

« Peoples Gas Community Fund - Bowman C. Lingle Trust

- Robert R. McCormick Foundation
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Como entender los limites maximos de altura en la ordenanza de zonificacion

La ordenanza de zonificacion establece un limite maximo de altura para los edificios
en cada distrito de zonificacidn. A veces, el limite maximo de altura depende de otros
aspectos de la propiedad, como la “fachada del lote” (el ancho del lado de la propiedad
que da a la calle). No todos los edificios en un distrito de zonificacién determinado

se construirdn necesariamente hasta la altura maxima. Los limites maximos de
altura que se enumeran a continuacién son los vigentes a abril de 2025; consulte la
ordenanza de zonificacién mas oficial para obtener la informacion mas actualizada.
information.

DISTRITOS RESIDENCIALES

Altura maxima*

viotemnacn || eIl e et aanioie jepies”
fachada del lote TS
RS (todos los distritos) 30 pies 3 pisos
RT RT-3.5 |35 pies De3 a4 pisos
RT-4 38 De3 a4 pisos
RM RM-4.5 |De45a47 pies De4 a5 pisos
RM-5 De45a47 pies De4 a5 pisos
RM5.5 [De47a60 pies De4 a6 pisos
RM-6 Sin limite; >110 pies exige PD
RM-6.5 |Sin limite; >140 pies exige PD

o

STRITOS EMPRESARIALES Y COMERCIALES

Altura maxima*

*Cuando se indica un rango de maximos, la altura maxima
depende de lafachada del lote, el uso comercial en la planta
bajay si la ubicacion esta cerca de transporte publico

N.°maximo
de pisos
aproximados

Distrito de zonificacion

Distritos con guion 1

(BL1,B2-1,B31,(11,C21,31) | 38pies TpIEdTEmE
Distritos con guion 15 . .
(BL-1.5, B2-1.5,B3-1.5, C1-1.5) ks DESEATIESS
Distritos con guion 2 . .
(B1-2,82-2,B3-2,(1-2,(2-2,33-2) De45a50 pies De4 a5 pisos
BN EE e De 50a80 pies De5a8pisos

(B1-3,B2-3,B3-3,(1-3,(2-3,(3-3)

Distritos con guion 5
(B1-5, B2-5, B3-5, C1-5, C2-5, (3-5)

De 50a 80 pies; PD se puede exigir PD para edificios >75 pies De 5a 8 pisos

DISTRITOS DEL CENTRO DE LA CIUDAD

No hay altura maxima para los distritos del centro de la ciudad. Si la altura de un edificio excede el umbral de
ese distrito para Desarrollos Planificados (PD), los umbrales especificos del distrito varian de 80 a 600 pies,

entonces ese proyecto se debe someter al proceso de PD.

DISTRITOS DE MANUFACTURA

No hay altura maxima para los distritos de manufactura. Los grandes desarrollos industriales pueden exigir
someterse al proceso de PD.



https://metroplanning.org/projects/zoning-land-use-assessment/
https://metroplanning.org/projects/zoning-land-use-assessment/
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Glosario de términos de la zonificacion y del uso del suelo

Ajuste administrativo: excepciones menores a los requisitos de volumen y
densidad, aprobadas por el administrador de zonificacién.

Concejal: funcionario electo que representa uno de los 50 distritos de Chicago en el
Concejo Municipal; responsable de los servicios a los constituyentes y la elaboracién
de politicas para toda la ciudad. Tanto las leyes como las normas conceden a los
concejales un poder significativo para influir en las decisiones de zonificacién en su
distrito; el Concejo Municipal suele deferir al concejal del distrito del proyecto en
los cambios de zonificacién propuestos, un poder conocido como prerrogativa de los
concejales.

Por derecho propio: un desarrollo que estad permitido por derecho propio se ajusta a
las normas de zonificacion ya establecidas en el lugar donde se encuentra.

indice de superficie construida (FAR): una norma utilizada para relacionar la
cantidad del indice de superficie construida de un edificio con el tamarfio del terreno
en el que se construye.

Uso del suelo: las actividades que se desarrollan en un lugar determinado; como se
utiliza el suelo.

Desarrollo planificado: una designacién para determinados desarrollos que
cumplen con los umbrales que los califican como propuestas importantes. Permite
la flexibilidad en el uso del suelo, el volumen y las normas de desarrollo a través de
negociaciones entre la ciudad y el promotor inmobiliario. Los usos generalmente se
basan en el distrito de zonificacidn subyacente.

Densidad residencial: el numero de viviendas permitidas en una zona especifica del
suelo.

Rezonificacion residencial a la baja: un cambio en la zonificacion para reducir la
densidad residencial, al disminuir la cantidad de viviendas que se pueden construir.

Rezonificacion residencial al alza: un cambio en la zonificacién para aumentar
la densidad residencial, al incrementar la cantidad de viviendas que se pueden
construir.

Uso especial: un uso del suelo que se permite con supervision adicional en un
distrito de zonificacion determinado, aprobado por la Junta de Apelaciones de
Zonificacion.

Variacion: excepciones de mayor escala a las exigencias de volumen y de densidad,
aprobadas por la Junta de Apelaciones de Zonificacion.

Mapa de zonificacion: un mapa que muestra como se distribuyen los distritos de
zonificacién en toda la ciudad.

Ordenanza de zonificacion (o codigo de zonificacion): una ley municipal que
describe los distritos de zonificacion y los requisitos para cada uno de ellos.

Proceso de zonificacion: las personas y los caminos a través de los cuales se toman
las decisiones sobre la zonificacién.





