
¿Puede Construir eso 
Aquí? Zonificación 101
Arty Wheaton-Rodriguez, Gerente de 
Planificación
CFW Departamento Servicios de Desarrollo



Agenda para Hoy
1. El plan integral, mapa futuro de la utilización de terreno, 

y la relación a zonificación. 
2. El proceso de zonificación que incluye la división por 

zonas de distritos y notificaciones y presentación 
durante las audiencias. 

3. El proceso de desarrollo, derechos de desarrollos, y 
opinión publica. 

4. Introducción a la Falta de Vivienda Intermedia.
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¿Que es el plan integral? 

• Una guía general para tomar 
decisiones sobre el crecimiento y 
desarrollo de la Ciudad.

• Presenta una visión amplia del 
futuro de Fort Worth y describe las 
pólizas principales , programas y 
proyectos para hacer realidad esa 
visión.

3

Vea el Plan Integral

https://www.fortworthtexas.gov/departments/planning-data-analytics/comprehensive-planning/comprehensiveplan/adopted
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El Departamento 
de Planificación y 
Desarrollo Revisa 
el Plan Preliminar

La Comisión de 
Planificación de la 

Ciudad y el 
Ayuntamiento Realizan 

Audiencias Públicas

El Ayuntamiento 
Adopta el Plan

Personal de la 
Ciudad Prepara el 

Plan Preliminar

Implementación del 
Plan por la Ciudad y 

Otras Agencias

El Departamento de 
Planificación y Desarrollo 
Lleva a Cabo Reuniones 

ComunitariasProceso de 
Planificación Anual



5



6

RESUMEN
INTRODUCCION 
Visión y Valores
PARTE I: ENFOCANDONOS EN EL FUTURE
1. Tendencias de Población
2. Tendencias Económicas
3. Tendencias Financieras
PARTE II: CONSTRUYENDO VECINDARIOS FUERTES
4. Uso de Terreno
5. Alojamiento
6. Parques y Servicios Comunitarios
7. Bibliotecas
8. Servicios Humanos
9. Desarrollo de Capacidades en Vecindarios
PARTE III: DESARROLLO DE UNA ECONOMIA SOLIDA
10. Desarrollo Económico
11. Transportación
12. Educación
13. Preservación Histórica
14. Diseño Urbano
15. Artes y Cultura

Tabla de Contenido del Plan Integral
PARTE IV: PROPORCINAR UNA COMUNIDAD SEGURA
16. Servicios de Policía 
17. Servicios de Bomberos y Incendios
18. Calidad del Medio Ambiente
19. Salud Publica
20. Instalaciones Municipales
PARTE V: HERRAMIENTAS PARA LA IMPLEMENTACION
21.  Mejoras de Capital
22. Regulaciones de Desarrollo
23. Incentivos Financieros
24. Pólizas de Anexión 
25. Cooperación Intergubernamentales 
APENDICES
A. Planes Existentes y Estudios
B. Metodología de Proyección de Población
C. Pólizas Sectoriales del Uso de Terreno
D. Mejoras de Capital Financiadas
E. Mejoras de Capital No Financiadas
F. Plan de Anexión, Póliza y Programas
G. Conservación y Póliza de Distrito de Recuperación
H. Declaración de Póliza de Deducción de Impuestos 

GLOSARIO



Capítulos de Tendencias:
Datos Actualizados en diseño infográfico

• Tendencias de Población
• Tendencias Económicas
• Tendencias Financieras 
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Apéndice A: Incorporar Nuevos Planes 
y Estudios

• Plan Estratégico de 
Viviendas Asequibles de 
Fort Worth

• Plan Maestro del 
Programa de Manejo de 
Aguas Pluviales
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Apéndice C: Actualizar el 
Mapa Futuro del Uso de 

Terreno
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• Informes de zonificación 
evalúan la consistencia con los 
existentes usos de terreno y la 
conformidad con el mapa de 
uso futuro de terreno.

• El personal proporciona un 
análisis sobre si el uso 
propuesto es apropiado para el 
área.

• Se han identificado varias áreas 
nuevas de uso mixto en el 
oeste y noroeste para fomentar 
nuevas formas de desarrollo.



Cambiar los usos futuros de terreno 
establece un nuevo Centro de 
Crecimiento de Uso Mixto y un 
Centro de Crecimiento Industrial 
en áreas de desarrollo:
• Acomodar mayores opciones de 

vivienda y cambios al mercado 
en áreas suburbanas,

• Proporciona Centros de 
Actividades transitables.

• Prevé un nuevo crecimiento 
industrial en carreteras y vía 
Ferreras..

Apéndice C: Actualizar el 
Mapa Futuro del Uso de 

Terreno



Mapas de Planificación Por 
Sector



Contacto de Personal

Eric Fladager
817-392-8011
Eric.Fladager@FortWorthTexas.gov

17

mailto:Eric.Fladager@FortWorthTexas.gov


¿Qué rol juega la Zonificación?

Plan para el Uso Futuro de Terreno:
Establece un tipo de desarrollo que es el mas apropiado o 
preferido para la propiedad
Considera las características del sitio

Transporte, utilidades, usos existente así su alrededor, mercado
Se revisa y se actualiza anualmente

A través del proceso del Plan Integral
.  

Zonificación:
Implementa el Plan del Uso Futuro de Terreno
Regula el uso de terreno y el efecto sobro los usos a lado
Regula el tamaño de lote, retroceso, altura, estacionamiento, 
paisajismo, la señalación. 



Zonificación Parcialmente 
Acumulativos
Los usos residenciales de 
menor densidad están 
permitidos en distritos 
residenciales acumulativos 
y comerciales y los usos 
industriales son 
acumulativos, pero usos 
residenciales no son 
permitidos en distritos no 
residenciales. 

C

I
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MF



¿Qué significan las letras del distrito?
Distrito Residenciales Unifamiliares= 

A-5, A-7.5, A-10, A-21, A-3, A-2.5, AR. El número indica el tamaño 
máximo del lote: A-5 = lotes de 5,000 pies cuadrados, A-10 = lotes de 
10,000 pies cuadrados, etc.

B Distrito de dos familias = dúplex adjuntos y separados en un lote 
R1 Lote de Línea Cero and R2 Casa Adosada

Distritos Residenciales Multi familiares=   

CR Densidad Baja: (16 unidades/acre),      

C Densidad Mediana (24 unidades/acre), 

D Densidad Alta (32 unidades/acre)

UR Residencial Urbana=  (40+ unidades/acre) basado en formulario, solamente 
multifamiliar



¿Qué significan las letras del distrito?
Distritos Comerciales=

ER, E    Comercial Vecindario
FR, F, G  General y Comercial Intensivo

Distritos Industriales= I Ligero Ind., J Mediano Ind., K Pesado Ind.

Distritos con Propósito Especial=
AG Agricultura
CF Instalaciones Comunitarias
MH Vivienda Fabricada

PD Desarrollo Planificado A menudo se usa para agregar un 
uso a cualquier distrito base o cambiar los estándares de 
desarrollo. También se requiere para ciertos usos.



¿Qué significan las letras del distrito?
Código de uso mixto / formulario

H      El Centro
MU-1 Baja Intensidad Uso Mixto(usos basados en E Comercial)
MU-2 Alta Intensidad Uso Mixto (usos basados en I Light 

Industrial)
Distritos de códigos basados en formularios - Códigos de uso mixto 

específicos de área
PI  Panther Island (formalmente Trinity Uptown)
NS  Near Southside
CB  Camp Bowie (south of I-30)
TL  Trinity Lakes (E Loop 820 enTrinity)
BU  Berry/University
SY  Stockyards



Distritos de Capa
Capas son regulaciones además del distrito de zonificación de 
base. 
Capa Histórica

• Demora de Demolición DD
• Histórico o Hito Cultural HC
• En Peligro Histórico Significativo HSE

• Capa de Aeropuerto AO      
• Incluido NAS Compatible con Uso de Zona  CUZ

• Capa Residencial TCU 
• Distritos de Diseño

• Centro DUDD
• Capa de Diseño I-35 N 

• Permiso de Uso Condicional CUP
• Capa Stop Six 23



¿Cuáles son las regulaciones del distrito de 
zonificación?

• Toda la ordenanza de zonificación es 
bastante grande: más de 500 páginas.

• Cada distrito de zonificación tiene una 
página con reveses básicos y otros 
estándares.

• Los usos permitidos se pueden 
encontrar en las tablas de uso.

• La ordenanza también tiene estándares 
suplementarios, principalmente cuando 
lo comercial o industrial es a lado a 
residencial.
Enlace de Codigo de Zonificación

https://codelibrary.amlegal.com/codes/ftworth/latest/ftworth_tx/0-0-0-32923


1. Mapa de Web: Enlace de Mapa
2. Correo Electronico zoninglanduse@fortworthtexas.gov
3. Llame 817-392-8028

¿Cómo averiguo que zonificación tiene una 
propiedad?

https://mapit.fortworthtexas.gov/Html5Viewer/?viewer=zoning
mailto:zoninglanduse@fortworthgov.org


Es un cambio de distrito de 
zonificación, no una capa, no 
se puede revertir

Usos mixtos, unifamiliares, 
multifamiliares, comerciales o 
industriales

Proporciona detalles y permite 
restricciones adicionales.

Específico al sitio: según el 
plano del sitio

El sitio proporciona control 
sobre el uso, la altura, los 
materiales, la señalización, las 
cercas / amortiguadores, el 
paisajismo, etc.

Desarrollos Planificados
Distritos “PD”



1. El solicitante presenta una solicitud con la descripción legal. Siempre 
recomendamos que el solicitante se comunique con el vecindario y la 
oficina del Concejal si es necesario, especialmente si es un caso difícil.

2. La ciudad envía por correo electrónico avisos de cortesía dentro de la 
primera semana a organizaciones registradas dentro de ½ milla.

3. Personal revisa el caso y se envía por correo un aviso legal a los 
propietarios dentro de los 300 pies 10 días antes de la audiencia. Se 
coloca un letrero en la propiedad.

4. Se lleva a cabo una audiencia pública en la Comisión de Zonificación, el 
segundo miércoles a la 1 p.m. Todas las personas pueden hablar a favor o 
en contra, especialmente aquellos que poseen propiedades a lado. 5 
minutos para el solicitante, 7 para la oposición, 2 para la refutación.

5. Se lleva a cabo una audiencia pública en la reunión del Ayuntamiento. 
Los casos de zonificación generalmente se escuchan en la primera reunión 
del mes, los martes a las 7 p.m. Todas las personas pueden volver a hablar 
a favor o en contra. La Ordenanza se adopta o se niega en una lectura.

Proceso de Rezonificación



¿Qué hago con la Notificación de 
cortesía del vecindario?

• Distribuya la información a su membresía. Solicite que 
le devuelvan sus inquietudes o comentarios a usted o a 
nosotros lo mas pronto posible por escrito. Por correo 
electrónico está bien.

• Discuta en la reunión de su vecindario si está 
programado antes de las audiencias de la Comisión de 
Zonificación o del Ayuntamiento.

• Defina claramente las preocupaciones principales  
sobre la propuesta. Si corresponde, esté preparado con 
ejemplos de por qué esto puede no ser adecuado para 
su área.

• Evite motivos emocionales, vagos y sin fundamento. 
Estos pueden incluir: aumentará la tasa de criminalidad, 
atraerá a "esas personas" a nuestro vecindario, 
aumentará el tráfico. Estas son buenas razones solo si 
son precisas y están respaldadas por hechos.



¿Qué debe hacer un propietario con su 
notificación individual?

• Los propietarios que reciben una notificación por 
correo pueden: ignorar la notificación, enviar la parte 
inferior de la hoja con comentarios y / o asistir a las 
reuniones.

• Para ser contados, todos los comentarios deben 
hacerse por escrito al personal. No podemos tomar 
nada por teléfono.

• Las inquietudes o comentarios deben devolverse al 
personal antes de las 3 p.m. el lunes antes de la 
reunión.

• Si más del 20% de los dueños de propiedades dentro 
de los 200 pies del sujeto tienen una objeción por 
escrito, la aprobación requiere un voto de 
supermayoría. (7 de 9 miembros del Ayuntamiento)



¿Qué hago en las audiencias públicas?
• Elija un portavoz. Si eres el presidente de su organización de vecindario, 

identifícate como tal. De lo contrario, infórmele a la Comisión que el presidente 
le pidió hablar. Si solo habla por usted mismo, eso también es importante.

• Tome respiración profunda. La configuración redonda de las Cámaras puede 
resultar intimidante.

• Sea breve y conciso. Exprese sus puntos rápidamente, dejando tiempo para 
expandir sus ideas más importantes.

• Explique rápidamente cómo llegó la organización al puesto; mediante 
votación, levantamiento de la mano, comité o simple consenso.

• Si tiene una objeción, tenga en cuenta que el tiempo es limitado: la Comisión 
de Zonificación solo permite siete (10) minutos para la oposición total y en el 
Ayuntamiento es de 2 minutos por persona.

** Tenga en cuenta que la fecha límite para registrarse para hablar en una 
audiencia del Ayuntamiento es ahora a las 5 pm el día de la reunión. Asegúrese 
de registrarse en línea a partir del viernes anterior. **



¿Qué hago en las audiencias públicas virtuales?
• Regístrese para hablar lo antes posible (la agenda se publica en el sitio web 

con el enlace de registro el viernes anterior a la reunión).

• Proporcione el número de caso en el campo correspondiente; si no lo tiene, 
proporcione su dirección para que podamos identificar correctamente en qué 
caso desea hablar.

• Proporcione un buen número de teléfono para comunicarse si hay algún 
problema.

• Sea breve y conciso. Exprese sus puntos rápidamente, dejando tiempo para 
expandir sus ideas más importantes.

• Si tiene una objeción, tenga en cuenta que el tiempo es limitado: la Comisión 
de Zonificación solo permite siete (10) minutos para la oposición total y en el 
Ayuntamiento es de 2 minutos por persona.

** Tenga en cuenta que la fecha límite para registrarse para hablar en una 
audiencia del Ayuntamiento es ahora a las 5 pm el día de la reunión. Asegúrese 
de registrarse en línea a partir del viernes anterior. **



https://www.fortworthtexas.gov/departments/development-services/zoning/cases

https://www.fortworthtexas.gov/departments/development-services/zoning/cases


Opciones para las mociones del 
Ayuntamiento para casos de zonificación

El Ayuntamiento tiene las siguientes alternativas para los hallazgos:

1. Aprobar según lo recomendado;

2. Negar con prejuicio; no se aceptarán nuevas solicitudes de su 
naturaleza similar en un plazo de doce (12) meses. También se 
aplica cuando el solicitante ha retirado su propuesta después de 
la recomendación de denegación de la Comisión de 
Zonificación;

3. Negar sin prejuicio; ningún período de espera de un año;

4. Continuar con el caso hasta la fecha de audiencia futura; 
reenviar avisos si es necesario;

5. Regrese (reenvío) a la Comisión de Zonificación para una 
nueva audiencia.



-Las solicitudes que no cumplen con los estándaresde la Ordenanza de 
Zonificación deben pasar por el proceso de variación. Se pueden otorgar 
excepciones especiales para ciertos usos que se determina que necesitan 
notificación, revisión y aprobación individual. (Ejemplo: depósitos de chatarra)

- Las variaciones deben basarse en las dificultades de la propiedad, como el 
tamaño del lote, el árbol u otro impedimento.

- Los avisos de cortesía se envían a organizaciones registradas dentro de ½ 
milla

- Se proporciona aviso legal a los propietarios dentro de los 300 pies y se lleva 
a cabo una audiencia pública por parte de la Junta de Ajuste Residencial o 
Comercial. 

- Ambas son juntas cuasi judiciales, lo que significa que todas las apelaciones 
deben dirigirse al tribunal de distrito.

¿Qué pasa con las variaciones o 
excepciones especiales?



Proceso de Pre Desarrollo
• Destinado a desarrolladores / constructores

• Proporciona una oportunidad para la revisión superficial de un 
proyecto.

• Reunión de 30 minutos gratuita y voluntaria.

• Muy recomendable durante el período de diligencia debida

• Obtenga información básica sobre los requisitos, incluidos los de 
planificación, zonificación, incendios, calles, agua, alcantarillado, 
aguas pluviales

• Da una buena idea del costo de desarrollar un paquete, 
especialmente antes de comprarlo

• Entre el personal y el propietario / desarrollador / representantes; no 
una reunión o audiencia pública



Proceso de Desarrollo
• Cambio de Zonificación, si no está en el distrito correcto para su uso

• Proceso do lotificación, si no asido lotificado. Varios estudios son requeridos: 

• Estudio de aguas pluviales (iSWM)

• Estudio de tráfico si supera el umbral

• Considere la conectividad, el cumplimiento del distrito de zonificación

• Requisitos de infraestructura, incluido lo ancho y ubicación de 
servidumbres

• Revisión del plan de instalaciones públicas (calles, servicios públicos), bonos 
e inspección de la construcción 

• Revisión de permisos: construcción, zonificación, incendio, agua, salud, etc. 

• Tarifas de impacto de transporte pagadas al momento del permiso, si 
corresponde



Participación Pública Durante el Desarrollo
• Los solicitantes / constructores pueden construir según el distrito de 

zonificación y el código de construcción siempre que cumplan con los 
requisitos. No se dará aviso público.

• El solicitante puede hacer ajustes, pero no está obligado a hacerlo, 
basándose en las opiniones del público recibidas a través de una 
comunicación independiente.

• Cualquier artículo que no cumpla con los estándares de desarrollo
deberá pasar por el proceso de audiencia. Zonificación / BOA 
/Lotificación proporciona avisos, enviados por correo (300 pies) y por 
correo electrónico (a vecindarios)

• Otros elementos como drenaje, carreteras, tarifas, etc. deben cumplirse y 
no están sujetos a la participación del público.



El Intermedio Ausente: Residencial Mixto
Realización que las personas no quieren vivir en apartamentos, sino vivir en áreas 
animadas y transitables en unidades que puedan pagar.
Afecta a los jóvenes, como los recién graduados universitarios, el envejecimiento y 
entre otros.
No se basa en la densidad (unidades por acre), sino en la forma, escala y diseño
para que la vivienda sea apropiada para las unidades que la rodean.
Los ejemplos incluyen edificios de 2 a 8 unidades, como patios de cabañas, 
apartamentos con patio, cocheras, no "casas pequeñas".



Zonificación Arty Wheaton-Rodriguez 817-392-6226  
arturo.wheaton-Rodriguez@fortworthtexas.gov

Para Contactar la Sección de Zonificación:  817-392-8028
o zoninglanduse@fortworthtexas.gov

•Preguntas o Comentarios?

mailto:arturo.wheaton-Rodriguez@fortworthtexas.gov
mailto:zoninglanduse@fortworthtexas.gov
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