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Prince George’s Zoning Ordinance and 
Subdivision Regulations Rewrite

Today we will...
• Recap the project’s history

• Discuss the transition and grandfathering rules

• Review major changes to the Zoning Ordinance and Subdivision Regulations

• Explore applying the new zones and Zoning Ordinance

• Technical, non‐substantive Countywide Map Amendment

• Outreach and Education

• Discuss next steps & questions
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ProjectTimeline
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201720142014

County’s project to update 
Zoning Ordinance starts, as 
new general plan is adopted

LAUNCHED ZOSR

2017 2018

County Council approves 
text of new Zoning 
Ordinance & Subdivision 
Regulations

ZOSR ADOPTED

Prince George’s County 
Council Approves Plan PGC 
2035

GENERAL PLAN 
APPROVED

Planning Department releases 
the Comprehensive Review 
Draft, which is the result of 3-
years of stakeholder input & 
feedback

COMPREHENSIVE 
REVIEW DRAFT

As part of saturation 
outreach, project team 
meets with residents 
throughout the County

250th PUBLIC 
MEETING
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Project Timeline
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202020202019

New Zoning Ordinance and 
Subdivision Regulations take 
effect, after extensive stakeholder 
education & training

NEW ORDINANCE 
TAKES EFFECT

County Council approves 
new zoning maps for Prince 
George’s

CMA APPROVED
County Council initiates 
technical, non-substantive 
Countywide Map 
Amendment

CMA INITIATES

SAME DAY



Prince George’s Zoning Ordinance and 
Subdivision Regulations Rewrite 5

Tuesday
May 6, 2014

Prince George's County 
Council approves 

Plan 2035

Plan Prince George’s 2035
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Page 252
of Plan 2035 

Identifies updating the 
County’s Zoning Ordinance 
as the 1st Priority Strategy for 

Plan Implementation

Plan Prince George’s 2035
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What Exactly is 
Zoning?
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The law that determines WHATwe can 
build and WHEREwe can build it
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Zoning Ordinance
The Rules of  The Land

• Determines the LAND USE
• Determines the ZONE DISTRICTS
• Determines the BUILDING FORM 
• Determines  the DENSITY
• Determines the FLOOR AREA RATIO
• Determines the NOTIFICATION to Neighbors
• Determines types of DOCUMENTS need to be 
reviewed

• Determines the PUBLIC BENEFITS to 
communities
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How Does Zoning Work?

Zoning Ordinance
sets the rules

Zoning Map shows 
where rules are applied
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Transitioning to the 
New Code
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Transitional Provisions –“Grandfathering”

Council’s guiding principle:
Make sure the new zoning ordinance doesn’t interfere 
with on‐going projects, including new projects that are 
about to be submitted.
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Four Major Protections for Existing Projects

“Choose your ordinance” for two years:  No one is required to 
use the new zoning ordinance before November 2022.  You may 
apply to develop as if your old zone and the old code are still in 
place.  Or you can choose the new zone and new ordinance.

Accepted applications are protected:  Any application (except 
rezoning), accepted for processing before November 2022, can be 
processed under the old rules.  All subsequent applications that 
are part of the same project path can also be processed using the 
old rules.
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Four Major Protections for Existing Projects

Protected projects will be “deemed conforming”: Once 
approved, projects protected by the first two rules are “deemed 
conforming.”  They are not non‐conforming, even if they differ 
from the standards of the new code.  (The same rule applies to 
already‐built projects).

Legacy zones:  All projects with an existing approval in  a 
comprehensive design zone (L‐A‐C, E‐I‐A, R‐M, etc.) keep their 
existing zoning and may continue to develop under the standards 
of the original approval.
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Example

• Lazy Acres is in the M‐X‐T zone today.
• Later this year, the Countywide Map Amendment rezones Lazy 
Acres to the CGO zone.
• In October 2022, a Conceptual Site Plan application to develop 
Lazy Acres under the M‐X‐T zone is accepted for processing.
• The CSP will be decided using the old code. The subsequent 
Preliminary Plan of Subdivision and Detailed Site Plan will also 
be decided using the old code.  
• When built, the completed project is deemed conforming.
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How to Navigate 
the New Code
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Format and Outline
Challenge: Current Zoning Ordinance and Subdivision Regulations are difficult to understand and discourage outside 
investment

Solutions:

• Written in plain language

• Designed for the internet

• Includes more graphics

• Modern fonts, new format, and blank space are easier on the eye

Result:

• An easier‐to‐read code encourages participation and investment 
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FROM THIS
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TO THIS
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The Structure of the New Code
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Subtitle

Part

27‐1600

Section
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Reading Page Numbers
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Subtitle

Part

Page in Part

27‐4—1 

PAGE NUMBER
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Recap of the 
Adopted Codes 
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Zones and Uses
Challenge: The Zoning Ordinance contains too many zones and 
uses, fostering confusion

Solutions:

• Consolidate zones – from 73 to 43

• Consolidate uses – from ~1,200 to ~250

• Ensure each zone has a distinct purpose

• Provide a logical and consistent use structure

• Develop plan implementation zones

Result: 

• Zones and uses that better implement plans and County policies

• Greatly increased flexibility

• Tools that encourage economic development
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Table 27‐4102: Classes of Zones
Base Zones

Rural and Agricultural Base Zones
ROS: Reserved Open Space Zone
AG: Agriculture and Preservation Zone
AR: Agricultural‐Residential Zone
Residential Zones
RE: Residential Estate Zone
RR: Residential, Rural Zone
RSF‐95: Residential, Single‐Family—95 Zone
RSF‐65: Residential, Single‐Family—65 Zone
RSF‐A: Residential, Single‐Family—Attached Zone
RMF‐12: Residential, Multifamily‐12 Zone
RMF‐20: Residential, Multifamily‐20 Zone
RMF‐48: Residential, Multifamily‐48 Zone
Nonresidential Base Zones
CN: Commercial, Neighborhood Zone
CGO: Commercial, General and Office Zone
CS: Commercial, Service Zone
IE: Industrial, Employment Zone
IH: Industrial, Heavy Zone
Transit‐Oriented/Activity Center Base Zones
NAC: Neighborhood Activity Center Zone
TAC: Town Activity Center Zone
LTO: Local Transit‐Oriented Zone
RTO‐L: Regional Transit‐Oriented, Low‐Intensity Zone
RTO‐H: Regional Transit‐Oriented, High‐Intensity Zone
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Zones and Uses
Challenge: The Zoning Ordinance contains too many zones and 
uses, fostering confusion

• Replacement of M‐U‐I and M‐X‐T Zones
• New center‐based zones
• New multi‐family residential, commercial, and 

industrial zones that permit more mixed‐uses by‐
right

• Deletion of overlay zones (TDO and DDO)
• Creation of Planned Development Zones
• Creation of Legacy Zones for Comprehensive 
Design, M‐U‐TC, R‐M‐H, and M‐X‐C Zones
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Table 27‐4102: Classes of Zones
Base Zones

Rural and Agricultural Base Zones
ROS: Reserved Open Space Zone
AG: Agriculture and Preservation Zone
AR: Agricultural‐Residential Zone
Residential Zones
RE: Residential Estate Zone
RR: Residential, Rural Zone
RSF‐95: Residential, Single‐Family—95 Zone
RSF‐65: Residential, Single‐Family—65 Zone
RSF‐A: Residential, Single‐Family—Attached Zone
RMF‐12: Residential, Multifamily‐12 Zone
RMF‐20: Residential, Multifamily‐20 Zone
RMF‐48: Residential, Multifamily‐48 Zone
Nonresidential Base Zones
CN: Commercial, Neighborhood Zone
CGO: Commercial, General and Office Zone
CS: Commercial, Service Zone
IE: Industrial, Employment Zone
IH: Industrial, Heavy Zone
Transit‐Oriented/Activity Center Base Zones
NAC: Neighborhood Activity Center Zone
TAC: Town Activity Center Zone
LTO: Local Transit‐Oriented Zone
RTO‐L: Regional Transit‐Oriented, Low‐Intensity Zone
RTO‐H: Regional Transit‐Oriented, High‐Intensity Zone
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Zones and Uses
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Classification

Category

Use Type

Use Table Organization

Three‐Tiered use 
classification system
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Zones and Uses
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Use Table Organization

• Separate use tables for 
Base, Planned 
Development, and Overlay 
zones

• Section 27‐5102: Use‐
Specific Standards 
(requirements for 
permitted principal uses)

• Uses defined in Chapter 27‐
2: Interpretation and 
Definitions 
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Public Involvement
Challenge: Ensuring public involvement plays a major role in the planning, zoning, and development processes

Solutions:

• Retain all current public involvement opportunities (public hearings, notice, etc.)

• Add mandatory pre‐application neighborhood meetings for larger/more impactful projects

• Enhance and standardize notification

• Provide regulations that are easier to understand to all interested parties

Result:

• More opportunities for knowledge, input, and comment

27



Prince George’s Zoning Ordinance and 
Subdivision Regulations Rewrite

Public Involvement
Pre‐application Neighborhood Meeting
• Requiredmeeting with community prior to submittal of: 

• Zoning Map Amendment
• Planned Development
• Chesapeake Bay Critical Area Overlay Zoning Map Amendment
• Special Exception 
• Detailed Site Plan
• Major Departures 
• Preliminary Plan of Subdivision 

• Meetings must be held at or after 6:00 p.m. on a weekday or between 10 a.m. and 4 p.m. on a weekend 
at a location convenient to the affected stakeholder, and the site must be posted

• Applicant must provide 
• A map of the proposed development site
• Illustrations depicting the layout and design
• Fact sheet or summary that includes information on the proposed project, proposed land uses, proposed 

number of dwelling units and/or amount of gross square footage, and proposed density and intensity

28



Prince George’s Zoning Ordinance and 
Subdivision Regulations Rewrite

Development Standards
Challenge: The County has not been achieving the development quality we deserve

Solutions:

• Modern development standards that consistently apply 
throughout the County

• New development standards (open space, lighting, green 
building, form and design)

• Compatibility standards that minimize impacts on neighborhoods 
and farms

• Updated parking, landscaping, and signage standards

• Add a neighborhood conservation overlay zone

Result: 

• Higher quality of development Countywide

• Incentives for investment at transit stations

• Infill and redevelopment are more attractive alternatives
29
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Development Standards

30

• Establishes clear exemptions and applicability 
standards 

• Landscaping, Fences & Walls, Signage, and Green 
Building Standards have separate applicability

• Based on what is being proposed, not use

• New development/buildings will typically require 
more conformance to different standards than 
existing 
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Development Standards –Applicability 
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Development Standards –Applicability 
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Process and Review Approvals
Challenge: How do we easily shift from today to tomorrow?

Solutions:

• Clarified development review procedures

• Defined description of each advisory or decision‐making body and their role in the 
development review process

• Codified the Pre‐Application Neighborhood Meeting and a Determination of Completeness

• Standardized Public Notifications and Interpretations processes

Result: 

• Informed stakeholders

• More understandable development approval process
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Process and Review Approvals

34

Key

Application 
Type

Review 
Body

Notes
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Section 27‐3300: Advisory and Decision‐Making Bodies
Major Changes

District Council

• Makes the final decision on Planned 
Development (PD) map amendments 
(Sec. 27‐3602)

• Establishes or delegates the schedule of 
fees for applications for development 
approvals and permits reviewed under 
the new Ordinance (Sec. 27‐8301)
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Section 27‐3300: Advisory and Decision‐Making Bodies
Major Changes

Planning Board

• Reviews and decides major departures 
(Sec. 27‐3614)

• Hears and decides appeals from 
Planning Director decisions on minor 
departures (Sec. 27‐3614)

• Administer oaths to witnesses at 
evidentiary hearings
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Section 27‐3300: Advisory and Decision‐Making Bodies
Major Changes

Board of Appeals

• Administer oaths to witnesses 
(Sec. 27‐3303 )

37

Zoning Hearing Examiner

• Provide recommendation on 
Planned Development map 
amendments
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Section 27‐3300: Advisory and Decision‐Making Bodies

No Major Changes in Review Authority for 

• 27‐3307 Historic Preservation Commission
• 27‐3308 Municipalities 
• 27‐3309 People’s Zoning Counsel
• 27‐3310 LMUTC Design Review Committee

38

Major Changes
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Adequacy of Public Facilities
Challenge: A determination of adequacy is permanent, and current tests of adequacy may not reflect what is best for 
the County

Solutions:

• Implement validity periods for adequacy determinations

• Require retesting over time

• Recognize and protect developer infrastructure contributions

• Transportation flexibility in most intense zones (LTO and RTO)

• (Next steps) Update most adequacy tests to better meet County needs

Result: 

• Ability to adapt to changing conditions over time

• More equity

• Additional incentives for investment at targeted growth locations
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Now we map it
(What is the CMA?)

40

Initiation (July 23, 2019)
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Zoning Ordinance Rewrite and CMA relationship

41

1. Zoning Ordinance (sets the rules)
• 43 Zones that replace the current 73 zones

– Zoning is the law
– Activities allowed in each zone (residential, commercial, industrial)
– How development must look (height, density, lot size, lighting)
– Planning Board’s, County Council’s, Public’s role in development

2. Countywide Map Amendment (shows where rules apply)
• Applies the new 43 zones on to each property in the County
• Replaces current zones with similar new zones 

– Single‐family will remain single‐family
– Rural will remain rural
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Countywide Map Amendment
What is it?

• Mapping exercise

• Takes place after the approval of the Zoning Ordinance
– Oct 2018: Zoning Ordinance Rewrite Approved
– July 2019: CMA Initiation

• Replaces the current zone on each property with a similar new zone
– Adhering to County Council rules (Guide to New Zones) 
– Ensure that everyone is playing by the same rules
– Ensure zoning conversions are objective, transparent, fair, and equitable

• MUST BE APPROVED for new zoning ordinance to take effect
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Guide to New Zones (Rules for creating map)

Part 1: New Zone Conversion Chart

Part 2: Mixed‐Use Zone Decision Matrix

Part 3: Transit‐Oriented/Activity Center Base Zones 

Part 4: US1/Innovation Corridor 

Part 5: Recently Approved Sector Plans 
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Approved by the District Council July 2019
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CMA Generalized Schedule
Milestone Date/Season
New Adopted Zoning Ordinance (District Council) 
• New zones (consolidated from 73 to 43)
• Subdivision Regulations 

October 23, 2018

CMA Initiation (District Council)  July 23, 2019
Map Preparation and Public Engagement 
• Prepare Preliminary Zoning Map (following Guide to New Zones)
• Conduct Community Meetings and Regional Education Sessions

Fall 2019‐Spring 2020

Joint Public Hearing March 2020

• Planning Board Worksessions and Endorsement
• District Council Worksessions
• Second Joint Public Hearing (if necessary)

Summer‐Fall 2020

CMA Approval by District Council November 2020
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For more information 
please contact us

Zoning Rewrite Project Team
301‐952‐4944

zoningpgc@ppd.pgplanning.com
@ZoningPGC
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ZoningPGC.pgplanning.com


