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EL ELEMENTO DE
VIDIENDA

El Elemento de Vivienda del Plan General es una declaracion detallada de las metas, politicas,
programas y objetivos cuantificados en materia de vivienda para la ciudad. Ademas, proporciona
informacion de apoyo relacionada con la provision de viviendas para los residentes actuales y
futuros de la ciudad.

La Ley de Planificacion Estatal (Cédigo de Gobierno Seccion 65580 y siguientes, segin enmendada)
requiere que el Elemento de Vivienda sea actualizado y certificado por el Departamento Estatal de
Vivienda y Desarrollo Comunitario (HCD) cada ocho afos. El Elemento de Vivienda existente fue
adoptado en 2015 y expirara en 2023; esta Actualizacion del Elemento de Vivienda, referida como la
'Actualizacion del Elemento de Vivienda del 6to Ciclo' estara en efecto desde 2023 hasta 2031.

L & M Motel
70 Healdsburg Ave.
Healdsburg, California 95448
707-433-9934

Located in the heart of the wine coun-
try and only 3 blocks to the Russian
River Memorial Beach, the L & M
Motel offers comfort without extrava-
gance. Color televisions and custom
beds in every room. Kitchenettes avail-
able. “'We welcome your inspection.”

Hawo

j&“%w !

707.887-2000 F

Thomas

Con financiacion estatal, la ciudad de Healdsburg adquirié el motel L&M.
El L&M Village, que es una asociacion entre la ciudad de Healdsburg y
Reach for Home, creard 22 unidades para personas sin hogar crénicas.
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El Elemento de Vivienda del 62 Ciclo Adoptado

I CITY OF HEAl‘.DS‘BUR e
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Nota del Director de Vivienda de la Ciudad

La Ciudad de Healdsburg ha hecho de la vivienda asequible una prioridad como se evidencia a través de los logros del 5to Ciclo de
RHNA y nuestro posicionamiento actual para cumplir con las metas del 6to Ciclo de RHNA. Los logros del 5to Ciclo reflejan un
enfoque intencional para resolver la siempre creciente necesidad de construir mas viviendas para apoyar a los trabajadores y
residentes de Healdsburg.

Reconociendo que una comunidad saludable es aquella que apoya las oportunidades de vivienda para todos los ingresos, la
Ciudad ha aprovechado sus recursos para avanzar en la produccidon de oportunidades de vivienda asequible. Durante los ultimos
ocho afos, el inventario de viviendas asequibles de la Ciudad de escritura restringida aumentd a representar mas del 10% de
todo el parque de viviendas de la Ciudad, sin embargo, la comunidad ha pedido que se haga mas.

Hemos ido mas alld de los objetivos establecidos por el Estado para Healdsburg porque la necesidad de nuestra comunidad no es una
formula; es una sinfonia en la necesidad de un director con un oido afinado calibrado para el latido del corazén de nuestra ciudad.
Incluso frente a incendios, inundaciones, sequias y pandemias, la ciudad ha demostrado su capacidad de recuperacidn y ha orquestado
sus respuestas para servir a los mas vulnerables con el apoyo de la comunidad.

Con el mismo espiritu, la comunidad es lo que impulsa nuestra vivienda. Nuestro Comité de Vivienda de la Comunidad, un grupo de
voluntarios, cred un Plan de Accién de Vivienda en 2018 que pedia una mayor produccion, mejores politicas y estrategias innovadoras
para satisfacer nuestras necesidades de vivienda. Yuxtapuestos a nuestros objetivos de vivienda exigidos por el Estado, la Ciudad se
enorgullece de destacar algunos de nuestros principales logros:

®  Aprobamosla Medida S, que proporciona el 2% del Impuesto sobre la Ocupacién de Transeuntes dedicado a la
vivienda asequible, ahora con ingresos anuales de mas de $1M.

®  Hemos aprobado la Medida P y la Medida H, que permiten la vivienda de ingresos medios de escritura
restringida, ya sea para la venta o para alquiler, que se construira fuera de nuestra Ordenanza de Gestién del
Crecimiento iniciada por los votantes.

®  Hemos aprovechado los desarrollos hoteleros para negociar la inclusién de viviendas asequibles para albergar
a la mano de obra que opera estos destinos de clase mundial, incluyendo:

®  Montage Healdsburg

1) Hotel Trio
2) The Mill District
3) The North Village

®  Protegimos nuestro parque natural de viviendas asequibles de la conversién a precios de mercado mediante la
compra y rehabilitacion de 39 unidades en tres propiedades y su posterior aprovechamiento mediante el
arrendamiento principal de 10 unidades para viviendas de apoyo permanente.

®  Hemos aprovechado dos propiedades municipales para construir viviendas asequibles que actualmente
estan en proceso de planificacidon para 168 unidades de vivienda asequible.

®  Construimos un centro de navegacién en los estudios y apartamentos Victory, propiedad de la ciudad, que albergan
a 11 familias y/o personas que anteriormente se encontraban sin hogar.

" Solicitamos y recibimos mas de 7 millones de délares de financiacién estatal del Proyecto Homekey para abrir el
primer programa de viviendas provisionales en el norte del condado de Sonoma para alojar a las personas que se
encuentran en una situacién de falta de hogar cronica.

®  Hemos logrado el objetivo funcional cero en el alojamiento de familias desplazadas y hemos invertido mucho en programas de
prevencion para contrarrestar los desahucios, incluida la ampliacidn de los programas de ayuda al realojamiento por alquiler
mas alla de lasdisposicionesdel AB 1482.

[ ]

Mas recientemente, el Ayuntamiento aprobd la creacidén de un Departamento de Vivienda y autorizé un nuevo
puesto dentro del Departamento para llevar a cabo el trabajo que atin queda por hacer para nuestra comunidad.

Mientras que los logros del pasado marcan hitos de éxito, los retos del mafiana estan a la vuelta de la esquina. En ese espiritu, el
Grupo de Trabajo del Elemento de Vivienda continuara su trabajo para hacer frente a algunos de los retos mas apremiantes que
son exclusivos de Healdsburg. Vemos la presentacidn de este elemento de la vivienda como una continuacion de la comunidad y la
voluntad politica para garantizar Healdsburg es inclusivo, equitativo y asequible a los que lo convierten en el lugar que nos gusta vivir.
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El Elemento de Vivienda del 62 Ciclo Adoptado

1. Introduccion v Resumen

El Elemento de Vivienda del Plan General es una declaracién detallada de las metas, politicas, programas
y objetivos cuantificados de la ciudad en materia de vivienda. El Elemento se basa en una evaluacién
técnica exhaustiva de las politicas y programas de vivienda existentes; las necesidades de vivienda
actuales y previstas, especialmente en relacion con los hogares de bajos ingresos y las poblaciones con
necesidades especiales; un analisis de los factores de mercado, medioambientales, gubernamentales y
de otro tipo que limitan la produccidn de viviendas; una evaluacién de la equidad en la vivienda; un
inventario de los terrenos disponibles para la construccién de viviendas; y programas y politicas
destinados a aumentar la produccién de viviendas y mejorar el acceso a las mismas.

El objetivo del Elemento de Vivienda es orientar la toma de decisiones de los funcionarios electos y
designados. En concreto, el Elemento de Vivienda establece como abordard la ciudad la necesidad
de vivienda, especialmente de las familias con ingresos bajos y moderados, y de las familias y personas
con necesidades especiales. El Elemento de Vivienda también proporciona al publico datos e
informacién relacionados con la vivienda. Este elemento contiene:

®  Una evaluacion de las necesidades de vivienda en la ciudad;

® Uninventario de los recursos de que dispone la Ciudad para satisfacer estas necesidades;

® La identificacion de las limitaciones para el mantenimiento, mejora y desarrollo de
viviendas para todos los niveles de renta;

® Una declaracién de las metas de la comunidad, objetivos cuantificados y politicas
relacionadas con el mantenimiento, mejora y desarrollo de la vivienda; y

® Un calendario de ocho afios de las acciones que la ciudad estd emprendiendo o
pretende emprender para aplicar las politicas y alcanzar las metas y objetivos del
Elemento de Vivienda.

Los Elementos de Vivienda no sélo establecen objetivos de produccién de viviendas y proporcionan un
marco para evaluar programas y politicas, sino que gran parte de la financiacién estatal para construir
viviendas asequibles esta condicionada a que una jurisdiccidon tenga un Elemento de Vivienda certificado
por el Estado. Por lo tanto, este documento es una necesidad obligatoria para hacer frente a la grave
escasez de viviendas en California.

Organizacion del Elemento de Vivienda

El Elemento de Vivienda esta organizado en cuatro secciones principales

B LaSeccion 1 presenta un perfil de la comunidad de Healdsburg, introduce el esfuerzo general
de actualizacién del Elemento Vivienda, y proporciona un resumen de las necesidades y
limitaciones de vivienda, y un resumen de la Evaluacién de Vivienda Justa.

B  La Seccion 2 establece la Estrategia de Vivienda de la Ciudad, que se compone de los
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El Elemento de Vivienda del 62 Ciclo Adoptado

Objetivos, Politicas y Programas que pretende implementar durante el préximo ciclo de
planificacion de 8 afios. Los objetivos cuantificados de la ciudad también se incluyen en esta
seccioén.

® LaSeccidon 3 describe el plan de la Ciudad para abordar su RHNA del 62 Ciclo.

®  La Seccion 4 es el informe técnico de antecedentes, que proporciona datos exigidos por ley,
incluida una evaluacién de las necesidades y programas de vivienda, un analisis de las
limitaciones no gubernamentales, gubernamentales y medioambientales para la provisién de
viviendas asequibles, un analisis de las poblaciones con necesidades especiales y una
evaluacion de la equidad en la vivienda.

Dado el analisis detallado y la amplia labor de divulgacién que conlleva la elaboracidon del Elemento
Vivienda, parte de la informacidén necesaria se facilita en los siguientes apéndices:

®  Apéndice A. Revision del Elemento de Vivienda de 2014 y resumen de los logros del 52
ciclo

® Apéndice B. Resumen de la legislacion estatal

®  Apéndice C. Paquete de datos sobre necesidades de vivienda de ABAG
®  Apéndice D. Participacion y aportes de la comunidad

®  Apéndice E. Resultados de la encuesta comunitaria

®  Apéndice F. Detalles de los emplazamientos/unidades pendientes, aprobadosy
permitidos

®  Apéndice G. Listas de comprobacién de emplazamientos alternativos adecuados

Perfil de la Comunidad

La tierra que ahora ocupa Healdsburg fue en su dia el centro de la préspera cultura indigena Pomo, que
perduré durante miles de afios en paz y armonia con el abundante mundo natural. Las misiones y
ranchos espafioles del siglo XIX devastaron la cultura pomo tras su derrota en la guerra contra las fuerzas
del general Mariano Guadalupe Vallejo.

El gobierno mexicano concedié en 1841 a Don Enrique Domingo Fitch (Henry Delano Fitch) el Rancho
Sotoyome, que abarcaba casi 50.000 acres del Valle de Alexander y la zona de Healdsburg, introduciendo
la agricultura pastoril (pastoreo de ganado, etc.) en |la zona. En 1856, la viuda de Fitch, Josefa Carrillo de
Fitch, subasté parte del rancho para pagar los impuestos sobre la propiedad impuestos por el nuevo
gobierno del condado anglo. Harmon Heald, un hombre de negocios de Ohio que habia ocupado el
Rancho Sotoyome desde 1850, comprd 100 acres. El pequeio pueblo de Healdsburg, se constituyd
como una ciudad de California en 1867.

En las décadas siguientes, Healdsburg se convirti6 en el centro neurdlgico y de servicios
comerciales de una prdspera economia agricola que también incluia la extraccién de madera y
minerales (arena y grava y recursos geotérmicos), todo ello con acceso a los mercados a través de la
linea ferroviaria Northwestern Pacific, que unia la bahia de San Francisco con la de Humboldt
(Eureka), montada por la Southern Pacific Railway Company principalmente para transportar
madera. A lo largo de los afos, la produccidn agricola siguié las tendencias y demandas del mercado,
pero se centré en las frutas, como peras, ciruelas pasas y uvas, que prosperaron en el clima calidoy
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El Elemento de Vivienda del 62 Ciclo Adoptado

los ricos suelos aluviales de los valles de Alexander y Dry Creek. El crecimiento de la zona de la bahia
tras la Il Guerra Mundial provocd la expansién urbana y el crecimiento del condado de Sonoma,
incluido Healdsburg. En la década de 1970, la preocupacidn por el crecimiento urbano llevé al Condado y
a las ciudades a adoptar planes generales que establecian los limites urbanos y protegian las tierras
agricolas circundantes. Al mismo tiempo, la industria vitivinicola se encontraba en las fases iniciales de lo
que seria un rapido crecimiento en Sonoma y el vecino condado de Napa. Pronto, las ciruelas, las perasy
la creacidn de numerosas bodegas.

Durante los ultimos 40 arios, la ciudad de
Healdsburg ha pasado de ser una pequeia

Durante los ultimos 40 afios, la ciudad de ciudad al servicio de la agricultura del
Healdsburg ha pasado de ser un pequefio pueblo norte del condado de Sonoma y de otras
que servia a la agricultura de los alrededores del industrias basadas en los recursos a
norte del condado de Sonoma y a otras industrias convertirse en una comunidad vibrante y
basadas en los recursos, a convertirse en una en el centro de la industria vinicola del

condado, asi como en una atraccidn para
el turismo de destino. El crecimiento de la
industria vinicola del condado, el
encantador centro de la ciudad en torno a
una plaza central donde los premiados

comunidad vibrante y en el centro de la industria
vinicola del condado, asi como en una atraccion
para el turismo de destino.

restaurantes, comercios orientados a destinos especificos y tiendas de degustacion de vinos dominan
ahora el espacio comercial, y sus agradables barrios residenciales circundantes, protegidos por politicas de
planificacidn y restricciones al crecimiento basadas en las urnas, han contribuido a esta transformacién.

Desde el punto de vista econémico, fiscal y de la calidad de vida, la ciudad de Healdsburg ha tenido un
gran éxito: el dinamismo y la expansidon del comercio minorista, la restauracién y el alojamiento han
creado una base fiscal estable y creciente para la ciudad, que sustenta un alto nivel de servicios
municipales para sus residentes. El aumento del valor de la vivienda ha dado lugar a una
sustancial reinversién y mejora del parque inmobiliario existente, a nuevos desarrollos que incluyen
viviendas de mayor densidad y alojamiento, y a la revitalizacidon de los edificios comerciales existentes.

Sin embargo, este éxito ha creado un mercado de la vivienda que se ha vuelto inasequible para los
residentes de larga duracién, las familias con nifios pequenos, incluidos los profesores de la ciudad, los
equipos de primera intervencién y los trabajadores de empresas agricolas y de servicios a los visitantes,
que se ven cada vez mas desplazados por el aumento de los precios del suelo impulsado por un mercado
de oferta limitada. Con la continua disminuciéon de familias trabajadoras y residentes a tiempo
completo, una variedad de efectos demograficos de la comunidad se han establecido, incluyendo un
envejecimiento general de la poblacién, una reduccidn de la poblacién en edad escolar y la asistencia en
las escuelas publicas locales, y una disminucidn en el porcentaje de hogares hispanos, que en las ultimas
décadas se han convertido en la base de la mano de obra local que sirve a la agricultura, la
construccién, el comercio minorista, y las industrias de alojamiento y todavia representan mas del 30
por ciento de la poblacién de la ciudad. Junto con la reducciéon de familias trabajadoras capaces de
permitirse vivir en Healdsburg viene una reduccidn de voluntarios y apoyo a organizaciones y
actividades comunitarias, y menos hogares de jévenes profesionales, y menos nuevos empleadores
(no orientados al turismo) en la ciudad por falta de viviendas asequibles para sus trabajadores.
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Durante el 52 Ciclo, los residentes de la Ciudad, el Consejo Municipal y el personal de la Ciudad
comenzaron a responder a estos desafios ampliando sus esfuerzos y apoyo financiero para aumentar la
oferta de viviendas de todo tipo, incluyendo viviendas asequibles de precio restringido, viviendas de
ingresos moderados, viviendas asequibles para familias de ingresos medios, incluyendo familias
jovenes, propietarios de negocios y profesionales locales, y viviendas de transicidon para personas sin
hogar. De este modo, el Ayuntamiento intenta lograr un equilibrio entre los visitantes y los residentes
locales y preservar el caracter de pueblo pequeiio y los valores comunitarios de Healdsburg.
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Miembro destacado de la Comunidad

Francisco

En una suave mafiana de otofio, con las hojas cargadas de color colgando
de los arboles que las sostienen precariamente de su inevitable caida en
espiral hacia el suelo, Healdsburg comienza su dia. Este dia comienza antes
de que las tiendas de la plaza abran sus puertas, los restaurantes
enciendan sus parrillas y los turistas de tantos lugares diferentes se
despierten en sus hoteles para empezar el dia y disfrutar de las
maravillosas atracciones que Healdsburg tiene para ofrecer.

Los trabajadores de Healdsburg, la columna vertebral de nuestra industria
relacionada con los servicios, emergen del manto de aire frio que poco a poco
se va calentando con el sol de la mafiana. Vuelven a la manteleria que hay que
lavar, a los menus que hay que cocinar, a las mesas que hay que servir y
recogen la uva y elaboran el vino que la gente viaja para disfrutar. También
ensefan a nuestros hijos, nos protegen de la delincuencia y hacen de esta
Ciudad un destino de primer orden.

A pocos metros del Ayuntamiento, decenas de trabajadores permanecen
de pie frente al centro de jornaleros, un sencillo remolque de construccion
con bancos de picnic que calientan quienes esperan un empleo. Las alegres
bromas, las capas de ropa que se irdan despojando a lo largo del dia a
medida que el sol caliente y los almuerzos empaquetados a mano a la
espera de ser comidos son un espectaculo familiar para quienes viven
aqui, pero a menudo no lo ven quienes lo visitan.

T Los origenes de Healdsburg, profundamente arraigados en su historia
agraria, no son desconocidos para quienes han trabajado la tierra desde
gue se tiene memoria. Sin embargo, las manos que han trabajado estos
campos, han construido los hoteles y han atendido a nuestro préspero
negocio turistico han quedado excluidas en gran medida del éxito de su
labor, como demuestran los coches que llegan de otras ciudades, donde el
alquiler es mas asequible.

En una de esas mafianas, nuestro Departamento de Vivienda visitd a estas personas y habld con ellas sobre sus necesidades
de vivienda. Francisco, un sefior de unos 60 afios, se ofrecié a hablar en nombre del grupo. Cuando se le pregunté lo que
compartiria sobre la vivienda Francisco respondid:

4
Aqui en healdsburg la renta es muy caro. No puede uno sobrevivir bien. Tres 0 mds personas tienen que Vvivir juntos para cubrir la

renta. Desde la pandemia, se bajo mucho el trabajo.” - Francisco

Traducido: "Aqui en Healdsburg, el alquiler es muy caro. Uno no puede sobrevivir bien. Tres o mds personas tienen que vivir
juntas para cubrir el alquiler. Desde la pandemia, la cantidad de trabajo ha bajado".

Otros cinco caballeros asintieron, casi al unisono, prestando su apoyo a la declaracidn y haciéndonos plenamente conscientes
de que se trata de un tema que preocupa desde hace mucho tiempo.

A medida que Healdsburg se vuelve mas y mas atractivo para aquellos que quieren una segunda vivienda o tienen una oferta de
todo en efectivo, también se vuelve mas dificil alojar a aquellos que lo han convertido en un lugar tan acogedor para visitar.

La charla de un elemento de vivienda, sus datos, graficos y estudios parecian desvanecerse con el frio de la mafiana y se
transformé en lo que mas necesitamos escuchar: la voz de los que esperamos servir a través de los objetivos y programas
identificados en este documento. Tomamos esto como un recordatorio de que nuestra comunidad tiene la tremenda
responsabilidad de proporcionar vivienda a aquellos que sirven a nuestra comunidad a diario.
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Miembro destacado de la Comunidad

Rick Cafferata

Uno de los principales retos de los sin techo es que
cada persona, cada campamento y cada historia
son Unicos, pero todos comparten un alimento
comun: el trauma. En la mayoria de los casos, el
trauma allana el camino hacia el sinhogarismo,
cobra fuerza durante el sinhogarismo y persigue a
los que salen de él. Ningln programa, plan o
financiacion es mas importante que la confianza
que puede generarse a través de la conexidn
humana.

En Healdsburg, colaboramos con Reach for Home,
una organizacion local sin animo de lucro cuya mision
es acabar con la falta de vivienda en el norte del
condado de Sonoma. En el corazén de Reach for
Home esta Rick Cafferata, que ayuda
incansablemente a las personas sin hogar de nuestra
comunidad. En Healdsburg, conocemos a las personas
sin hogar por su nombre, no por su nimero, gracias a
la labor de nuestros trabajadores de proximidad
como Rick.

Rick sirvié en nuestro Grupo de Trabajo del Elemento
Vivienda y representd su experiencia vivida en ayudar
a formar los objetivos y politicas de este documento.
Es un defensor incansable de las personas sin hogar
porque ha compartido esa experiencia y ha allanado
el camino para que otros lo sigan. Y muchos lo han
hecho.

Un dia cualquiera, Rick se desplaza por Healdsburg
ofreciendo servicios, articulos de primera necesidad y
un oido compasivo a quienes estan ocultos a plena
vista. Cuando el COVID-19 asolaba nuestra
comunidad, Rick llevaba comida directamente a los
campamentos; cuando llueve, los lleva al refugio de
invierno; y cuando estan listos, Rick los lleva a casa. Y
ahora eso es mas posible que nunca.

Con la compra del Motel L&M a través del Programa

Homekey del Estado de California, Rick tendrd ahora

la posibilidad de alojar en sus propias habitaciones
Rick Cafferata se encuentra en las vias del tren individuales a un méaximo de 22 personas en situacién
cerca del rio Russian. Al otro lado de las vias, de sinhogarismo crénico, algo que la mayoria de sus
muchos sin techo viven en tiendas de campaiia clientes no han tenido en afios. Un lugar perfecto para
y otros refugios improvisados a la espera de descomprimirse del trauma de la falta de hogar antes
alojamiento y servicios. de aceptar soluciones de vivienda mas permanentes.

Para mas informacién sobre L&M vy Rick, visite:
https://youtu.be/TnovUhul8hU
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Como resultado de estos esfuerzos previos o en curso, la Ciudad obtuvo buenos

resultados desde la perspectiva de la vivienda durante el 52 Ciclo que comenzé en 2015. En el
Apéndice A se detalla una revision completa de los Programas del 52 Ciclo, incluidas las lecciones
aprendidas y las conexiones e implicaciones para el 62 Ciclo. En resumen, los principales logros del
52 ciclo son los siguientes:

1) construir casitodas las unidades de vivienda asequible especificadas en la Asignacién Regional de
Necesidades de Vivienda (RHNA);

2) sentd las bases (con la aprobacidn de una serie de proyectos de desarrollo de viviendas) para
cumplir los requisitos de la RHNA del 62 Ciclo poniendo en marcha la construccién, no sélo el
emplazamiento;

3) desarrolld y adoptd un plan de accidn en materia de vivienda (HAP) que ampliaba y aplicaba
los programas del Elemento Vivienda; and

4) implementd programas claves del Elemento Vivienda y HAP, como se documenta en esta
Actualizacion.

Sin embargo, los retos clave persisten y deben ser enfrentados en los préximos afios:

1) los precios medios de la vivienda siguen aumentando y ahora estdn muy por encima de la
capacidad financiera de la mayoria de las familias trabajadoras;

2) la Ordenanza de Gestién del Crecimiento, a pesar de su modificacién, sigue limitando la
construccién de viviendas de alquiler o en propiedad a precio de mercado;

3) la escasez de suelo o de capacidad de desarrollo restringe la construccién de viviendas asequibles
o a precio de mercado que, de otro modo, podrian construirse asequibles que de otro modo
podrian producirse

4) la oferta de vivienda existente sigue desplazandose hacia el uso como segunda
residencia; y

5) los elevados alquileres y la pérdida asociada de usos minoristas al servicio de la comunidad,
que estan siendo desplazados por negocios orientados a los visitantes, estan alterando el
caracter de la comunidad.

El 62 Ciclo 2023-2031 Actualizacién del Elemento de
Vivienda es afrontar estos retos en context de los
requisitos ampliados y rigurosos de la Ley de

La Ciudad estd orgullosa del compromiso de la
comunidad para abordar estos retos, y con la
requisitos legales en una variedad de maneras, ampliacién de personal y recursos

en particular para ampliar ain mas la capacidad adicionales, el personal de la ciudad se
compromete a cumplir con sus
responsabilidades hacia RHNA, y, mds
desarrollo de relleno, promover y exigir el importante aun, satisfacer las necesidades de

desarrollo de tipos de vivienda innovadores que la comunidad de Healdsburg.

satisfagan las necesidades locales de vivienda de

Vivienda del Estado por ir mas alld de los

de desarrollo a través de la intensificacion vy el
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manera rentable, y ampliar las oportunidades de vivienda para todos los grupos de ingresos,
incluidos los hogares de trabajadores "intermedios perdidos" con ingresos familiares
moderados y por encima de los moderados.

La ciudad esta orgullosa del compromiso de la comunidad para hacer frente a estos desafios, y con la
ampliaciéon de personal y recursos adicionales, el personal de la ciudad se compromete a cumplir con
sus responsabilidades hacia RHNA, y, mas importante aun, satisfacer las necesidades de la
comunidad de Healdsburg.

El Elemento de Vivienda | Mayo de 2023 12
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Ley estatal y planificacion local

Coherencia con la ley estatal

La ley estatal establece requisitos detallados para los Elementos de Vivienda, que se resumen en la
Seccion 65583 del Cédigo Gubernamental de California y exige que todos los gobiernos locales
planifiguen adecuadamente para satisfacer las necesidades de vivienda de todos los habitantes de
la comunidad. El Elemento de Vivienda contiene:

®  Evaluacion de las necesidades de vivienda en la ciudad;

® Laidentificacién de las limitaciones para el mantenimiento, la mejora y el desarrollo de viviendas
para todos los grupos de ingresos;

®  Uninventario de los emplazamientos y de la capacidad de desarrollo de que dispone la ciudad para
satisfacer las necesidades de vivienda de todos los grupos de ingresos, suficiente para satisfacer las
necesidades de vivienda tal como exige la Asighacidén Regional de Necesidades de Vivienda;

®  Declaracién de los objetivos y politicas de la comunidad en relacidon con el mantenimiento, la mejora,
el acceso y el desarrollo de la vivienda;

®  Una declaracién de cémo la ciudad promovera afirmativamente la vivienda justa para todos sus residentes.

®  Un conjunto de objetivos cuantificados para satisfacer la Asignacion Regional de Necesidades de
Vivienda y otras necesidades y especificaciones; y

®  Un calendario de ocho afios de programas que la Ciudad emprendera para aplicar las politicas y
alcanzar las metas y objetivos del Elemento de Vivienda.

La coordinacion con el Departamento de Obras Publicas y los Departamentos de Electricidad, Agua y
Aguas Residuales de la ciudad tuvo lugar durante la preparacién del Elemento de Vivienda. Los
departamentos son conscientes de su obligacion legal de reservar capacidad para unidades asequibles
y han confirmado que actualmente existe una capacidad adecuada de estos servicios y, ademas, se
estan llevando a cabo diversas mejoras para ampliar ain mas la capacidad y conservar el suministro de
agua.

Nuevos requisitos legales

Durante la ultima década, la Legislatura del Estado ha aprobado multiples proyectos de ley de ambito
estatal que han sido promulgados por el Gobernador (véase el Apéndice B). Este corpus legislativo
refleja la creciente preocupacion a nivel estatal por la persistente escasez de viviendas en el Estado,
estimada en al menos 3 millones de unidades de vivienda. La falta de opciones de vivienda asequible
ha hecho mella en la capacidad del Estado para albergar a las familias trabajadoras y a la mano de obra
necesaria para sostener e impulsar sus industrias. Y lo que es mas importante, la imposibilidad de
acceder a la propiedad de la vivienda ha acortado el camino econdmico para la creacién de riqueza
generacional para las personas de comunidades marginadas y las que se identifican como minorias
étnicas. El Estado ha presentado y aprobado numerosos proyectos de ley, pero en el centro de todas
estas iniciativas hay un factor constante: necesitamos construir viviendas. Este plan incorpora las leyes
estatales exigidas y refleja cémo estas leyes pueden adaptarse para avanzar en las necesidades de una
comunidad que aspira a ir mas alld de atender los requisitos estatales.
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Coherencia con el Plan General

La legislacidn estatal exige que todas las ciudades y condados del Estado adopten un Plan General
para orientar el desarrollo urbano y rural, la conservacidn, la politica de infraestructurasy la
normativa conexa. Un Plan General es global (integra los distintos elementos), a largo plazo (20 afios
o mas) y orientado a la politica (excluye normativas especificas, etc.). El Plan General de Healdsburg
contiene elementos exigidos por el Estado relativos a Uso del Suelo, Circulacién, Vivienda, Ruido,
Conservacion y Espacios Abiertos, y Seguridad. El elemento de vivienda es el Unico que debe ser
certificado por el Estado. La Seccién 65300.5 del Cédigo Gubernamental de California exige
coherencia interna entre los distintos elementos del Plan General. El elemento de vivienda del 62
ciclo, una vez certificado por el Estado, se incorporard al Plan General de Healdsburg 2030. En el
momento en que se actualice el Plan General de la Ciudad, la Ciudad debe (y lo hara) garantizar la
coherencia continua entre el Elemento de Vivienda actualizado y el nuevo Plan General.

Propdsito del Elemento de Vivienda

El propésito del Elemento Vivienda del Plan General es triple:

1) garantizar la disponibilidad de terrenos y capacidad de desarrollo adecuados para la construcciéon
de viviendas en toda la gama de grupos de ingresos familiares establecida por la Asociacion de
Gobiernos del Area de la Bahia a través del proceso de Asignacién Regional de Necesidades de
Vivienda (RHNA);

2) presentar informacién de fondo especifica relacionada, informar e implicar al publico durante la
preparaciéon y durante la vigencia del Elemento Vivienda; y

3) establecer politicas y programas que eliminen las limitaciones identificadas, promuevan
afirmativamente la vivienda justa y apoyen el desarrollo de viviendas que satisfagan las
necesidades de todos los grupos de ingresos familiares.

El Elemento de Vivienda presenta una declaracién detallada de las metas, politicas, programas y
objetivos cuantificados de la ciudad en materia de vivienda. El Elemento se basa en una evaluacion
técnica exhaustiva de las politicas y programas de vivienda existentes; las necesidades de vivienda
actuales y previstas, especialmente en relacién con los hogares de bajos ingresos y las poblaciones
con necesidades especiales; un analisis de los factores de mercado, medioambientales,
gubernamentales y de otro tipo que limitan la produccidn de viviendas; una evaluacion de las formas
en que la ciudad puede promover afirmativamente la vivienda justa para sus residentes; un
inventario de los terrenos disponibles para la construccién de viviendas; y una evaluaciéon de los
nuevos programas y politicas que pueden mejorar la produccién de viviendas en la ciudad. El
Elemento de Vivienda orienta la toma de decisiones relacionadas con la vivienda por parte de los
funcionarios electos y designados. Especificamente, el Elemento de Vivienda establece cémo
abordara la ciudad la necesidad de vivienda, especialmente por parte de familias con ingresos bajos
y moderados, y familias y personas con necesidades especiales. El Elemento de Vivienda también
proporciona al publico datos e informacién de fondo relacionados con la vivienda.
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Definiciones de términos eV
A lo largo del Elemento de Vivienda, se utilizan diversos términos técnicos relacionados con los
niveles de renta para describir y cuantificar las condiciones y los objetivos. A continuacidn figuran las
definiciones de estos términos:
®  Hogares con ingresos superiores a moderados — Hogares que ganan mas del 120% de la
renta media del drea del condado (AMI), ajustada al tamafio del hogar.

® Vivienda asequible — Viviendas cuyo coste no supere el 30% de los ingresos brutos
mensuales de una familia con ingresos moderados, bajos, muy bajos o extremadamente
bajos. En el caso de las viviendas de alquiler asequible, el alquiler mensual se limita al 30%
de los ingresos medios de la zona, dividido por 12, deduciendo los servicios publicos
pagados por el inquilino. En el caso de las viviendas en propiedad, el precio maximo de
venta se calcula asumiendo que no se destinara mas del 30% de los ingresos mensuales de
la unidad familiar correspondiente al AMI al pago mensual de la vivienda, que incluye los
pagos de la hipoteca, los impuestos, el seguro y las cuotas de los propietarios.

® Renta media de lazona (AMI) — TLa cifra de ingresos que representa el punto medio de los
ingresos de los hogares del condado, ajustada al tamafio del hogar. El 50% de los hogares
ganan mas o igual a esta cifra y el 50% ganan menos o igual a esta cifra. Para el afio 2022, el
AMI para un hogar de cuatro personas en el Condado de Sonoma fue de $112,800.

®  Hogares con ingresos muy bajos (ELI) — Hogares que no ganan mas del 30% del AMI,
ajustado al tamafio del hogar.

®  Umbral federal de pobreza — Emitido por la Oficina del Censo y varia en funcién del
tamarnio de la familia, el nimero de hijos y la edad. No hay variacion geografica. Para 2021,
el umbral de pobreza para una persona soltera menor de 65 afios era de 14.097 S, para
una unidad de tres familias con dos hijos, era de 21.831 S (Nota: esto difiere de las
Directrices Federales de Pobreza emitidas por Salud y Servicios Humanos).

® Hogares con bajos ingresos — Hogares que ganan entre el 51% y el 80% del AMI, ajustado al
tamaio del hogar.

®  Hogares con ingresos mas bajos — Hogares que ganan hasta el 80% del AMI, ajustado al
tamafio del hogar, incluidos los hogares con ingresos extremadamente bajos, muy bajosy
bajos.

® Falta-Vivienda intermedia — Una gama de edificios a escala de vivienda con unidades
multiples compatibles en escala y forma con las viviendas unifamiliares aisladas. (Fuente:
MissingMiddleHousing.com).

® Hogares coningresos medios —Hogares con ingresos moderados y hogares que ganan entre
el 120y el 160 por ciento del AMI, ajustado al tamafio del hogar.

® Hogares coningresos moderados — Hogares que ganan entre el 81% y el 120% del AMI,
ajustado al tamafio del hogar.
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" Multiplex o plexos — Una Unica estructura que contiene mds de una unidad de vivienda.
Las unidades comparten paredes comunes y cada una suele tener una entrada exterior.
Ejemplos: duplex, triplex, cuadruplex, etc.

" Hogares con ingresos muy bajos (VLI) — Hogares que ganan entre el 31y el 50 por
ciento del AMI, ajustado al tamaio del hogar.

Fuentes de datos

La Actualizacién del Elemento de Vivienda 2023 hace uso completo del paquete de datos pre-
certificado proporcionado por la Asociacidon de Gobiernos del Area de la Bahia (ABAG), el cual esta
contenido en su totalidad como Apéndice C. Ademas del conjunto de datos ABAG, las siguientes
fuentes de datos se utilizaron para ayudar a identificar los patrones histdricos de segregacion,
evaluar las limitaciones a la vivienda y las condiciones del mercado en Healdsburg; y para identificar
mejor las necesidades especificas de vivienda:

®  Oficina del Censo de EE.UU., Censo Decenal; 2010, 2019, 2020

®  Oficina del Censo de EE.UU., Datos quinquenales de la Encuesta sobre la Comunidad
Estadounidense, 2015-2019

®  Oficina del Censo de EE.UU., Dindmica longitudinal empleador-hogar, archivos de caracteristicas
del area de trabajo (WAC) (empleos); archivos de caracteristicas del drea de residencia (RAC)
(residentes empleados), 2010-2018.

®  Departamento de Agricultura de EE.UU., Censo de Trabajadores Agricolas; 2002, 2007, 2012,
2017

" Oficina de Estadisticas Laborales de EE.UU., Censo Trimestral de Empleo y Salarios (QCEW),
empleo industrial del primer trimestre de 2020

®  Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de EE.UU. (HUD), Consolidated Housing
Affordability Strategy (CHAS), 2013-2017 release.

®  Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de EE. UU. (HUD), Estrategia Integral de
Asequibilidad de la Vivienda (CHAS) tabulacién ACS, publicacién 2013-2017.

® Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de EE.UU., Seccién 202/811 Supportive Housing
Programs, 2010 Program Fact Sheet

®  Departamento de Educacion de EE.UU., Centro Nacional de Estadisticas Educativas, 2020

®  Camara de Representantes de EE.UU., US Code Low-Income Housing Preservation and Resident
Homeownership, consultado el 1 de enero de 2022.

" Informes sobre poblaciones y subpoblaciones de personas sin hogar del Departamento de
Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD) de EE. UU. (2019)

" Comité de Asignacion de Créditos Fiscales de California, indice de Area de Oportunidad, 2020, 2021

®  Departamento de Finanzas de California, E-5 Estimaciones de poblacién y vivienda para ciudades,
condados y el estado, 2020-2022
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®  Departamento de Desarrollo del Empleo de California, drea local Estadisticas de
desempleo (LAUS), Actualizaciones mensuales de las areas de subcondados,
2010-2021

® Condado de Sonoma, Informe del Gran Jurado, junio de 2022
®  Ciudad de Healdsburg, Informes anuales de progreso, 2015-2021
® UCBerkeley, Proyecto de Desplazamiento Urbano

® Tendencias del mercado de la vivienda de Redfin, mayo de 2022
®  Datos de alquiler de Zumper, junio de 2022

®  Burbank Housing, 2022

Caracteristicas y tendencias demograficas

Esta seccion explora las caracteristicas y las necesidades de vivienda de los residentes de Healdsburgy
ayuda a proveer direccion en la actualizacion de las metas, politicas, y programas encontrados dentro
de este Elemento de Vivienda. Un andlisis completo de las necesidades de vivienda y la demografia se

encuentra en el Reporte Tecnico de Antecedentes, y el Paquete de Datos de Necesidades de Vivienda

de ABAG esta incluido como Apéndice C.

La poblacién de Healdsburg aumentd un 27 por ciento, de 9.469 a 12.089 habitantes entre 1990 y 2020,
como se muestra en la Figura 1. Durante el mismo periodo, la poblacién del condado de Sonoma crecié
un 27 por ciento y la del Area de la Bahia un 29 por ciento. La poblacién de Healdsburg aumenté mas
entre 1995y 2005, seguido de disminuciones anuales periddicas y un ligero aumento en el tiempo. En
general, la poblacidon de Healdsburg en 2020 era sélo un 4 por ciento mayor que su poblacidon en 2005.
Desde 2020, y hasta mayo de 2022, el Departamento de Finanzas del Estado informa de que la
poblaciéon de Healdsburg descendié a 11,030 habitantes.
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Source: California Department of Finance, E-5 series, 2020 1

Las tendencias de produccidn de viviendas en un marco temporal mas amplio indican que la produccién se ha
ralentizado sustancialmente, como se muestra en la Figura 2 a continuacidn, lo que ha provocado un
modesto aumento de la poblacién en el siglo XXI hasta la fecha.

1 Nota: EI DOF utiliza el censo decenal como referencia para las estimaciones de poblacion posteriores. Debido a esto, pueden
aparecer rupturas en estos datos entre los datos estimados (1999, 2009) y los datos del recuento del Censo (2000, 2010).
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Figura 2: Unidades de vivienda por afio de construccion de la estructura
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Source: U.S. Census Bureau, American Community Survey 5-Year Data (2015-2019), Tabla B25034

Participacion de la Comunidad

Los problemas de vivienda afectan a toda la comunidad y se entienden mejor en un didlogo impulsado por la
comunidad. El requisito de participacion publica de la ley del Elemento Vivienda brinda la oportunidad de implicar a
los electores en la definicidn de los problemas de vivienda y en la creacidn de soluciones que satisfagan tanto las
necesidades de la comunidad como los requisitos de la ley estatal.

El 62 Ciclo de Actualizacién del Elemento de Vivienda se ha llevado a cabo durante la pandemia mundial COVID-19.
El compromiso de la comunidad tuvo que ajustarse para permitir y fomentar la participacién y las aportaciones
significativas del publico sin necesidad de que los miembros de la comunidad se reunieran o se congregaran en
persona. El personal y los consultores hicieron uso de multiples plataformas en persona y digitales para facilitar la
aportacion publica a lo largo del proceso de actualizacién y consideraron cuidadosamente las aportaciones de la
comunidad en el desarrollo del Elemento de Vivienda.

El proceso de participacion de la comunidad fue dirigido por el Grupo de Trabajo del Elemento Vivienda
(HEWG), un grupo diverso de partes interesadas de la comunidad convocadas para orientar las prioridades a lo
largo del proceso de preparacién. Entre los miembros del grupo de nueve personas se incluyen los siguientes:

e Un miembro con experiencia vivida de falta de vivienda

e Un miembro de la comunidad empresarial de Healdsburg

¢ Un miembro de una organizacidn local sin dnimo de lucro

e Afiliado que alquila su vivienda principal

e Miembro de la Comision de Planificacion de Healdsburg

e Un miembro representante de la comunidad religiosa

e Miembro comunitario general (x3)
La motivacién y el éxito del grupo condujeron organicamente a la creacion de una hoja de ruta para el trabajo de
seguimiento en la sexta fase de implementacién del Elemento Vivienda (2023-2031), a medida que los crecientes
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esfuerzos en materia de vivienda de la ciudad se formalizaban en un Departamento de Vivienda.

La ciudad y el HEWG distribuyeron correspondencia, folletos, campafias puerta a puerta y recursos de medios
digitales a toda la comunidad. Estos esfuerzos de divulgacidén comunitaria y la incorporacidn de los comentarios del
publico en el Elemento de Vivienda se proporcionan en su totalidad en el Apéndice D del Elemento de Vivienda.

A través de estas actividades de divulgacion, el personal municipal proporciond informacion actualizada a mas de
500 contactos se inscribieron para recibir correos electrénicos y recibieron mas de 500 respuestas a la encuesta de
la comunidad (véase el Apéndice E). Los comentarios hicieron hincapié en la asequibilidad y disponibilidad de la
vivienda como prioridades clave, en particular para las familias jévenes y los trabajadores locales. Ademas de las
encuestas, los miembros de la comunidad participaron en una docena de talleres publicos sobre la Actualizaciéon
del Elemento Vivienda. Se ofrecieron oportunidades de participacion publica a lo largo de todo el proceso del
Elemento Vivienda, como se indica a continuacion:

® Enero 2022:

® Lanzamiento en el Ayuntamiento (1/3/22), presentado por el equipo consultory la Colaboracién
subregional Napa Sonoma

® Encuesta comunitaria: 500 respuestas individuales

" Taller n2 1 del HEWG (19/22 de enero) con una visidon general del proyecto

®  Taller n2 2 del HEWG (31/1/22) sobre divulgacidén publica y andlisis de emplazamientos de viviendas
® Febrero 2022:

® 750 hogares sondeados con un folleto bilinglie puerta a puerta promocionando la encuesta

comunitaria, dando prioridad a los barrios con mayor proporcién de inquilinos en zonas designadas
de bajos recursos en los mapas de oportunidades de TCAC/HCD.

®  Envio de correo bilinglie a todos los clientes de servicios publicos de la ciudad para promocionar la
encuesta comunitaria.

" Taller n? 3 del HEWG (28.2.22) sobre divulgacién publica, analisis de emplazamientos de
viviendas y programas/politicas.
" Marzo 2022:
"  Taller n? 4 del HEWG (14/3/22) sobre anélisis de emplazamientos y programas/politicas de vivienda
" Abril 2022:
" Taller n® 5 del HEWG (4/11/22) sobre andlisis de emplazamientos de viviendas, divulgacion

publica, programas/politicas y alcance del trabajo futuro durante la fase de implementacién
del Elemento de Vivienda.

®  Participacion de las partes interesadas en el desarrollo de la vivienda con una encuesta adaptada
para fundamentar el andlisis de las limitaciones gubernamentales y no gubernamentales.
® Taller de la Comisidn de Planificacion (4/26/22) sobre el proyecto de estrategia de vivienda
" Junio 2022:
®  Taller del Ayuntamiento (6/6/22) sobre el proyecto de estrategia de vivienda
= Julio 2022:

"  Taller n26 del HEWG (7/11/22) sobre el borrador revisado de la estrategia de vivienda, los objetivos
cuantificados y el alcance del trabajo futuro durante la fase de implementacién del elemento
vivienda.
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®  Agosto 2022:

" Taller n2 7 del HEWG (8/8/22) sobre los factores que contribuyen a la vivienda justa y los
objetivos cuantificados

"  Septiembre 2022:

® Lanzamiento de la revisidn publica del borrador del Elemento de Vivienda (30/9/22), distribuido
a los residentes y a las partes interesadas de la comunidad para un periodo de comentarios
publicos de 30 dias.

®  Octubre 2022:

" Taller de la Comisién de Planificacidon (10/11/22) sobre la revisidn publica del borrador del
elemento vivienda.

® Noviembre 2022:

" Incorporacion de los comentarios publicos de la revisidn publica de 30 dias al borrador para su
presentacién al Departamento de Vivienda y Desarrollo Comunitario de California (HCD).

®  Marzo 2023:

®  HEWG Taller # 8 (3/13/23) para discutir el estado de la actualizacién del Elemento Vivienda y el
plan de trabajo para el préximo afio (no se alcanzé quérum).

"  Abril/Mayo 2023:
®  Audiencias de adopcién de la Comisidn de Planificacién y el Consejo Municipal

Resumen de las limitaciones

Las limitaciones a la produccidn de viviendas adecuadas y asequibles para los hogares con rentas mas bajas
vienen dadas por factores de mercado, gubernamentales, infraestructurales y medioambientales, entre otros.
Por lo general, las limitaciones pueden dividirse en "limitaciones gubernamentales", es decir, aquellas que
estan controladas por los gobiernos federal, estatal y local, y "limitaciones no gubernamentales", es decir,
factores que no son creados ni pueden verse directamente afectados por la politica o la normativa
gubernamental.

Como se demuestra en la Evaluacion de Sitios, la Ciudad de Healdsburg puede cumplir con su obligacion RHNA
del 62 Ciclo a pesar de las limitaciones pendientes que se identificaron en el 52 Ciclo. Se puede seguir avanzando
para reducir las limitaciones que pueden impedir la produccién de viviendas de la ciudad mas alld del 62 ciclo.
Estas limitaciones gubernamentales y no gubernamentales se identifican en el Informe técnico de
antecedentes, y el analisis de estas limitaciones informé el desarrollo de programas que eliminan o reducen sus
efectos negativos sobre la oferta y el coste de la vivienda.

Las limitaciones gubernamentales se derivan de las politicas de uso del suelo, los reglamentos, las ordenanzas,
los impuestos y las tasas de la ciudad, asi como de la disponibilidad y el coste de las infraestructuras necesarias
para dar servicio a los nuevos desarrollos. En una encuesta realizada a promotores, el 75% de los encuestados
indicaron que "la zonificacidn y los usos permitidos" en Healdsburg son algo o muy prohibitivos. La principal
restriccion gubernamental en Healdsburg es la Ordenanza de Gestion del Crecimiento, que limita el nimero de
unidades a precio de mercado que se pueden permitir cada afio. A pesar de las enmiendas en los Ultimos afos
(mas recientemente la Medida H, que se aprobd en 2020), el GMO sigue siendo una limitacidn a la construccién
de viviendas en Healdsburg. La encuesta de la comunidad encontré el GMO en los diez primeros temas a través
de todas las respuestas por escrito, el HEWG recomendd el GMO que se enumeran como un factor central que
contribuye a problemas de vivienda justa (ver El Informe de Antecedentes Técnicos), y la encuesta de
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profesionales del desarrollo clasificado el GMO como la principal limitacion para el desarrollo, considerado
altamente prohibitivo por una mayoria de los encuestados.

Las limitaciones no gubernamentales son el resultado de factores que afectan a la asequibilidad de la
vivienda y que no estan directamente relacionados con la politica, los programas o la normativa
gubernamental. Las principales limitaciones no gubernamentales relacionadas con la vivienda incluyen el
coste de la construccién (incluidos los precios del suelo, los materiales de construccién y la mano de obra),
la disponibilidad y el precio de la construccién y la financiacién hipotecaria, las condiciones del mercado en
general, incluidos los precios, las preferencias de los consumidores, la demanda y la competencia, la
capacidad y la disponibilidad de promotores y constructores locales o regionales, y los riesgos naturales y las
condiciones medioambientales que afectan a los costes y la disponibilidad de viviendas. En una encuesta
realizada a los promotores, el 75% de ellos indicaron que el coste de los materiales de construccidn es algo o
muy prohibitivo.

Como se ha sefialado anteriormente, el alto precio de la tierra y la vivienda en Healdsburg es la principal
restriccion no gubernamental, impulsada por la posicién sostenida de Healdsburg como un popular destino
turistico del condado de Sonoma, que sigue impulsando los precios de la vivienda mds alta en combinacion
con los mercados de segunda vivienda y alquiler de vacaciones, que, a su vez, reducen el inventario de
viviendas de la ciudad a disposicion de las familias trabajadoras. Al mismo tiempo, la rotacién de las
viviendas existentes es limitada. Es un reto para las familias jovenes entrar en el mercado de Healdsburg, y
mucho menos permanecer en la comunidad a medida que sus familias crecen y sus necesidades de vivienda
cambian.

Estos retos son atribuibles a limitaciones tanto gubernamentales como no gubernamentales, que afectan
directamente a la produccion y disponibilidad de viviendas, especialmente de viviendas asequibles. Los
elevados (y crecientes) costes directos de desarrollo, incluidos el coste y la disponibilidad de materiales y
mano de obra, representan otra limitacion.

La estrategia de vivienda (capitulo 2) incluye nuevas politicas y programas, basados en el Andlisis de
Restricciones y otras aportaciones, incluidos los esfuerzos de divulgacidn comunitaria, para reducir o mitigar
las restricciones gubernamentales y no gubernamentales dentro del contexto politico mas amplio. Los
planes y programas destinados a abordar estas limitaciones incluyen el Programa de Vivienda 4: Ampliacion
de la capacidad de desarrollo de la vivienda y el Programa de Vivienda 7: Eliminacidén de los obstaculos a la
vivienda.
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Resumen de la evaluacion y los programas de
vivienda justa

Assembly Bill 686 (Affirmatively Furthering Fair Housing, o AFFH) requiere que las agencias estatales y locales
tomen medidas proactivas para corregir las desigualdades de vivienda relacionadas con la raza, origen nacional,
color, ascendencia, sexo, estado civil, discapacidad, religién u otras caracteristicas protegidas. Todos los Elementos
de Vivienda a partir del 1 de enero de 2021 (como el de Healdsburg) deben abordar estos nuevos requisitos. La
Ciudad también debe asegurarse de que sus politicas y programas promuevan afirmativamente la vivienda justa, y
gue no tomen medidas que contrarresten esos objetivos.

Segun la legislacidén estatal, la promocién afirmativa de la vivienda justa significa "tomar medidas significativas,
ademas de combatir la discriminacion, que superen los patrones de segregacion y fomenten comunidades
inclusivas libres de barreras que restrinjan el acceso a oportunidades basadas en caracteristicas protegidas". En el
contexto de las necesidades de vivienda de una comunidad, AFFH no es sélo sobre el nimero de unidades de
vivienda necesarias, sino también acerca de dénde se encuentran las unidades y quién tiene acceso a ellos.

La ley del Elemento de Vivienda exige ahora a la ciudad que prepare una Evaluacién de la Vivienda Justa, identifique
los factores que contribuyen a los problemas locales de vivienda justa e incluya acciones significativas dentro de los
Programas del Elemento de Vivienda para abordar dichos factores. Los resultados de la Evaluacion de equidad de
vivienda también deben integrarse en el Inventario de lugares. La participacién publica y los esfuerzos de
divulgacion para la actualizacién del Elemento de Vivienda deben fomentar de forma afirmativa la equidad de
vivienda. Por HCD Orientacidn, la Evaluacion de Vivienda Justa aborda la aplicacién y la capacidad de divulgacién, la
segregacion y la integracion, las disparidades en el acceso a la oportunidad, las necesidades de vivienda
desproporcionadas incluyendo el desplazamiento, y las areas concentradas de la pobreza y la riqueza a través de
grupos raciales / étnicos. La ciudad de Healdsburg se compromete a integrar la lente de la vivienda justa y la
equidad - racial, social y econdmica - en todo este plan.

Un aspecto clave de los requisitos de AFFH es asegurar una distribucidn equitativa de sitios en el Inventario de
Sitios del Elemento de Vivienda. Ya que Healdsburg es una comunidad afluente con confluencia de comunidades de
Alto Recurso y Bajo Recurso como identificadas por HCD, este Elemento de Vivienda planea una distribucion
equitativa de sitios incluyendo vivienda asequible en areas de Alto Recurso. Esta estrategia de sitios es emparejada
con programas para asegurar que sitios en vecindarios de Recursos Bajos sean apoyados por amenidades
comunitarias, infraestructura, y servicios para prevenir segregacion en Healdsburg.

Basandose en los datos, el conocimiento local, la divulgacién y las aportaciones de la comunidad, y el andlisis, la
ciudad ha identificado los siguientes factores que contribuyen a los problemas locales de vivienda justa:

® Laescasa rotacidon del parque de viviendas existente excluye a la poblacién mas joven,
que no puede permitirse entrar en el mercado de la vivienda

®  Falta de viviendas asequibles y accesibles de distintos tamafios
®  Desplazamiento de residentes debido a presiones econdmicas (expulsiéon por precio, etc.)
® Falta de unidades asequibles de tamaifio adecuado para familias numerosas

®  Ordenanza sobre la gestién del crecimiento
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Cada uno de estos factores esta relacionado con una oferta limitada de viviendas y, como tal,
aumentar la oferta de viviendas es el tema central de la Actualizacién del Elemento de Vivienda del
62 Ciclo. Como se documenta en los Objetivos Cuantificados, se prevé la construccién de casi 1.000
unidades adicionales en los préoximos ocho afios, lo que supone un aumento de casi el 20% del
parque de viviendas de la ciudad.

Acciones significativas para promover afirmativamente la vivienda justa se reflejan en el Programa de Vivienda
6 - Promocion positiva de la vivienda justa. Los componentes especificos del Programa de Vivienda 6 incluyen:

®  Remitir quejas sobre vivienda justa

®  Establecer una cldusula de no discriminacidn y exigir practicas justas en materia de vivienda
®  Difundir informacién sobre vivienda justa

® Llevar acabo actividades de divulgacién en espariol

B Ofrecer descuentos en los servicios publicos a las familias con ingresos mas bajos

®  Aplicacién de la normativa

®  Mejorar las infraestructuras de las zonas con menos recursos

Evaluacion regional de las necesidades de vivienda y resumen de
la estrategia de vivienda

La Asignacidon Regional de Necesidades de Vivienda (RHNA) es una determinacion de las necesidades de
vivienda proyectadas y existentes para todas las jurisdicciones de California. La ley estatal de vivienda
exige que el Elemento de Vivienda de cada jurisdiccién demuestre que la jurisdiccidon cuenta con
suficientes terrenos zonificados para vivienda y planifique para satisfacer su RHNA. La Asociaciéon de
Gobiernos del Area de la Bahia (ABAG) lleva a cabo el proceso de la RHNA para las jurisdicciones del Area
de la Bahia de San Francisco cada ocho afios.

La metodologia de la RHNA aplica varios factores para promover los objetivos de la ley estatal y cumplir
los objetivos regionales del ABAG, tal como se describen en su Plan del Area de la Bahia. Dado que uno de
los cinco objetivos de la ley estatal de vivienda es garantizar que no haya una concentracidon excesiva
de hogares por grupo de ingresos, después de calcular el total de la RHNA, se aplica un ajuste de equidad
social. El ajuste de equidad social se basa en los ingresos de los hogares y el acceso a los recursos. El ajuste
de equidad social ayuda a garantizar que la metodologia de la RHNA no sobrecargue a las jurisdicciones de
bajos ingresos con mas hogares de bajos ingresos. El resultado es que las jurisdicciones de ingresos mas
altos deben planificar menos unidades a precio de mercado y mas unidades asequibles, mientras que las
jurisdicciones de ingresos mas bajos planifican mas unidades a precio de mercado y menos unidades
asequibles.
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El RHNA de Healdsburg para el periodo del 62 Ciclo del Elemento de Vivienda
(2023 - 2031) es de 476 unidades, divididas entre cada grupo de ingresos como se muestra en Tabla 1.

Tabla 1: RHNA del 62 ciclo de Healdsburg

2023 - 2031

Grupo de Ingreso
Asignaciéon de RHNA

Muy bajo 190
Bajo 109
Moderado 49
Superior a moderado 128
Total 476

Sources: City of Healdsburg; ABAG.

Tabla 2 Resume el plan de la ciudad para cumplir con su RHNA, que incluye el desarrollo actualmente
planificado y aprobado, el desarrollo proyectado de ADU, y la adquisicidn y conversién de unidades a precio
de mercado en unidades asequibles.

Tabla 2: Estrategia del 62 ciclo para abordar la RHNA

2023 - 201 Pending, Market Rate Units £
Income Group RHNg App_roved? or Converted to HE;E;'&‘EE}S%H Pr:f;jt:d C-[z:j?tls % of RHNA
Allocation Permitted Units Affordable
Lower
Extremely Low 83 16 0 22 17 55
Very Low 107 119 39 0 16 174
Low 109 129 0 i} 33 162
Lower, Subtotal 299 284 38 2 66 301 131%
Moderate 49 43 33 76 155%
Above Moderate 128 503 1" 514 402%
Total 476 810 39 22 110 981 206%

Sources: City of Healdsburg; ABAG.

> Sibien la RHNA se asigna en funcidn de las cuatro categorias de ingresos anteriores, la ley también exige que las comunidades planifiquen
las necesidades de los hogares de ingresos extremadamente bajos, definidos como aquellos que ganan menos del 30% del AMI del condado.
La necesidad de vivienda para el grupo de ingresos extremadamente bajos se calcula utilizando los datos de la Oficina del Censo de EE.UU.
para calcular el porcentaje de RHNA de ingresos muy bajos que califica para los hogares de ingresos extremadamente bajos. En Healdsburg,
970 de los hogares de Healdsburg son de 0 a 50% AMI mientras que 425 son de ingresos extremadamente bajos. Por lo tanto, los hogares de
ingresos extremadamente bajos representan el 43.8% de los hogares que son de 0 a 50% AMI, como 425 dividido por 970 es 43.8%.
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2. Estrategia de vivienda

La ciudad de Healdsburg, a través de la adopcién de su 6 ¢ Ciclo de Vivienda Elemento, adopta los siguientes
objetivos y politicas, asi como un conjunto de programas de ejecucidn que se completara durante el plazo del 6
2 Ciclo del Elemento de Vivienda.

las Metas colectivas, Politicas y Programas establecidos en
este Elemento de Vivienda y como administrados por la

Durante el 5¢ ciclo, la ciudad de Ciudad de Healdsburg cumplen y promueven los requisitos y

Healdsburg puso en marcha una metas de la Seccion 8899.50(b) del Codigo de Gobierno,
politica de vivienda agresiva y se ha "Una agencia publica administrara sus programas vy
comprometido a seguir ampliando actividades relacionadas con la vivienda y el desarrollo de la
estos esfuerzos y a buscar nuevas comunidad de una manera para promover afirmativamente
fuentes de financiacion para apoyar la vivienda justa y no tomara ninguna accion que sea

una vivienda justa, asequible y materialmente inconsistente con su obligacion de promover
respetuosa con el medio ambiente.. afirmativamente la vivienda justa". Como se demuestra a lo

largo de los siguientes Objetivos, Politicas y Programas, y en
particular en: Objetivo 6: Promocidn positiva de la vivienda

justa y sus politicas relacionadas, la Ciudad se compromete a tomar medidas significativas para cumplir con su
obligacion de promover afirmativamente la vivienda justa y no tomara ninguna medida que sea materialmente
incompatible con este objetivo.

Las politicas asociadas con cada Objetivo se enumeran debajo de cada Objetivo, y los programas de
implementacion se describen en la seccion subsiguiente. (Las notas parentéticas que siguen a los Objetivos,
Politicas y Programas explican los cambios respecto al Elemento de Vivienda de 2015).

Objetivos y politicas

Objetivo 1. Mantener los emplazamientos de viviendas asequibles y ampliar la

capacidad de desarrollo de viviendas segun sea necesario para dar cabida a
la necesidad regional de vivienda de la Ciudad a lo largo del Periodo de
Planificacién de ocho afios y mas alla.

Mientras que la reserva de proyectos de la Ciudad es mas que adecuada para cumplir
con la Asignacién Regional de Necesidades de Vivienda (RHNA) de Healdsburg, se
requieren politicas y programas para mantener y desarrollar estos sitios, asi como
ampliar en general los sitios de desarrollo de viviendas asequibles y de otro tipo.
Especificamente, SB 166 (No Pérdida Neta) requiere que las ciudades mantengan un
Inventario de Sitios para cumplir incrementalmente con la RHNA, por categoria de
ingresos, anualmente durante el Periodo de Planeacién.
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Politicas

Politica 1.1 Mantener el suministro de tierra residencialmente designada mostrada en el Inventario de
Sitios de Vivienda adecuada para acomodar la porcion de Healdsburg de la asignacion
regional de necesidad de vivienda durante el 6to Ciclo.

(Existente, modificado)

Programa de implementacion: HP-3 Mantenimiento y ampliacidon de las viviendas

Politica 1.2 Preparar y mantener una Lista Administrativa de Emplazamientos que enumere y describa
los emplazamientos de viviendas adicionales con una zonificacién residencial adecuada que
existan en la actualidad o que puedan afiadirse al Inventario de Emplazamientos de
Viviendas de la Ciudad siempre y cuando un analisis proporcionado a través del Informe
Anual de Progreso indique que puede que no existan suficientes emplazamientos para
acomodar la RHNA restante de la Ciudad, por nivel de ingresos, durante el periodo de
planificacién.

(Nuevo, garantiza la disponibilidad de sitios adecuados)

Programa de implementacion: HP-3 Mantenimiento y ampliacidon de las viviendas

En consonancia con las disposiciones de densidad "sin pérdida neta" contenidas en la
Seccidon 65863 del Cédigo de Gobierno, considerar el impacto potencial sobre la
capacidad de la Ciudad para satisfacer su parte de la necesidad regional de vivienda al
revisar las propuestas que reclasifican la propiedad residencialmente designada a
otros usos, o asumen menos unidades para el sitio de lo que se refleja en el Inventario
de Sitios de Vivienda.

Politica 1.3

(Existente, modificado)

Programa de implementacion: HP-3 Mantenimiento y ampliacion de las viviendas

Facilitar oportunidades de vivienda asequible en los vecindarios desarrollados existentes de
la Ciudad permitiendo, promoviendo e incentivando la construccién de ADUs, JADUs y otras
unidades accesorias y divisiones de lotes como lo requiere el Cédigo de Gobierno 65852.81
(SB 9).

Politica 1.4

Programa de implementacion: HP-5 Programa de promocién de viviendas asequibles (Se
requiere nueva financiacion)

Proseguir con la recalificacidn de parcelas residenciales o parcelas comerciales/industriales
de menor densidad a distritos de zonificacion multifamiliar o de uso mixto de mayor
densidad.

Politica 1.5

(Existente, modificado)

Programa de implementacién: HP-4 Ampliacidon de la capacidad de promocidn de viviendas

Politica 1.6 Evaluar y, en su caso, aumentar los requisitos minimos de densidad de viviendas para las
Designaciones de Elementos de Uso del Suelo residenciales y de uso mixto y los Distritos de
Zonificacién correspondientes.

(Existente, modificado)
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Politica 1.7

Politica 1.8

Political.9

Politica 1.10

Programa de implementacién: HP- 4 Ampliacidn de la capacidad de promocién
de viviendas

Revisar todos los distritos de zonificaciéon que permiten usos residenciales
multifamiliares y aumentar las densidades maximas permitidas, establecidas "por
derecho", de su maximo actual a 30 unidades o mas por acre, segun proceda, y ajustar
los limites de altura para permitir esa mayor densidad.

(Nuevo)

Programa de implementacién: HP- 4 Ampliacidn de la capacidad de promocidn
de viviendas

Identificar y llevar a cabo nuevos Planes de Zona o Planes Especificos en zonas
donde sea posible un aumento sustancial de la capacidad de desarrollo de
viviendas..

(Existente, modificado)

Programa de implementacién: HP- 4 Ampliacidn de la capacidad de promocidn
de viviendas

Identificar y evaluar los Poligonos de Oportunidades de Vivienda, adquirirlos
cuando resulte ventajoso y buscar socios publicos o privados e iniciar la
planificacién, la autorizacidén de desarrollo y los acuerdos de asociacion a medida
que los Poligonos de Oportunidades estén disponibles.

(Nuevo)

Programa de implementacidn: HP- 4 Ampliacién de la capacidad de promocidn de
viviendas (requiere nueva financiacion)

Garantizar que los cambios en la zonificacidn de los Planes de Zona, Planes
Especificos y/o Zonas de Oportunidades de Vivienda incluyan zonas reservadas
para la construccidon de viviendas asequibles y de renta media mediante la
dedicacién o donacién de la zona a la ciudad o a un promotor

de viviendas asequibles (un acre como minimo), la oferta de unidades con

un precio permanente o el control de alquileres, y la oferta de zonas (lotes) para
proyectos de propiedad de capital de sudor (por ejemplo, Habitat para

la Humanidad) y programas similares..

(Nuevo)

Programa de implementacién: HP-3 Inventario de Viviendas
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Objetivo 2 Eliminar o mitigar los impedimentos a la produccién de vivienda, s
incluyendo tanto las limitaciones gubernamentales como las no
gubernamentales.

El desarrollo de la vivienda se ve limitado tanto por las politicas, programas y
reglamentos impuestos por los organismos gubernamentales como por las condiciones
naturales y de mercado que influyen en los costes de desarrollo de la vivienda. En
consecuencia, las siguientes politicas abordan tanto las limitaciones gubernamentales
como las no gubernamentales.

Politicas

Reducir el tiempo dedicado a revisar y dar curso a las solicitudes de urbanizacion

Politica 2.1 . . . B . s
residencial para reducir los costes de urbanizacién y mejorar la viabilidad del desarrollo.

(Existente, modificado)

Programa de implementacidn: HP-7 Eliminar las limitaciones en materia de vivienda

Reducir los requisitos de revisidn de proyectos para pequefas subdivisiones de
terrenos con zonificacién residencial (10 o menos unidades) en comparaciéon con
proyectos mas grandes y complejos.

Politica 2.2

(Existente, modificado)

Programa de implementacion: HP-7 Eliminar las limitaciones en materia de
vivienda (modificaciones del cédigo)

Politica 2.3 Agilizar la concesion de permisos para "multiplex" (por ejemplo, duplex, triplex, etc.) y
ofrecer incentivos normativos dentro de los distritos de zonificacién designados como
unifamiliares.

(Nuevo)

Programa de implementacidn: HP-7 Eliminar las limitaciones en materia de
vivienda

Politica 2.4 Incentivar las viviendas asequibles y de ingresos medios situadas en barrios unifamiliares
reduciendo los costes previos al desarrollo y la construccién de ADU mediante la
aprobacion previa de planos prototipicos y unidades modulares, y ofreciendo préstamos
para la construccion con disposiciones de condonacién de la deuda a cambio de alquileres
a mas largo plazo y con restricciones de precios.

(Nuevo)

Programa de implementacién: HP-7 Eliminar las limitaciones en materia de vivienda
(Requiere nueva financiacion)

Seguir mejorando la eficiencia del proceso de Revision del Disefio de la Ciudad
proporcionando una direcciéon politica coherente y predecible, ampliando las normas de
disefo objetivas y reduciendo el alcance de los usos que requieren un Permiso de Uso
Condicional.

Politica 2.5
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(Existente, Modificado)

Programa de implementacion: HP-7 Eliminar las limitaciones en materia de
vivienda (Modificaciones del Cédigo)

Perseguir enmiendas a la Ordenanza de Gestion del Crecimiento de la Ciudad con la

Politica 2.6 intencién de aumentar la produccién de viviendas.

(Existente, Modificado)

Programa de implementacion: HP-7 Eliminar las limitaciones en materia de
vivienda (GMO)

Garantizar que las tasas de impacto agregadas y las exacciones relacionadas con la
aplicacion no disuadan del nuevo desarrollo residencial (es decir, fijar cargas de
tasas que no superen el 15 por ciento del valor/precio al por menor previsto del
nuevo desarrollo) y garantizar el cumplimiento de la AB 602.

Politica 2.7

(Nuevo, Cumplimiento de la ley)

Programa de implementacion: HP-7 Eliminar las limitaciones en materia
de vivienda (Actualizacion de las tasas de impacto)

Explorar la eficacia de reducir, o renunciar a las tasas de impacto a las unidades de
vivienda asequible y de ingresos medios requeridos por la Ordenanza de Vivienda
Inclusiva, bono de densidad, o disposiciones del cédigo de desarrollo de la Ciudad y
pagar por tales reducciones de tasas con nuevas fuentes de financiacidon dedicadas
a incentivar la produccién de viviendas.

Politica 2.8

(Nuevo)

Programa de implementacién: HP-7 Eliminar las limitaciones en materia de vivienda
(actualizacién de las tasas de impacto) (se requiere nueva financiacion)

Utilizar distritos de financiacién con garantia del suelo y de incremento fiscal
(impuestos especiales sobre la propiedad, incrementos del impuesto sobre la
propiedad) para fomentar la inversion privada en infraestructuras asociada a la
produccién de nuevas viviendas.

Politica 2.9

(Nuevo)

Programa de implementaciéon: HP-7 Eliminar las limitaciones en materia de
vivienda (nueva fuente de financiacion)

Crear fuentes adicionales de financiacién en toda la ciudad para apoyar la
expansioén de infraestructuras para nuevas viviendas cuando sea necesario,
incluyendo el uso de bonos de ingresos basados en tarifas de servicios publicos,
bonos de obligacion general, subvenciones de programas federales y estatales y
bonos emitidos por JPA.

(Nuevo)

Programa de implementacién: HP-7 Eliminar las limitaciones en materia de
vivienda (nuevas fuentes de financiacién)

Politica 2.10
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Politica 2.11

Politica 2.12
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Utilizar un 'Programa EIR' (Codigo de Recursos Publicos Seccién 15168) para
la revision ambiental de todos los planes de uso del suelo preparados por la
Ciudad (planes de area y planes especifico).

(Nuevo)

Programa de implementacion: HP-7 Eliminar las limitaciones en materia
de vivienda (Modificaciones del cédigo v de los procedimientos)

Continuar con la exencidon de las normas de desarrollo (por ejemplo, el
numero requerido de plazas de aparcamiento) cuando sea factible y
cuando se cumplan ciertos criterios (por ejemplo, se mejora la viabilidad
del desarrollo, se mejora el disefio del proyecto, y/o los tipos de uso de
vivienda especificados son elegibles para la revisién por derecho de
conformidad con los requisitos legales).

(Existente)

Programa de implementacion: HP-7 Eliminar las limitaciones en
materia de vivienda (Modificaciones del cédigo y de los
procedimientos)
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Objetivo 3.

Preservar y mejorar el parque de viviendas existente en la ciudad y el caracter de

la comunidad en los barrios residenciales, permitiendo al mismo tiempo una mayor
densidad (por ejemplo, ADUs/JADUs, SB 9, multiplexes).

Las viviendas existentes, tanto las de propiedad como las de alquiler, no son
constantes. Se ven afectadas por el envejecimiento y el deterioro, la conversion a
otros usos y, con respecto a las unidades de alquiler, pueden verse afectadas por la
conversidn a usos de propiedad (condominio).

Politicas

Politica 3.1

Politica 3.2

Politica 3.3

Politica 3.4

Preservar y mejorar el parque de viviendas de alquiler asequible y viviendas para
necesidades especiales ofreciendo préstamos a bajo interés y otros incentivos para
rehabilitar y mejorar estas propiedades y continuar con la inversion oportunista
(compra y rehabilitacién) de edificios de alquiler multifamiliar a precio de mercado
existentes para su conversién en unidades asequibles y de precio restringido.

(Existente, Modificado)

Programa de implementacién: HP-2 Preservar la vivienda v los barrios (se
requiere nueva financiacién)

Medir y mitigar la pérdida de parque de viviendas en favor de las segundas
residencias.

(Existente, Modificado)

Programa de Implementacion: HP-2 Preservar la vivienda vy los barrios (se
requiere nueva financiacién)

Hacer cumplir enérgicamente las restricciones impuestas a los alquileres
vacacionales y otros alquileres de corta duraciéon en la ciudad e identificar y
modificar las restricciones del cddigo para eliminar las lagunas que violan el
requisito de alquiler minimo de 30 dias.

(Existente, Modificado)

Programa de Implementacién: HP-2 Preservar la vivienda y los barrios

Ampliar las oportunidades de vivienda para los hogares con ingresos medios.
(Nuevo)

Programa de implementacién: HP-5 Promocidn de viviendas asequibles y de renta
media (se requiere nueva financiacion)
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Politica 3.5

Politica 3.6

Politica 3.7

Politica 3.8

Politica 3.9

Politica 3.10

Desalentar la conversion de unidades de alquiler multifamiliares existentes
en unidades de condominio con el fin de preservar la oferta de viviendas de
alquiler en la Ciudad.

(Existente)

Programa de implementacion: HP-2 Conservacidn de viviendas y barrios

En colaboracion con los propietarios de proyectos de vivienda asequible,
supervisar los programas y proyectos de vivienda asequible de precio restringido
para garantizar que sigan siendo ocupados por las personas y familias adecuadas.

(Existente, Modificado)

Programa de implementacién: HP-1 Administracion de la Vivienda (control de la

asequibilidad)

Controlar los aumentos de alquiler de las plazas de los parques de casas moviles
de acuerdo con las ordenanzas locales y la legislacion estatal.

(Existente)

Programa de implementacion: HP-2 Preservacién de la vivienda y los barrios
(Ordenanza de estabilizacién de alquileres)

Mantener los alquileres maximos a largo plazo y los contratos de restriccién del
precio de venta en las unidades de vivienda asequible desarrolladas con ayuda
municipal y también en las unidades de inclusién proporcionadas por
promotores privados, y animar a los propietarios de unidades de vivienda
asequible a preservar las viviendas asequibles mediante la refinanciacidn y la
ampliacidn de los pactos de asequibilidad.

(Existente, Modificado)

Programa de implementacién: HP-2 Preservar la vivienda y los barrios (hueva
financiacidén puede ser necesario)

Proporcionar politicas y programas adicionales de uso del suelo y seguridad
publica seglin sea necesario para mitigar los riesgos de incendios forestales y la
pérdida de unidades de vivienda existentes en la Ciudad.

(Nuevo)

Programa de implementacién: HP-2 Preservar la vivienda y los barrios
(Actualizar el Elemento de Seguridad del Plan General)

Apoyar y colaborar con las asociaciones de vecinos locales y de los alrededores,
los Consejos de Seguridad contra Incendios y las organizaciones de Ciudadanos
Organizados para la Preparacion ante Emergencias (COPE) para desarrollar
planes de respuesta ante incendios forestales especificos para cada zona.

(Nuevo)

El Elemento de Vivienda | Mayo de 2023 33



El Elemento de Vivienda del 62 Ciclo Adoptado

Politica 3.11

Politica 3.12

Programa de implementacién: HP-2 Preservar la

Reducir los riesgos de incendios forestales en los terrenos que rodean la ciudad,
especialmente en el extremo oriental, mediante la cooperacidn con los
propietarios, el Distrito de Proteccidn contra Incendios del Norte del Condado de
Sonoma, Cal Fire y otras entidades para reducir el combustible y crear "zonas
tampdn" resistentes al fuego.

(Nuevo)

Programa de implementacién: HP-2 Preservar la vivienda y los barrios
(Cooperacion entre agencias)

Exigir y proporcionar orientacién técnica e incentivos financieros a los propietarios
de viviendas para que completen el acondicionamiento de "espacios defendibles" y
el "endurecimiento" de edificios seguros contra incendios.

(Nuevo)

Programa de implementacién: HP-2 Preservar la vivienda v los barrios (puede ser
necesaria nueva financiacion)
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Apoyar y promover la produccion de viviendas durante el Periodo de
Planificacidn, haciendo hincapié en las necesidades de vivienda asequible y de
renta media.

Objetivo 4.

Ademas de establecer y mantener emplazamientos para viviendas, eliminar o
mitigar las limitaciones y crear capacidad de desarrollo adicional, sera necesario
proporcionar incentivos normativos y programaticos adicionales, asi como
subvenciones para lograr una produccién adicional de viviendas asequibles y de
ingresos medios.

Politicas

Politica 4.1 Publicar una version accesible, interactiva y "facil de usar" del Inventario de zonas
residenciales de la ciudad que incluya informacidn de desarrollo especifica de cada
lugar para atraer, implicar y animar a posibles promotores.

(Existente, Modificado)

Programas de implementacion: HP-1 Administracién de la Vivienda, HP-3
Mantenimiento y Ampliacién de Viviendas

Politica 4.2 Cooperar, asociarse y proporcionar fondos de contrapartida locales con
promotores de viviendas asequibles para: a) beneficiarse de su experiencia y de los
recursos disponibles para el desarrollo de unidades de viviendas asequibles, y b)
apoyar sus esfuerzos para conseguir Créditos Fiscales para Viviendas de Bajos
Ingresos y otras ayudas financieras para el desarrollo.

(Existente, Modificado)

Programa de implementacion: HP-5 Promocidn de viviendas asequibles y de renta
media

Politica 4.3 Proporcionar incentivos normativos, de tramitacidn y financieros a los promotores
gue proporcionen viviendas asequibles in situ para personas con necesidades
especiales, incluidos inquilinos y compradores con ingresos extremadamente bajos,
muy bajos y bajos. Dichos incentivos incluiran la contribucién de terrenos
propiedad de la ciudad, la modificacién de las normas de desarrollo, la tramitaciéon
prioritaria y la ayuda financiera directa. Las solicitudes de incentivos se presentaran
junto con la solicitud inicial del proyecto y se determinardn caso por caso, de
conformidad con el Cddigo de Gobierno 65915.

(Existente, Modificado)

Programa de implementacion: HP-5 Promocion de viviendas asequibles y de renta
media
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Politica 4.4

Politica 4.5

Politica 4.6

Politica 4.7

Politica 4.8

Continuar exigiendo la produccién in situ de unidades de vivienda de ingresos bajos
y moderados dentro de los nuevos proyectos de desarrollo residencial en
consonancia con la Ordenanza de Inclusién de Viviendas de la Ciudad.

(Existente, Modificado)

Programa de implementaciéon: HP-5 Promocidn de viviendas asequibles y de
renta media

Conceder bonificaciones de densidad de acuerdo con la legislacién estatal y la
ordenanza municipal y seguir concediendo una bonificacidon de densidad adicional
cuando un solicitante proponga que el 100% de las unidades de bonificacidon no
restringidas a hogares con ingresos mas bajos seran asequibles para hogares con
ingresos moderados y medios.

(Existente, Modificado)

Programa de implementacion: HP-7 Eliminar las limitaciones en materia de
vivienda (modificaciones del Cédigo)

Como parte de los futuros proyectos de viviendas a precio de mercado que
impliquen acuerdos de desarrollo, exigir que una parte sustancial de las viviendas
creadas esté exclusivamente disponible para la mano de obra local de forma
continuada mediante restricciones de titulo o precio, (por ejemplo, las reventas
deben cumplir el precio de primera venta y las restricciones de precio continuadas).

(Nuevo)

Programas de implementacién: HP-4 Ampliar la capacidad de promocién de
viviendas, HP- 5 Promocidn de viviendas asequibles y de renta media

Proporcionar subvenciones directas a los hogares de renta media con mano de obra
local para mejorar su solvencia crediticia y compensar los requisitos de capital
mediante "segundas hipotecas silenciosas", participacién en el capital u otros
instrumentos de subvencion.

(Nuevo)

Programa de implementacion: HP-5 Promocidn de viviendas asequibles y de renta
media

Desarrollar viviendas en propiedad para personas con ingresos moderados y medios
en colaboracién con el Housing Land Trust del condado de Sonoma (u otras
organizaciones similares) con el objetivo especifico de ofrecer oportunidades de
propiedad de la vivienda a familias locales con mano de obra y con ingresos
moderados y medios.

(Existente, Modificado)

Programa de implementacién: HP-5 Desarrollo de viviendas asequibles y de renta
media (se requiere nueva financiacion)
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Objetivo 5.

Apoyar y promover la vivienda para personas sin hogar, hogares con
necesidades especiales, trabajadores agricolas y personas mayores.

La ciudad de Healdsburg reconoce las necesidades de las personas sin hogar, con
necesidades especiales, trabajadores agricolas y ancianos. Sobre la base de los
esfuerzos existentes, incluyendo el Proyecto Programa HomeKey, la Ciudad
continuara persiguiendo politicas y programas para proporcionar vivienda
necesaria y programas de apoyo dentro de la Ciudad a través de la cooperacion
con el Condado y las agencias y organizaciones regionales.

Politicas

Politica 5.1

Politica 5.2

Politica 5.3

Politica 5.4

Cuantificar las necesidades de vivienda de las personas con discapacidad, incluidos los
residentes con discapacidades del desarrollo, los hogares encabezados por mujeres, las
necesidades de vivienda de las personas sin hogar y las que corren el riesgo de
guedarse sin hogar, y las necesidades de vivienda de los trabajadores agricolas.

(Existente, Modificado, y Consolidado)

Programa de implementacion: HP-8 Viviendas extremadamente bajas, para personas sin
hogar y con necesidades especiales

Continuar con los esfuerzos actuales de la ciudad para hacer frente a las necesidades de
la poblacién sin hogar mediante la ampliacion de viviendas de transicion y de apoyo
dentro de Healdsburg y el mantenimiento de los servicios relacionados.

(Nuevo)

Programa de implementacion: HP-8 Viviendas extremadamente bajas, para personas sin
hogar y con necesidades especiales

Enmendar los distritos de zonificacion multifamiliares, de uso mixto y no residenciales
para permitir viviendas de apoyo permanente y centros de navegacién de baja barrera,
de conformidad con AB 101 y AB 2162.

(Nuevo, Requisito legal)

Programas de implementacidon: HP-4 Ampliar la capacidad de vivienda, HP-8 Viviendas
para personas con necesidades especiales, sin hogar y extremadamente bajas

Aumentar el nUmero de unidades de ingresos extremadamente bajos en urbanizaciones
de viviendas asequibles mediante la ampliacion de los subsidios de la Ciudad a estos
proyectos y la inclusién de unidades que califiquen como "unidad de vivienda" en
futuros proyectos de servicios de transicion y apoyo patrocinados por la Ciudad y
perseguir la ubicacién, produccién, rehabilitacién y preservacion de viviendas para
hogares de ingresos extremadamente bajos, incluyendo tipos de vivienda no
tradicionales.

(Nuevo)

Programas de implementacidon: HP-5 Promocidn de viviendas asequibles y de renta
media, HP 8 Viviendas extremadamente bajas, para personas sin hogar y con
necesidades especiales.
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Politica 5.5

Politica 5.6

Politica 5.7

Politica 5.8

Politica 5.9

Politica 5.10

Fomentar y facilitar la transicién de los residentes sin hogar a una vivienda permanente.

(Nuevo)

Programas de implementacidon: HP-8 Viviendas extremadamente bajas, para personas

sin hogar y con necesidades especiales

Colaborar con el Condado, otras ciudades y organizaciones sin animo de lucro para
satisfacer las necesidades de las personas sin hogar y las que corren el riesgo de
quedarse sin hogar en Healdsburg.

(Nuevo)

Programas de implementacion: HP-8 Viviendas extremadamente bajas, para personas

sin hogar y con necesidades especiales

Fomentar la construccidn, rehabilitacién y conservacidn de viviendas para personas
mayores, especialmente en barrios accesibles al transporte publico, servicios
comerciales, asistencia sanitaria e instalaciones comunitarias.

(Existente)

Programas de implementacion: HP 8 Viviendas extremadamente bajas, para personas
sin hogar y con necesidades especiales

Continuar fomentando la provisidn de viviendas para servir a las personas con
discapacidades de desarrollo en nuevos proyectos de viviendas asequibles, facilitando la
necesaria atencién comunitaria de Vivienda y Desarrollo Comunitario (HCD) de
concesion de licencias, la racionalizacién de las aprobaciones de uso de la tierra
requerida, exigiendo a los desarrolladores de viviendas asequibles a reservar una parte
de sus unidades para las personas con discapacidades de desarrollo, y ofreciendo
subsidios disponibles y la concesion de exenciones de tasas.

(Nuevo)

Programas de implementacion: HP-8 Viviendas extremadamente bajas, para personas
sin hogar y con necesidades especiales

Ayudar a los socios de proyectos de viviendas para personas con necesidades
especiales mediante la busqueda de financiacidn especifica para la construccion de
viviendas asequibles para discapacitados del desarrollo, incluidas subvenciones
estatales y federales a medida que estén disponibles, y apoyar las solicitudes de
financiacién de la construccion para proyectos de viviendas asequibles que atiendan a
discapacitados del desarrollo.

(Nuevo)

Programas de implementacion: HP-1 Administracion de la Vivienda (financiacion), HP 8
Viviendas extremadamente bajas, para personas sin hogar y con necesidades especiales

Seguir proporcionando a las personas con discapacidad "ajustes razonables" mediante
normas de disefio universal y flexibilidad en la zonificacién y el las normativas de los
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cadigos de construccidn, seglin sea necesario para eliminar las barreras a la
vivienda.

(Existente, Consolidado, Modificado)

Programa de implementaciéon: HP-7 Eliminar las limitaciones en materia de
vivienda (modificaciones del cddigo v procedimientos)

Politica 5.11 Exigir la inclusion de unidades que satisfagan necesidades especiales en proyectos
de viviendas asequibles desarrollados con ayuda de la Ciudad, cuando sea factible
y apropiado.

(Nuevo)

Programas de implementacion: HP-5 Promocién de viviendas asequibles y de
renta media, HP-8 Viviendas para personas con necesidades especiales, sin hogary
extremadamente bajas.
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Objetivo 6.

Fomentar afirmativamente la vivienda justa y promover la justicia
medioambiental para todos los residentes garantizando oportunidades de
vivienda justas e iguales para todos los residentes de Healdsburg
independientemente de su raza, color, religién, sexo, orientacion sexual, edad,
estado civil, origen nacional, ascendencia, estado familiar, discapacidad o fuente
de ingresos, y promoviendo practicas de vivienda justa y prohibiendo la
discriminacidn.

Healdsburg contiene areas designadas como de Recursos Bajos, Moderados y Altos
de acuerdo con los Mapas de Areas de Oportunidad de Vivienda Justa de
Promocién Afirmativa del HCD. El rango de designaciones de recursos indica
disparidades dentro de los vecindarios de Healdsburg en términos de acceso a
oportunidades econdmicas, educacionales y ambientales. AB 686 ordena el analisis
de patrones de segregacion en el Elemento de Vivienda, referido como Fomento
Afirmativo de la Vivienda Justa (ver Seccidn #). Las politicas y programas del
Elemento Vivienda reduciran los riesgos para la salud y la seguridad en zonas de
recursos bajos y moderados, especialmente mediante el acceso a viviendas seguras
e higiénicas y la priorizacién de estas zonas para mejoras y servicios. Aunque el
Fomento Afirmativo de la Vivienda Justa es un objetivo recurrente del Elemento
Vivienda, que se consigue mediante la implementacion de toda su gama de
objetivos y politicas, se incluyen las siguientes politicas especificas:

Politicas

Politica 6.1

Politica 6.2

Politica 6.3

Garantizar el cumplimiento de las leyes de vivienda justa y prohibir la
discriminacién en la vivienda mediante la prestacidn de servicios de vivienda
justa que incluyan informacidn publica, compromiso, asesoramiento e
investigacion.

(Existente, Modificado, AFFH)

Programa de implementacion: HP-6 Fomento Afirmativo de la Vivienda Justa

Sancionar activamente las practicas discriminatorias en materia de vivienda.
(Existente, Modificado, AFFH)

Programa de implementacion: HP-6 Fomento Afirmativo de la Vivienda Justa

Promover afirmativamente la vivienda justa facilitando la accidn deliberada para
abordar y combatir las disparidades y mejorar la movilidad econémica,
fomentando comunidades inclusivas y evitando la perpetuacidn de los patrones
existentes de segregacion.

(Nuevo, AFFH)

Programa de implementacion: HP-6 Fomento Afirmativo de la Vivienda Justa
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Politica 6.4

Politica 6.5

Politica 6.6

Politica 6.7

Politica 6.8

Politica 6.9

Politica 6.10

Garantizar que los residentes afectados tengan la oportunidad de participar en las
decisiones que afectan a su salud. Facilitar la participacién de residentes, empresas y
organizaciones en todos los aspectos del proceso de planificacién, utilizando enfoques
culturalmente apropiados para la participacidn e implicacion del publico.

(Nuevo, AFFH)

Programa de implementacion: HP-6 Fomento Afirmativo de la Vivienda Justa

Proporcionar todos los documentos informativos, anuncios en Internet y servicios
relacionados en inglés y espafiol, y llevar a cabo todas las actividades de divulgacion
en varios idiomas, con ajustes razonables para las personas con discapacidad.

(Nuevo, AFFH)

Programa de implementacidon: HP-6 Fomento Afirmativo de la Vivienda Justa

Centrar el desarrollo de viviendas asequibles en zonas de mayores recursos bien
comunicadas por transporte publico, escuelas, comercios y otros servicios.
(Nuevo, AFFH)

Programa de implementacién: HP-6 Fomento Afirmativo de la Vivienda Justa

Mejorar las instalaciones publicas y los servicios municipales en las Zonas de Recursos
Inferiores existentes donde se demuestre la existencia de deficiencias.

(Nuevo, AFFH)

Programa de implementacion: HP-6 Fomento Afirmativo de la Vivienda Justa

Proporcionar oportunidades de vivienda para todas las cohortes de ingresos
familiares en todo Healdsburg, evitando o mitigando el desplazamiento de los
residentes existentes.

(Nuevo, AFFH)

Programa de implementacion: HP-6 Fomento Afirmativo de la Vivienda Justa

Proporcionar servicios publicos equitativos y de alta calidad, incluidos el transporte
publico, la prevencién de la delincuencia, la proteccién policial, el alumbrado publico,
la limpieza de las calles y las instalaciones y programas recreativos, en toda la ciudad.

(Nuevo, AFFH)

Programa de implementacion: HP-6 Fomento Afirmativo de la Vivienda Justa

Seguir limitando las medidas reglamentarias y coercitivas contra los inquilinos de
viviendas asequibles con restricciones de escrituracién y de origen natural,
proporcionando plazos o prdrrogas adecuados para subsanar las infracciones, a
menos que exista una amenaza inminente para la salud y la seguridad publicas.
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(Nuevo, AFFH)

Programa de implementacion: HP-6 Fomento Afirmativo de la Vivienda Justa

Politica 6.11 Seguir implementando la Ordenanza de Adaptaciones Razonables de la Ciudad
para garantizar que todas las personas tengan acceso a la vivienda de su eleccidn,
independientemente de su capacidad.

(Existente, Modificado, AFFH)

Programa de implementacion: HP-6 Fomento Afirmativo de la Vivienda Justa

Politica 6.12 Garantizar que los programas y politicas de la ciudad sigan mejorando o
eliminando las disparidades sanitarias de los residentes en las comunidades
desfavorecidas existentes.

(Nuevo, AFFH)

Programas de implementacion: HP-6 Fomento Afirmativo de la Vivienda Justa,
HP-10 Calidad Medioambiental

El Elemento de Vivienda | Mayo de 2023 42



@i

El Elemento de Vivienda del 62 Ciclo Adoptado &‘

. F SINCE 1867

Objetivo 7 Alcanzar un alto nivel de eficiencia energética, conservacion del agua y uso "neto
cero" de la energia y el agua en toda la ciudad, incluidas las construcciones
existentes y nuevas.

Este Objetivo aborda la necesidad critica de garantizar que tanto el desarrollo
existente como el nuevo reduzcan y reabastezcan los suministros de energia con
fuentes renovables (combustibles no fésiles), reduzcan la demanda de agua
potable y reduzcan las emisiones de carbono agregadas para hacer frente al
cambio climatico y mejorar la calidad del medio ambiente.

Politicas

Politica 7.1 Ampliar los esfuerzos actuales de la ciudad y buscar enérgicamente nuevas
iniciativas para aumentar la conservacion del agua y la capacidad de suministro
de agua, tanto para mantener el suministro para los actuales contribuyentes
como para proporcionar capacidad para el desarrollo de nuevas viviendas.

(Nuevo)

Programa de implementacidon: HP-9 Calidad medioambiental

Politica 7.2 Exigir un rendimiento energético eficiente en las nuevas viviendas y otras
construcciones que cumpla o supere las normas minimas de construccion
del Estado.

(Existente)

Programa de implementacidon: HP-9 Calidad medioambiental

Politica 7.3 Aumentar la dependencia de fuentes de energia renovables para los servicios
publicos de la ciudad, incluidas las fuentes solares, geotérmicas y de
cogeneracion.

(Nuevo)

Programa de implementacidon: HP-9 Calidad medioambiental

Proporcionar informacion publica y enlaces a programas de subvenciones y
proveedores para mejoras de la eficiencia energética y opciones de
modernizacion de la produccion y el ahorro de energia in situ para viviendas
existentes.

Politica 7.4

(Nuevo)

Programa de implementacion: HP-9 Calidad medioambiental
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Politica 7.5

Politica 7.6

Politica 7.7

Politica 7.8

Politica 7.9

Ayudar a los propietarios de viviendas y a las empresas a ajustarse a las medidas
de conservacion del agua mediante informacion publica, talleres, acceso a los
aparatos y equipos necesarios y financiacion.

(Nuevo)

Programa de implementacidon: HP-9 Calidad medioambiental (puede ser
necesaria nueva financiacion)

Ampliar el inventario de estaciones de recarga de vehiculos eléctricos mediante
inversion publica y requisitos a los aparcamientos privados.

(Nuevo)

Programa de implementacion: HP-9 Calidad medioambiental (Puede ser
necesaria nueva financiacion)

Exigir practicas de desarrollo y eliminacidn de residuos eficientes desde el punto
de vista energético.

(Existente, Modificado)

Programa de implementacion: HP-9 Calidad medioambiental

Incluir instalaciones para el transporte no automovilistico como parte de las
aprobaciones y planes del proyecto, incluyendo vias peatonales, accesos e
interconexiones, carriles bici en la calle y dedicados, y opciones de transito.

(Existente, Modificado)

Programa de implementacion: HP-9 Calidad medioambiental

Exigir la plantacidn de arboles tolerantes a la sequia en las calles como parte de
todos los proyectos de desarrollo residencial y de aparcamientos, y mantenery
ampliar las copas de los drboles en los barrios de bajos recursos mas susceptibles
al calor extremo debido a la falta de arboles en las calles.

(Existente, Modificado)

Programa de implementacion: HP-9 Calidad medioambiental
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Programas de Vivienda

Los Objetivos y Politicas del Elemento Vivienda se implementaran a través de un conjunto de Programas de
Vivienda, incluyendo la continuacidn de los programas existentes y los esfuerzos relacionados de la Ciudad para
preservar, mejorar y ampliar las oportunidades de vivienda en la Ciudad. Colectivamente, los Programas de
Vivienda del 62 Ciclo no sdlo abordan la RHNA, sino que también apoyan la produccion de viviendas por encima
y mds alla de la RHNA, reduciendo las barreras y limitaciones y fomentando afirmativamente la vivienda justa.
Los programas del 62 Ciclo se han consolidado en nueve esfuerzos programaticos principales que incorporan y
amplian los 49 programas presentados en el 52 Ciclo del Elemento Vivienda.

Calendario de implementacion del programa

Cada uno de los Programas de Vivienda se compone de actividades y acciones especificas que, tomadas en su
conjunto, aplicardn la Actualizacién del Elemento de Vivienda del 62 Ciclo, y preparar a la ciudad también para el
72 ciclo. Estas actividades y acciones de aplicacién se dividen en varias categorias, entre las que se incluyen: 1)
actividades existentes en curso; 2) actividades ampliadas o nuevas; 3) nuevos esfuerzos técnicos de apoyo al
desarrollo de la vivienda; 4) planes y reglamentos nuevos o modificados. La aplicacién de los programas, por lo
general, es y sera continua, pero la aplicacién de los nuevos programas se acelerard a una fase mas temprana del
Ciclo, de modo que exista la oportunidad de supervisar los avances y realizar los cambios necesarios en los
Programas.

Programa de Vivienda | - Administracion de la Vivienda

El Ayuntamiento ha hecho del acceso a una vivienda saludable y segura para todos los residentes de Healdsburg
una alta prioridad. Para asegurar que las necesidades de vivienda de la comunidad estan siendo satisfechas, la
Ciudad ha creado y financiado un Departamento de Vivienda que administra los programas de vivienda de la
Ciudad y los esfuerzos de desarrollo, incluyendo los siguientes. La Ciudad continuara proporcionando lo siguiente
bajo el Programa de Vivienda 1:

1) Sostener las asociaciones con otras agencias. Durante el 52 Ciclo, la Ciudad fortalecié y formé
asociaciones estratégicas con proveedores de servicios de vivienda con experiencia, incluyendo
Reach for Home, anteriormente North Sonoma County Services (NSCS), Housing Land Trust del
Condado de Sonoma, Fair Housing Advocates del Condado de Sonoma, Corazén Healdsburg, y otros.
En asociacidn, estos y otros proveedores de servicios ayudan a la ciudad para asegurar que los
residentes tengan acceso directo a:

®  Ayuda financiera para inquilinos con bajos ingresos en riesgo de desplazamiento,
B Servicios de vivienda justa para inquilinos y propietarios,

B Asistencia para la compra de la primera vivienda para familias con ingresos bajos y moderados, y
B Servicios de alojamiento de emergencia y de transicién.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad en curso; mantener las asociaciones existentes y buscar
nuevas asociaciones segun proceda.

2) Seguir ayudando alos promotores de viviendas asequibles. Se seguiran realizando esfuerzos para dar a

conocery proporcionar asistencia financiera y de procedimiento a la vivienda asequible mediante
donaciones de terrenos y arrendamientos a largo plazo, el programa de aplazamiento de tasas en
curso, subvenciones para tasas municipalesy mejoras dentro y fuera del emplazamiento, préstamosy
otras formas de asistencia. La asistencia procedimental incluirad dar a conocer y ayudar al menos a una
docena de promotores de viviendas asequibles a lo largo del ciclo de planificacidon con los incentivos
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y programas de vivienda disponibles, como la ordenanza de bonificacién por densidad, la ordenanza de

pequenas subdivisiones y las disposiciones y procedimientos de la Ordenanza de Gestién del
Crecimiento.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad en curso; mantener los esfuerzos existentes

para ayudar y proporcionar financiacion de subsidios locales a los promotores de viviendas asequibles
proyecto por proyecto, a medida que los proyectos individuales de viviendas asequibles son propuestos,
aprobados y apoyados por la Ciudad, ayudar al 100% de los proponentes de proyectos activos en toda
la ciudad en sus esfuerzos por asegurar la financiacion estatal y/o federal al menos anualmente durante
todo el ciclo de planificacion.

Seguir administrando programas de vivienda justa. Los esfuerzos en curso de la ciudad para aplicar las leyes de
vivienda justa tendran que ser ampliados para cumplir con todos los requisitos de AB-686. A Se requerira un
esfuerzo mas activo y expansivo exigiendo tiempo adicional del personal. El personal del Departamento de Vivienda

producird un plan integral de AFFH, que incluird los programas accionables para mitigar los Factores Contribuyentes
identificados dentro de la Evaluacidn de Vivienda Justa, resumido en la Seccidn 1y mas detallada en el Informe
Técnico de Antecedentes.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad en curso; ampliar los esfuerzos existentes del personal a partir de 2023
mediante la creacion y adopcion de un Plan AFFH para diciembre de 2023 y proceder a su aplicacion inmediatamente
después. Los logros anuales se documentardn en cada Informe de Progreso Anual.

Ampliar el programa de supervisidn de viviendas asequibles. El inventario existente y creciente de viviendas

asequibles requerira un seguimiento, normalmente en cooperacidn con los promotores y propietarios de los
proyectos individuales de viviendas asequibles. El objetivo de este programa es garantizar que los hogares sigan
cumpliendo los requisitos para obtener alquileres de precio restringido, de acuerdo con los limites de ingresos del
HCD, y que se cumplan otros pactos y obligaciones.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad en curso; ampliar el esfuerzo existente a partir de 2023 para abarcar
las nuevas unidades asequibles que entren en funcionamiento durante el 62 ciclo; completar supervision in situ de

todos los proyectos financiados por el Ayuntamiento; ampliar los servicios de supervision para incluir encuestas de
entrada y salida para conocer las necesidades de los beneficiarios de viviendas asequibles.

Preparar el Informe Anual sobre Vivienda. Revisar e informar anualmente sobre la implementacién de programas

del Elemento de Vivienda para el afio calendario anterior y presentar el informe anual al Concejo Municipal en una
audiencia publica antes de presentar el informe anual al HCD y a la Oficina de Planificacidn e Investigacion (OPR).

Categoria y objetivo del calendario: Actividad en curso; se preparardn informes anuales antes del 1 de abril de 2023
hasta 2031 documentando el progreso hacia el cumplimiento de la RHNA y otras politicas y programas de vivienda
del 62 Ciclo.
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Mantener y ampliar los recursos financieros. La Ciudad actualmente depende de una variedad de fuentes

de financiaciéon en apoyo del desarrollo de viviendas asequibles, incluyendo una asignacién del
Impuesto de Ocupacién de Turistas de la Ciudad, los acuerdos negociados con los desarrolladores y de
la Ordenanza de Vivienda Inclusiva, asi como diversas subvenciones. Ademas de estas fuentes, la ciudad
seguira participando en la Autoridad de Poderes Conjuntos con el condado de Sonoma y otras
jurisdicciones del condado de Sonoma para promover la elegibilidad de la ciudad para la financiacién
estatal y federal tradicional (por ejemplo, los programas CDBG y HOME) y los nuevos programas, tales
como California SB-1 Fondos para Comunidades Sostenibles, el Consejo de Crecimiento Estratégicoy
Programas de Comunidades Sostenibles del HCD y Asignacién de viviendas locales permanentes del
HCD, y los programas regionales de financiacion ofrecidos por ABAG/MTC. Estos esfuerzos requeriran la
solicitud de subvenciones regionales, estatales y federales para viviendas asequibles, proporcionando
documentacién segun sea necesario en apoyo de las solicitudes de proyectos para la asistencia financiera
estatal y federal. Continuando con los esfuerzos anteriores, la Ciudad seguird evaluando nuevas fuentes
potenciales de financiacién local, tales como JPAy 501 (c) (3) bonos para la adquisicidn y nueva
construccidon y pondra en practica este modelo en los dos primeros afos del 6 2 Ciclo.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad en curso; proseguir el esfuerzo existente segun las

directrices del Ayuntamiento, continuando en 2023 hasta que se completen las directrices del
Ayuntamiento durante el 62 Ciclo; programa de financiacion local aplicado antes de abril de 2025.

Seguir apoyando al HEWG. Continuar involucrando y apoyando al Grupo de Trabajo del Elemento de Vivienda
(HEWG) o a otros grupos de enfoque de la comunidad sucesores en el Elemento de Vivienda. El Grupo de
Trabajo del Elemento de Vivienda (HEWG) u otros grupos de enfoque de la comunidad sucesores en los
esfuerzos de implementacion del Elemento de Vivienda. El HEWG fue convocado como un érgano consultivo
publico en apoyo de la actualizacién del 62 Ciclo del Elemento de Vivienda, pero esta siendo ampliado por el
Ayuntamiento para servir como recurso para avanzar politicas, implementar programas y apoyar esfuerzos mas
amplios de participacion de la comunidad. Los esfuerzos especificos identificados incluyen la consideracion de

opciones para modificar la Ordenanza de Gestidn del Crecimiento, evaluar la capacidad de desarrollo y cdmo las
medidas de planificacion y regulacion pueden aumentar la capacidad de desarrollo de viviendas, estrategias
para ampliar la vivienda "media", ampliar las fuentes de financiacion, y considerar prioridades para nuevos
planes zonales y especificos.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad en curso; al menos una vez al afio, proporcionar
informacidn actualizada al Consejo Municipal y buscar la orientacion del Consejo en materia de
politica; continuar el esfuerzo existente segun las instrucciones del Consejo Municipal.

8) Seguir defendiendo la vivienda asequible. Seguir defendiendo la vivienda asequible. La legislatura

estatal sigue muy activa con su agenda de vivienda. El Departamento de Vivienda seguira
abogando ante los gobiernos estatal y federal para proporcionar recursos financieros adicionales
para viviendas asequibles. La Ciudad continuara incluyendo su plataforma de promocidon
relacionados con la vivienda en su Agenda Legislativa que se aprueba cada dos afios.
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Categoria y objetivo del calendario: Actividad en curso; Mantener la defensa existente con una revision

anual de la legislacion estatal propuesta proporcionada al Ayuntamiento en junio de cada afo, la
consideracion bianual de enmiendas a la Agenda Legislativa de la Ciudad y la defensa de la
financiacion (por ejemplo, comentarios publicos en las audiencias de asignacion estatal) llevada a cabo
segun lo justifiquen las necesidades de financiacidn local para proyectos especificos, la Ciudad o el
Condado de Sonoma.

Seguir actuando como Agencia Sucesora de Reurbanizacién. Aunque se han utilizado la mayoria de los
activos de la Agencia de Reurbanizacidn y la Agencia de Vivienda Sucesora, siguen existiendo
responsabilidades y obligaciones de la antigua Agencia de Reurbanizacidn. El Departamento de Vivienda
seguird desempefiando esta funcion.

Categoria temporal y objetivo: Actividad en curso; mantener las funciones existentes de la Agencia Sucesora

hasta el momento en que se cumplan todas las obligaciones relacionadas y se enajenen y/o desarrollen las
propiedades.

Buscar la designacién Prohousing. Al abordar las limitaciones al desarrollo y las oportunidades de vivienda

justa, la Ciudad se esforzara por lograr y mantener la Designacidn Provivienda del Estado a lo largo del 62
Ciclo. Esta designacidn proporcionara a la Ciudad una ventaja en las solicitudes de fuentes de financiacion
competitivas, incluyendo el Programa de Vivienda Asequible y Comunidades Sostenibles, Subvencion de
Infraestructura de Relleno, y un grupo directo de fondos del Piloto de Incentivos Prohousing (PIP) a
disposicion de las comunidades designadas. En colaboracién con Napa Sonoma Collaborative (u
organizaciones similares/sucesoras) y organizaciones locales sin animo de lucro, la ciudad analizard las
politicas y programas necesarios para superar el nivel del programa de designacién Prohousing y
presentar su solicitud en 2023.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad en curso; solicitud presentada en diciembre de 2022, y

designacion Prohousing prevista en 2023.

Responsabilidad: Director de Vivienda

Recursos: Se necesitara personal y recursos financieros adicionales

Fondo General, Fondo de Vivienda y subvenciones (seguin
Financiacién: disponibilidad)
Continuacion y ampliacion de los esfuerzos iniciados en 2023, como se
documenta en los informes anuales de situacion; calendario de
implementacién de los subprogramas indicado anteriormente.

Resumen del calendario:

Geografia: En toda la ciudad, el desarrollo de viviendas asequibles del 62 ciclo
se concentra principalmente en la zona norte de la ciudad (-013),
de ingresos relativamente mas elevados.
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Programa de Vivienda 2 - Preservacion de Viviendas y Vecindarios Existentes

Como parte de la Estrategia de Vivienda global, la conservacién de las viviendas asequibles y de precio
de mercado existentes es una prioridad muy alta porque mantener estas viviendas, tanto en cantidad
como en calidad y asequibilidad, es generalmente mas rentable y requiere menos recursos que crear

nuevas viviendas.

Relacidn con los objetivos cuantificados: El objetivo de las siguientes acciones es conseguir que "no
haya pérdida neta" de viviendas existentes y que se rehabiliten un minimo de 61 unidades, todas ellas

de "ingresos muy bajos" y "extremadamente bajos"; y que 70 unidades, de "ingresos extremadamente

Adquirir viviendas multifamiliares. Reconociendo la existencia de un niumero relativamente elevado de edificios
multifamiliares de alquiler a precio de mercado, seguir buscando oportunidades para adquirir y rehabilitar
edificios de viviendas multifamiliares de alquiler con el fin de proporcionar estas unidades de vivienda a
precios asequibles para hogares con distintos niveles de ingresos. La ciudad supervisara de forma proactiva

la disponibilidad de propiedades en el mercado y se coordinara de forma receptiva con los propietarios
interesados en vender propiedades multifamiliares. Las propiedades unifamiliares con capacidad de
reurbanizacién a mayor intensidad se considerardn para su conversién en viviendas multifamiliares o de apoyo
en funcién de las oportunidades.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad en curso; mantener las acciones oportunistas de
adquisicion y rehabilitacion existentes; proporcionar 39 unidades asequibles a hogares con ingresos
muy bajos para finales de 2023 dentro del proyecto "Sitios dispersos" analizado en la Seccion 3;
mantener las acciones oportunistas de adquisicion y rehabilitacion existentes cuando los edificios

de alquiler de viviendas salgan al mercado o soliciten la ayuda de la Ciudad. Dados los antecedentes,
es posible que se presenten dos o tres oportunidades adicionales durante el 62 Ciclo.

Garantizar la sustitucién de viviendas. Reemplazar cualquier vivienda desplazada debido a un

proyecto de reurbanizacidn con viviendas equivalentes, como condicién de aprobacion.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad en curso; garantizar la coherencia continua con los

requisitos de la Seccion 65915 del Codigo de Gobierno para reemplazar cualquier unidad de vivienda
desplazada por la actividad de desarrollo sobre una base de proyecto por proyecto; informar dicha

pérdida y reemplazo sobre una base anual a partir de abril de 2023.

Continuar haciendo cumplir la Ordenanza de Estabilizacion de Alquileres de Espacios en Parques de Casas

Mbdviles. Continuar haciendo cumplir los términos de la ordenanza de Estabilizacion de Alquileres de
Espacios en Parques de Casas Mdviles (Capitulo 2.56 del Cédigo Municipal) y administrar los procedimientos
de la ordenanza para asegurar la preservacién continua de la asequibilidad de los parques de casas méviles
dentro de la Ciudad.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad en curso; mantener la Ordenanza de Estabilizacion de

Alquileres vigente.
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Seguir restringiendo el uso no residencial de las viviendas existentes. Seguir haciendo cumplir los

términos de la prohibicién municipal de alquileres de viviendas vacacionales (es decir, menos de 30 dias)
en distritos de zonificacion residencial, y conversiones de viviendas a uso comercial (oficinas, etc.).
Categoria y objetivo del calendario: Actividad en curso; mantener la prohibicion existente de los alquileres

de viviendas vacacionales.

Medir y considerar estrategias para mitigar la pérdida del pargue de viviendas en favor de las segundas
residencias. Como parte de la implementacidn de este programa de vivienda, medir y realizar un
seguimiento del niumero de conversiones a segunda vivienda existentes e informar de los cambios
anualmente como parte del Informe Anual de Vivienda, a partir de 2023. Identificar y llevar a cabo
acciones para mitigar la pérdida de viviendas a segundas residencias mediante la presentacién de un
plan de accién al Ayuntamiento.

Categoria temporal y objetivo: Nuevo esfuerzo técnico y accion normativa; adoptar las acciones
necesarias para mitigar la pérdida de viviendas por el uso de segundas residencias, incluyendo la
identificacion de fuente(s) de financiacion necesaria(s) no mds tarde de finales del afio 2024.

Seguir reduciendo el riesgo de incendios forestales. En colaboracion con el Departamento de Bomberos

de la Ciudad, las agencias regionales, CalFire y los grupos organizados de propietarios, y basdndose en
los esfuerzos existentes, adoptar e implementar programas adicionales e inversiones relacionadas que
reduzcan los riesgos de incendios forestales, en consonancia con la actualizacién del Elemento de
Seguridad del Plan General de la Ciudad.

Categoria y objetivo del calendario: Coordinacion interinstitucional en curso y nuevo plany

normativa; iniciar y completar la actualizacion del elemento de seqguridad que aborde la reduccion del

riesgo de incendios forestales y la resiliencia no mds tarde de junio de 2024.

Responsabilidad: Director de Vivienda, Departamento de Vivienda y Departamento de Desarrollo

Comunitario

Recursos: Esfuerzo continuo, las restricciones de uso no residencial requerirdn apoyo juridico y
técnico

Financiacidon: Fondo General, Fondo de Vivienda y nueva financiacién local

Resumen del calendario: En curso, como se documenta en el Informe Anual de Progreso; calendario de
implementacion de los subprogramas indicado anteriormente.

Geografia: Toda la ciudad; geografia del subprograma en relacién con la ubicacién del desarrollo
multifamiliar existente, el desarrollo de nuevas viviendas para unidades de
reemplazo, los parques de casas méviles y el riesgo de incendios forestales
concentrados en la interfaz urbano-forestal (WUI) a lo largo del borde oriental de
Healdsburg.
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Programa de Vivienda 3 - Mantenimiento y ampliacion de viviendas

El objetivo principal de la Ley estatal de la vivienda, que exige la adopcién de Elementos de
Vivienda por parte de ciudades y condados, es garantizar emplazamientos adecuados para una
cantidad prescrita (a través de la Asignaciéon Regional de Necesidades de Vivienda) de viviendas
asequibles para toda la gama de categorias de ingresos familiares.

Relacidn con objetivos cuantificados: Las siguientes acciones estan dirigidas a lograr una " sin
pérdida neta " de los emplazamientos de viviendas existentes y a destinar 75 unidades asequibles
a zonas de ingresos relativamente mas altos, utilizando una variedad de tipos de vivienda,
incluyendo pequeiios lotes, duplex, triplex, multifamiliares y unidades de vivienda accesorias.

1) Mantener emplazamientos residenciales adecuados para garantizar la "no pérdida neta". Supervisar la oferta

de emplazamientos residenciales y proyectos de desarrollo relacionados para asegurar que haya suficientes
sitios y unidades disponibles para cumplir con los requisitos de la RHNA del 6.2 ciclo. Basandose en el esfuerzo
existente, mantener y ampliar una lista detallada de los sitios disponibles para el desarrollo de la vivienda y
utilizar esta lista para asegurar los requisitos de la RHNA y también para atraer a promotores residenciales a
la ciudad. Asimismo, garantizar 'no pérdida neta' de unidades residenciales al no permitir o mitigar cualquier
perdida de viviendas debido a reurbanizacién de areas existentes que contienen unidades de vivienda.
Categoria temporal y objetivo: Actividad continua; mantener los emplazamientos residenciales existentes y

garantizar una "pérdida no neta" como resultado de su desarrollo; posibles cambios en el Elemento de
Vivienda Emplazamientos Inventario incluido en el APR antes del 1 de abril de cada afio hasta 2031.

2) Proseguir con la adquisicién de terrenos para viviendas/bancos de tierras. De forma oportunista,

comprar terrenos o adquirir de otro modo terrenos con potencial de vivienda como parte de los
esfuerzos para asociarse con promotores de viviendas asequibles y considerar la formacidon o
participacion en un Fideicomiso de Vivienda local o regional y/o Corporacion de Desarrollo Comunitario
para facilitar dichas transacciones. Categoria y objetivo del calendario: Ampliar la actividad existente;

seguir identificando de forma oportunista posibles emplazamientos para viviendas en los que la
propiedad municipal facilitaria la produccion de viviendas asequibles a lo largo del 62 Ciclo;
proporcionar al Consejo elementos de accion en relacién con

un Fondo de Vivienda y/o una Corporacion de Desarrollo Comunitario para diciembre de 2025.

3) Convertir hoteles y moteles. Como parte de una respuesta de recuperacién a largo plazo de COVID-19,

apoyar la adquisicion de hoteles y moteles para convertirlos en unidades de vivienda y ponerlos a
disposicidn de las personas sin hogar con alquileres asequibles para los hogares con ingresos
extremadamente bajos. Proporcionar asistencia comprometida (7,2 millones de délares en fondos del
Proyecto Homekey) para esta conversion, y garantizar que estas unidades cumplan los requisitos del
Cddigo de Gobierno 65583.1(c) para la conversion de hoteles, moteles o albergues.

Categoria y objetivo del calendario: Proporcionar 22 unidades para 2023 dentro del proyecto "L&M"

tratado en la Seccion 3.
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4) Proporcionar informacién publica sobre ADUs, SB 9, y otras oportunidades e incentivos para los

propietarios para aumentar la vivienda en el sitio. Ademads de promover ADUs, proporcionar
informacién sobre SB 9 (2021), que permite a los propietarios dividir un lote unifamiliar en dos
lotes, y AB 917 (2022), que permite la conversién de espacio habitable existente en hasta dos
dormitorios sin una audiencia publica. La Ciudad preparara y distribuira folletos informativos y
actualizard el sitio web de la Ciudad sobre los procedimientos de permisos, requisitos y apoyo

disponible para 2024.

Categoria temporal y objetivo: Nueva actividad técnica; como parte del Estudio de Capacidad de
Desarrollo de Viviendas, identificar parcelas con potencial para unidades de vivienda adicionales y
completar el folleto informativo y la informacion del sitio web a mds tardar a finales de 2024.

Responsabilidad: Director de Vivienda, Departamento de Vivienda y Departamento
de Desarrollo Comunitario
Recursos: Esfuerzo continuo
Financiacion: Fondo General y Fondo de Vivienda
Resumen del calendario: Continua, como se documenta en el Informe Anual sobre el Elemento de

Vivienda; calendario de implementacion de los subprogramas indicado
anteriormente.
Geografia: En toda la ciudad
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Programa de Vivienda 4 - Ampliar la capacidad de promocion de viviendas

Mientras que el inventario existente de sitios de vivienda ha demostrado ser adecuado para cumplir con los
requisitos del 62 Ciclo RHNA, la Ciudad esta comprometida a ampliar la capacidad de desarrollo para satisfacer las
necesidades de vivienda actuales y futuras. Existe una gama de oportunidades para ampliar el potencial de
desarrollo de viviendas incluso dentro de los confines del Limite de Crecimiento Urbano (UGB) de la Ciudad.

Relacidn con los objetivos cuantificados: Las siguientes acciones tienen como objetivo ampliar sustancialmente la
capacidad de desarrollo de viviendas de la ciudad durante el 62 Ciclo, permitiendo la construccién de unidades de
vivienda por encima de la RHNA, y coherente con el Objetivo Cuantificado global de 970 unidades para nueva
construccién.

1) Realizar un estudio sobre la capacidad de desarrollo. Realizar un "estudio de capacidad y
oportunidades de desarrollo" para la ciudad que identifique las oportunidades existentes de
desarrollo de viviendas y demuestre visualmente cémo la zonificacién y otras herramientas
legislativas y reguladoras pueden desbloquear las oportunidades de desarrollo.

Categoria y objetivo del calendario: Nueva actividad técnica; iniciar y completar el Estudio de
Capacidad de Desarrollo de la Vivienda para finales de 2024.

2) Adoptar enmiendas al Cédigo de Desarrollo. Hay una variedad de oportunidades para enmendar el
Cdédigo de Uso de la Tierra de la Ciudad que puede ampliar la capacidad de desarrollo de la vivienda y
reducir las limitaciones, incluyendo el aumento de la densidad maxima de los distritos de zonificacion
de base seleccionados a 30 unidades (o mas) por acre para reflejar mejor la densidad necesaria para
la vivienda de alquiler multifamiliar. Aunque no es necesario para cumplir con el 62 Ciclo RHNA, este
esfuerzo puede proporcionar oportunidades adicionales durante este Ciclo de Planificacién y mas alla.

" Reforzar las disposiciones de "uso por derecho" de todos los distritos de zonificacién y limitar el
uso de permisos de uso condicional; sustituirlos por normas de disefio de objetivos ministeriales.

B Revisar y actualizar los requisitos de aparcamiento para todos los distritos residenciales.

®  Actualizar la Ordenanza de Bonificacion por Densidad de la ciudad para ajustarla a la actual Ley
Estatal de Bonificacidon por Densidad y proporcionar disposiciones locales adicionales de bonificacion
para incentivar los proyectos de vivienda de ingresos moderados y medios.

®  Como alternativa al aumento de las densidades maximas en parcelas seleccionadas, crear una
zona de superposicidon de viviendas para trabajadores o un distrito de superposicion similar para
areas adecuadas para el desarrollo de viviendas multifamiliares de mayor densidad.

®  Revisar las normas de densidad minima existentes en los distritos residenciales y aumentar estos
minimos para garantizar una mejor utilizacién de la capacidad de desarrollo, especialmente en las
zonas de mayores recursos.

®  Modificar el Cédigo de Uso del Suelo de la ciudad para ajustarlo a las normas de desarrollo y
procedimientos de aprobacién estatales actuales para las unidades de vivienda accesorias (ADU).

®  Modificar el Cédigo de Uso del Suelo de la ciudad para permitir instalaciones de atencion
residencial para 7 o mas personas, sujetos Unicamente a criterios objetivos y transparentes para
no limitar las oportunidades de las familias numerosos y de las familias con personas
discapacitadas.

®  Preparar y adoptar una modificacion del cddigo para permitir los centros de navegacion de baja
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barrera por derecho donde sea necesario y modificar las normas para los refugios de personas sin
hogar para que sean coherentes con la ley estatal. Segln sea necesario, modificar los requisitos de
estacionamiento y las normas de gestion para los refugios de emergencia de conformidad con la ley
estatal, incluyendo SB 2, AB 139, y el Cddigo de Gobierno 65583, subdivision (a)(4)(A).

El Cédigo de Uso del Suelo de la ciudad ya permite las viviendas de transiciéon y de apoyo en el distrito de
zonificacién unifamiliar (R1); sin embargo, la ciudad revisard y modificard segln sea necesario para garantizar
la coherencia con la ley estatal.

Categoria y objetivo del calendario: Accion normativa modificada; iniciar las modificaciones del cédigo antes
de finales de 2023, y completar las modificaciones del Cédigo de Desarrollo antes de finales de 2025.

3) Rezonificar los terrenos existentes con potencial para la construccidon de viviendas. Rezonificar las
propiedades para permitir viviendas de mayor densidad cuando dicho desarrollo sea compatible con los
usos circundantes.

Categoria y objetivo del calendario: Accion reguladora en curso y ampliada; sequir considerando la
rezonificacion de emplazamientos individuales adecuados para un desarrollo de mayor densidad y
proceder a la rezonificacion programdtica tras la adopcion del Cédigo de Desarrollo modificado en
2025.

4) Preparary adoptar Planes de Zona y/o Planes Especificos. Evaluar y dar prioridad a la preparacion e
implementacidn de Planes de Area o Planes Especificos para las partes de la Ciudad donde dicha
planificacién puede afiadir sustancialmente a la capacidad de desarrollo de viviendas de la Ciudad y servir
como estrategias integrales basadas en el lugar para promover afirmativamente la vivienda justa. Estas
areas incluyen:

* Area Central de Healdsburg

» Area de la Avenida Healdsburg Norte

= Entrada Sur

Dado que estos planes son complejos y requieren importantes esfuerzos politicos, técnicos, de revisidony
de implementacion, programe la finalizacién de los planes seleccionados por orden de prioridad.
Categoria y objetivo del calendario: Nueva accion de planificacion y regulacion; seleccionar, iniciar y
completar un minimo de uno de los planes de drea para 2030.

5) Desarrollo de "zonas de oportunidad para la vivienda" mediante la asociacidon con otras entidades

publicas o privadas. Identificar y evaluar posibles emplazamientos (por ejemplo, el Centro

Comunitario de Foss Creek, el Hospital de Healdsburg, la zona de la estacién y otras propiedades
de la ciudad) para posibles asociaciones de desarrollo centradas en proporcionar viviendas a los
empleados locales. Si es factible, las funciones civicas (por ejemplo, un centro comunitario,
instalaciones recreativas, bibliotecas, etc.) que estén adyacentes o incorporadas como parte del
plan del sitio pueden mejorar las comodidades.

Categoria y objetivo del calendario: Nueva accion de planificacion y regulacion; seleccionar, iniciary

completar un minimo de uno de los planes de drea identificados para 2030.
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Responsabilidad:
Recursos:

Financiacion:

Resumen del calendario:

Geografia:

Departamento de Desarrollo Comunitario

Se incurrira en costes sustanciales para completar la revisién técnica, de
planificacion y medioambiental necesaria para la implementacién de este Programa
Fondo General, Fondo de la Vivienda y fuentes basadas en el suelo/los promotores
inmobiliarios

Estudio de la capacidad de desarrollo, modificaciones del Cédigo
completadas durante el 62 ciclo; rezonificacidon y planes iniciados durante el 62
ciclo; calendario de implementacion de otros subprogramas sefialados
anteriormente.

Toda la ciudad; geografias especificas del plan identificadas, principalmente en el
grupo de manzanas -021 oeste.
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Programa de Vivienda 5 - Promocion de viviendas asequibles para hogares
con ingresos muy bajos, bajos, moderados y medios

Durante el 52 ciclo, la Ciudad no sélo mantuvo suficientes emplazamientos y capacidad de desarrollo para alcanzar la
RHNA, sino que también se centrd en conseguir la construccién de unidades asequibles y cumplié en gran medida los
requisitos de la RHNA del 52 ciclo y los objetivos cuantificados. Al mismo tiempo, la Ciudad amplid la capacidad y
el compromiso de desarrollo y movilizd proyectos de vivienda que contribuirdn a cumplir los requisitos de la RHNA
del 62 ciclo y los objetivos cuantificados relacionados.

Enlace con los objetivos cuantificados: Las siguientes acciones estan dirigidas a asegurar la construccion de 330
unidades de ingresos "extremadamente bajos", "muy bajos" y "bajos"; la construccién de 640 unidades
"moderadas" y "por encima de moderadas" y, como parte de estas unidades, ampliar las ADU en un minimo de

110 unidades y las oportunidades de propiedad de vivienda a un minimo de 98 hogares locales.

1) Seguir implementando la Ordenanza de Viviendas de Inclusién (IHO). Seguir aplicando la recientemente

modificada IHO, que exige unidades de renta media y moderada en los proyectos de venta y unidades
de renta baja y moderada en los proyectos de alquiler. Preparar y actuar sobre cualquier revision de los
requisitos de vivienda de inclusidon que sea necesaria para incentivar aun mas las unidades de renta
media, en la medida necesaria para alcanzar los objetivos cuantificados de 263 unidades de alquiler
asequible y 98 unidades de propiedad asequible para 2031.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad en curso; desarrollar, actuar y aplicar enmiendas a la

Ordenanza de Viviendas Inclusivas antes de 2025.

2) Gestionar la construccion de viviendas asequibles. El desarrollo de proyectos de vivienda asequible de

precio restringido requiere una considerable revisidon de la planificacion, apoyo transaccional y esfuerzo
administrativo. Afortunadamente, muchos de los proyectos que se completaran durante el 62 ciclo ya han
sido planificados y financiados, lo que reduce este esfuerzo. Sin embargo, habra esfuerzos de gestién
continuos para garantizar que los proyectos se completen segln lo previsto y que se apoyan nuevos
proyectos. La Ciudad puede contratar a organizaciones o empresas de consultoria que ayuden con la
gestion de la construccidn y la administracidn de los proyectos de viviendas asequibles y el
arrendamiento. Categoria y objetivo del calendario: Actividad en curso; garantizar que los proyectos de

viviendas asequibles en curso y adicionales se gestionen de forma eficiente y eficaz a lo largo del 62 Ciclo
mediante el seguimiento de las unidades planificadas y las unidades construidas por persona del
Departamento de Vivienda y el control de las ratios a lo largo del tiempo, utilizando 2023 como afio base.

3) Incentivar las unidades accesorias de vivienda asequibles. Crear un programa de incentivos para

unidades de vivienda accesorias asequibles para animar a los propietarios a escriturar unidades de
vivienda secundarias como viviendas de alquiler asequibles para hogares con ingresos bajos o
moderados. El programa se centrara en reducir los costes de las ADU mediante planes preaprobados,
unidades modulares y programas de financiacion. Como parte de este programa, la ciudad completara
un inventario y una evaluacién de la capacidad y las tendencias de las ADU en la ciudad, establecera un
programa de supervisiéon que documente las ADU creadas afio tras afio y garantizard que se mantenga
la asequibilidad a largo plazo en cualquier ADU en la que se ofrezca ayuda financiera de la ciudad.
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Categoria y objetivo del calendario: Actividad continua y ampliada; basdndose en los esfuerzos
actuales, completar el Programa de Incentivos ADU no mds tarde de finales del afio 2024. Se espera
que, dado el numero medio de ADU permitidas en los ultimos cinco afios, y basdndose en las
asignaciones de "puerto seguro" de ABAG, se creardn 110 unidades ADU en la ciudad durante el 6°
Ciclo.

Desarrollar viviendas de renta baja, media y moderada. Mientras que la creacién de viviendas de muy
bajo y bajo ingreso es a menudo sustancialmente asistida a través de programas LIHTC, la creacién de
viviendas de ingresos medios (hasta 160% AMI) es a menudo mas dificil debido a las limitadas
subvenciones estatales o federales y los altos costos de desarrollo, particularmente en Healdsburg con
sus altos precios medios de la vivienda y el alto costo de la tierra. También se da el caso de que las
restricciones de precios necesarias asociadas a las subvenciones publicas pueden disuadir el atractivo
de mercado de dichas viviendas, lo que requiere esfuerzos de marketing especialmente enfocados.

Este programa consta de los siguientes elementos:

®  Ampliar los proyectos individuales de viviendas asequibles para incluir proyectos de viviendas de

"ingresos mixtos". Las asociaciones existentes y los incentivos para los promotores de viviendas
asequibles podrian ampliarse para incluir unidades de "ingresos mixtos" que serian asequibles para los
hogares de ingresos medios.

®  Utilizar el modelo de fideicomiso de terrenos. Ampliar la cooperacién con el Housing Land Trust del

condado de Sonoma (u organizaciones similares) que utilizan un modelo de financiacion basado en el
fideicomiso de terrenos para promover oportunidades de vivienda en propiedad y proporcionar los
incentivos necesarios, incluida la dedicacién de terrenos y otras subvenciones (véase el Programa 3.2).

®  Viviendas proporcionadas por la empresa. Considerar opciones para crear, en colaboracién con los

empleadores locales, viviendas proporcionadas o subvencionadas por los empleadores para los
trabajadores locales, incluidos los profesores, los empleados de seguridad publica, el personal
meédico, etc.
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® Desarrollo de incentivos y opciones de subvencidn. En la mayoria de los casos, se necesitaran
importantes fuentes locales de financiacidn y subsidios financieros para alcanzar los objetivos de
vivienda de ingresos bajos, moderados y medios (véase el Programa 1.6) relacionado con la
ampliacién de los subsidios e incentivos financieros). La financiacién local se utiliza a menudo para
"cerrar la brecha" y puede ser utilizada por los promotores para compensar las tasas de impacto.
Adema3s, existen diversas técnicas, como las "segundas hipotecas silenciosas", los acuerdos de
participacion en el capital, las opciones de arrendamiento con opcidn de compra, etc., que pueden
estudiarse y adaptarse a las circunstancias locales.

® Destinar los lugares de oportunidad a viviendas de ingresos medios y bajos. Uno o mas de los Sitios
de Oportunidad que han sido identificados para viviendas asequibles junto con los sitios obtenidos a
través de la planificacién y las aprobaciones de desarrollo, incluirdn sitios de viviendas asequibles
para viviendas de ingresos bajos y medios, en su totalidad o en parte (ingresos mixtos)(ver Programas
4.4 y 4.5). Las modificaciones de las normas de desarrollo (o concesiones) para incentivar las
viviendas para personas con ingresos medios y bajos pueden producirse a través de este proceso de
planificaciéon. Categoria y objetivo del calendario: Nueva actividad técnica y acciones reguladoras
relacionadas; centrarse en apoyar el desarrollo de al menos 236 unidades de renta baja en zonas de
renta alta
(véase el Cuadro 10), y integrar la vivienda de "renta media", incluidas las oportunidades de vivienda
en propiedad en los esfuerzos de implementacion del Programa relacionados; facilitar la construccion
de un minimo de 50 viviendas en propiedad de renta media durante el 62 Ciclo (antes de 2030).

5) Facilitar el desarrollo racionalizado. La ciudad continuara con las practicas en curso para la tramitacion
prioritaria y aumentar las oportunidades para agilizar el proceso de desarrollo, incluidas las reuniones de

pre-solicitud de vivienda sin coste con todos los departamentos pertinentes, y la tramitacién prioritaria
acelerada para ADUs y desarrollos de vivienda asequible. Ademas, la ciudad desarrollard un proceso de
solicitud por escrito, incluyendo la pre-solicitud y el procedimiento que se utilizara. Este proceso
proporcionara un proceso de aprobacidon ministerial racionalizado a los proyectos cualificados de desarrollo
residencial y de uso mixto. En virtud de leyes estatales como SB 9, SB 35 (Gov. Code § 65913.4, en su version
modificada), SB 330 y AB 2162.Los procedimientos escritos y las listas de comprobacidn se desarrollaran y
estaran disponibles en el sitio web de la Ciudad, y se revisaran a medida que las leyes adicionales
modifiquen o amplien la elegibilidad.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad técnica y reglamentaria en curso; centrarse en agilizar
el desarrollo de al menos 100 ADU en las zonas R1 de ingresos mds elevados; integrar las disposiciones
de "racionalizacion" en todas las acciones de planificacion y reglamentacion y desarrollar y
adoptar y adoptar un proceso de solicitud normalizado y simplificado a mds tardar a finales del afio 2023.

Responsabilidad: Director de Vivienda, Departamento de Vivienda y Departamento de
Desarrollo Comunitario

Recursos: Esfuerzo continuo

Financiacion: Fondo General, Fondo de Vivienda

Continuo, como se documenta en el Informe Anual de Progreso; el
calendario de implementaciéon de los subprogramas mencionados
anteriormente

Geografia: En toda la ciudad

Resumen del calendario:
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Programa de Vivienda 6 - Fomento Afirmativo de la Vivienda Justa

La ciudad tiene un programa de vivienda justa en curso que se ampliara para cumplir con los requisitos de
AB-686y otras nuevas leyes estatales. La clave de esta ampliacion es adoptar un enfoque mas proactivo en
la administracion de la vivienda justa y abordar toda la gama de requisitos legales y de politica
de vivienda justa, incluida la aplicacién diligente de acciones significativas (Tabla 34).

1) Remitir las quejas sobre vivienda justa. Seguir remitiendo las quejas de vivienda justa al

Departamento Estatal de Empleo y Vivienda Justos, a los Defensores de la Vivienda Justa del Norte
de California y a los servicios juridicos. Las quejas se dirigen rapidamente a la autoridad competente,
incluyendo el CDC del Condado de Sonoma, Ayuda Legal del Condado de Sonoma, y/o el Director de
Vivienda para su posterior discusion y evaluacién. La ciudad prevé utilizar este proceso para 1-2
quejas al aifo, o 10-12 veces durante el periodo de planificacién.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad técnica continua; Responder a las quejas en un plazo de

48 horas; Continuar el esfuerzo a lo largo del 62 Ciclo.

2) Establecer una cldusula de no discriminacidn y exigir practicas justas en materia de vivienda.
Establecer cldusulas de no cldusulas de no discriminacién en los contratos de alquiler y las
restricciones de escrituracion de viviendas construidas con subsidio de la Ciudad o a través de laIHO y
el mandato de la implementacién de la vivienda justa en los contratos con promotores de viviendas
asequibles.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad técnica en curso; esfuerzo continuado a lo largo del 6°
Ciclo.

3) Difundir informacién sobre vivienda justa. Crear una pdagina de aterrizaje en el sitio web de la Ciudad y

difundir informacién sobre vivienda justa a través de carteles multilinglies, folletos, formularios y
manuales para propietarios e inquilinos del Departamento Estatal de Empleo y Vivienda Justos y
Defensores de la Vivienda Justa del Norte de California en lugares publicos y proporcionar enlaces en el
sitio web de la Ciudad.

Categoria y objetivo del calendario: Ampliacion de la actividad técnica; desarrollar y difundir

informacion bilingiie sobre vivienda justa al menos cada dos afos en el boletin de la Ciudad para
garantizar su alcance en toda la ciudad, desarrollado antes de diciembre de 2023 y continuando

con la revision anual de las actualizaciones de la ley de vivienda justa a lo largo del 62 Ciclo.

4) Llevar a cabo actividades de divulgacidon en espaiiol. Llevar a cabo esfuerzos de divulgaciéon para los

programas de vivienda asequible de la Ciudad en espaiol, asi como inglés y dar a conocer los
programas a través de organizaciones que representan a los residentes de habla hispana. Ademas,
buscar personal bilinglie para apoyar al Departamento de Vivienda en la divulgacién a los hogares de
habla hispana en toda la Ciudad, y con la divulgacién proactiva llevada a cabo a los grupos de bloques
con mayor proporcion de hogares de habla hispana al menos de dos veces en el ciclo de planificacion.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad técnica ampliada; personal bilingiie en su lugar,

continuar la traduccion de documentos de politicas y programas a lo largo del 62 Ciclo.

5) Ofrecer descuentos en los servicios publicos a los hogares con rentas mas bajas. Seguir aplicando
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descuentos en los servicios publicos de electricidad, agua y alcantarillado y en los gastos de
mantenimiento del sistema de drenaje de aguas pluviales a los hogares con rentas mas
bajas y a los proyectos residenciales asequibles.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad técnica en curso; continuar con las tarifas

reducidas existentes durante todo el 62 Ciclo.

6) Conducir la aplicacién del Cédigo. Continuar investigando las quejas y tomar medidas relativas a
violaciones de la Aplicacion del Cédigo para fomentar la rehabilitacién de propiedades
rehabilitacién de propiedades residenciales deficientes por parte de propietarios y caserosy
mejorar de la vivienda en la ciudad. Hacer énfasis en las zonas mas necesitadas, incluidos los
barrios con rentas relativamente bajas, y ayudar con financiacién con un objetivo de 25 viviendas
en el periodo de planificacion.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad reqguladora en curso; continuar los esfuerzos de
aplicacion de los cddigos existentes a lo largo del 62 Ciclo.

7) Mejorar las infraestructuras en las zonas de ingresos mas bajos. Continuar con las mejoras y el
mantenimiento de calles, aceras, zonas recreativas y otras infraestructuras y vecindarios. En
consonancia con el Programa de Mejoras Capitales de la ciudad, al menos cada dos anos solicitar
financiacidn y priorizar anualmente las mejoras en los barrios de ingresos bajos y moderados de la
Ciudad, que pueden incluir la proximidad a nuevos desarrollos de viviendas asequibles.
Categoria y objetivo del calendario: Actividad técnica en curso; continuar las mejoras de las
infraestructuras en las zonas con ingresos relativamente mds bajos y en las zonas con mayor
concentracion de pobreza a lo largo del 62 ciclo; buscar anualmente fuentes de financiacion de
subvenciones, incluido el programa de Subvenciones para Infraestructuras de Relleno (11G), y
presentar solicitudes a medida que las necesidades del proyecto se ajusten a los criterios de
financiacion.

Responsabilidad: Director de Vivienda, Departamento de Desarrollo Comunitario

Recursos: La expansion de los esfuerzos de AFFH de la ciudad requerira
personal adicional y el apoyo de los organismos colaboradores
Financiacion: Fondo General y Fondo de Vivienda

La expansion del servicio comenzard en los ejercicios 22-23;
calendario de implementacion de los subprogramas sefalados
anteriormente.

Resumen del calendario:

En toda la ciudad; énfasis en las zonas de menores ingresos y
mayor pobreza, hogares con bajos ingresos en todas las
zonas de recursos y divulgacidon directa a los hogares de
habla hispana con unenfoque proactivo en los grupos de
bloques que presentan proporciones superiores a la media de
la Ciudad de hogares de habla hispana.

Geografia:
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Programa de Vivienda 7 - Eliminacion de los obstaculos a la vivienda G
Las restricciones tanto gubernamentales como no gubernamentales limitan el potencial de desarrollo de
viviendas, aumentan los costes e inhiben el desarrollo de viviendas para todos los niveles de ingresos.
Este Programa pretende eliminar estas limitaciones a través de reformas normativas, inversiones en
infraestructuras y la ampliacién de las fuentes de financiacién disponibles para eliminar las limitaciones e
incentivar la produccién de viviendas.

Relacién con los objetivos cuantificados: Las siguientes acciones estdn dirigidas a ampliar el nimero de
viviendas a precio de mercado por encima del limite actual de 30 unidades al afio, modificando las tasas

para que sean proporcionales al tamafo de la unidad, y a reducir los costes y riesgos relacionados con la
revision medioambiental.
1) Actualizar y Reformar las Tasas y Cargos por Impacto en el Desarrollo. Revisar y actualizar las Tasas de

Impacto Urbanistico y las Tasas de Conexidén. Llevar a cabo un analisis econdmico para determinar la
carga que estas tasas suponen para el nuevo desarrollo y buscar formas, de acuerdo con AB-602, para
reducir la carga, en particular en el desarrollo de viviendas asequibles y de ingresos medios,
garantizando al mismo tiempo una financiacién adecuada para la infraestructura necesaria. De
conformidad con la seccién 65940.1(a)(1) del Cédigo de Gobierno, mejorar y garantizar la transparencia
mediante la publicacidn de todas las normas de desarrollo, las tasas/cargos de planificacién y permisos,
y las tasas de impacto de desarrollo en el sitio web de la Ciudad para que sean faciles de encontrar.
Categoria y objetivo del calendario: Nuevas medidas reglamentarias; actualizar las tarifas de impacto
de desarrollo de la Ciudad y los cargos de conexidn, y publicar las normas de desarrollo y la
planificacion, la construccion y los horarios de tarifas de impacto de desarrollo en el sitio web de la
Ciudad para cumplir con AB-602 y de conformidad con la seccion 65940.1(a)(1) del Codigo de Gobierno y
para alinearse con otros Programas a finales del afio 2023.

2) Promovery utilizar exenciones a la Ordenanza de Gestién del Crecimiento. El GMO, tal como esta

configurado actualmente, exime a las unidades de vivienda asequible y permite la construccion de
viviendas de alquiler por encima de su limite de 30 unidades por aiio en el mercado de la vivienda tasa.
Ademas, fomentar los desarrollos de vivienda de diez o menos unidades, ya que estan exentos del GMO en
virtud de las disposiciones reglamentarias de SB 10 y proporcionar una opcién flexible para modificar la alta
propension de la Ciudad de la zonificacidon R1 con un objetivo de 25 unidades de mayor intensidad (triplex
0 mas) en barrios R1 de renta relativamente alta.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad técnica en curso; continuar los esfuerzos para educar a la

comunidad sobre como se han utilizado y pueden utilizarse las exenciones del GMO a lo largo del 62 Ciclo;
presentar las opciones de la SB 10 al Consejo de la Ciudad simultdneamente con el Estudio de Capacidad de
Desarrollo completado a finales de 2024 (véase el Programa 4.1), y adoptar cualquier ordenanza resultante
antes de la extincion de la SB 10 el 1 de enero de 2029.

3) Evaluar posibles enmiendas a la Ordenanza de Gestidn del Crecimiento. Presentar enmiendas a la

Ordenanza de Gestién del Crecimiento para afiadir mas exenciones o aumentar el limite de desarrollo
por encima de las 30 unidades anuales existentes para viviendas a precio de mercado. La Ciudad
evaluard y considerara enmiendas especificas que reduzcan aln mas las restricciones impuestas por el
GMO y asi promover la disponibilidad y asequibilidad de la vivienda.

Categoria y objetivo del calendario: Accion de regulacion modificada,; evaluar y seleccionar enmiendas a el

GMO existente que resulten en un aumento de las unidades anuales a precio de mercado asignadas
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para finales del afio 2026. Presentar al Ayuntamiento opciones de medidaselectorales que modifiquen/
eliminen el GMO en las elecciones primarias y generales de 2024, 2026, 2028 y 2030 antes de febrero
de cada afio, a menos que una eleccion anterior haya hecho inviable su aplicacion; de forma continua,
supervisar y presentar cualquier propuesta legislativa para modificar la Ley de responsabilidad en
materia de vivienda u otra ley estatal que pueda alterar o anular las disposiciones del GMO.

4) Evaluar la preparacion y capacidad de las infraestructuras. Llevar a cabo una evaluacién de

carreteras, servicios publicos y otras infraestructuras necesarias para apoyar la capacidad de
desarrollo ampliada, tal y como se propone en esta Actualizacién del Elemento Vivienda, y afiadir los
proyectos necesarios a los planes de mejora de capital a largo plazo de la Ciudad o al Programa de
Mejora de Capital. Categoria y objetivo del calendario: Nueva actividad técnica; paralelamente a la

preparacion del Estudio de Capacidad de Desarrollo, evaluar las necesidades relacionadas de mejoras
de infraestructuras y afiadir dichas mejoras al Programa de Mejoras Capitales de la Ciudad, a las listas
de proyectos de tasas de impacto y a los programas de mejora de infraestructuras relacionados con
proyectos o planes.

5) Elaborar informes de impacto ambiental a nivel de programa. Desarrollar procedimientos para

elaborar "informes de impacto ambiental programaticos" (EIR). Estos informes pueden reducir el
tiempo y los gastos de elaboracién de los informes de impacto ambiental de los proyectos al limitar
el alcance de la evaluacién ambiental de cada uno de ellos. Los EIR programaticos son adecuados
cuando un proyecto de gran envergadura, como un plan de zona o especifico, puede caracterizarse
geograficamente. El proyecto puede implicar una cadena de proyectos individuales subsiguientes
llevados a cabo en virtud de la misma autoridad legal o reglamentaria que los autoriza, que pueden
tener efectos ambientales generalmente similares y que pueden someterse a una mitigacién previa
de forma global similar.

Categoria y objetivo del calendario: Nueva actividad técnica y normativa; simultdneamente a la

preparacion de las modificaciones del Cddigo de Desarrollo, la recalificacion y el desarrollo de planes
especificos o de zonas, preparar RIA de programa que minimicen la necesidad de revision ambiental y
preparacion de RIA especificas de proyecto.

Responsabilidad: Departamento de Desarrollo Comunitario, Departamentos de Obras Publicas y
Servicios Publicos, Ayuntamiento

Recursos: Se requiere mas personal o consultores técnicos, ademas de mejoras de capital
potencialmente sustanciales para mejorar la preparacidn para el desarrollo.

Financiacié: Fondo General, Fondo de Carreteras, Fondos de Servicios Publicos y nuevas
fuentes municipales
Horario: Continta, como se documenta en el Informe Anual sobre el Elemento de Vivienda;

calendario de implementacién de los subprogramas sefialados anteriormente.

En toda la ciudad; las enmiendas a la GMO pueden designar zonas especificas para
la exencidn; EIRs a nivel de programa sobre la base del proyecto o plan especifico,
segun proceda.

Geografia:
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Programa de Vivienda 8 - Programa de Vivienda para Personas con Ingresos i
Extremadamente Bajos, Sin Hogar y con Necesidades Especiales

Se requieren esfuerzos diligentes para satisfacer las necesidades de las personas y hogares con ingresos mas
bajos y necesidades especiales. Mientras que el Programa de Vivienda 5 se centra en la produccién de viviendas
para personas con ingresos muy bajos y bajos (ademas de la produccion de viviendas para personas con ingresos
moderados y medios), las viviendas para hogares con necesidades especiales, incluidos los hogares con ingresos
extremadamente bajos, discapacitados, mujeres cabeza de familia, trabajadores agricolas, personas mayores y
personas sin hogar, requieren esfuerzos e incentivos especiales y, por lo tanto, son el objetivo del Programa de
Vivienda 8.

La Ciudad ha creado unidades de ingresos extremadamente bajos mediante la identificacién de oportunidades
para adquirir y renovar viviendas a precio de mercado y la restriccidon de escrituras, la profundizacién de los
subsidios a los promotores de viviendas asequibles y otros métodos. Ademas, la Ciudad, en cooperacidn con las
agencias regionales y del condado, cuenta con un programa activo en todo el condado que puede ampliarse a
medida que se disponga de recursos financieros técnicos.

Relacién con los objetivos cuantificados: Los objetivos cuantificados del 62 ciclo incluyen 386 unidades de renta
baja y muy baja que superan los requisitos de la RHNA del 62 ciclo de la Ciudad. EnlLas siguientes acciones estan
dirigidas a garantizar que las 75 unidades "extremadamente bajas" se desarrollen en el 62 ciclo; que todas las
unidades asequibles de precio restringido cumplan las normas de disefio universal; y que se construyan mas
viviendas de transicién a medida que surjan oportunidades.

1) Desarrollar viviendas para personas con ingresos extremadamente bajos. Promover la vivienda para hogares de
ingresos extremadamente bajos mediante el fomento y el apoyo a las solicitudes de financiacidn para los
desarrolladores de viviendas de apoyo permanente, y continuando a proporcionar viviendas con servicios de
apoyo, viviendas de una sola habitaciéon y viviendas compartidas en la Ordenanza de Zonificacién. La Ciudad
continuara identificando oportunidades para incentivar la construccién de viviendas para personas con ingresos
extremadamente bajos mediante la identificacion/dedicacion de terrenos vy la participacion a través de
compromisos de contrapartida local (ingresos de la Medida S (TOT)) para apoyar las solicitudes de créditos fiscales.
Ademas, la identificacion de incentivos normativos adecuados se producira con la preparacién de Planes
Especificos (véase HP- 4 Ampliaciéon de la capacidad de desarrollo de viviendas).

Categoria y objetivo del calendario: Actividad técnica en curso; continuar los esfuerzos para integrar las
viviendas de ingresos extremadamente bajos en proyectos de viviendas asequibles y el desarrollo de proyectos
de viviendas de apoyo, para apoyar el desarrollo de al menos 83 unidades de ingresos extremadamente bajos
durante el ciclo de planificacion segun lo requerido por RHNA.

2) Proporcionar unidades accesibles para discapacitados. Hacer cumplir los requisitos del Cédigo de la Edificacion
para la inclusién de unidades accesibles en los proyectos de urbanizacién que estén sujetos a dichos requisitos.
Categoria y objetivo del calendario: Actividad normativa en curso,; continuar los esfuerzos para crear
caracteristicas de disefio accesibles y universales en proyectos de viviendas asequibles, viviendas para
necesidades especiales y proyectos de viviendas de apoyo.

3) Proporcionar viviendas de emergencia y de transicion. Trabajar con las agencias y grupos apropiados para
proporcionar alojamiento temporal y de transicidn y servicios de apoyo para las personas sin hogar en
Healdsburg. Continuar la subvencidon de funcionamiento de 15 afios con el Estado de California para 22
unidades de viviendas de transicion en L&M Village durante todo el ciclo de planificacién, con la posibilidad de
considerar opciones programaticas para convertir L&M Village en viviendas de apoyo permanente de
conformidad con las directrices del Proyecto Homekey.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad técnica en curso; continuar los esfuerzos para proporcionar
alojamiento temporal y de transicion y servicios de apoyo en Healdsburg.

4) Prestar asistencia a las mujeres cabeza de familia. Sobre la base de las necesidades identificadas de las
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mujeres cabeza de familia (véase el Apéndice C), y especificamente de las mujeres solteras cabeza d

familia con hijos, llevar a cabo actividades de divulgacion especificas sobre los programas y oportunidades de
vivienda de la ciudad, y trabajar para incorporar servicios in situ en los nuevos desarrollos residenciales que
beneficien a esta poblacién con necesidades especiales (por ejemplo, lavanderia en la unidad, cuidado de
nifios in situ, estructuras de juego al aire libre, etc.).

Categoria y objetivo del calendario: Nueva actividad técnica y normativa; evaluar las necesidades de las

mujeres cabeza de familia en Healdsburg; Llevar a cabo actividades de divulgacion en guarderias y centros
preescolares (utilizando la base de datos de licencias comerciales de la ciudad) para informar a las mujeres
cabeza de familia sobre los programas disponibles y las oportunidades de vivienda a partir de 2023.

5) Proporcionar vivienda a los trabajadores agricolas. Trabajar con las agencias y grupos apropiados para

proporcionar vivienda y servicios de apoyo a los trabajadores agricolas en Healdsburg. Evaluar la

poblacién de trabajadores agricolas de la comunidad, incluyendo los puestos de trabajo de los trabajadores
agricolas dentro de la comunidad para identificar la necesidad de viviendas para trabajadores agricolas por tipo y
tamafio y establecer contactos a los empleadores de trabajadores agricolas para poner en contacto a los posibles
inquilinos con las oportunidades de vivienda. La Ciudad modificara el Cédigo de Uso del Suelo de la Ciudad, segun
proceda, para permitir viviendas para empleados de hasta 36 camas o 12 unidades como uso agricola.

Categoria y objetivo del calendario: Nueva actividad técnica; en cooperacion con el Condado, otras agencias
publicas y organizaciones comunitarias realizar una evaluacion de los trabajadores agricolas locales, que se
completard a mds tardar en 2024 y proporcionard las necesidades de vivienda de los trabajadores agricolas en

proyectos de sitios asequibles y de oportunidad. La ciudad participard en la cohorte de vivienda para trabajadores
agricolas de la Asociacién de Gobiernos del Area de la Bahia (ABAG) a partir de febrero de 2023 para facilitar la
identificacion de medidas que se presentardn al Concejo Municipal en febrero de 2024; (FHWG, por sus siglas en
inglés) a medida que se abra la elegibilidad y los proyectos locales califiquen para el financiamiento de viviendas
para trabajadores agricolas.

6) Dar a conocer los recursos de vivienda para mayores. Proporcionar informacion al publico sobre los recursos

disponibles para las personas mayores, incluidas las viviendas subvencionadas locales para personas mayores, los
proveedores de viviendas para personas mayores y la asistencia para una vivienda justa.
Categoria y objetivo del calendario: Actividad técnica ampliada,; continuar los esfuerzos para informar a la poblacion

de la tercera edad de la ciudad con respecto a los recursos de vivienda y oportunidades en Healdsburg; llevar a cabo
actividades de divulgacion sobre iniciativas relacionadas con la vivienda en coordinacion con el Comité Asesor de
Mayores de la ciudad y el Centro de Mayores de Healdsburg al menos una vez al afio.

7) Participar en la encuesta sobre personas sin hogar en todo el condado. Participar en encuestas anuales
exhaustivas de la poblacién sin hogar del Condado.
Categoria y objetivo del calendario: Actividad técnica en curso; continuar los esfuerzos para cooperar con el

condado en la financiacion y la realizacion de encuestas de personas sin hogar y los esfuerzos de divulgacion
incluido el recuento puntual del condado de Sonoma que se realiza cada mes de febrero.

8) Implementar el Plan de Personas sin Hogar del Condado. Participar en el proceso de Planificacién Estratégica

del Continuum of Continuum of Care del Condado de Sonoma y seguir aplicando las estrategias descritas en el
Plan de Personas Sin Hogar del Norte del Condado de Sonoma.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad técnica y normativa en curso; continuar con los esfuerzos de
implementacidn del Plan para Personas sin Hogar del Condado incluida la participacion del Departamento de
Vivienda en la Junta de Atencion Continuada de todo el condado.
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9) Desarrollar viviendas para personas con discapacidad y promover directrices de disefio universal.

Llegar anualmente a promotores de viviendas de apoyo para fomentar el desarrollo de proyectos dirigidos a
personas con discapacidades, incluidas las discapacidades del desarrollo. Apoyar las solicitudes de financiacion del
condado, estatal y federal para la construccion y rehabilitacién de viviendas para personas con discapacidades,
incluidas las discapacidades del desarrollo. Promover directrices de Disefio Universal para maximizar el nimero de
unidades accesibles a personas con discapacidades.

Categoria y objetivo del calendario: Nueva accion reguladora; Exigir cuotas de disefio universal de conformidad con

la ADA y las normas estatales en los nuevos acuerdos de desarrollo para diciembre de 2023; reunir, promover y
proporcionar elementos de accion al Ayuntamiento sobre la aplicacion de las Directrices de Disefio Universal para
abril de 2026.

10) Coordinarse con los partes interesados en los servicios para discapacitados. Trabajar con el Centro Regional
del Norte de la Bahia, el Centro Legal y de Servicios para Discapacitados (DSLC, por sus siglas en inglés) y/u

otras partes relevantes para implementar un programa de difusidon que informe a los residentes sobre las
viviendas y los servicios disponibles para personas con discapacidades de desarrollo, incluso en coordinacién
con iniciativas para aumentar el acceso a la vivienda para personas con discapacidades segln lo establecido
por el Programa 8-11. Poner a disposicidon informacién en el sitio web de la Ciudad, incluyendo una pagina
dedicada con los procedimientos de la Ciudad y los recursos locales/regionales pertinentes. Publicar
actualizaciones en el boletin de la ciudad y llevar a cabo actividades proactivas de divulgacién dirigidas a
urbanizaciones de viviendas asequibles y comunidades de viviendas dedicadas a personas mayores y personas
con discapacidades al menos dos veces a lo largo del ciclo de planificacién y a medida que se establezcan
actualizaciones de las politicas.

Categoria temporal y objetivo: Actividad técnica ampliada; en cooperacion con el Centro Regional del Norte de
la Bahia o una agencia similar, implementar un programa de alcance a mds tardar en diciembre de 2024.

11) Incentivos para el acceso de discapacitados. Adoptar incentivos para unidades de vivienda accesorias que
estén disefiadas para ser accesibles a personas con discapacidad. Los incentivos pueden incluir, entre
otros, los siguientes: disefio universal, configuraciones de dormitorio/bafio en el primer piso, retranqueos
reducidos y/o tarifas reducidas. configuraciones de dormitorio/bafio, retranqueos reducidos y/o tasas
reducidas.

Categoria y objetivo del calendario: Ampliar la actividad reguladora; desarrollar incentivos para que los
propietarios de viviendas que construyan ADU incluyan el disefio universal y otras caracteristicas
accesibles en las ADU, crear un programa de incentivos para 2024.

12) Permitir viviendas para empleados. Enmendar la Ordenanza de Zonificacién para permitir viviendas para
empleados para seis o menos empleados como un uso permitido en las zonas de Uso Mixto y Oficinas de
la Ciudad para cumplir con el Cédigo de Salud y Seguridad de California 17000, et seq.

Categoria y objetivo del calendario: Ampliacion de la accion reguladora de la planificacion; como parte de
las modificaciones del Cédigo de Desarrollo y de la identificacion y desarrollo de oportunidades, permitir
las viviendas para empleados en los distritos de zonificacion de Uso Mixto y Oficinas como parte de los
cambios en el Cddigo de Desarrollo completados antes de diciembre de 2024.

13) Eliminar las limitaciones a los refugios de emergencia. Revisar y modificar las normas de estacionamiento
para refugios de emergencia para garantizar el cumplimiento de SB 2 y mitigar las posibles limitaciones
para el desarrollo de refugios de emergencia. Segun sea necesario, la Ciudad llevard a cabo actividades de
divulgacioén con las partes interesadas pertinentes, como los proveedores de servicios.
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Categoria y objetivo del calendario: Ampliar la accion reguladora; revisar y realizar cambios

reguladores en el Cédigo de Desarrollo para diciembre 2024.

Responsabilidad:

Recursos:
Financiacion:

Horario:

Geografia:

Director de Vivienda, Departamento de Vivienda y Departamento de
Desarrollo Comunitario

Continuacion de los esfuerzos existentes

Fondo General, Fondo de Vivienda y Subvenciones
Continuacién, como se documenta en el Informe Anual de Progreso; calendario

de implementacidn de los subprogramas sefialados anteriormente.

En toda la ciudad y regional; viviendas para trabajadores agricolas para
proporcionar apoyo a los residentes / trabajadores en el area metropolitana
de Healdsburg, potencialmente mas alla de los limites de la ciudad;
coordinacion regional con los proveedores de servicios para personas sin
hogar llevada a cabo en todo el condado con énfasis en el norte del condado
de Sonoma.

El Elemento de Vivienda | Mayo de 2023 66



El Elemento de Vivienda del 62 Ciclo Adoptado (i‘

AAAAAAAAAA

Programa de Vivienda 9 - Programa de Calidad y Conservacion del Medio Ambiente

Este Programa engloba los esfuerzos continuos para garantizar un alto nivel de calidad medioambiental en
la Ciudad, al tiempo que reconoce y respeta los costes que pueden imponerse como parte de este esfuerzo.

1) Implementar el Programa CalGreen. Garantizar que los disefios y las practicas de construccion de

nuevas residencias y ampliaciones de residencias existentes cumplan el Cédigo de Normas de
Construccidn Ecoldgica de California.
Categoria y objetivo del calendario: Actividad reguladora en curso; seguir aplicando el Cddigo de

Normas de Construccion Ecoldgica de California.

2) Proporcionar acceso solar. Incluir una evaluacién de la coherencia con la Seccion 66473.1 de la Ley de

Subdivisién de Mapas en los informes del personal para garantizar que las solicitudes de subdivisidn
residencial proporcionen acceso solar.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad reguladora en curso; continuar con los requisitos para el

acceso solar en todos los proyectos residenciales.

3) Proporcionar y publicitar el Programa de Auditoria Energética. Seguir prestando y dando a conocer los

servicios del Programa de Auditoria Energética a propietarios y arrendadores.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad técnica en curso; sequir proporcionando y dando a

conocer el Programa de Auditoria Energética de la Ciudad con informacion disponible en el sitio web de
la ciudad para diciembre de 2025; utilizar el programa en al menos dos promociones de viviendas

asequibles para diciembre de 2023.

4) Proporcionar y publicitar programas de reembolso por eficiencia energética y climatizacidn. Seguir

publicitando y administrando los reembolsos del Estado para luminarias y bombillas de bajo consumo,
calentadores de agua eléctricos, acondicionadores de aire, bombas de calor, electrodomésticos y
sistemas fotovoltaicos, almacenamiento de agua, sistemas de aguas grises y climatizacidon de viviendas
existentes.

Categoria y objetivo del calendario: Actividad técnica en curso; sequir proporcionando y dando a

conocer los Programas de Reembolso por Eficiencia Energética y Climatizacion de la Ciudad con
informacidn disponible en el sitio web de la ciudad para diciembre de 2025; utilizar el programa en al
menos dos promociones de viviendas asequibles para diciembre de 2023.

5) Construir instalaciones para peatones y ciclistas. Incluir proyectos en el Programa Anual de Mejoras

Capitales y solicitar anualmente financiaciéon del CDBG para apoyar proyectos con énfasis en areas de
ingresos relativamente bajos y de mayor pobreza que proporcionen instalaciones seguras para
caminar y andar en bicicleta entre las viviendas y los destinos comerciales, educativos y de transporte
publico.

Categoria y objetivo del calendario: Ampliar la accidn técnica y normativa; continuar la construccion de

instalaciones para peatones y ciclistas en la Ciudad como parte del desarrollo de proyectos y del
Programa de Mejora de Capital de la Ciudad, de forma incremental durante el 62 Ciclo.
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Responsabilidad: Departamento de Desarrollo Comunitario, Obras Publicas, Servicios Publicos

Recursos: Continuacion de los esfuerzos existentes

Financiaciéon Fondo General y Fondo de Vivienda

Horario: ;ontinua, como se documenta en el Inforrpe Anual de Progreso; calendario de
implementacion de los subprogramas senalados anteriormente.

Geografia: En toda la ciudad; instalaciones para peatones y ciclistas en relacidn con los

nuevos proyectos de viviendas y énfasis en las zonas de ingresos
relativamente mas bajos y de mayor pobreza
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Objetivos cuantificados

La ley estatal exige que el Elemento de Vivienda incluya "objetivos cuantificados" que estimen y fijen
metas para el nimero de unidades que probablemente se construiran, rehabilitaran y conservaran/
preservaran por nivel de ingresos durante el periodo de planificacién. Ademas de abordar los requisitos
de capacidad de los emplazamientos de la RHNA, los objetivos cuantificados pueden incluir metas para
la construccidn real de unidades de vivienda, especificando los tipos de unidades de vivienda, objetivos
para preservar y conservar las unidades de vivienda asequible existentes y objetivos para satisfacer otras
necesidades de vivienda. Los objetivos cuantificados no representan un techo, sino que establecen
objetivos numéricos que la Ciudad debe alcanzar durante el 62 Ciclo.

Healdsburg ha establecido objetivos cuantificados que superan su RHNA, como se muestra en la Tabla 3.

Tabla 3: Resumen de los objetivos cuantificados

New Co;‘;s]tructlon Rehabilitation [2] Conservation/ Total

Income Categrory Preservation [3]

Extremely Low 33 22 20 75
Very Low 135 39 25 199
Low 162 25 187
Moderate 76 76
Above Moderate o964 064
Total a70 61 70 1,101

[1] New construction includes pending, approved, and permitted units (810 units), projected ADUs (110 units), and above-
and-beyond objectives (50 units) for middie-income ownership housing, and small-lot infill and second housing units.

[2] Rehabilitation includes the L&M Village (22 units) and the Scattered Sites Project (39 units).

[3] Conservation/Preservation includes conserving 70 existing, affordable mobile home units in the City that are not part of
the City's RHNA strategy but are included as a Quantified Objective.

Sources: City of Healdsburg; ABAG.
Objetivo | — Mantener los emplazamientos de viviendas

Mantener los sitios adecuados y la capacidad de desarrollo documentada en esta Actualizacion del
Elemento Vivienda como sea necesario para acomodar, como minimo, el RHNA de Healdsburg durante
todo el Periodo de Planificacidn, incluyendo la capacidad del sitio para 190 unidades de ingresos
extremadamente bajos y muy bajos, 109 unidades de bajos ingresos, 49 unidades de ingresos moderados,
y 128 unidades por encima de ingresos moderados para un total de 476 unidades.

®  El andlisis de los emplazamientos (véase la Seccidn 3) documenta que los emplazamientos necesarios
para satisfacer la RHNA existen actualmente en la ciudad y, ademads, en su mayor parte ya estan en
fase de desarrollo. Esta situacién favorable refleja los esfuerzos anteriores de la Ciudad por conseguir
emplazamientos para viviendas y también por tramitar varios proyectos de desarrollo a gran escala.

®  Los Programas de Vivienda que apoyan este Objetivo incluyen el Programa de Vivienda 3 -
Mantenimiento y ampliacidn de las viviendas, al reconocer que los emplazamientos habitacionales
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para cumplir con los requisitos de la RHNA del 62 Ciclo estdn asegurados, titulados, o en
construccidn se centra en garantizar la "no pérdida neta" de emplazamientos, redoblar los esfuerzos
para garantizar futuros emplazamientos de viviendas y ampliar la ampliacion de los esfuerzos para
promover la construcciéon de ADU; y el Programa de Vivienda 4 - Ampliacidn de la capacidad de
desarrollo de viviendas, que se centra en las enmiendas del cddigo de desarrollo, planes de areay
especificos, y el desarrollo de sitios de oportunidad seleccionados.
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Objetivo 2 - Construir nuevas unidades de vivienda para superar la RHNA
Construir el nimero de unidades que iguale o supere las cantidades por grupo de ingresos especificadas

en la RHNA de la ciudad, asignadas a la ciudad por la Asociacién de Gobiernos del Area de la Bahia.

= Los objetivos cuantificados para la construccidon de viviendas abarcan las nuevas unidades que
seran construidas en la Ciudad de Healdsburg por la Ciudad a través de la cooperacién con socios
promotores sin animo de lucro, por promotores de viviendas a precio de mercado, y por
propietarios que construyan nuevas ADUs u otras unidades secundarias. En promedio, se necesitan
aproximadamente 121 unidades en cada uno de los ocho afios del Periodo de Planificacién para
alcanzar el Objetivo de 970 unidades para Nueva Construccién, que se muestra en la Tabla 3.

Actualmente hay 5,436 unidades de vivienda existentes en Healdsburg
(Censo, ACS 2021), y la construccion de 970 nuevas unidades aumentard

el inventario actual de viviendas de la Ciudad en un 17.8%.

* Los programas de vivienda que apoyan este objetivo cuantificado incluyen el Programa de
Vivienda 5 - Promocidn de viviendas asequibles para hogares con ingresos muy bajos, bajos,
moderados y medios, que, entre otros esfuerzos, se centra en la gestién de proyectos de
construccidn de viviendas en fase de desarrollo para garantizar que la produccion global y las

unidades asequibles de precio restringido se completan segun lo previsto y aprobado.

Objetivo 3 - Permitir e incentivar una diversidad de tipos de vivienda y estrategias de
desarrollo

Cumplir con el objetivo de construcciéon de viviendas que se muestra en laplicara la construccién de
una variedad de tipos de viviendas que satisfagan las necesidades de cada uno de los grupos de
ingresos, tal y como se refleja en el requisito de la RHNA. Sin embargo, ademas de cumplir los
requisitos numeéricos de la RHNA, la ciudad prevé "ir mas alla" de la RHNA, en particular para
satisfacer las acuciantes necesidades de vivienda de los hogares con ingresos moderados y medios. El
Tabla 4 muestra los objetivos cuantitativos de vivienda por tipo de vivienda, que totalizan 970
unidades, lo que supera la RHNA.

®  El establecimiento de objetivos cuantificados para estos tipos de vivienda estd en consonancia con
el espiritu del Plan de Accién para la Vivienda de la ciudad y proporciona a la ciudad importantes
directrices y objetivos para la planificacién futura, reforma normativa, recalificaciones y planes
especificos y desarrollo de proyectos de vivienda individuales. Ademas de las nuevas unidades de
vivienda destinadas a cumplir los objetivos de construccién basados en la RHNA, estos tipos de
vivienda avanza los objetivos de la Ciudad para construir mas viviendas adecuadas para los
hogares de ingresos medios que faltan.

® Los Programas de Vivienda que apoyan este Objetivo Cuantitativo incluyen el Programa de
Vivienda 4 - Ampliacién de la Capacidad de Desarrollo de la Vivienda, que requiere
explicitamente que las modificaciones del cdédigo de desarrollo, los planes y los proyectos
patrocinados por la Ciudad se centren en la creacidon de una diversidad de tipos de vivienda que
sirvan a toda la gama de hogares de categorias de ingresos, y el Programa de Vivienda 5
- Desarrollo de viviendas asequibles para hogares con ingresos muy bajos, bajos, moderados y
medios, que comprende los esfuerzos para incentivar y subvencionar las
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unidades de vivienda asequibles y de ingresos medios necesarias.

Tabla 4: Nuevas construcciones por tipo de vivienda

Annual
Average

Number
of Units

Housing Type Income Group Percentage

Total Units

Housing Program
Linkage

Targeted

Price-restricted Primarily Low- 263 27% 33 Housing Program
Multifamily and Very Low- 5 — Affordable and
Rental Units [1] Income Middle-Income
Households Housing
Development
Market-rate Middle Income 449 46% 56 Housing Program
Multifamily Households 5 — Affordable and
Rental Units (80% to 160% Middle-Income
(including AMI) Housing
senior housing) Development
[2]
Middle-income Middle Income 98 10% 12 Housing Program
Ownership Households 5 — Affordable and
Housing [3] (80% to 160% Middle-Income
AMI) Housing
Development
Accessory Extremely Low, 110 11% 14 Housing Program
Dwelling Units Very Low, Low, 3 — Sustaining and
[4] Moderate- Expanding
Income Housing Sites
Households
Small lot Infill Middle Income 50 5% 6 Housing Program
and Second Households 3 —Sustaining and
Housing Units (80% to 160% Expanding
[5] AMI) Housing Sites
Total [6] 970 100% 121

[1] Includes pending, approved, or permitted rental units affordable to lower-income households.

[2] Includes pending, approved, or permitted rental units affordable to Moderate-income and Above Moderate-income households.

[3] Includes pending, approved, or permitted ownership units affordable to Moderate-income and Above Moderate-income households.
[4] Includes ADUs credited towards RHNA.

[5] Reflects the City’s above-and-beyond objective.

[6] Reflected total of Annual Average may not equal sum of numbers in column due to rounding.
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Obijetivo 4 - Conservar y preservar las unidades asequibles

Conservar 70 unidades asequibles existentes y preservar las restricciones de asequibilidad.

Este objetivo cuantificado incluye una serie de oportunidades, incluyendo 1) la conservacién
de las 70 casas moviles protegidas por la Ordenanza de Estabilizacién de Alquileres de
Parques de Casas Moviles de la Ciudad, que son fuentes importantes de viviendas
asequibles sin restricciones de escrituras en la comunidad, y 2) el seguimientoy la
ampliacién, cuando sea factible, de las restricciones de asequibilidad de las unidades en
riesgo de convertirse a precio de mercado durante el periodo de planificacién de ocho afios
(2023-2031). No hay ninguna unidad en riesgo de convertirse a precio de mercado durante
el periodo de planificacién, pero la Ciudad vigilard de cerca.

Este objetivo cuantificado se apoya en el Programa de Vivienda 2 - Preservacion de

Viviendas y Vecindarios Existentes que se centra en la sustitucién de las viviendas perdidas

debido a la construccion comercial o institucional, el mantenimiento de las restricciones
sobre los alquileres de casas moviles y la restriccidn de la conversién de las viviendas
existentes para usos comerciales o de alojamiento.

Objetivo 5 - Rehabilitar las unidades existentes y de nueva adquisicion

Rehabilitar un minimo de 60 viviendas existentes durante el Periodo de Planificacion (una media de 7
u 8 viviendas al aflo durante el Periodo de Planificacion) para que las viviendas asequibles existentes y
las de nueva adquisicién sigan siendo asequibles y habitables.

Este objetivo cuantificado puede alcanzarse de varias maneras: 1) adquisicidon de viviendas
multifamiliares a precio de mercado de forma oportunista; 2) acuerdos para realizar
mejoras en unidades que sigan siendo de propiedad privada con la condicidon de una
restriccion de precios; y 3) adquisicion y reconversién de unidades de moteles/hoteles. La
ciudad tiene una cantidad relativamente grande de viviendas multifamiliares antiguas, pero
menos moteles que considerar.

La rehabilitaciéon de unidades existentes o de nueva adquisiciéon puede ser una forma
importante de ampliar la provisién de viviendas de apoyo y de transicién. El alojamiento de
las personas sin hogar y los hogares con ingresos extremadamente bajos de la ciudad es
costoso y dificil, y generalmente requiere proyectos especiales patrocinados por la ciudad,
creados y mantenidos en cooperacién con programas estatales y socios regionales. El
proyecto de reciente creacidon que implica la conversidn de una antigua propiedad de motel
en viviendas de transicidn (el proyecto L&M Village) ofrece un ejemplo de cdmo pueden
crearse este tipo de unidades.

Este objetivo cuantificado se apoya en el Programa de Vivienda 2 - Preservacidon de

Viviendas y Vecindarios Existentes que incluye un esfuerzo por adquirir mas propiedades

residenciales multifamiliares existentes para rehabilitarlas y ofrecerlas como viviendas de
precio limitado, asi como de Programa de Vivienda 8 - Programa de vivienda para

personas con ingresos extremadamente bajos, sin hogar y con necesidades especiales. El

Programa de Vivienda 8 se centra en la creacidon de unidades adicionales de vivienda de
apoyo y de transicién, tanto como parte de sus proyectos de crédito fiscal para personas
con bajos ingresos como de proyectos especiales, como ejemplifica la reciente conversiéon
del Motel L&M en unidades de vivienda de transicion administradas por la ciudad.
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Acciones para promover afirmativamente la vivienda justa

La ciudad de Healdsburg se compromete a apoyar los derechos de vivienda justa y hacer
frente a la vivienda justa cuestiones de vivienda justa. Mas especificamente, la Ciudad se
compromete a implementar la Seccién del Cédigo de Gobierno 8899.50(b), que requiere que
la Ciudad administre sus programas y actividades relacionadas con la vivienda y desarrollo de
la comunidad de una manera que promueve afirmativamente la vivienda justa y no tomar
ninguna accién que sea materialmente incompatible con la obligacién de la Ciudad de
promover afirmativamente la vivienda justa. Ademads, en respuesta al analisis de vivienda justa
incluido en el Informe técnico de antecedentes, la Ciudad ha desarrollado un conjunto de
acciones para promover afirmativamente la vivienda justa, como se indica en la Tabla 5.
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Tabla 5: Resumen de acciones significativas para promover afirmativamente la vivienda justa

Programs

Specific Commitment

Timeline

Geographic
Targeting

%" (CITY OF HEALDSBURG) J“}*.‘

chchchchchchchch

2023-2031
Metrics

Program 2.1).

Affordable housing Cerca del 80% of lower income RHNA 2023- Focused on RHNA, Sites
e Rt sl is located in high-resource areas. 2031 northern areas. Inventory, APR
resource areas
Improve Street, sidewalk, recreation infrastructure in Citywide;
infrastructure in low-resource areas; bike & pedestrian emphasis on CIP, CDBG,
Housing lower-resource infrastructure inclusion in CIP, CDBG, and | Ongoing lower-resource project-based
Mobility areas and near new in conjunction with project development areas, near new outcomes
affordable housing (see Programs 6.7, 9.5). housing.
Expand housing land trust model including
. partnership with Housing Land Trust of . Vo RHNA, Sites
Housing land trust Sonoma County for low- and moderate- Ongoing Sl Inventory, APR
income homeownership (see Program 5.4).
. . City Council to review SIB 10 ordinance, . .
Zoning for a variety . . Determined in .
. . and potential for increased development . Study/Action
of housing types in L 2024 2024 Dev't
R1 zone capacity in R1 zone exempt from the GMO Capacify Stud (2024)
New {see Program 7.2), y y-
Opportunities :
in Higher Pursue development of a Housing Trust
Opportunity and/or Community Development Citywide;
Areas Site acquisition & Corporation to expand opportunistic Ondoin emphasis on RHNA, Sites
land banking acquisition of sites for housing going higher resource Inventory, APR
development and preservation (see areas.
Program 3.2).
Building on the recent success of L&M
Place-Based Motel and Scattered Sites projects, the City o Housing
: : . . . . " Citywide;
Strategies for | Acquire multifamily will continue to pursue opportunities 1to o . throuahout Element
Community housing purchase and rehabilitate multifamily ngoing resourcg areas Quantified
Revitalization rentals to provide affordable units (see ) Objectives
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Continue to utilize GMO exemption for

accessible on website

Streamlinin affordable housing and facilil tate emCIE;v:igeO;H
9 streamlined development through an SB 2024 >mp Website
affordable housing . - . higher resource
35 standardized application on the City's
. areas.
website (see Program 5.5).
Ensure replacement Ar!y units dlsplaceq due tg redevelc_)pment Citywide; RHNA. Sites
. will be replaced with equivalent units as a 2023 throughout
housing . Inventory, APR
condition of approval (see Program 2.2). resource areas.
Vacation/investment homes continue to
I'3.revent and constralr.l housing supply, land the City will Ongoing; Citywide; _
mitigate loss of continue to address it through a . Study/Action
. : : I 2024 emphasis 011 2024
DiSinee e housing stock to moratorium on vacation rentals! and a e Historic Core ( )
non-residential uses study to be conducted in 2024 (see '
Programs 2.4, 2.5).
Continue inter-agency coordination and Citywide;
complete a Safety Element update by June | Ongoing; emphasis 011 Safety Element
Reduce wildfire risk 2024 to address hazard reduction and 2024 wildland-urban y
. . . . . : (2024)
resilience strategies aided by new risk action interface at
maps (see Program 2.6). eastern edge.
Direct engagement with Hispanic
Spanish language community facilitated by expanded Ongoing Citywide Staff Resources
outreach and bilitigual staff capacity (see Program 6.4).
resources i i
Housing Element Upc_late translated into 2022-23 Citywide Website
Spanish
Outreach and ,
B e Create an updated, de_dlcated webpage
on the City's 2023 Citywid Websit
itywide ebsite
I.Enh.a.nce:lf . website with information 011 fair housing 4
avalllablllty ottair rights/resources (see Program 6.3).
housing resources
Reasonable accommodations form easily 2023 Citywide Website
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3. Identificacidén y analisis de los
emplazamientos de viviendas

De acuerdo con el Cédigo Gubernamental §65583(a)(3), un componente importante del Elemento Vivienda
es la identificacién de emplazamientos para el desarrollo futuro de viviendas y la evaluaciéon de la idoneidad
de estos emplazamientos para satisfacer la parte justa de las necesidades regionales de vivienda de la
ciudad, que se basa en la Evaluacion Regional de Necesidades de Vivienda (RHNA) de ABAG.

Tabla 6: El 62 ciclo de la RHNA de Healdsburg

2023 - 2031 El Periodo de Planificacion es el periodo de
Grupo de Asignacién de tiempo comprendido entre la fecha de
Ingresos RHNA vencimiento de un elemento de vivienda y
la fecha de vencimiento del siguiente
'I;/I:j)cl) bajo 133 elemento de vivienda (Cédigo de Gobierno
Moderado 49 §65588(f)(1)). El Periodo de Planificacion
Por encima de moderado 128 del 6to Ciclo de ABAG es del 15 de enero
Total 476 de 2023 al 15 de enero de 2031.

Fuentes: Ciudad de Healdsburg: ABAG. El Periodo de Proyeccion es el periodo de

tiempo para el cual se calcula la

Los emplazamientos identificados para abordar la RHNA necesidad regional de vivienda (Cédigo de
pueden incluir emplazamientos vacios zonificados para Gobierno §65588(f)(2)). El Periodo de

uso residencial, emplazamientos vacios que permitan el Proyeccién del 6to Ciclo de ABAG es del 30
desarrollo residencial y emplazamientos infrautilizados de junio de 2022 al 31 de diciembre de

que puedan ser reconstruidos para aumentar el numero
de unidades residenciales. Estos lugares deben tener un
potencial realista de desarrollo residencial dentro del
periodo de planificacidn del Elemento Vivienda. De particular relevancia en Healdsburg, las unidades
residenciales planificadas, aprobadas y pendientes pueden acreditarse para cumplir con la RHNA de la ciudad,
al igual que un namero limitado de unidades de vivienda accesorias (ADUy unidades de vivienda accesorias
junior (JADU.

2030.

Aunque la ciudad tiene previsto seguir buscando enérgicamente nuevas oportunidades de vivienda en toda la
ciudad en los proximos afios, la ciudad cumplird su RHNA del 62 ciclo mediante una combinacién de los
métodos que se enumeran a continuacion, que se resumen en la Tabla 7 y se describen con mds detalle en el
Apéndice F, asi como en la siguiente descripcidn:

A. Proyectos residenciales pendientes, aprobados o permitidos
B. Adquisiciéon de unidades no restringidas por escritura y conversién en unidades
asequibles restringidas por escritura a 55 afios
C. Conversién de hotel, motel u hostal
D. Proyecciones de desarrollo de unidades de vivienda accesorias (ADU) y unidades de
vivienda accesorias junior (JADU)
Esta estrategia significa que esta seccidn se centra menos en el inventario y analisis de posibles sitios de
oportunidad y mas en la evaluacidon de los sitios de proyectos pendientes, aprobados y permitidos, y los
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Y

sitios alternativos para asegurar que la Ciudad estd cumpliendo con los requisitos de

de la Vivienda Justa (AFFH) y fomentando los objetivos de AFFH.

Tabla 7: Estrategia del 62 ciclo para abordar la RHNA

q:’m ;

\

Y SINCE 1867

Promocion Afirmativa

Adequate Sites

2023 - 2031 Pending, Market Rate Units Hotel, Motel, or Projected Total
Income Group RHN%\ Approved. or Cﬂn-.rerteq to Hostel Conversion ADUs Cradits %% of RHNA
Allocation Permitted Units Affordable
Lower
Extremely Low a3 16 0 22 17 55
Very Low 107 119 39 0 16 174
Low 108 129 a a 3 162
Lower, Subtotal 299 264 39 22 66 391 131%
Moderate 49 43 a3 76 155%
Above Moderate 128 503 1 514 402%
Total 476 810 39 22 110 981 206%

Sources: City of Healdsburg; ABAG.

A. Proyectos pendientes, aprobados o permitidos

Las unidades de vivienda pendientes, aprobadas o permitidas pueden acreditarse para cumplir la RHNA del
62 ciclo de la ciudad. Estas unidades pueden contar para la RHNA en funcién de la asequibilidad y el
recuento de unidades, siempre que pueda demostrarse que las unidades pueden construirse dentro del
periodo de planificacion. La asequibilidad (categoria de ingresos) se basa en los precios de venta reales o
previstos, los niveles de alquiler u otros mecanismos que establezcan la asequibilidad de las unidades dentro
del proyecto, incluidos los requisitos de asequibilidad logrados a través del programa de vivienda de
inclusién de la ciudad y/o las negociaciones de concesion de derechos del proyecto.

Si los proyectos pendientes, aprobados o permitidos no se materializan como se indica debido a las
condiciones econdmicas u otros factores impredecibles, la Ciudad se asegurara de que los programas del
Elemento de Vivienda se mejoren para no incurrir en una pérdida neta del inventario de viviendas. El
progreso de RHNA sera evaluado anualmente, y cualquier intervencion requerida sera iniciada en cualquier
Reporte de Progreso Anual que proyecte menos de 60 unidades de promedio acumulativo en el(los) afio(s)
anterior(es), o 1/8 del total de RHNA de Healdsburg.

En el Apéndice F figuran todos los detalles de cada proyecto, incluida su situacion y la base de
las hipotesis sobre el nivel de ingresos. Tabla 8 presenta un resumen de cada proyecto, y una
breve descripcién de cada proyecto sigue.

Aunque los proyectos pendientes estan situados tanto en zonas de bajos recursos como en zonas de altos
recursos, el Elemento de Vivienda incluye programas para ayudar a abordar y garantizar el acceso y la
movilidad de las unidades pendientes en zonas de bajos recursos.
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Tabla 8: Resumen de proyectos pendientes, aprobados o permitidos, desde el 1 de Marzo de 2023

Number of Units [1]

Project Name Total  ELI VLI U oM AMI Rgig:gﬁ:tf:ﬁa Status g';gﬁf;;iﬂ

111 Sawmill 208 1] 24 16 1 167 Low Under Construction est. 2023
155 Dry Creek 58 5 52 0 1 0 High Entitled est. 2024 or 2025
Saggio Hills 188 11 11 86 10 70 High Entitled est. 2025

3 Healdsburg 30 0 2 1 i) 27 Low Entitled est. 2025
Enso Village 221 0 10 5 15 191 High Under Construction est. 2024
Comstock 77 0 20 20 13 24 High Entitled est. 2024
Farmstand 28 1] 0 1 3 24 Low Under Construction 2022 - 2026
TOTAL 810 16 119 129 43 503

[1] Los datos de los proyectos estan actualizados a 1 de marzo de 2023. Para cada uno de estos proyectos, el nimero real de unidades y/o la
distribucion de la afforabilidad pueden variar ligeramente. Cualquier actualizacion se reflejara en los Informes Anuales de Progreso de la Ciudad.

111 Sawmill

En 2017, Replay Resorts presentd una solicitud a la Ciudad para el desarrollo de un proyecto de uso mixto
denominado Mill District, cuya iteracion final incluye la construccién de un hotel de 53 habitaciones,
aproximadamente 15,000 pies cuadrados de espacio comercial, mejoras publicas y espacios abiertos, y hasta
208 unidades residenciales, desglosadas por nivel de asequibilidad de la siguiente manera:

® hasta 137 unidades de condominio
multifamiliar, que se venderdn a precios de
mercado

® 30 unidades residenciales multifamiliares,
que se venderan o alquilaran a personas
cuyos ingresos familiares estén por encima
del nivel moderado (es decir, entre el 120%
y el 160% de los ingresos medios de la
zona)

® 41 unidades residenciales multifamiliares
asequibles, que se alquilaran a hogares que
reunan los requisitos de renta

= 24 unidades con ingresos muy
bajos

= 16 unidades de bajos ingresos

= 1 unidad de ingresos moderados
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Las unidades asequibles estan siendo construidas por Eden Housing en una parcela separada de 0.86 acres dentro
de la propiedad. Eden Housing solicitd y recibié consideracién en el marco del programa de bonificacién de
densidad de la Ciudad, como el proyecto tenia 24 unidades de muy bajos ingresos unidades de escritura restringida
por un periodo de 55 afios. La densidad del proyecto asequible es de 48 unidades por acre. El componente de
vivienda asequible del Mill District se especifica en el Acuerdo de Vivienda Asequible (con fecha 11 de febrero de
2020) y las unidades son actualmente en construccion. La ocupacidn esta prevista para 2023.

El 8 de enero de 2019, la Comisidn de Planificacién de la Ciudad aprobd la Resolucién no. 2019-02, que aprueba el
Permiso de Uso Condicional Maestro CUP 2017-12, la solicitud del Desarrollador de una bonificacidon de densidad,
concesiones y exenciones de conformidad con la Ley de Bonificacién de Densidad, el Permiso de Demolicién
Histdrica MISC 2017-01y el Permiso de Remocién de Arboles Patrimoniales HT 2017-02 para el Proyecto y
recomienda que el Concejo Municipal apruebe un mapa tentativo y un acuerdo de desarrollo para el proyecto.

El 11 de marzo de 2019, el Concejo Municipal adoptd la Resolucion no. 42-2019, por la que se aprueba el Mapa
Tentativo TM 2017-01 para el Proyecto, y el 1 de abril de 2019, adoptd la Ordenanza no. 1184, por la que se
aprueba el Acuerdo de Desarrollo para el Proyecto. El Proyecto general se construira en fases durante un periodo
de varios afios, y las unidades asequibles estan actualmente en construccién.

155 Dry Creek
El proyecto de 155 Dry Creek Road es un proyecto asequible de 58 unidades que esta desarrollando Burbank y
gue estd sujeto a un Acuerdo de Negociacion Exclusiva
(ENA) con la ciudad. El proyecto se tituld el 9/27/2022.
El acuerdo de desarrollo y disposicion (DDA) esta
redactado y en proceso de revision.El terreno total es
de 3.52 acres y el proyecto alcanza una densidad de
16.5 unidades por acre. Cinco de las unidades se
proporcionaran a Reach for Home, una organizacion
sin animo de lucro que presta servicios de vivienda y
para personas sin hogar, y estaran a disposicién de
familias que salgan de esta situacion.

(hogares con ingresos extremadamente bajos). En
total, el proyecto proporcionara cinco unidades de
ingresos extremadamente bajos, 52 unidades de
ingresos muy bajos y una unidad de ingresos
moderados. El Acuerdo de Vivienda Asequible esta
pendiente y la ocupacion estd prevista para 2024 o
2025.

Saggio Hills

En marzo de 2011, la ciudad de Healdsburg y Sonoma Luxury Resort, LLC ("promotor") celebraron un acuerdo de
desarrollo relativo a la urbanizacion de una propiedad de 258.5 acres situada en el extremo noreste de la ciudad.
Junto con el DA, la ciudad certificé un informe final de impacto ambiental, adopté el plan de zona de Saggio Hills
y aprobo6 un mapa de subdivisién provisional para el proyecto de desarrollo de Saggio Hills, que incluye: un
complejo turistico de lujo de 130 llaves con salas de reuniones, instalaciones para eventos y recreativas, un spa,
restaurantes y servicios relacionados; 70 residencias unifamiliares (precio de mercado); un parque comunitario
de 36 acres; una subestaciéon de bomberos; una estacion de bombeo de agua; y la cesion de 14.16 acres de
terreno a la ciudad de Healdsburg para el desarrollo de viviendas asequibles.
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El primer Mapa Final para el proyecto
de desarrollo de Saggio Hills fue
aprobado por el Consejo de la Ciudad
de Healdsburg en abril de 2016 y
registrado en mayo de 2018. El primer
Mapa Final establece once parcelas,
incluyendo la Parcela 5 (7.02 acres) y
la Parcela 6 (5.45 acres) que
comprenden el "Terreno de Vivienda
Asequible." El promotor proporciond
el area de 14.16 acres a la Ciudad
nivelada y con infraestructuray
carreteras instaladas para servir al
sitio.

El proyecto de viviendas asequibles en Saggio Hills es un proyecto 100 por ciento asequible de 118 unidades
en un sitio de 14.16 acres que esta siendo desarrollado por Freebird Development Company como parte de
un Acuerdo de Desarrollo. Freebird Development Company fue seleccionado a través de un proceso de RFQ
en febrero de 2021. El proyecto consta de 11 unidades de ingresos extremadamente bajos, 11 unidades de
muy bajos ingresos, 86 unidades de bajos ingresos y 10 unidades de ingresos moderados, como se
especifica en el Acuerdo de Vivienda Asequible pendiente. De las 11 unidades de renta extremadamente
baja, ocho (8) estaran disponibles para personas con discapacidades de desarrollo. El proyecto Saggio Hills
también ofrecera un componente de venta como parte del desarrollo con al menos 10 unidades a la venta.
La densidad total es de 8 unidades por acre. Freebird Development presentd formalmente su proyecto para
la revision del disefio en mayo de 2022. El acuerdo de desarrollo y el acuerdo de desarrollo y disposicién se
aprobaron en febrero de 2023, y la construccién comenzara en 2024. La ocupacion esta prevista para 2025.

3 Healdsburg

El proyecto en 3 Healdsburg es un proyecto de 30 unidades que estd siendo desarrollado por KHE Holdings,
LLC, de los cuales tres unidades asequibles se estan proporcionando en el sitio a través del programa de
inclusidn de la Ciudad. El proyecto se titulé el 13 de diciembre de 2022. En total, habra dos unidades de muy
bajos ingresos, una unidad de ingresos moderados, y 27 unidades de ingresos por encima de moderado en
un sitio de 1.25 acres, logrando una densidad de 24 unidades por acre. Este proyecto utilizé la bonificacion
estatal por densidad vy el programa de inclusién de la ciudad para llegar a los niveles de renta objetivo. El
Acuerdo de Vivienda Asequible es una condicién para la aprobacion. La ocupacién esta prevista para 2025.
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Comstock/North Village
El propietario y solicitante del proyecto, Comstock Healdsburg, propone la reurbanizacion de un antiguo
aserradero situado en el extremo norte de la ciudad de
Healdsburg, dentro de la zona del Plan del Area de

Entrada Norte. Se propone reurbanizar el solar con una
nueva urbanizacién de uso mixto que sirva de puerta de
entrada a Healdsburg desde el norte. Parte del

proyecto incluye el desarrollo de viviendas

multifamiliares que estardn disponibles para una gama

de categorias de ingresos asequibles. La 42 modificacion del
convenio urbanistico se presentara al Ayuntamiento en 2023.
El proyecto North Village es un proyecto de 77 unidades

con 20 unidades para personas con ingresos muy bajos,

20 unidades para personas con ingresos bajos, 13 unidades
para personas con ingresos moderados y 24 unidades para personas con ingresos medios (120-160% AMI).
Las unidades asequibles se especifican en el Acuerdo Regulador de Viviendas Asequibles con Burbank y esta
pendiente. El terreno es de 7.6 acres y se esta desarrollando con una densidad de 10.5 unidades por acre.
La ocupacion esta prevista para 2024.

Enso Village

El proyecto Enso Village es un proyecto de vivienda para personas
mayores inspirado en el Zen que esta desarrollando Kendal Corporation,
situado en la zona del Plan de Entrada Norte y parte del proyecto North
Village. El proyecto creara 221 unidades, 10 de ellas con ingresos muy
bajos, cinco (5) unidades de bajos ingresos, 15 con ingresos moderados
y el resto con ingresos superiores a los moderados. Habra una mezcla de
unidades de vida independiente, unidades de vida asistida y unidades
de apoyo a la memoria en apoyo de los objetivos de vivienda para
necesidades especiales de la ciudad. Las unidades asequibles y las
unidades para necesidades especiales se especifican en el Acuerdo de Vivienda Asequible, modificada por ultima
vez en junio de 2022. La ocupacién esta prevista para 2024.

Farmstand

Farmstand es un proyecto de subdivision situado entre US Highway 101 y Grove Street, al sur de Dry Creek
Road, que consta de un total de 8.9 acres (antiguas parcelas 089-081-013 y 089-120-004). Se espera que el
proyecto dé lugar a 28 unidades con una densidad global de 3.1 unidades por acre. Para cumplir su requisito
de inclusién de viviendas, el proyecto prevé una (1) unidad de renta baja y tres unidades de renta moderada;
las unidades restantes son de renta superior a la moderada. Actualmente se esta construyendo un duplex
asequible (una unidad de renta baja y otra de renta moderada). Las dos (2) unidades restantes de ingresos
moderados seran unidades en venta, arrendadas a través del Housing Land Trust.

La ocupacién de las 24 unidades iniciales se produjo en 2022. Las unidades asequibles se consideran "hitos"
que se exigen antes de conceder los permisos de construccidn en las parcelas de precio de mercado, como se
especifica en la ordenanza de vivienda de inclusion de la Ciudad y en el Acuerdo de Vivienda Asequible. La
ocupacion de las unidades asequibles esta prevista antes de 2026.
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Mapa de emplazamientos pendientes, aprobados y permitidos

De conformidad con el articulo 65583.2(b)(7) del Codigo Gubernamental, a continuacion se presenta un
mapa (Figura 3) de los emplazamientos pendientes, aprobados o permitidos que se resumen en la Tabla 7.

Figura 3: Mapa de emplazamientos de proyectos pendiente
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B. Adquisicion de unidades restringidas no negociablesy
conversion en unidades asequibles

Proyecto de sitios dispersos

El Proyecto de Sitios Dispersos es un proyecto iniciado por la Ciudad a través del cual las unidades no restringidas
por escritura fueron compradas a precio de mercado y se estan convirtiendo en unidades restringidas por
escritura de 55 afios. El proyecto incluye 39 unidades que seran asequibles para familias con ingresos muy bajos.
Estas unidades se identifican en la Tabla 9 y en la Figura 4 a continuacidén. De las 39 unidades, 23 estan situadas
en zonas de recursos bajos y 16 en zonas de recursos altos. The renovation work is complete at the Piper and
University sites and were occupied as of February/March 2023. The renovation work at Monte Vina is underway
and occupancy is expected November 2023.

El Proyecto de Sitios Dispersos puede responder "si" a todos los requisitos generales establecidos en la Seccidn
65583.1(c) del Cédigo de Gobierno y, por lo tanto, califica como un proyecto de "sitios adecuados alternativos".

Seccion 65583.1(c) del Codigo de Gobierno

65583.1(c)(4) Si, el gobierno local esta proporcionando "ayuda comprometida" durante el periodo de tiempo
comprendido entre el inicio del periodo de proyeccién de la RHNA y el final de los 3 primeros afios del periodo de
planificacion del elemento de vivienda.

65583.1(c)(1)(A) Si, el gobierno local ha identificado la fuente especifica de los fondos de "ayuda comprometida".
A continuacidn se presenta el historial de financiacién:

En 2000, la Agencia de Reurbanizacion de la Ciudad de Healdsburg concedié préstamos a Burbank Housing
Development Corporation (Burbank) para adquirir 1689 Canyon Run, un proyecto de viviendas asequibles de 51
unidades.

En 2019, la Ciudad proporciond préstamos a Burbank para comprar 39 unidades de viviendas multifamiliares en
tres propiedades ubicadas en 1302 Prentice Drive, 500 Piper Street y 531-535 University Street. La intencién de
comprar estas propiedades era preservar la vivienda asequible natural, mejorar la calidad de vida de los
residentes y restringir la escritura de estas unidades por un periodo de asequibilidad de 55 afios.

En 2020, Burbank recibié casi $23 millones de délares en financiacidn de crédito fiscal para remodelar un total de
90 unidades que consisten en las 39 unidades de viviendas multifamiliares en 1302 Prentice Drive, 500 Piper
Street, y 531- 535 University Street y las 51 unidades en 1689 Canyon Run conocidas colectivamente como el
Proyecto de Sitios Dispersos de Healdsburg (Proyecto). Este proyecto también apalancd un préstamo de S1M del
Programa de Ayuda de Emergencia para Personas sin Hogar (HEAP) que proporcionara 10 unidades de vivienda
de apoyo gestionado por Reach for Home y proporcionara una via para las personas en transicién fuerade la L &
M Village.

El 15 de marzo de 2021, el Consejo adoptd la Resolucién n.2 19-2021, por la que se cedian los préstamos suscritos
originalmente entre la Ciudad y Burbank para el Proyecto a Monte Vina, L.P., la entidad gestora del Proyecto.
Esto era necesario para que Burbank cumpliera los requisitos para obtener financiacién permanente y fondos
para la remodelacién de las propiedades a través del programa de financiacién Low-Income Housing Tax Credit
(LIHTC).

Hasta la fecha, la Ciudad ha contribuido con $4,255,061 délares a la adquisicion de los para la adquisicién de las
propiedades dispersas. El siguiente cuadro muestra las contribuciones de la ciudad:
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Tipo de préstamo Cantidad
Préstamo municipal para 1302 Prentice Dr. (Adquisicion) $1,076,500
Préstamo municipal para reparaciones de Burbank Housing $275,000
Préstamo municipal para Piper St. & University Ave. $580.250
Préstamo municipal para Canyon Run $2,323,311
Totales $4,255,061

El 21 de junio de 2021, el Consejo adoptd la Resolucién nim. 84-2021, por la que se modificaba el Acuerdo de
Préstamo existente con Burbank por valor de $275,000 délares. con Burbank, que originalmente venciay era
pagadero al recibir la financiacién de crédito fiscal, a un plazo de préstamo de diecisiete (17) afos al 3% de
interés simple a peticidon de Burbank Housing.

65583.1(c)(3) Si, la Ciudad satisfizo el 73% de su necesidad regional de vivienda para hogares de muy bajos
ingresos (VL) y de bajos ingresos (L) en el periodo de planificacién anterior. El nimero de unidades asequibles
permitidas/construidas en el periodo anterior (52 Ciclo) se presenta en el Apéndice A. Asequibilidad se
establecié mediante la aplicacién de la Ordenanza de Viviendas Inclusivas o mediante negociaciones con
promotores inmobiliarios y los acuerdos de vivienda asequible resultantes.

65583.1(c)(1)(B) El nimero total de unidades en el Proyecto de Sitios Dispersos que estan siendo asistidas con
fondos de asistencia comprometidos es de 90, pero sélo 39 se estan utilizando para abordar la RHNA del 62
Ciclo de la Ciudad. Las fuentes de financiacién incluyen el programa de financiacién Low-Income Housing Tax
Credit (LIHTC), el Programa de Ayuda de Emergencia para Personas sin Hogar (HEAP), y la financiacion de la
Ciudad de la Medida S. Ademas, el personal de la ciudad ha comprometido aproximadamente 525 horas y
continuara comprometiendo tiempo del personal para el Proyecto de Sitios Dispersos.

65583.1(c)(1)(B) Los fondos comprometidos son suficientes para desarrollar las unidades identificadas con
alquileres asequibles.

65583.1(c)(1)(C) Las unidades identificadas cumplen con los requisitos de Conversién de Tarifa de Mercado a
Asequible segun se define y demuestra a continuacion.

Conversién de tasa de mercado a asequible 65583.1(c)(2)(B)

65583.1(c)(2)(B) En 2019, la Ciudad otorgd préstamos a Burbank para adquirir 39 unidades de viviendas
multifamiliares en tres propiedades ubicadas en 1302 Prentice Drive, 500 Piper Street y 531-535 University
Street, conocidos colectivamente como el Proyecto de Sitios Dispersos. Las 39 unidades seran unidades de
alquiler de escritura restringida asequibles para hogares con ingresos muy bajos. El Proyecto de Sitios
Dispersos se describe en el Programa de Vivienda 2 - Preservacion de Viviendas y Vecindarios Existentes
(Pagina 49).

65583.1(c)(2)(B)(i) Si, las unidades adquiridas deben ser asequibles para familias con ingresos muy bajos. El
Proyecto de Sitios Dispersos se describe en el Programa de Vivienda 2 - Preservacidn de Viviendas y
Vecindarios Existentes (pagina 49).
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65583.1(c)(2)(B)(ii) Treinta y nueve unidades no restringidas por escritura se estan convirtiendo en unidades
restringidas por escritura, de ingresos muy bajos. El Proyecto de Sitios Dispersos se describe en el Programa
de Vivienda 2 - Preservacidn de Viviendas y Vecindarios Existentes (pagina 49).

65583.1(c)(2)(B)(iii) Las obras de adquisicién y renovacién provocaron el desplazamiento temporal de
residentes, algunos de los cuales podrian haber sido hogares con ingresos muy bajos o bajos, pero ninguno de
los cuales estaba oficialmente calificado como tal. La Ciudad proporciond asistencia para la reubicacidn de
conformidad con la Seccidn 7260 del Cédigo Gubernamental, incluido el alquiler y los gastos de mudanza
equivalentes a cuatro (4) meses, a los ocupantes que fueron desplazados temporalmente. A todos ellos se les
ha ofrecido la oportunidad de optar a unidades renovadas con restricciones de escrituracion. El Proyecto de
Sitios Dispersos se describe en el Programa de Vivienda 2 - Preservacion de Viviendas y Vecindarios
Existentes (pdagina 49).

65583.1(c)(2)(B)(iv) Si, las viviendas son y seran decentes, seguras e higiénicas en el momento de su
ocupacion. El Proyecto de Sitios Dispersos se describe en el Programa de Vivienda 2 - Preservacion de
Viviendas y Vecindarios Existentes (pagina 49).

65583.1(c)(2)(B)(v) Si, los pactos y restricciones de asequibilidad se mantienen durante al menos 55 afios. El
Proyecto de Sitios Dispersos se describe en el Programa de Vivienda 2 - Preservacién de viviendas y barrios
existentes (pagina 47). 65583.1(c)(2)(B)(v) Si, los convenios y restricciones de asequibilidad se mantienen
durante al menos 55 afios. El Proyecto de Sitios Dispersos se describe en el Programa de Vivienda 2 -
Preservacion de Viviendas y Vecindarios Existentes (Pagina 49).

65583.1(c)(2)(B)(vi) No aplicable.
C. Conversion de hotel, motel u hostal

L&M Village

El proyecto L&M Village es una asociacion entre la ciudad de Healdsburg y Reach for Home. El proyecto
proyecto creé 22 unidades para personas sin hogar crénicas, dirigidas a la cohorte de ingresos
extremadamente bajos. En enero de 2022, el Ayuntamiento de Healdsburg aprobd por unanimidad el acuerdo
de compraventa L&M Motel y aceptd una subvencién de $7.2 millones de délares del Proyecto HomeKey
para la provision de viviendas provisionales en el antiguo L&M Motel. provisional en el antiguo L&M Motel. El
proyecto es una colaboracién entre la Ciudad, Reach for Home, y Burbank Housing. Los residentes pudieron
mudarse en noviembre de 2022.

El proyecto L&M Village puede responder "si" a todos los requisitos generales establecidos en el Seccién
65583.1(c) del Cédigo de Gobierno vy, por lo tanto, califica como un proyecto de "sitios adecuados
alternativos".

Seccion 65583.1(c) del Cédigo de Gobierno

65583.1(c)(4) Si, el gobierno local proporciona "ayuda comprometida" durante el periodo de desde el
comienzo del periodo de proyeccion de la RHNA hasta el final de los primeros 3 afios del periodo de
planificacion del elemento de vivienda.
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65583.1(c)(1)(A) Si, el gobierno local ha identificado la fuente especifica de los fondos de "ayuda
comprometida". El historial de financiacién se proporciona a continuacion:

En julio de 2020, el Estado de California puso en marcha un programa de $750 millones de ddlares
denominado "Proyecto Homekey" con el objetivo de ayudar a las comunidades locales a adquirir rapidamente
hoteles, moteles, edificios comerciales y otros tipos de viviendas creativas para alojar rdpidamente a las
personas sin hogar durante la pandemia de COVID19. El Proyecto Homekey permitié alojar a 8,264 personas en
120 propiedades unicas.

Dado el éxito del Proyecto Homekey, el Estado de California presupuesté $1.450 millones de délares
adicionales para el afio fiscal 2021-2022. De los $1.450 billones de ddlares de financiacion de Homekey, $1.2
billones proceden del Fondo Estatal de Recuperacién Fiscal del Coronavirus (CSFRF) establecido por la Ley del
Plan de Rescate Americano (ARPA) de 2021 y $250 millones de ddlares son del Fondo General del Estado.

El 18 de octubre de 2021, el Concejo Municipal autorizé al personal de la Ciudad, en colaboracién con Reach
for Home y Burbank Housing a solicitar el programa Proyecto Homekey del afio fiscal 2021-2022 para la
adquisicion por la Ciudad del Motel L&M para su uso como vivienda provisional para las personas sin hogar.

El 26 de octubre de 2021, el Condado de Sonoma adopté la Resolucién 21-0431 que autorizé un Proyecto
Homekey Ronda-2 (PHK-2) de Servicios de Apoyo y Financiacién de Capital Temprano y aprobé $950,000 en
financiamiento de igualacidn de Capital y $3,388,660 en subsidio operativo para L&M Village.

El 27 de octubre de 2021, la Ciudad, Reach y Burbank presentaron una solicitud al Estado de California por
$5,720,000 en fondos de capital del Proyecto Homekey y $1,328,800 en subsidio operativo para un total de
7.048.800 ddlares en fondos estatales.

El 21 de diciembre de 2021, el Estado de California anuncié que la Ciudad, Reach y Burbank habian tenido éxito
en su solicitud para el Proyecto Homekey. Reach y Burbank tuvieron éxito en su solicitud de financiacién del
Proyecto Homekey y la financiacidn solicitada a la espera de la ejecucidon de los acuerdos estandar del Estado.

El 16 de febrero de 2022, la ciudad firmo un acuerdo estandar con el Estado de Californiay el 23 de marzo de
2022, la ciudad recibid los fondos del programa PHK-2 tanto para los gastos operativos.

El 3 de mayo de 2022, la Ciudad cerré el depdsito en garantia del Motel L&M vy la propiedad estd ahora bajo
propiedad de la Ciudad.

En junio de 2022, la ciudad de Healdsburg solicité una prérroga del plazo de ocupaciéon del PHK-2 para
restablecer el tiempo entre la fecha de adjudicacion de la financiacion y el momento en que los fondos fueron
realmente recibidos por por la ciudad. Esta prdrroga fue aprobada y amplié el plazo de ocupacién de la Ciudad
del 21 de agosto, 2022, al 21 de noviembre de 2022 y preservd la capacidad de la ciudad para recibir una
bonificacion por ocupacion anticipada de $220,000.

El 1 de agosto de 2022, la ciudad adjudicé una licitacién a DMR Builders de Santa Rosa para realizar mejoras en
la propiedad de L&M Village.

El L&M Village comenzé a aceptar clientes el 21 de noviembre de 2022, de conformidad con los términos
establecidos en el acuerdo PHK-2.

Ademas de la financiacién documentada anteriormente, la Ciudad y Reach for Home solicitaron y recibieron
$200,000 en Fondos de Desarrollo Comunitario en Bloque (CDBG) a través de la Comision de Desarrollo
Comunitario del Condado de Sonoma (CDC) para mejoras de capital adicionales a la L&M Village.
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65583.1(c)(3) Si, la Ciudad satisfizo el 73% de su necesidad regional de vivienda compartida para hogares de
muy bajos ingresos (VL) y de bajos ingresos (L) en el periodo de planificacidn anterior. El nimero de unidades
asequibles permitidas/construidas en el periodo anterior (52 Ciclo) se presenta en el Apéndice A. La
asequibilidad se establecio a través de la aplicacién de la Ordenanza de Vivienda Inclusiva o a través de
negociaciones con promotores inmobiliarios y los Acuerdos de Vivienda Asequible resultantes.

65583.1(c)(1)(B) El numero total de unidades del proyecto L&M Village que estan siendo asistidas con fondos
de ayuda comprometidos es de 22. Las fuentes de financiacién incluyen Project Homekey, Fondos del
Programa PHK-2 y fondos CDBG. Ademas, el personal de la ciudad se ha comprometido aproximadamente 500
horas y continuard comprometiendo el tiempo de personal al proyecto de L&M Village.

65583.1(c)(1)(B) Los fondos comprometidos son suficientes para desarrollar las unidades identificadas con
alquileres asequibles.

65583.1(c)(1)(C) Las unidades identificadas cumplen los requisitos de conversion a hotel, motel u hostal tal y
como se definen y demuestran a continuacion.

Conversion de hotel, motel o albergue 65583.1(c)(2)(D)

65583.1(c)(2)(D)(i) Si, las unidades forman parte de una respuesta de recuperacién a largo plazo de COVID-19.
El proyecto esta parcialmente financiado a través del Proyecto Homekey que, por definicidn, tiene una
poblacién objetivo de hogares afectados por COVID19. El proyecto L&M Village se describe en el Programa de
Vivienda 3 - Mantenimiento y ampliacion de las viviendas (pagina 51).

65583.1(c)(2)(D)(ii) Si, las unidades se ponen a disposicidn de personas sin hogar tal y como se define en la
Seccién 578.3 del Titulo 24 del Cédigo de Reglamentos Federales. El proyecto estd parcialmente financiado a
través del Proyecto Homekey que, por definicion, tiene una poblacién objetivo de hogares en riesgo de
guedarse sin hogar. El proyecto L&M Village se describe en el Programa de Vivienda 3 - Mantenimiento y
ampliacién de las viviendas (pagina 51).

65583.1(c)(2)(D)(iii) Si, las viviendas se alquilan a un precio asequible para las familias con ingresos muy bajos
(ELI). El proyecto L&M Village se describe en el Programa de Vivienda 3 - Mantenimiento y ampliacidon de las
viviendas (pagina 51).

65583.1(c)(2)(D)(iv) Si, las viviendas son y serdn decentes, seguras e higiénicas en el momento de su
ocupacion. El proyecto L&M Village se describe en el Programa de Vivienda 3 - Mantenimiento y ampliacion
de las viviendas(Pagina 51).

65583.1(c)(2)(D)(v) Si, los pactos y restricciones de asequibilidad deben ser mantenidos durante al menos 55
afios. El proyecto Homekey requiere 15 afos, y la ciudad se compromete a un minimo de 55 afos. El proyecto
L&M Village se describe en el Programa de Vivienda 3 - Mantenimiento y ampliacién de las viviendas(pagina
51).
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Tabla 9: Resumen de los proyectos de emplazamientos alternativos adecuados

CALIFORNIA (1 <} SINCE 1867

Mumber of Units Resource
. Area Status Occupancy
Project Name Total ELI VLl LI Ml AMI Designation
L&M Village 22 22 Low Complete: as of November 2022
The Scattered Sites Project
Montz Vina 23 23 Low Renovations 1 sted November 2023
Underway
University ] 8 High Complete as of February/March 2023
Piper a 8 High Complete as of FebruaryMarch 2023
TOTAL 61 22 39 0 0 ]
Total Acquisition/ Conversion
Units in Areas Degignated 16 0 16 0 [} 1]
High Resource
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D. Unidades de vivienda accesorias e hipotesis
de desarrollos

Las unidades de vivienda accesorias (ADU, por sus siglas en inglés) son pequefias (no mas de 1.200 pies
cuadrados), unidades autonomas que proporcionan zonas de estar, dormitorio y cocina. La unidad puede estar
unida a la vivienda principal con una entrada independiente o puede ser una pequefia unidad independiente
en el patio trasero o encima de un garaje, por ejemplo. Las unidades de vivienda accesorias menores (JADU) no
miden mdas de 500 pies cuadrados y estdn contenidas en su totalidad dentro de una vivienda unifamiliar
propuesta o existente. Una JADU tiene su propia entrada e incluye una cocina eficiente; puede tener su propio
cuarto de bafio o puede compartirlo con la residencia principal.

Debido a su reducido tamafio, las ADU/JADU suelen alquilarse por menos dinero que las viviendas
unifamiliares o los apartamentos mas grandes. Pueden proporcionar opciones de alquiler asequible para los
hogares mas pequenos y pueden proporcionar ingresos de alquiler para el propietario de la vivienda. Entre
2017-2019, el Estado adoptd una serie de requisitos adicionales para los gobiernos locales relacionados con
las ordenanzas ADU. En respuesta a estas nuevas leyes ADU, Healdsburg ha actualizado continuamente su
ordenanza para alinearse con la ley estatal y facilitar mejor la produccién de ADU y JADU. Plan de tiempo de
verificacion de ADUs en Healdsburg es relativamente répido. La Ciudad tiene un plazo de 15 dias habiles para
la revisidn del plan de permiso de construccién, y 10 dias habiles para la revisién de la nueva presentacion.

Healdsburg ha tenido éxito en sus esfuerzos, con 69 permisos de construccién emitidos para ADUs desde 2018
hasta 2022, un promedio de 13.8 ADUs por afio. De conformidad con AB 671, el Elemento de Vivienda incluye
un programa para incentivar ain mas la produccidn de ADU asequibles a través de la creacién de planes de
construccion de ADU disefiados por arquitectos que pueden ser pre-aprobados y personalizables a un costo
minimo para el solicitante.

Dado el creciente historial de Healdsburg en la produccién de ADUs y confiando en las suposiciones de puerto
seguro de ADUs del HCD, el inventario de sitios proyecta un minimo de 13.8 nuevas ADUs que se produciran
anualmente, o 110 durante el 62 Periodo de Planificacion del Ciclo (2023-2031). La asequibilidad proyectada
de estas ADU se asigna 30 por ciento a Muy Bajo, 30 por ciento a Bajo, 30 por ciento a Moderado, y 10 por
ciento a Sobre Moderado basado en el estudio de Asequibilidad de ADU de ABAG. Estas unidades proyectadas
pueden ser acreditadas hacia el RHNA de Healdsburg. La Ciudad continuara monitoreando el alcance de la
produccién de ADU para asegurar que el programa sea exitoso y que las metas del Elemento de Vivienday la
produccién de RHNA puedan ser cumplidas. Medidas adicionales (por ejemplo, la divulgacién y
comercializacidn) se tomardn dentro de seis a 12 meses si la produccion ADU esta cayendo por debajo de las
proyecciones.
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Coherencia con la promocion positiva de la
vivienda justa

De conformidad con el AB 686, los sitios deben ser identificados en toda la comunidad de una manera que
promueva afirmativamente las oportunidades de vivienda justa segun el Cédigo de Gobierno § 65583 (c) (10).
Fomentar afirmativamente la equidad de vivienda significa "tomar medidas significativas, ademds de combatir
la discriminacion, que superen los patrones de segregacion y fomenten comunidades inclusivas libres de
barreras que restrinjan el acceso a oportunidades basadas en caracteristicas protegidas."

Para los propdsitos del inventario de sitios del elemento vivienda, esto significa que los sitios identificados para
acomodar la necesidad de ingresos mas bajos no se concentran en areas de bajos recursos (falta de acceso a
escuelas de alto rendimiento, proximidad a puestos de trabajo, ubicacion desproporcionadamente expuesta a
la contaminacién u otros impactos en la salud) o areas de segregacion y concentraciones de pobreza. En su
lugar, los lugares identificados para dar cabida a la RHNA de ingresos mas bajos deben distribuirse por toda la
comunidad de una manera que promueva afirmativamente la vivienda justa.

En el contexto de la AFFH, el requisito de identificacién de emplazamientos debe analizar si los
emplazamientos identificados sirven al propédsito de promover afirmativamente la vivienda justa mediante la
sustitucion de modelos de vida segregados por modelos de vida verdaderamente integrados y equilibrados,
transformando las zonas de pobreza concentradas racial y étnicamente en zonas de oportunidades.

El mapa de emplazamientos de la ciudad se superpone al mapa de
oportunidades de California Tax Credit Allocation/Mapa de

Aproximadamente el 79% de la

oportunidades del Departamento de Vivienda y Desarrollo ;
RHNA de ingresos mds bajos se

Comunitario de California (véase la Figura 5). El analisis muestra
que el 79% de la RHNA de ingresos mas bajos se encuentra en zonas
de la Ciudad designadas de alto recurso (236 unidades pendientes designadas de alto recurso
de ingresos mas bajos divididas por la RHNA de ingresos mas bajos

de 299 = 79%). Ademas, es probable que las futuras ADU se desarrollen
en zonas donde ya existen viviendas unifamiliares. Viviendas familiares en
zonas de altos recursos. Este andlisis se resume en la Tabla 10.

encuentra en zonas de la ciudad
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Tabla 10: Resumen de las unidades pendientes por designacidon de area de recursos

Number of Units

Project Name Total ELI VLI LI Mi AMI Rescn_.lr-::c ._Area Status Occupancy
Designation

111 Sawmill 208 0 24 16 1 167 Low Under Construction est. 2023
155 Dry Creek 58 5 52 0 1 0 High Entitled est. 2024 or 2025
Saggio Hills 188 11 11 86 10 70 High Entitled est. 2025
3 Healdsburg 30 0 2 1 0 27 Low Entitled est. 2025
Enso Village 221 0 10 5 15 191 High Under Construction est. 2024
Comstock 77 0 20 20 13 24 High Entitled est. 2024
Farmstand 28 0 0 1 3 24 Low Under Construction 2022 - 2026
L&M Village 22 22 Low Complete Movember 2022
The Scattered Sites Project

Monte Vina 23 0 23 1] 0 0 Low Renovations Underway November 2023

University 8 0 8 1] 0 0 High Complete FebruaryMarch 2023

Piper 8 0 8 0 0 0 High Complete FebruaryMarch 2023
TOTAL 871 38 158 129 43 503
Total Pending, Approved, or
Permitted Units in Areas 544 16 109 111 39 285
Designated High Resource

ll—'l'4}l
236

Lower-income RHMNA 299

Percent of Pending Lower-
income Units as & Percentage 79%
of Lower-income RHNA

Para aquellas unidades que se ubicaradn en zonas de bajos recursos de la ciudad, el Elemento Vivienda incluye
politicas para garantizar el acceso a los recursos y oportunidades para evitar exacerbar las concentraciones de
unidades de bajos ingresos, incluyendo el subprograma #7 (Mejorar la Infraestructura en Zonas de Bajos
Recursos) del Programa 6 - Promocidén Afirmativa de la Vivienda Justa.

Areas de oportunidad

HCD y TCAC han creado mapas de oportunidades para identificar areas en todo el estado cuyas caracteristicas
apoyan resultados positivos econdmicos (baja pobreza, alto empleo, ingreso familiar medio alto), educativos
(competencia en lectura y matematicas, tasas de graduacién de la escuela secundaria, bajas tasas de pobreza
estudiantil) y ambientales (baja exposicidn a la contaminacién) para familias de bajos ingresos, particularmente
resultados a largo plazo para los nifios. El Mapa de Areas de Oportunidad del HCD/TCAC clasifica los tramos
censales de Mayor Recurso a Bajo Recurso basandose en estos resultados. Un tramo censal con una
designacién de Alto Recurso indicaria que el tramo censal tiene fuertes oportunidades educativas y econdmicas
para los residentes actuales y futuros.

Los limites de la Ciudad abarcan parcial o totalmente tres tramos censales (11 Grupos de Bloques Censales), los
cuales estan categorizados por el Mapa de Oportunidades 2021 TCAC/HCD como una mezcla de areas de bajos
a altos recursos. Ningun Grupo de Bloques Censales fue identificado como exhibiendo "Alta Segregacién y
Pobreza".
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De los siete (7) sitios de vivienda identificados para abordar la RHNA de ingresos mas bajos, cuatro (4) se
encuentran en areas de recursos altos. La mayoria de la capacidad de unidades para sitios de bajos ingresos
se encuentra en areas de recursos altos o mas altos. Del RHNA de Healdsburg de 299 unidades, 220 unidades
pendientes estan en areas de recursos altos. Los dos proyectos de adquisicidn y conversion representan 60
unidades adicionales para personas de bajos ingresos, de las cuales 16 unidades estan situadas en zonas de
altos recursos. El resultado combinado es que el 79% de los ingresos mas bajos de Healdsburg RHNA se
aborda a través de unidades acreditadas en zonas de altos recursos. Ademas de proporcionar una
distribucién equitativa de los sitios en toda la ciudad, Healdsburg se ha comprometido a mejoras de
infraestructura, tales como aceras y alcantarillado actualizaciones en las zonas de bajos recursos en
conjuncién con desarrollos como L & M Village.

La Figura 5 muestra la distribucion de los proyectos pendientes y las unidades de adquisicién/conversién en
relacién con las Areas de Oportunidad de la TCAC.
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Figura 5: Mapa de emplazamientos de proyectos pendientes y de adquisicidn y reconversiéon en
relacién con las Areas de Oportunidad del TCAC
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Condiciones mejoradas y agravadas

Condiciones mejoradas

Al cumplir con el 79% de los ingresos mas bajos RHNA en zonas de altos recursos, Healdsburg esta
promoviendo afirmativamente la integracion, el equilibrio de la distribucién del desarrollo residencial, y
mejorar el acceso a los recursos para las familias de bajos ingresos de la Ciudad. Ademas, los sitios para todos
los niveles de ingresos estan dispersos por toda la Ciudad. No hay concentracién significativa de una categoria
de ingresos en cualquier area incluida en el inventario.

Condiciones agravadas

Tres proyectos pendientes, que representan 44 unidades asequibles para hogares con ingresos mas bajos,
estdn ubicados en un Grupo de Bloques Censales que se considera de bajos recursos debido en parte a su baja
puntuacion en el "Dominio Medioambiental”. Debido a la remodelacién del aserradero central de la ciudad y a
una mayor desindustrializacién mediante el desarrollo de viviendas de relleno, es probable que esta
puntuacion mejore a lo largo del ciclo de planificacién. Ademas, la adquisicion del Motel L&M para convertirlo
en 22 unidades asequibles con restricciones de escrituras se encuentra en el mismo Grupo de Bloques
Censales de bajos recursos. Una de las tres propiedades de sitios dispersos, que representan 23 unidades de
muy bajos ingresos, se encuentra en un grupo de bloques censales de bajos recursos diferente, pero
adyacente. En total, estos proyectos representan 89 unidades que se ubicardn en zonas de bajos recursos.

Para garantizar que estos lugares no agravan las condiciones actuales, estos lugares van acompafiados de
estrategias basadas en el lugar dentro de las Politicas y Programas de la Ciudad para mejorar las condiciones
en estas dreas. El Programa de Vivienda 6 - Fomento Afirmativo de la Vivienda Justa incluye una iniciativa
para invertir en la mejora y mantenimiento de calles, aceras, zonas recreativas y otras infraestructuras en los
barrios de ingresos bajos y moderados de la ciudad. Un ejemplo de la promocién de este objetivo es que,
como parte del proyecto L & M Village, la Ciudad afiadié aceras y alcantarillado mejoras como parte del
alcance del proyecto de trabajo no sélo para proporcionar 22 unidades de vivienda provisional, sino también
para mejorar la infraestructura del barrio.

Varios otros programas estan destinados a mejorar el acceso a los recursos de vivienda justa y proporcionar
informacidn y participar en actividades de divulgacién en espafiol. En conjunto, estos programas estan
disefiados para invertir en la zona y satisfacer mejor las necesidades de la comunidad, reduciendo al mismo
tiempo el riesgo de desplazamiento. Al mismo tiempo, los proyectos pendientes y los proyectos de
adquisicion/conversidn traeran inversion y un conjunto mas diverso de opciones de vivienda a los barrios.

Evaluacion de la equidad de vivienda y distribucion de los centros

Se llevd a cabo un analisis adicional de cada uno de los tramos censales en apoyo de la Evaluacién de Vivienda
Justa. Algunos factores se describen a continuacion y se resumen en la Tabla 11.

Integracion y segregacion: Raza e ingresos

El tramo censal con la mayor concentracién de residentes hispanos y de hogares con ingresos bajos a
moderados (LMI, por sus siglas en inglés) se encuentra en el sector censal 1539.02, que esta ubicado
en el limite oeste de la Ciudad y se extiende hacia el este a través de la Avenida Healdsburg, desde el
extremo sur de la Ciudad hacia el norte hasta Dry Creek Road. De las 95 unidades pendientes en este
tramo censal, aproximadamente la mitad seran unidades de nivel superior al moderado, lo que
indica que las nuevas viviendas para todas las rentas se distribuyen por toda la ciudad. Mas
concretamente, las unidades pendientes de ingresos mds bajos no se concentran en la zona censal
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de la ciudad con mayor concentracién de residentes hispanos y hogares de ingresos bajos a moderados
pendientes de unidades de ingresos mas bajos. Estos sitios representan una mezcla de sitios vacantes e
infrautilizados.

Zonas de concentracion racial/étnica de pobrezay riqueza

Mientras Healdsburg no tiene areas racialmente/étnicamente concentradas de pobreza (segun la definicion
de HUD), hay un tramo censal (tramo censal 1539.02) en la parte central de la Ciudad con una mayor
concentracién de minorias y poblaciones LMI. Los otros dos tramos censales de la ciudad tienen grandes
proporciones de poblacidn blanca y los rangos mas altos de ingresos medios de la ciudad y pueden
considerarse un area concentrada de afluencia. Los emplazamientos estan repartidos por toda la ciudad y los
emplazamientos de ingresos bajos y moderados estan situados tanto en zonas con mayores concentraciones
de minorias y poblaciones con LMI como en zonas concentradas de afluencia, lo que fomenta la integracion y
unos modelos de vida equilibrados.

Acceso a las oportunidades

Los limites de la ciudad abarcan parcial o totalmente tres secciones censales y 11 grupos de bloques censales.
Casi la mitad de los grupos de bloques censales se clasifican como de recursos altos, mientras que el resto se
divide entre zonas de recursos bajos y moderados (Véase la Figura 5). Las unidades de vivienda estdn
repartidas entre las diferentes areas de recursos.

Necesidades de vivienda desproporcionadas

La evaluacién de vivienda justa identifica una necesidad continua de mas viviendas asequibles en las zonas
de mayores recursos de la Ciudad. La Ciudad incentiva el desarrollo de viviendas de ingresos
extremadamente bajos, muy bajos, bajos y moderados a la vez que incluye programas para evitar el
desplazamiento (Programa HP-6 Fomento Afirmativo de la Vivienda Justa). El inventario de emplazamientos
incluye unidades pendientes y unidades de adquisicion/conversidén dentro de estas areas que pueden ayudar
a abordar estas necesidades.
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Tabla 11: Indicadores AFFH por seccidn censal

CalEnviro-

RHNA Credit Projects {Units) AFFH Indicators Eerrn

Existing Above TCAC Percent Percent Pollution
Household Lower- Moderate- Moderate- Percent Opportunity  Overpayment Overcrowded Displacement Burden
Census Tract Count Income Income Income Non-White Area by Renters Households Sensitivity Percentile

06097153902 1,744 89 4 218 232% Low 41.1% 5.6% Vulnerable 46.08

06097153903 1,546 16 0 0 15.8% High 273% 1.7% Other 20.25

06097153904 940 1] 0 0 8.9% Moderate 41.4% 0.0% Other 23.85

06097153905 1,310 220 39 285 16.3% High 53.0% 0.4% Other 23.85

06097154000 1.028 1] 4] 1] 10.7% High 32.0% 1.5% Other 19.10
Total 6,568 325 43 503

Data Source: TCACMHCD

Data Year: 2022

Source: Source: California Tax Credit Allocation Committee (TCACNCalifornia Housing and Community Development (HCD), Opportunity Maps (2022); California Department of Housing and
Community Development, Affirmatively Furthering Fair Housing Data and Mapping Resources (AFFH); U.S. Census Bureau, American Community Survey(ACS) 5-Year Estimates (2016-2020);
Economic & Planning Systems
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Consideraciones sobre infraestructuras

Una revisiéon del Plan de Gestidon del Agua de la ciudad y las conversaciones con el Departamento de
Obras Publicas de la ciudad indican que existe infraestructura suficiente para acomodar todos los
emplazamientos identificados para abordar la RHNA. Todos los sitios identificados son sitios de relleno y
los servicios publicos estan disponibles.

Agua

En 2020, la ciudad adoptd un Plan de Gestidon del Agua actualizado, que indica que el suministro de agua
de la ciudad de Healdsburg se deriva de las aguas superficiales principalmente a través de los derechos
de agua, pero también incluye un suministro de reserva de agua contratada. El Ayuntamiento es el
proveedor de agua dentro del area de servicio del municipio. El drea de servicio es de aproximadamente
cuatro millas cuadradas y sirve principalmente a clientes residenciales y comerciales. El sistema de
distribucién de agua potable contiene ocho zonas de presidon (Tayman, Panorama, Sunset, Cadoul,
Montage, Latimer, Hidden Acres, Iverson), cada una de ellas abastecida por uno o mas de los seis
embalses de almacenamiento (Ilverson, Panorama, Tayman (2), Cadoul, Sunset) denominados segun la
zona a la que sirven. Otras zonas se abastecen mediante valvulas reguladoras de presidon (Latimer,
Hidden Acres) o una estacién de bombeo de refuerzo (Montage). La Ciudad es mayorista de la zona de
servicio de Fitch Mountain (CSA41). Las tuberias principales del sistema de distribucién de agua tienen
un didmetro de entre 4 y 16 pulgadas. La mayoria de las tuberias de distribucidon en las zonas mas
antiguas de la ciudad tienen un tamafio de 1-1/2 a 4 pulgadas, mientras que las zonas mas nuevas estan
servidas por tuberias de 6 a 16 pulgadas de didmetro.

La Ciudad dispone de un sistema de distribucién de agua reciclada fuera de la zona de servicio de
agua. La tuberia principal de transmision de agua reciclada se extiende hacia el norte desde la
Instalacidon de Reciclaje de Agua (WRF) siguiendo el West Slough y termina en un dispensador de
agua reciclada en Kinley Drive, al suroeste de la autopista 101. Otro segmento de tuberia de agua
reciclada se extiende hacia el sur desde el WRF hasta multiples propiedades de vifiedos,
extendiéndose aproximadamente 18,300 pies al sur del WRF. El sistema de distribucion de agua
reciclada puede alcanzar aproximadamente 850 acres. La ciudad estd en proceso de extender la
tuberia de agua reciclada dentro de la ciudad para compensar la demanda de agua potable
mediante el riego de parques y campos de atletismo con agua reciclada en su lugar.

No se espera que el suministro de agua doméstica limite el desarrollo. Sin embargo, hay que tener en
cuenta los efectos del cambio climatico. Debido al cambio climatico y a patrones meteorolégicos mas
severos, la ciudad puede esperar impactos adversos y variables en su suministro y demanda de agua:

® Demanda de agua: Los dias y las noches mas calurosos alargaran la temporada de riego y, por
lo tanto, aumentaran las necesidades de agua para jardineria y riego.

®  Suministro de agua: Los fendmenos meteoroldgicos mas frecuentes y exacerbados, como
periodos de sequia mas largos y temperaturas mas altas, pueden afectar al suministro de
aguay a la fiabilidad del suministro.

®  Catastrofes naturales: Se prevé un aumento de la intensidad y frecuencia de los incendios
forestales, sequias mas prolongadas y graves e inundaciones mas frecuentes.
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Aguas residuales

El Departamento de Obras Publicas y el Departamento de Servicios Publicos de la Ciudad de
Healdsburg operan y mantienen un total de 50.2 millas de tuberias principales del sistema de

recoleccién por gravedad, once (11) estaciones de bombeo y 3.0 millas de tuberias principales. Las

aguas residuales fluyen por gravedad a la Estacién Elevadora Magnolia, la cual bombea todo el flujo
de la Ciudad a la Estacidn Elevadora Magnolia, a la Planta de Reciclaje de Aguas Residuales (WRF). El
area norte de la ciudad es servida por el relativamente nuevo Alcantarillado Troncal Norte, que fue
construido en 1995.

Este alcantarillado troncal se construyd para dar servicio a las zonas de la ciudad en las que se
esperaba que se produjera casi todo el nuevo crecimiento significativo sin relleno. El alcantarillado
troncal Magnolia de 33 pulgadas recoge todas las aguas residuales de la ciudad cerca del extremo sur
de la avenida Healdsburg, donde pasa por debajo de la autopista 101 y fluye otros 4.400 pies lineales
hacia el sur hasta la estacidon elevadora Magnolia, situada cerca de la confluencia de Foss Creek y Dry
Creek. Después de pasar por un triturador, el caudal entra en el pozo humedo de la estacién
elevadora de Magnolia y se bombea unos 3.500 pies lineales a través de tuberias de impulsién
paralelas de 14 pulgadas de didmetro hasta el WRF.

Las otras 10 estaciones de bombeo dan servicio a zonas mas pequefias de la ciudad, dos de las cuales
estan situadas en Corporation Yard. Las estaciones elevadoras de Orangewood, Mountain View y
Heron Drive dan servicio a la parte sureste de la ciudad, entre South Fitch Mountain Road y el rio
Russian, y a zonas aisladas al norte de South Fitch Mountain Road. Todos los caudales de las
estaciones elevadoras de Orangewood y Mountain View se dirigen a través de la estacion elevadora
de Heron Drive.

Sobre la base del andlisis anterior y las conversaciones con el Departamento de Obras Publicas, las
unidades identificadas para abordar la RHNA tendran acceso a los servicios de agua y aguas
residuales, en consonancia con los requisitos de prioridad de agua y alcantarillado de conformidad
con el SB 1087.
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Consideraciones Medioambientales

Aunque la ciudad de Healdsburg, tal y como se documenta en su Elemento de Seguridad del Plan
General, esta sujeta a que partes de la ciudad se inunden por episodios de tormentas de invierno
relacionadas con los altos caudales del rio Ruso, estd préoxima a fallas sismicas capaces de daiar edificios y
es adyacente a tierras designadas como de "alto" y "extremadamente alto riesgo de incendios forestales",
existen programas en curso para reducir estos riesgos. Ninguno de estos riesgos afecta de forma Unica o
desproporcionada a las zonas con menos recursos de la ciudad. En el informe de antecedentes técnicos
se incluye un analisis mas detallado de las limitaciones medioambientales.

Peligros de Incendio

Tal y como se indica y se aborda en los Objetivos y Politicas y en los Programas relacionados, la Ciudad
estd situada junto a zonas silvestres, especialmente en sus limites este y oeste, que CalFire considera de
riesgo "alto" y "extremadamente alto" de incendio forestal. La ciudad esta realizando esfuerzos para
reducir la posibilidad de que los incendios en estas zonas adyacentes se propaguen a la ciudad.

Riesgos Sismicos

La ciudad no se encuentra dentro de fallas activas, pero esta cerca de varias fallas sismicas activas y
potencialmente activas. La zona de falla mds cercana es la de Healdsburg-Rodgers, situada a unos 8 km
al este de la ciudad. Los riesgos sismicos no impiden el desarrollo de viviendas en la ciudad.

Peligros de inundacion

Una parte importante de la ciudad se encuentra dentro de la llanura aluvial del rio Ruso. Inundaciones
episddicas, tipicamente asociadas con tormentas de "rio atmosférico" que afectan a la costa oeste,
pueden causar inundaciones en la ciudad. Los arroyos tributarios locales, como Foss Creek, también
estdn sujetos a inundaciones. Las inundaciones que se producen suelen ser un inconveniente a corto
plazo y pueden causar algunos daiios a viviendas y comercios situados en zonas bajas. Los riesgos de
inundacién no impiden el desarrollo de viviendas, tal y como estd previsto en el Plan General.

El Elemento de Vivienda | Mayo de 2023 102



! CITY OF HEALDS‘BUF’Q : b
i PR =
ce e

Iz

El Elemento de Vivienda del 62 Ciclo Adoptado

AAAAAAAAAA

4. Conclusion

El 6to Ciclo de Actualizacion del Elemento de Vivienda tiene la intencion no solo de abordar el RHNA de
Healdsburg, sino tambien de demostrar el compromiso de la Ciudad de ir mas alla de los requerimientos
estatutarios del Estado en una variedad de formas. La Ciudad esta comprometida a expandir la capacidad
de desarrollo a traves de la intensificacion y el desarrollo de relleno, promoviendo y requiriendo el
desarrollo de tipos innovadores de vivienda que satisfagan las necesidades locales de vivienda de una
manera rentable, y ampliando las oportunidades de vivienda para todos los grupos de ingresos,
incluyendo el "medio perdido" hogares de trabajadores que ganan ingresos familiares moderados y por
encima de moderados.

La estrategia RHNA de la ciudad establece un plan para 981 unidades - méas del doble de la RHNA de la
ciudad de 476. Esta estrategia refleja un colchén del 131% para las unidades con ingresos mas bajos, un
colchén del 155% para las unidades con ingresos moderados y un colchdn del 402% para las unidades
con ingresos superiores a los moderados. Se demuestra un amortiguador global del 206%.

Ademads, segun la legislacidn estatal, el fomento afirmativo de la vivienda justa significa "tomar medidas
significativas, ademas de combatir la discriminacién, que superen los patrones de segregacién y
fomenten comunidades inclusivas libres de barreras que restrinjan el acceso a oportunidades basadas
en caracteristicas protegidas". En el contexto de las necesidades de vivienda de una comunidad, la
AFFH no se refiere Unicamente al niumero de unidades de vivienda necesarias, sino también a dénde
estan situadas y quién tiene acceso a ellas. La ciudad esta especialmente satisfecha de que casi el 80%
de los ingresos mas bajos RHNA se aborda a través de proyectos pendientes/aprobados ubicados en
zonas de altos recursos.

La Ciudad se enorgullece del compromiso de la comunidad para hacer frente a nuestros retos colectivos
de vivienda, y con la ampliacién de personal y recursos adicionales, el personal de la Ciudad se
compromete a cumplir con sus responsabilidades hacia RHNA, y, mds importante aun, satisfacer las
necesidades de la comunidad de Healdsburg.
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