2 W ntttbsersessss--

COUNTY OF MARIN ™

Thomas K. Lai
DIRECTOR

Marin County Civic Center
3501 Civic Center Drive
Suite 308

San Rafael, CA 94903
415 473 62469 T

415 473 7880 F

415 A73 2255 TTY

Building and Safety
Environmental Health Services
Planning

Environmental Review
Housing

Sustainability

Code Enforcement

GIS

Federal Grants

www.marincounty.org/cda

AGENCIA DE DESARROLLO COMUNITARIO

DIVISION DE VIVIENDA Y SUBVENCIONES FEDERALES

1 de marzo de 2022

Marin County Board of Supervisors and
Planning Commission

3501 Civic Center Drive

San Rafael, CA 94903

ASUNTO: Informacion actualizada sobre el elemento de vivienda

Estimados supervisores y comisionados:

RECOMENDACION:

1. Recibir el informe sobre la difusién comunitaria y los comentarios realizados
sobre posibles sitios para viviendas y entornos de los lugares.

2. Revisar y dar comentarios sobre la recomendacién del personal en cuanto a
posibles sitios para viviendas y entornos alternativos que traten la asignacion
de necesidades de vivienda regional (Regional Housing Need Allocation,
RHNA) ordenada por el estado para la produccion de viviendas en el periodo
de planificacion 2022-2030.

RESUMEN:

La Agencia de Desarrollo de la Comunidad (Community Development Agency) esta
en proceso de actualizar los elementos de vivienda y seguridad, que son partes
integrales del Plan para Todo el Condado (Countywide Plan, CWP). La informacién
actualizada del elemento de vivienda establecera una estrategia para cubrir las
necesidades de vivienda para el periodo de planificacion 2022-2030. También se esta
actualizando el elemento de seguridad para incorporar politicas enfocadas en
responder a impactos adversos posibles asociados con el cambio climatico y
requisitos especificos nuevos de la ley estatal relacionados con los riesgos de
inundaciones e incendios. Para cumplir los plazos que establece el estado, la Junta
de Supervisores (Board of Supervisors) debera adoptar el préximo elemento de
vivienda a mas tardar el 31 de diciembre de 2022 y presentarlo al estado para que lo
revisen y certifiquen.

Este informe y la presentacion relacionada se centraran en los requisitos de lugar del
elemento de vivienda. Especificamente, analizaremos 1) los requisitos del estado para
los lugares elegidos que se incluiran en el elemento de vivienda y los entornos del
lugar, segun los principios rectores que se consideraron en la sesion conjunta de la
Junta de Supervisores y los Comisionados de Planificacion (Board Supervisors and
Planning Commissioners) del 7 de diciembre de 2021; 2) un resumen de la difusion
publica y de los resultados de la participacion del publico, incluyendo las preferencias
de la gente en cuanto a los lugares y entornos; y 3) las recomendaciones del personal
sobre la lista de lugares y los préximos pasos.

HISTORIAL:

El condado de Marin inicid un proceso de planificacion segun la ley estatal para
identificar como se pueden cubrir las necesidades de vivienda de grupos familiares
en cualquier nivel de ingresos. La legislacion de vivienda del estado establece que
el CWP debe incluir planes y reglamentaciones de uso de la tierra que presenten



PAG.2DE 7 oportunidades para el desarrollo de viviendas y no lo restrinjan de forma indebida.
El Adjunto 1 tiene informacion detallada sobre las necesidades y los datos de costos
de viviendas.

Eleccion del lugar

Los cambios en la legislacion de vivienda del estado han alterado el panorama del
desarrollo residencial. En los ultimos cinco afios, se promulgaron aproximadamente
70 leyes relacionadas con la vivienda. Entre otras cosas, estas leyes agilizan el
desarrollo residencial, permiten densidades mayores cuando se incluyen unidades
asequibles, reducen la revision discrecional y responsabilizan a los gobiernos locales
de producir una parte justa del desarrollo de nuevas viviendas. Segun estos cambios,
el condado se enfrenta a un nuevo paradigma y debera tratar el desarrollo residencial
de manera diferente para tener un elemento de vivienda certificado. Un componente
clave de la informacién actualizada del elemento de vivienda es la identificacion de
lugares de oportunidad,’ que son aptos para el desarrollo residencial, incluyendo los
lugares vacios y que tienen el potencial de reurbanizacion que se pueden desarrollar
para viviendas dentro del periodo de planificacion.? Las condiciones ambientales (por
ejemplo, pendientes pronunciadas, habitat bioldgico, tierras agricolas) y los peligros
(por ejemplo, incendios forestales, aumento del nivel del mar, inundaciones)
probablemente limitaran las oportunidades de desarrollo y es posible que necesiten
modificaciones significativas a las politicas de uso de la tierra y las normas de
desarrollo existentes para que el condado cumpla los requisitos de la RHNA.

Por otra parte, el elemento de vivienda tiene un requisito nuevo para centrarse en
tratar cuestiones de vivienda justa y patrones de segregacion. El Proyecto de Ley 686
de la Asamblea ahora exige que el condado identifique lugares en toda la comunidad,
de una manera que coincida con su deber de promover afirmativamente la vivienda
justa (affirmatively further fair housing, AFFH). En el contexto de AFFH, el requisito
para identificar un lugar no es solo un analisis de la capacidad del lugar para acomodar
la RHNA, sino también si los lugares identificados sirven para reemplazar patrones de
vida segregados con patrones de vida verdaderamente integrados y equilibrados. La
eleccidon del lugar también debe servir para dar acceso a areas concentradas de
rigueza, como trabajos, escuelas y transporte publico de mejor calidad, y para
transformar areas de pobreza que concentran cuestiones raciales y éticas en areas
de oportunidad.

Consideraciones de la ley estatal

Al evaluar la idoneidad de los lugares para el desarrollo residencial en todos los
niveles de ingresos, se deben considerar las caracteristicas fisicas, como la
susceptibilidad a inundaciones, la inestabilidad o la erosién de la pendiente y otras
consideraciones del entorno, ademas del lugar, que incluye la proximidad al transito,
los centros de trabajo y servicios publicos o de la comunidad. El proceso de seleccion
del lugar también debe tratar los estandares regulatorios estatales que se aplican al
considerar cdmo se puede contar un sitio para la RHNA.

1) Tamano del lote: Para ser considerado apropiado y ser apto para unidades de
ingresos bajos, un lugar debe tener entre 0.5 y 10 acres de tamafio. Para las
unidades de ingresos bajos, pueden considerarse lotes que midan mas de 10
acres o0 menos de 0.5 acres (pero se necesitara evidencia de que sean viables) y

' Los sitios de oportunidad se incluyen en la lista de inventario de lugares del elemento
de vivienda, que cumplen con los estandares minimos establecidos por el Departamento
de Vivienda y Desarrollo de la Comunidad (Department of Housing and Community
Development, HCD) de California. Estos lugares se evaluan por su potencial de
desarrollo.

2 Seccion 65583(a)(3) del Codigo de Gobierno y Seccion 65583.2
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PAG.3DE 7 también pueden tenerse en cuenta para unidades de ingresos moderados y
superiores a los moderados.

2) Densidad predeterminada: Para que se considere viable para incluir viviendas
asequibles para grupos familiares de ingresos bajos (grupos familiares de
ingresos bajos, muy bajos y extremadamente bajos), la propiedad debe dividirse
en zonas para incluir al menos 20 unidades de vivienda por acre®. Sin embargo,
esta ley expirara durante el periodo de planificacion del elemento de vivienda y es
posible que el condado quiera considerar densidades mas altas para adaptarse al
aumento de la RHNA.

3) Tendencias: El potencial de desarrollo calculado en terrenos baldios y para
unidades de vivienda accesoria (accessory dwelling units, ADU) sera segun la
densidad de desarrollos residenciales reales y tendencias de produccion
(construccion) pasadas y la evidencia de la asequibilidad de las ADU.

4) Reciclaje de lugares anteriores: Se debe describir por qué los lugares vacantes
identificados durante dos ciclos anteriores consecutivos de la RHNA y los lugares
no vacantes identificados durante un ciclo anterior son actualmente viables si aun
no se han desarrollado. Deben permitir aprobaciones “por derecho” si se
identifican como aptos para viviendas de ingresos bajos en el elemento de
vivienda nuevo. Una aprobacién por derecho significa que si un proyecto ofrece al
menos un 20 % de unidades asequibles y no requiere de subdivision, esta exento
de revision por parte de la Ley de Calidad Ambiental de California y solo requiere
de evaluacion segun las normas objetivas.

5) Desarrollo en lugares no vacantes: Si se identifica un lugar no vacante, que es
un sitio sin ninguna mejora (por ejemplo, edificios u otras estructuras
permanentes; estacionamiento pavimentado; mejoras que generan ingresos,
como cultivos, tendido eléctrico de alta tension, pozos petroleros, etc.), el condado
debe dar un andlisis detallado donde se demuestre la idoneidad del lugar y la
probabilidad de desarrollo residencial. Si mas de la mitad de los lugares
requeridos de ingresos bajos se proponen en terrenos no vacantes, se presume
que los usos existentes impiden el desarrollo residencial, a menos que exista
evidencia sustancial de que es probable que un lugar se desarrolle para viviendas
en los préximos ocho afos. El interés del propietario en la transicion del lugar a
un desarrollo residencial o de uso mixto es un ejemplo de tal evidencia sustancial.

6) Sin pérdida neta: El proposito de No Net Loss Law (Ley no pérdida neta)* es
garantizar que las oportunidades de desarrollo permanezcan disponibles durante
el periodo de planificacion para acomodar la asignacion de necesidad de vivienda
regional (RHNA) de una jurisdiccidn, especialmente para grupos familiares de
ingresos bajos y moderados. Segun esta ley, si el condado aprueba un proyecto
con un nivel diferente de asequibilidad o una densidad residencial inferior a la que
se muestra en el elemento de vivienda del condado, el condado debe redactar los
resultados que demuestren que la reduccién es coherente con el plan para todo
el condado, incluyendo el elemento de vivienda, y que los lugares restantes
identificados en el elemento de vivienda son aptos para la porcion de la
jurisdiccion de la necesidad de vivienda regional, segun el nivel de ingresos, o que
otros lugares del condado estan en una zona adecuada que admita ese nivel de
ingresos. Si no se llega a ninguno de estos resultados, el condado debe identificar
y poner a disposicion otros lugares en un plazo de 180 dias que, por lo general,

3 La SB 106 extendio la fecha de expiracion de una ley de 2014 que reconoce a Marin
como un condado suburbano con el propésito de desarrollar viviendas asequibles y
establece la densidad predeterminada en 20 unidades por acre; la ley expirara en 2028
con efectos duraderos hasta 2032.

4 Seccién 65863 del Codigo de Gobierno
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PAG.4DE 7 se lleva a cabo mediante una rezonificacion. Si un lugar designado para unidades
de ingresos bajos o moderados se desarrolla en una densidad inferior o con
menos unidades de ingresos bajos o moderados que la especificada en el
elemento de vivienda, el condado podria necesitar que se agreguen mas lugares,
a menos que la lista de lugares tenga otros para unidades de ingresos bajos. Por
lo tanto, se recomienda que se incluyan mas lugares por encima de la RHNA para
categorias de ingresos muy bajos y lotes para proporcionar un “buffer”. El estado
recomienda que el “buffer” esté entre el 15 % y el 30 %.

Principios rectores para la seleccion del lugar

En la sesién conjunta de la Junta de Supervisores y la Comision de Planificacion
(Board of Supervisors and Planning Commission) del 7 de diciembre de 2021,
ambos organismos proporcionaron comentarios sobre los principios rectores y
recomendaron otros que se incluyen en el Adjunto 2.

ANALISIS:

El personal trabajé con MIG, Inc., el consultor que mantuvo el condado para que
trabaje en las actualizaciones del elemento vivienda y seguridad, para identificar una
lista de lugares de vivienda posibles que estén incluidos en las leyes estatales segun
la idoneidad del lugar y el conocimiento local. Se seleccionaron mas de 150 lugares
como adecuados y con un potencial de desarrollo superior a las 6,332 unidades, que
rendia mas que la asignacion de la RHNA de 3,569 unidades. Esto se hizo para que
el publico y los encargados de tomar decisiones tuvieran una opcién y la flexibilidad
para elegir lugares que coincidieran con el espectro de objetivos, prioridades y
principios. Cada una de las cuatro situaciones de lugares para viviendas que se
describen abajo se basa en un principio rector especifico, presentado y aceptado en
la sesion conjunta del 7 de diciembre de 2021 con la Junta de Supervisores y la
Comision de Planificacion. Cada situacion incluye estrategias de lugar para la
vivienda relacionadas con terrenos con plusvalia de las escuelas, el condado y el
estado; instituciones religiosas; terrenos vacantes; y terrenos comerciales y
residenciales que actualmente no se utilizan en todo su potencial. Si bien cada
situacion enfatiza la importancia de un principio especifico, por ejemplo la
distribuciéon en todo el condado, todos los aspectos de los principios rectores estan
en las cuatro situaciones. En el analisis inicial de los lugares, que se describe arriba,
se observan mas lugares que los que se necesitaban; en consecuencia, de acuerdo
al principio rector favorecido en la situacién, algunos de los lugares tienen pocas
unidades o ninguna. Estas situaciones se usaron en la herramienta Balancing Act
que se analiza abajo, como una manera para que el publico diera comentarios sobre
lo que era importante para ellos y también para evaluar las compensaciones
necesarias para cumplir la RHNA. Estas situaciones se incluyen en el Adjunto 3.

1. Situacién de garantizar la distribuciéon en todo el condado
La situacion de distribucion en todo el condado distribuye los lugares para
viviendas en todo el condado. Responde a la demanda de viviendas en todo
el condado; ubica las viviendas en lugares que estén cerca de los servicios
(por ejemplo, el corredor del centro de la ciudad y las aldeas en los
corredores rurales costeros e interiores), y distribuye las viviendas en los
cinco distritos de supervision.

2. Situacion de tratar la equidad racial y los patrones histéricos
de segregacion
El escenario de Equidad se centra en la equidad racial y los patrones
histéricos de segregacién mediante la promocion de comunidades
inclusivas, la eleccion de viviendas y el analisis de las disparidades raciales
y econodmicas. Ubica viviendas asequibles en areas con acceso a recursos
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PAG.5DE 7 como buenas escuelas, infraestructura de transporte y que tengan un
entorno saludable como buena calidad del aire. Se centra en los desarrollos
de viviendas fuera de las areas de concentracion de minorias, segun lo
define el Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD) federal de
los EE. UU.

3. Situacion de fomentar oportunidades en lugares de relleno y
de redesarrollo
El escenario de Relleno se centra en la construccion de viviendas en lugares
de relleno dentro de zonas ya desarrolladas y limita el nuevo desarrollo en
zonas mas grandes no desarrolladas. Ubica viviendas dentro de comunidades
existentes y cerca de servicios, trabajos, transporte y comodidades.
Considera la rezonificacion de los lugares de relleno para ubicar viviendas
asequibles, sugiere viviendas en propiedades comerciales infrautilizadas y
marginales, y en lugares de propiedad publica con densidades mas altas, y
facilita la produccion de unidades de vivienda auxiliares (ADU).

4. Situacion de considerar los peligros ambientales
El escenario de Peligros ambientales a ubica las viviendas en areas con
peligros ambientales limitados o en areas donde los impactos podrian ser
mitigados para hacer frente a las amenazas a la vida y a la propiedad de
estos peligros. Identifica los lugares donde la tecnologia, el material y los
métodos de construccion podrian mitigar los peligros ambientales; prioriza
los lugares en zonas con pocos impactos asociados al cambio climatico; e
identifica los lugares con rutas adecuadas para la evacuacion de peligros.

DIFUSION PUBLICA:

Por medio de talleres y grupos de analisis, comenzé en otofio la difusion del elemento
de vivienda. Mas de 250 personas asistieron a estos eventos para evaluar las
necesidades de vivienda de integrantes de las clases protegidas y las poblaciones de
bajos ingresos. Ademas, se difundié en linea y en formato impreso una encuesta de
residentes sobre necesidades de vivienda y se recibieron mas de 800 respuestas en
inglés y espafiol. Esta difusion se resumio en el Adjunto 4.

La gran difusion publica es un principio rector para la eleccion del lugar y es un
componente fundamental de la legislacion del elemento de vivienda. La difusion de
los lugares comenzoé con un taller de todo el condado organizado el 20 de enero de
2022 que resumio las cuatro situaciones del lugar y una presentacion de todos los
lugares posibles. En febrero, el personal y los consultores presentaron un recorrido
por los lugares a mas de 15 grupos, incluyendo las juntas de revisidon de disefo, los
grupos barriales y las organizaciones locales sobre los lugares posibles y recibieron
los comentarios del publico para que sean evaluados por la junta y la comisién. Segun
se describe en el Adjunto 4, estas reuniones se hicieron en las comunidades de todas
las zonas no incorporadas de Marin.

En enero, se lanzaron al publico oportunidades de difusion en linea y de
comentarios, incluyendo Balancing Act y otros mapas interactivos donde el publico
podia ver todos los posibles lugares y comentar al respecto.
o Lista completa de lugares: Se difundié una lista completa de los lugares
(en PDF y Excel) y un mapa de todos los lugares posibles de viviendas de
Google Maps para recibir comentarios del publico y esta disponible en el sitio
web del condado.

o Balancing Act: Es una herramienta que permite al publico seleccionar y
personalizar una o varias situaciones preferidas para crear su propio plan de
vivienda con lugares clave que reflejen las situaciones. La herramienta
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PAG.6 DE 7 ofrece un panorama integral de los lugares que estan en analisis y permite al
publico equilibrar las prioridades, las compensaciones y las preocupaciones
reduciendo las unidades en los lugares y aumentandolas en otros. El
personal del condado ofrecié al publico “horarios de atencién administrativa”
para responder preguntas sobre como usar Balancing Act en cuatro horarios
diferentes durante todo febrero.

e Atlas: En febrero, se lanzé al publico un sitio web que incluye las
condiciones existentes y un mapa de todos los lugares posibles. Este sitio
permite al publico comentar sobre los lugares e incluye capas de mapas,
como recursos naturales, infraestructura fisica y comunitaria, perfil
comunitario y peligros.

o Mapa de sugerencias de lugares: En enero, se difundié un mapa
interactivo que permite al publico comentar sobre los lugares y sugerir
posibles lugares.

Para aquellos que no puedan acceder a estos recursos, el personal proporcioné
una direccién de correo electrénico y un numero de teléfono para enviar
comentarios y preguntas, y se ofrecio a reunirse en persona, si asi lo solicitan.
Los comentarios que se reciban sobre los lugares se incluiran en la presentacion
del 1 de marzo de 2022.

ELECCION DEL LUGAR:

El personal sigue organizando reuniones y recopilando comentarios sobre la
comunidad por parte del publico. En la reunién del 1 de marzo, el personal resumira
los comentarios del publico que se hayan recibido y presentara las alternativas para
que sean tenidas en cuenta por la junta y la comision; dichas opciones incorporan las
consideraciones legales del estado, los principios rectores y los comentarios sobre las
situaciones mencionadas arriba. El personal recomienda que la junta y la comision
den instrucciones sobre las alternativas preferidas que se deben tener en cuenta y
ofrezcan indicaciones en cuanto al proceso de seleccién de lugares. El 15 de marzo,
el personal tendra una lista de lugares propuestos segun sus instrucciones y los
comentarios de la comunidad.

PROGRAMA Y PROXIMOS PASOS:

Se debe presentar el elemento de vivienda para el periodo de planificacion 2022-2030
al estado en enero de 2023. El personal perfeccionara una lista de lugares posibles y
el desarrollo asociado posible segun los comentarios de la junta y la comision sobre
las alternativas de lugares presentadas. En los demas analisis se consideraran mas
restricciones normativas y politicas, recursos ambientales, incluyendo los recursos
biolégicos, la capacidad de infraestructura, incendios forestales, circulacion y viabilidad
de desarrollo.

En la primavera de 2022, se presentaran mas datos relacionados con la informacion
actualizada del elemento de vivienda y seguridad en el futuro Taller de la comunidad
y en las reuniones de la Junta de Supervisores y la Comisién de Planificacion.

En el Adjunto 5 se muestra el programa de actividades necesarias para cumplir este
plazo e identifica la difusién publica planificada y la revision ambiental necesaria.

IMPACTO SOBRE LA EQUIDAD:

Segun el Proyecto de Ley 686 de la Asamblea, el elemento de vivienda debe incluir
una evaluacion de la vivienda justa para tratar las limitaciones a la hora de elegir una
vivienda justa e identificar lugares y programas para dar una oportunidad de vivienda
a las familias y las personas de ingresos bajos cerca de oportunidades laborales,
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PAG.7DE7 transporte publico y escuelas de alta calidad. Dicho proyecto de ley también exige que
los gobiernos locales identifiquen objetivos importantes para tratar las consecuencias
de los problemas del sistema, como la segregacion residencial, la responsabilidad del
costo de la vivienda y la desigualdad en las oportunidades educativas y laborales, a
tal punto que estas dificultades generan o afianzan la discriminacion de los grupos
protegidos. Estos requisitos se incorporaran en el elemento de vivienda, incluyendo la
recomendacion en la seleccion del lugar.

IMPACTO FISCAL/DEL PERSONAL

Sin impacto en el fondo general, se han identificado previamente los fondos para
hacer estas tareas y estan disponibles en los presupuestos de CDA.

REVISADO POR:

[] Departamento de Finanzas X N/C
X] Oficina del Administrador del Condado [ ]N/C
Xl Abogado del Condado [IN/C
[ ] Recursos Humanos XIN/C
FIRMA:
Leelee Thomas Thomas K. Lai
Subdirector de Vivienda y Subsidios Federales Director
Adjuntos

1: Necesidades y datos de costos de viviendas

2: Resumen de principios rectores para la seleccion del lugar
3: Situaciones de Balancing Act

4: Resumen de difusion comunitaria de lugares

5: Cronograma
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MARIN COUNTY

¥ W Adjunto 1: Necesidades y datos de costos de viviendas
& SAFETY
ELEMENTS

=> Precios de venta y alquileres

En diciembre de 2020, el valor tipico de una casa en la zona no incorporada del condado
de Marin se calcul6 en $1,955,760, segun datos de Zillow. La mayor proporcion de casas
se valoro entre $1 millén y $1.5 millones. En comparacion, el valor tipico de una casa es
de $1,288,800 en el condado de Marin y de $1,077,230 en el area de la bahia, donde
gran parte de las unidades tienen un valor de $750,000 a $1 millén (condado) y de
$500,000 a $750,000 (region)." Después de hacer el pago inicial del 20 %, un grupo
familiar necesitaria tener un ingreso mensual de aproximadamente $6,620 para pagar
una casa al valor de la mediana.

Figura 1: Valores de las casas en el condado de Marin y en el area de la bahia
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Los datos de Zillow también estan disponibles por cédigo postal, y en la Tabla II- 25 se
muestran las ultimas tendencias para las comunidades no incorporadas. En 2020, el

" Informe de datos de necesidades de vivienda: zona no incorporada de Marin. Personal de ABAG/MTC y
Planificacion de la comunidad de Baird+Driskell, 2 de abril de 2021.



rango de valores de casas estaba entre $916,518 y $3,416,244, y todas las comunidades
tuvieron aumentos significativos en los valores desde 2013 (un aumento minimo del 29 %
en el valor).

Tabla 1: Valores de casas, comunidades no incorporadas

Valor de una @ Valor de una Porcentaje
casaendic. casaendic.de de cambio
de 2013 2020 en el valor

Cadigo

Nombre de la comunidad
postal

Blackpoint-Greenpoint 94945 $670,899 $927,428 38.2 %
Costa norte de 94929 $757,012 $1,049,628 38.7 %
Marin Oeste 94971 $662,154 $961,486 45.2 %
Costa central de 94956 $827,089 $1,290,055 56.0 %
Marin Oeste 94937 $807,195 $1,271,424 57.5 %
94946 $1,322,537 $1,706,118 29.0 %
94963 $860,519 $1,234,562 43.5 %
The Valley 94973 $677,232 $971,882 43.5 %
94938 $705,037 $1,025,663 45.5 %
94933 $645,740 $916,518 41.9 %
94970 $1,744,475 $3,416,244 95.8 %
Costa sur de Marin Oeste 94924 $1,066,412 $1,656,332 55.3 %
94965 $1,036,162 $1,418,479 36.9 %
e LS Vel 94946 $1,322,537 $1,706,118 29.0 %
94903 $773,354 $1,144,075 47.9 %
Santa Venetia/Los 94903 |  $773,354 |  $1,144,075 47.9 %
Ranchitos
Kentfield/Greenbrae 94904 $1,450,420 $2,001,013 38.0 %
Strawberry 94941 $1,221,218 $1,744,308 42.8 %
Tam Valley 94941 $1,221,218 $1,744,308 42.8 %
Ciudad de Marin 94965 $1,036,162 $1,418,479 36.9 %
Fuente: Zillow, indice de valor de la vivienda de Zillow (Zillow Home Value Index, ZHVI)
Notas: Zillow describe al ZHVI como una medida uniforme y adaptada segun la temporada del valor de una
casa tipica y los cambios del mercado en una region determinada y de acuerdo con un tipo de vivienda. El
ZHVI refleja el valor tipico de las casas del rango de percentil de 35 a 65. Dicho indice incluye todas las
unidades ocupadas por un propietario, ya sean casas unifamiliares y condominios. Zillow tiene mas
informacion disponible sobre el ZHVI.

Segun los datos actuales disponibles, los alquileres en las comunidades no incorporadas
son de $2,500 por mes o mas. Las areas con los alquileres mas elevados son las
comunidades de Strawberry y Tam Valley. Suponiendo una tasa de asequibilidad de no mas
del 30 % de los ingresos del grupo familiar, es necesario tener un ingreso anual de $100,000



a $136,000 para alquilar en estas comunidades. Estos indices excluyen a todos los grupos
familiares de ingresos muy bajos y a muchos grupos familiares de ingresos bajos.

Tabla lI- 1: Mediana de alquiler, comunidades no incorporadas

Comunidad Cédigo postal Alquiler promedio
Blackpoint-Greenpoint 94945 $2,501
Costa sur de Marin Oeste 94965 $3,182
Marinwood/Lucas Valley 94903 $2,750
Santa Venetia/Los Ranchitos 94903 $2,750
Kentfield/Greenbrae 94904 $2,754
Strawberry 94941 $3,409
Tam Valley 94941 $3,409
Ciudad de Marin 94965 $3,182
Fuente: RentCafe, octubre de 2021

=» Datos de la encuesta de elemento de vivienda sobre necesidades de
vivienda de 2023 a 2031

La Encuesta de elemento de vivienda de 2023 a 2031 se centré en identificar las
prioridades, las necesidades y los obstaculos de vivienda en las zonas no incorporadas
del condado, y se publicd en inglés y espanol. El periodo de la encuesta fue de octubre
al 20 de diciembre de 2021. Se completaron 728 respuestas en inglés y 90 respuestas
en espanol, de un total de 818 respuestas.

Para la encuesta, el condado uso plataformas digitales e impresas. En los canales de
comunicacion del condado, se realizé una amplia promocién de la plataforma digital
Survey Monkey, que incluyo el envio de tarjetas postales, varias comunicaciones por
correo electrénico y redes sociales. El formato impreso de la encuesta se distribuy6 entre
los residentes del condado de manera directa en eventos comunitarios, por medio de las
diferentes organizaciones comunitarias (Community-Based Organizations, CBO) vy la
publicidad en talleres en linea.

Las CBO que apoyaron la difusion fueron:

Community Action Marin

Community Land Trust Association of West Marin

Lifehouse

Marin Community Foundation/West Marin Community Services
Marin Environmental Housing Collaborative

San Geronimo Valley Affordable Housing Association



e Vivalon (colabora con personas que necesitan transporte para discapacitados)
e West Marin Senior Services

«+ Datos clave

Costos de vivienda: Un tercio de los encuestados (37 %) gasta entre 30 % y 50 % de
sus ingresos en costos de vivienda, mientras que un 19 % de los encuestados gasta mas
del 50 % de sus ingresos. En total, un 56 % de los encuestados manifesté que gasta mas
del 30 % de sus ingresos en costos de vivienda. Solo de los encuestados que
respondieron en espanol, casi el 60 % gasta mas del 50 % de sus ingresos en costos de
vivienda.

Respuestas Inglés ‘ Espanol Combinado
0,
:V'e’.'°‘°’ 2B/ AUCE 260 (40 %) 11 (13 %) 271 (37 %)
os ingresos
(1) o
Entreel30%yelS0% | ;54 (399 18 (22 %) 272 (37 %)
de los ingresos
A (1)
:V'a"? e EAUROEE 95 (14 %) 48 (59 %) 143 (19 %)
os ingresos
No corresponde 48 (7 %) 5 (6 %) 53 (7 %)
657 encuestados | 82 encuestados ek encuest_ados
. . que respondieron
Total que respondieron | que respondieron
. . ~ en forma
en inglés en espaiol .
combinada

Prioridades de la vivienda: Se les pidio a los participantes que identificaran las tres
prioridades mas importantes de la vivienda (entre siete opciones).

Opciones de vivienda principales para las zonas no incorporadas del condado
de Marin:

e EI59 % de los encuestados eligié “Aumentar la cantidad de viviendas que sean
accesibles para residentes con ingresos moderados, bajos y muy bajos”.

e EI47 % de los encuestados eligid “Aumentar las oportunidades para ser propietario
de vivienda para los residentes de ingresos moderados, bajos y muy bajos”.

e El 33 % identifico la necesidad de “Crear programas que ayuden a los
propietarios actuales a permanecer en sus casas”.

e Las 4 opciones restantes fueron las elegidas del 23 % al 28 % de los encuestados.

Necesidades de vivienda: Se pidi6 a los participantes que eligieran todas las opciones
que correspondieran de las siete alternativas. Las tres opciones principales fueron:



No hay suficientes viviendas en mi comunidad para:

e Grupos familiares de ingresos bajos (59 %)
e Familias con hijos (35 %)
e Adultos mayores: ancianos, de edad avanzada (34 %)

Dificultades de vivienda: Se pidio a los participantes que identificaran el obstaculo
principal para obtener una vivienda asequible entre cinco opciones.

Dificultad principal para obtener una vivienda asequible:

o EI 55 % identificod “Disponibilidad limitada de unidades asequibles”.
e El resto de las opciones recibio entre el 5 % y el 18 % de las respuestas.



MARIN COUNTY

¥ - Adjunto 2: Resumen de los principios rectores adoptados

ey para la seleccion del sitio
ELEMENTS

En la Sesidén Conjunta de la Junta de Supervisores y la Comision de Planificacion del 7
de diciembre de 2021, su Junta y la Comisién de Planificacion proporcionaron
comentarios sobre los Principios Rectores y recomendaron un Principio adicional.

+» Asegurar la distribucién en todo el condado

Teniendo en cuenta las limitaciones impuestas por las condiciones del entorno y la
disponibilidad de infraestructura y servicios, los lugares de vivienda deben distribuirse
por todo el condado.

e Responder a las necesidades de vivienda de cada comunidad en la zona no
incorporada del condado de Marin.

e Dar oportunidades de vivienda en lugares que estén cerca de los servicios (por
ejemplo, el corredor del centro de la ciudad y las aldeas en los corredores rurales
costeros e interiores).

e Asegurar que los lugares de vivienda tengan infraestructura capaz de apoyar el
desarrollo.

e Para lograr la cantidad de unidades potenciales necesarias, las unidades de
vivienda deberan ser aprobadas en todos los distritos de supervision.

++» Tratar la equidad racial y los patrones histéricos de segregacion

Los lugares de viviendas asequibles deben centrarse en areas de oportunidad y deben
promover afirmativamente la vivienda justa mediante la promocion de comunidades
inclusivas, la promocién de la eleccion de viviendas y el tratamiento de las disparidades
raciales y economicas.

e Se deben ubicar viviendas asequibles en areas con acceso a recursos como
buenas escuelas, transporte y que tengan un entorno saludable (por ejemplo:
buena calidad del aire)

e Se deben centrar los desarrollos de viviendas familiares asequibles fuera de las
areas de concentracion de minorias,’ segun lo define el Departamento de Vivienda
y Desarrollo Urbano (HUD) federal de los EE. UU.2

+» Fomentar las oportunidades en areas pobladas y redesarrollo
Teniendo en cuenta los requisitos del lugar del elemento de vivienda, los lugares deben

centrarse areas pobladas y limitar el desarrollo en areas nuevas.

' Se deben tratar las areas donde los residentes que no son blancos estan situados de manera
desproporcionada, segun lo definido por los Estandares de Barrios y Lugares de Vivienda Justa.

2En 2019, el Condado de Marin firmé un Acuerdo de Cumplimiento Voluntario (VCA) con HUD, que exige
que el Condado dé prioridad a la vivienda familiar fuera de las areas de concentracién de minorias.



https://www.marincounty.org/-/media/files/departments/cd/federal-grants/2019_20/bos/vca-2019-staff-report-and-attachments-for-website.pdf?la=en

Se debe identificar lugares dentro de comunidades existentes, cerca de servicios,
trabajos, transporte y comodidades.

Considerar rezonificar los lugares de areas pobladas para acomodar viviendas
asequibles.

Alojar viviendas en propiedades comerciales marginales y subutilizadas y en
lugares de propiedad publica.

Facilitar la produccion de unidades de vivienda accesorias (ADU).

+» Se debe considerar los peligros del entorno
Ubicar los lugares de vivienda en areas que podrian mitigarse para tratar la amenaza a la

vida y la propiedad de estos peligros.

Identificar lugares donde las tecnologias, el material y los métodos de construccién
podrian mitigar los peligros del entorno.

Coordinar con Safety Element para priorizar los lugares que estan en areas de
impacto menos significativo como resultado del cambio climatico.

Planificar lugares en los que se incluyan rutas adecuadas para evitar peligros.

«» Aprovechar las tierras excedentes

Hay que aprovechar al maximo las oportunidades de desarrollo en los lugares que son
propiedad del condado, las instituciones religiosas, las escuelas y el estado al identificar
los lugares de vivienda.

Evaluar la propiedad del condado que podria considerarse para vivienda.
Trabajar con el estado para identificar y apoyar oportunidades para aumentar la
vivienda en terrenos de propiedad estatal.

Permitir el desarrollo de viviendas en areas de estacionamiento y terrenos
subutilizados propiedad de instituciones religiosas y educativas (segun la ley
estatal).

+ Garantice una solida participacion publica en todos los sitios
Crear varias oportunidades para la participacion y la educacion en torno a todos los sitios
de vivienda candidatos.

Proporcione una variedad de oportunidades para evaluar y comentar todos los
escenarios del sitio.

Brindar oportunidades para que el publico sugiera sitios de vivienda que pueden
no estar en la lista de sitios candidatos.

Coordinar una variedad de tipos de reuniones para que el publico comente sobre
los sitios, incluidos talleres en todo el condado y reuniones comunitarias.
Proporcione una direccién de correo electronico y un numero de teléfono para
recibir comentarios y dar cabida a aquellos que no puedan asistir a las reuniones
o que tengan dificultades para acceder a otras oportunidades de divulgacion.



MARIN COUNTY

¥ - Adjunto 3: Escenarios de “Balancing Act”

HOUSING
& SAFETY
ELEMENTS

s Escenario #1: Garantizar la distribuciéon en todo el condado

El escenario de distribucion en todo el condado distribuye sitios de vivienda en todo el
condado. Responde a la demanda de viviendas en todo el condado, ubica las viviendas
cerca de los servicios (p. €j., el corredor del centro de la ciudad y las aldeas en los
corredores costeros y rurales del interior) y distribuye viviendas en los cinco distritos de
supervision.

+ Escenario #2: Tratar la equidad racial y los patrones histéricos de segregacion
El Escenario de Equidad enfatiza la equidad racial y aborda los patrones histéricos de
segregacion mediante la promocién de comunidades inclusivas, fomentando la eleccion
de vivienda y examinando las disparidades raciales y econdmicas. Ubica viviendas
asequibles en areas con acceso a recursos como buenas escuelas, infraestructura de
transporte y condiciones de vida saludables, como buena calidad del aire. Se enfoca en
el desarrollo de viviendas fuera de las areas de concentracion actual de minorias, segun
lo define el Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD, por sus siglas en inglés)
federal de EE. UU.

+ Escenario #3: Fomentar las oportunidades de poblacion y redesarrollo

El escenario de relleno enfoca la vivienda en sitios de relleno dentro de areas ya
desarrolladas y limita el nuevo desarrollo en areas no desarrolladas mas grandes. Ubica
viviendas dentro de comunidades existentes y cerca de servicios, trabajos, transporte y
comodidades. Considera la rezonificacion de sitios de relleno para acomodar viviendas
asequibles, sugiere viviendas en propiedades comerciales marginales y subutilizadas y
sitios de propiedad publica en densidades mas altas y facilita la produccion de unidades
de vivienda accesoria (ADU).

s Escenario #4: Considerar los peligros del entorno

El Escenario de peligros ambientales ubica viviendas en areas con peligros ambientales
limitados o en areas donde los impactos podrian mitigarse para abordar las amenazas a
la vida y la propiedad de estos peligros. Identifica sitios donde la tecnologia, los materiales
y los métodos de construccion podrian mitigar los peligros ambientales; prioriza sitios en
areas con pocos impactos asociados con el cambio climatico; e identifica sitios con rutas
adecuadas para la evacuacion de peligros. Este escenario se perfeccionara con un
analisis adicional de las limitaciones ambientales y la capacidad de transporte.



MARIN COUNTY
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=» Talleres de la comunidad

Desde fines de enero y hasta mediados de febrero, se realizaron talleres y eventos para
ofrecer a las comunidades una descripcidn general de las estrategias de lugar que se
presentaron ante la Junta de Supervisores y la Comisién de Planificacion (Board of
Supervisors and Planning Commission) en la audiencia del 7 de diciembre de 2021,
ademas de una oportunidad para compartir opiniones y formular preguntas.

La informacion se compartio en inglés y espaiol, y se difundié en varias plataformas, que
incluyo los canales de redes sociales del condado de Marin (Twitter, Facebook), NextDoor
y las redes de las organizaciones comunitarias de todo el condado. Las reuniones se
grabaron en inglés y espafol, y se agregaron al canal de YouTube de elementos de
vivienda y seguridad y al sitio web de Marin.

 Inicio del taller de lugares de todo el condado (20 de enero)

Se inscribieron 207 personas para el evento y asistieron 134. El evento también se
transmitio en vivo por YouTube, donde otras 23 personas participaron de la reunion. Los
participantes recibieron una presentacion de los lugares y una demostracion de la
herramienta Balancing Act. Los asistentes también participaron en las salas simultaneas
de debate para ofrecer opiniones sobre las estrategias del lugar que se presentaron en
la reunion.

+ Actualizaciones de los lugares especificas de la comunidad (del 27 de enero al
17 de febrero)

Se inscribieron 450 personas para estos eventos y asistieron 360. Los participantes

recibieron una descripcion general de las estrategias y situaciones del lugar de vivienda,

una demostracion de Balancing Act y la oportunidad de revisar y formular preguntas

sobre los lugares de la comunidad especifica.

Fecha \Lugar

26 d Kentfield, organizado por medio de la Junta Asesora de Planificacion de
© €Nero | Kentfield (KPAB)

2 de febrero Tamalpais Valley, organizado por medio de la Junta de Revision de Disefio
de Tamalpais (TDRB)

7 de feb Strawberry, organizado por medio de la Junta de Revision de Disefio de
€ 1ebrero | strawberry (SDRB)

9 de febrero | Zona no incorporada de Ross Valley

geob;j;ro Marinwood y Lucas Valley

15 de Ciudad de Marin, organizado por Conversaciones Comunitarias de la Ciudad
febrero de Marin

15 de

Los Ranchitos y Santa Venetia
febrero




15 el Marin Oeste

febrero

Jgalz Zona no incorporada de Novato
febrero

s Presentaciones (de febrero a abril)

El personal del condado también presenté una descripcion general de las estrategias de
lugar, la herramienta Balancing Act y llevo las preguntas a una reunion organizada por la
Liga de Conservacion de Marin (Marin Conservation League). En marzo, estan previstas
otras presentaciones con la Oficina de Educacion del Condado de Marin (Marin County
Office of Education) para analizar la interseccion de las escuelas y el elemento de vivienda,
y en abril con la Comision de Ancianidad del Condado de Marin (Marin County Commission
on Aging).

=» Herramientas en linea

Se lanzaron varias herramientas digitales para recopilar opiniones y comentarios sobre
los lugares posibles. En febrero, se ofrecieron horarios de atencion administrativa
semanales para que el publico tuviera una oportunidad de hacer preguntas especificas
sobre cualquiera de las herramientas.

Todas las comunicaciones animaron a aquellos que no podian acceder o usar las
herramientas en linea a comunicarse con el personal del condado para tener la
posibilidad de una reunion en persona u otras modificaciones. Ademas, se presento al
publico una alternativa de enviar comentarios al personal por correo electronico o dejar
mensajes de voz.

% Balancing Act (del 20 de enero al 28 de febrero)
Una herramienta interactiva que permite a los usuarios modificar las unidades de vivienda
propuestas segun lo que prefieran. Los objetivos de la herramienta son:
e Ayudar al publico a entender las compensaciones que se necesitan para cumplir
la RHNA. Cuando se reducen las unidades en un lugar, se deben aumentar en uno
0 mas lugares para mantener el equilibrio de las unidades.
e Recopilar comentarios sobre las situaciones preferidas.
e Obtener datos de opinidn coherentes sobre los lugares, ademas de comentarios
sobre sitios especificos.

Se crearon cuatro situaciones de Balancing Act con los principios rectores aprobados
por el taller conjunto de la Junta de Supervisores y la Comision de Planificacion del 7 de
diciembre de 2021. Estas situaciones son:

1. Garantizar la distribucion en todo el condado

2. Tratar la equidad racial y los patrones histéricos de segregacion

3. Fomentar las oportunidades de lugares de relleno y redesarrollo

4. Considerar los peligros ambientales

Si bien los seis principios rectores adoptados estan incluidos en cada situacion, cada
situacion resalta un principio especifico. Las situaciones de Balancing Act se completan



con los 17" lugares de vivienda clave (lugares mas grandes, lugares con una cantidad
significativa de unidades, lugares que requieren de rezonificacion). La lista completa de
los lugares estuvo disponible en la pagina web de Elementos de Vivienda y Seguridad del
Condado (County’s Housing and Safety Elements) en formato PDF, Excel y como mapa
interactivo, donde el publico podia ofrecer comentarios de todos los lugares posibles y
proponer otros sitios.

Durante todo febrero, el personal del condado también ofrecié cuatro horarios de
atencion administrativa diferentes, incluyendo el 1 de febrero de 5 p.m.a 6 p. m., el 10
de febrerode 7 p. m. a8 p. m., el 15 de febrerode 7 p. m. a 8 p. m. y el 22 de febrero de
5 p. m. a 6 p. m. En esta reunién, habia personal disponible que hablaba espafnol.

% Sugerencia de lugares de vivienda y mapa de comentarios (del 10 de enero al 28
de febrero)

Se trata de un mapa interactivo que permite al publico ofrecer sugerencias sobre otros
lugares de vivienda que el condado todavia no tuvo en cuenta. El mapa también tiene la
lista completa de lugares de vivienda posibles y es una forma alternativa para que el
publico ofrezca sus comentarios sobre los lugares posibles. La herramienta permite a los
usuarios dejar un marcador en cualquier direccidn y agregar comentarios/fotos para
ofrecer otra informacién sobre por qué sugieren el lugar. Al 22 de febrero, se recopilaron
mas de 70 sugerencias y comentarios mediante el mapa.

s Atlas (del 11 al 28 de febrero)

El Atlas interactivo se diseiid para ayudar a los miembros de la comunidad a identificar los
lugares mas adecuados para viviendas nuevas cuando se tienen en cuenta condiciones
ambientales, ademas de objetivos de vivienda justa y equidad. Se incluyen cinco mapas:

e Posibles lugares de vivienda

e Perfil de la comunidad, incluyendo datos relacionados con demografia, ingresos,
areas de oportunidad, cercania del trabajo y sobrepoblacion

¢ Infraestructura fisica y comunitaria, incluyendo la ubicacion de instalaciones publicas,
infraestructura principal, escuelas y transito

e Peligros, que incluyen informacion sobre riesgos de inundacion, aumento del nivel
del mar y zonas de gravedad de incendios forestales

e Recursos naturales, incluyendo datos sobre espacios abiertos protegidos, cauces
de agua y humedales

=» Comunicaciones

El personal del condado establecié una comunicacion continua con el publico mediante
el envio de actualizaciones con los boletines informativos de GovDelivery a mas de
3,500 suscriptores, la actualizacion de los inscritos en el taller comunitario del 20 de
enero, la comunicacidon por medio de la red de las organizaciones comunitarias de Marin,
la coordinacién con los ayudantes de la junta Board Aides para compartir informacion

' Balancing Act contiene 17 lugares clave disponibles para adaptar las unidades propuestas. En total, hay
38 lugares disponibles en la herramienta para realizar comentarios.



sobre las oportunidades de expresar comentarios mediante el boletin informativo del
supervisor, y la coordinacion con algunas ciudades y pueblos (Fairfax, San Anselmo) para
distribuir actualizaciones de lugares a los suscriptores. Se usaron plataformas, como
Twitter, Facebook, NextDoor y YouTube para comunicar informacion sobre las reuniones
de la comunidad y las herramientas en linea para aportar comentarios.



Cronograma del proyecto

Actualizacion de los elementos de vivienda y seguridad de 2023 a 2031 del condado de Marin

Cronograma modificable - Trabajo en curso
Al 14 de febrero de 2022

2021

2022

2023

Actualizacion del elemento de vivienda

Inicio del proyecto (tarea 1)

P ol

Evaluacién de la vivienda y las p (tarea 3)

Anélisis de restricciones de vivienda

Andlisis de restricciones del elemento de vivienda: sin lugar (tarea 4.1)

Evaluacion de AFFH (tarea 4.1)

Condiciones existentes y Atlas de restricciones: poblaciones y lugares (tarea 4.2)
Andlisis de restricciones bioldgicas (tarea 4.2.3)

Elemento de vivienda existente (tarea 5)

Inventario y eleccion de los lugares

Inventario preliminar de lugares (tarea 6.1)
Viabilidad del desarrollo y eleccion del lugar (tareas 6.1.1y 3)
Estrategias y opciones del lugar (tarea 6.2)
Inventario provisorio de lugares (tarea 6.3)

Enmiendas del plan del condado, uso de la tierra y rezonificacién

Revision y actualizacion del plan de vivienda (objetivos, politicas, programas, metas) (tarea 7.1)
Diagrama provisorio de uso de la tierra y cifras de construccién (tarea 8.1)

Entorno construido y actualizacién del diagrama (tarea 8.2)

Cédigo de desarrollo y enmienda del mapa (tarea 8.3)

Revisioén publica a los 30 dias Revisién de HCD a los go dias

Elemento de vivienda provisorio publico (tarea 9)

Elemento de vivienda final y adopcién (tarea 10)

Actualizacion de elemento de seguridad

Revision del el de seguridad actual (tarea 11.1)

Evaluacién de vulnerabilidad (tarea 11.2)

Elemento de seguridad provisorio ativo (tarea 11.3)

Consulta de incendios de CAL, Junta Forestal y Revision de proteccion contra incendios (tarea 11.4)

Elemento de seguridad provisorio publico (tarea 11.5)

Elemento de seguridad final y adopcidn (tarea 11.6)

Revision ambiental (CEQA)

NOP detfiaz5 al 6o
Revisign publica

Inicio, coordinacidn y aviso de preparacion de EIR (tareas 12.1y 2)

Condiciones iniciales (tarea 12.3)

Descripcion del proyecto (tarea 12.3) y programa administrativo provisorio de EIR (tarea 12.4)

Revision publica a los 45 dias

Programa publico provisorio de EIR (tarea 12.5)

EIR final y respuestas a los comentarios (tarea 12.6)

Enmienda final de EIR (opcional) (tarea 12.6)

Revisién publica a los 30 dias

Problemas, preocupaciones,

Lugares de HE,  Politicas y

Talleres y reuniones/Participaciéon de la comunidad (tarea 2)

estrategias, soluciones
" "

estrategias  programas de HE

Talleres de la comunidad

b. b’ ¢

* * * Politicas y programas de SE

Reuniones de la Junta de Revision de Disefio

Reuniones de los distritos de servicio comunitario

Nota: Certificacion de HE

> por parte de HCD que
CEQA/Reuniones de revisién ambiental . . Ef;ﬁ:?:gzﬂon g8 sigue la adopcion de HE
Reuniones de la Comisién de Planificacién del condado ’ ’ ' . . .

. . ' Certificacion de
Reuniones de la Junta de Supervisores del condado . . EIR/Adopcion de HE y SE

Trabajo de consultoria/Trabajo del personal del condado
Revision publica
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