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Presenter
Presentation Notes
本演示文稿的目的是将总体规划和分区条例的潜在变化告知居民、业主和其他相关方。 我们在这里回答问题并接受公众意见。 
 
我们处于本进程的早期。 今晚的目的是对可能的变化提供高级别的概述并听取初步反馈。 稍后，当政策变更草案更加完善时，我们将有更多的社区宣传活动。
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Presenter
Presentation Notes
AMI或“地区收入中位数”是来自联邦住房和城市发展部的一个术语，用于确定经济适用房申请人的资格。 
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Presenter
Presentation Notes
今天87%的流离失所地区与以前的红线社区一致。 

湾区77%的黑人居民报告说他们没有400美元的存款，而白人居民中这一比例只有18%。 在圣何塞的无家可归者统计中，黑人和拉美裔居民的比例过高，拉美裔居民经历了更严重的过度拥挤和住房质量问题，黑人、拉美裔和越南裔居民的住房成本负担也更高。 值得注意的是，流离失所也影响着我们的东南亚社区，但由于缺乏关于亚裔的分类数据，可能会掩盖这种经历。 

了解这一背景有助于我们理解为什么解决流离失所问题可以支持本市积极推进公平住房，并减少对圣何塞的低收入居民，特别是黑人和拉丁裔社区的进一步伤害。 

图片： 1964年SJSU民权集会，John Lewis在DTSJ的守夜活动，2017年Just cause eviction集会
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Presenter
Presentation Notes
流离失所是指一个家庭由于他们无法控制的原因而必须搬离他们的家。 例如，流离失所可以是物质上的，如建筑物损坏，或经济上的，如生活成本上升。 居民也可能因为自然灾害（COVID-19）、家庭暴力或其他原因而流离失所。 多种类型的流离失所也可能重叠。
 
当一个历史上没有投资的社区经历了新的投资和较高收入的居民迁入时，就会出现城市士绅化。 城市绅士化往往与流离失所有关。 我们的目标是确保发展和投资的方式，用以避免居民从他们的家园搬离，从圣何塞搬离。 我们的重点人群是低收入的租房者，因为研究表明，大部分流离失所的居民都是低收入者，而流离失所的负面后果对低收入租房者最为严重。
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Presenter
Presentation Notes
研究表明，流离失所对一个人的生活的许多方面造成伤害。 流离失所家庭的儿童缺课更多，完成学业的可能性更低，出现教育延迟或行为问题的风险更大；因为搬家很昂贵，流离失所会损害家庭经济。 研究表明，被驱逐的人也更有可能经历失业或通勤时间和交通费用增加。 我们得知有居民搬到Sacramento、Lathrop、Modesto、甚至Newman，但继续通勤在圣何塞工作，去他们的教堂和参加其他社区活动。 
 
经历过驱逐的母亲更有可能导致抑郁症，一些研究发现失去住房会增加自杀风险。 对于有固定收入的老年人来说，失去住房也可能是特别不安全的，由于高度紧张的搬迁，他们的健康会受到影响。 
研究表明，在流离失所之后，低收入者更有可能搬到机会较少的社区，那里的贫困和犯罪率较高，获得高薪工作或医疗保健的机会也较少。 在湾区生活正发生根本性的变化，导致了新的贫困和隔离模式。 在我们地区，这种现象被称为湾区的重新隔离。 
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Presenter
Presentation Notes
流离失所是一个复杂的现象，由许多不同的因素造成。 我们的研究表明，多种方式组合能更好的帮助缓解重大迁移，而不是简单的依靠一种方式。 我们绝对需要关注经济适用房（和市场价格）的建设。
1. 但是，由于建设新的经济适用房需要时间，而且总是供不应求，所以仅仅建设是不够的。
2. 我们还需要保持居民在短期内留在原地的机会。
3. 因为我们知道，对于成千上万的居民来说，外面的情况是多么的糟糕--我们知道低收入居民每天都处于流离失所的边缘，而且住房市场并不完美，所以低收入居民没有很多选择--我们需要继续寻找更多的方法来保护和稳定居民的家园和社区。
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Presenter
Presentation Notes
2020年8月，市议会批准了一项全市住宅反流离失所法，其中包括10项关键建议，包括本报告中概述的拟议的条例变化，允许在指定为公共/准公共的土地上开发经济适用房。 全市住宅反流离失所法旨在制定政策和方案，以防止、缓解和减少圣何塞低收入居民的住宅流离失所。 
 
全市住宅反流离失所法是基于广泛的社区参与和对全国反流离失所做法的研究；对圣何塞目前反流离失所政策和方案的差距的分析；对过去导致流离失所的歧视性做法和政策的评估；以及区域和州一级正在进行的住房政策发展。



https://www.sanjoseca.gov/your-government/departments/planning-building-code-enforcement/planning-division/citywide-planning/envision-san-jos-2040-general-plan/land-use-map
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Presenter
Presentation Notes
这一政策变化将影响到那些在总体规划中被指定为公共/准公共的场地，即使它们目前被划为其他用途。 关于总体规划和分区之间的区别的一些背景。
总体规划是我们社区发展的法规，它为发展的方式、时间和地点设定了舞台，并为分区条例如何规范发展提供了总体指导。 总体规划包括一个土地使用图和规划增长区图，其中列出了整个城市的大部分增长将发生在哪里。 
分区条例，也被称为市法典的第20章，通过设定每块地产的具体开发标准来实施总体规划。 圣何塞的每处房产都被分配到一个分区，该分区对各个地块的建筑形式和位置进行控制，这些控制的一些例子包括建筑高度、后退距离和私人开放空间要求。  
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Presenter
Presentation Notes
还有其他一些用途可以被认为是集会用途，然而，在本工作范围内，我们主要关注这些用途。 集会场所被确定为潜在场所的原因之一是，它们通常有多余的土地，如停车场或草坪区，这对许多礼拜场所来说尤其如此。 学校用地不包括在这个定义中，有一个单独的更新，允许学校用地建经济适用房。
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Presenter
Presentation Notes
这张地图的意思是提供一个PQP土地位置的大致概念。 你可以在地图上看到，我们的PQP土地分布在整个城市，有541个不同的地点，其中许多地点您可能会在自己的社区看到，可能是学校或礼拜场所。
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Presenter
Presentation Notes
在541个场地中，有203个目前有集会用途，如社交俱乐部或旅馆、礼拜场所或剧院。 这些场地是我们对这个总体规划和条例更新感兴趣的地方，因为它们有可能符合经济适用房开发的条件。 这些场地有可能符合条件，这取决于集会用途的经营者是否有兴趣建造经济适用房，或者他们是否有足够的土地来建造经济适用房。 
 
我们并不强制要求这些场地建造经济适用房，这完全是自愿的。 另外，我们并不是说所有这些场地都会建设经济适用房，我们只是说这些场地有可能符合条件。 作为参考，反流离失所法估计，这可能建造300-500个经济适用房单位。 根据目前有限的宣传，宗教场所似乎是最有可能利用这一更新的场所。 
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Presenter
Presentation Notes
这段文字直接取自《全市住宅反流离失所法》，根据议会的指示，集会用途必须作为“主要用途”保留在现场，经济适用房可以作为“次要用途”开发。 这个政策背后的想法不是让他们出售集会用地来建造经济适用房，而是要允许使用有额外空间的集会用地来建造经济适用房。 
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Presenter
Presentation Notes
当我们说负担能力时，我们实际上是在谈论收入水平，所以经济适用房开发中的租金是基于某些收入水平的。
这又回到了我刚才说的关于集会用途在现场运作的问题上。 经济适用房的开发应该被认为是对集会用途的补充或辅助。 我们将研究如何定义这一点。
这意味着我们正在寻找为经济适用房开发的规模和密度设定参数，正如我们在地图上看到的那样，PQP的土地分布在整个城市，涉及到我们的许多社区，所以我们希望为融入现有社区的最佳方式提供指导。 
我们将研究如何促进集合使用土地，在其主要用途的同时经营其他用途，以保护宝贵的社区资产，例如儿童保育空间。
停车总是任一开发项目的热门话题，我们将研究如何尽可能地减少停车影响。 
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Presenter
Presentation Notes
6.  这里有点令人迷惑，但这确实是在试图解决任何来自开发者对这一新规的潜在滥用
7. 同样，我们将研究这个问题，并研究其他模式，以提供如何处理希望不太可能发生的集合使用停止的情况的方向。
8. 在此，我们希望了解集会用地和经济适用房开发商之间将达成何种类型的协议。 
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https://www.sanjoseca.gov/your-government/departments-offices/planning-building-code-enforcement/planning-division/ordinances/proposed-ordinance-updates/affordable-housing-on-sites-with-assembly-use-proposed-ordinance

	具集会用途的经济适用房�
	议程
	可负担的经济适用房是. . .�
	Slide Number 4
	定义
	流离失所有负面影响
	3 P原则： 建设（Production）、保持（Preservation）、保护（Protection）
	正在进行的战略
	正在进行的战略
	正在进行的战略
	Slide Number 11
	Slide Number 12
	总体规划
	100%受限制的可负担契约
	集会用途
	公共/准公共（PQP）
	圣何塞的PQP土地���541个地点�指定为PQP的土地�
	圣何塞的PQP土地���203个地点�有集会用途�
	全市住宅反流离失所战略#8
	全市住宅反流离失所战略#8
	全市住宅反流离失所战略#8
	项目时间表：
	联系信息：

