DIVISION DE PLANIFICACION DE LA CIUDAD DE HAYWARD

Preguntas Frecuentes sobre SB 9 (Desarrollo de Duplex y Division de Lotes
Urbanos)

ANTECEDENTES

En septiembre 16 de 2021, el Estado de California adopt¢ la Ley del Senado 9 (SB9 por
sus siglas en inglés), la cual tiene como objetivo agilizar los permisos de vivienda y
aumentar la densidad para crear vecindarios mas inclusivos y llenos de vitalidad en todo
el Estado. Para enero 1 de 2022, todos los organismos locales deben hacer una
aprobacion ministerial’ de dos unidades residenciales en una parcela dentro de una zona
residencial unifamiliar, si el desarrollo cumple con criterios objetivos especificos. El
proyecto de ley también requiere una aprobacion ministerial para la subdivision de un
lote en dos lotes dentro de una zona residencial unifamiliar, y permitir hasta dos
unidades en cada parcela (cuatro unidades de vivienda total en lo que antes era un lote
unifamiliar) si el desarrollo cumple con criterios objetivos especificos.
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PREGUNTAS GENERALES

¢Cual es el objetivo de la ley SB 9?

En muchas ciudades de California las opciones de vivienda son limitadas. Los
vecindarios suelen estar divididos en zonas para viviendas unifamiliares, las cuales son
las viviendas mas caras de comprar o alquilar. Esta ley se aprobé para proporcionar una
mayor oferta de viviendas, exigiendo a las jurisdicciones que hagan una aprobacion
ministerial de unidades adicionales en lotes dentro de esas areas de menor densidad.

¢Exige la ley estatal que la ciudad de Hayward cumpla con la SB 9?

Si, el proyecto de ley impone un conjunto de normas exigidas por el Estado que se
aplican a todas las ciudades, incluidas las ciudades autonomas. Dada la crisis de la
vivienda en el Estado de California, esta ley anula los codigos locales de la ciudad
relacionados con el uso del suelo y la densidad.

¢Donde puedo encontrar mas informacion sobre la ley de la SB 9?

La ley del proyecto de ley 9 del Senado se puede encontrar aqui:
https://leginfo.legislature.ca.gov/faces/billNavClient.xhtml?bill id=202120220SB9

¢Qué es una urbanizacion de duplex y cual es la normativa para una urbanizacién de
duplex segun la SB 9?

Segun las disposiciones de la SB 9, una urbanizacion duplex es una urbanizacién con un
maximo de dos (2) unidades de vivienda (adosadas o separadas) en una parcela
unifamiliar. Cualquier vivienda existente, incluyendo las unidades de vivienda accesorias
(ADU) y las unidades de vivienda accesorias junior (JADU), cuentan para las dos (2)
unidades. El desarrollo de duplex debera cumplir con las siguientes normas:


https://leginfo.legislature.ca.gov/faces/billNavClient.xhtml?bill_id=202120220SB9

Distancia a la linea de propiedad: Un minimo de cuatro (4) pies en el patio interior y

trasero desde la construccion a la linea de propiedad. La distancia desde la

construccion y la linea de propiedad en el patio delantero y el patio lateral de la
calle deberan cumplir con las normas del distrito de zonificacién en el cual se
encuentra ubicada la propiedad a menos que esto impida el desarrollo de dos (2)
unidades de 800 pies cuadrados en la propiedad en cuestion.

Estacionamiento/aparcamiento: Un minimo de un espacio de
estacionamiento/aparcamiento para un coche por cada unidad de vivienda que no
esté en la calle, a menos que la parcela esté:

0 A media milla de distancia a pie de un corredor de transito de alta calidad o
de una parada de transito importante; o

0 A una cuadra de un vehiculo compartido (car share)

Disefo: El proyecto debera cumplir con los estandares objetivos dentro del distrito
de zonificacidn subyacente y las Directrices de Disefio de la Ciudad esperadas
como se indica anteriormente.

¢{Qué es una division de lotes urbanos y cuales son las normas para una division de
lotes urbanos bajo la SB 9?

De acuerdo con las disposiciones de la SB 9, una division de lotes urbanos se refiere a la
subdivision de cualquier parcela unifamiliar zonificada con el fin de crear dos (2) nuevas
parcelas. Las parcelas previamente subdivididas utilizando la SB 9 no pueden volver a
solicitar la aplicacion de la division de lotes urbanos bajo la SB 9. Las divisiones de lotes
urbanos deben cumplir con las siguientes normas:

Cada nuevo lote debera tener al menos 1.200 pies cuadrados

La division de lotes urbanos debera dar lugar a nuevos lotes de tamafio
aproximadamente igual (proporcionalidad minima de 60/40)

El propietario debera tener la intencion de ocupar una de las unidades como
residencia principal durante un minimo de tres afos.

El propietario no podra actuar de forma concertada con el propietario de una
parcela adyacente.

Es posible que la Ciudad exija un derecho de acceso para los servicios publicos e
imponga un requisito de acceso al paso publico, pero no puede exigir condiciones
de mejora fuera del terreno.

Se permite un maximo de dos (2) unidades de vivienda en cada parcela, con un
total de cuatro (4) unidades de vivienda. Se aplican las mismas normas de
urbanizacion (por ejemplo, retrocesos, superficie de suelo, aparcamiento, disefio,
etc.) que las indicadas anteriormente para la urbanizacién de duplex.



¢(Puedo demoler una vivienda en relacion con un proyecto SB 9?

Un proyecto SB 9 no incluira la demolicion o alteracién de una vivienda si ésta contiene:
e Viviendas economicas o asequibles al bolsillo; o
e Viviendas de alquiler controlado; o

e Viviendas que han sido retiradas del mercado de alquiler en los ultimos quince (15)
ahos mediante un desalojo conforme a la Ley Ellis; o

e Vivienda ocupada por un inquilino en los Ultimos tres (3) afos; si la unidad fue
ocupada por un inquilino en los Ultimos tres (3) afos, no se permite mas del 25%
de demolicion de las paredes exteriores.

¢Puede un proyecto SB 9 incluir el desarrollo de una ADU o JADU?

Si un solicitante utiliza las disposiciones de la SB 9, la ciudad no esta obligada a permitir
ADUs o JADUs adicionales. Sin embargo, las ADUs y JADUs seguirian siendo permitidas
con los duplex existentes, o los nuevos duplex aprobados a través del proceso de
aprobacién de planificacion estandar (aprobacién ministerial para aplicaciones que no son
-SB 9).

¢Donde se permiten los desarrollos de duplex SB 9 y/o las divisiones de lotes
urbanos?

La nueva ley se aplica Unicamente a las zonas residenciales unifamiliares. En la ciudad de
Hayward, se trata del distrito de zonificacidn residencial unifamiliar (RS). Ademas, hay
criterios adicionales para ser elegible para utilizar esta aprobacion ministerial, incluyendo:

e El proyecto no puede estar situado en tierras de cultivo, humedales, habitat de
especies protegidas o terrenos de conservacion o accesos compartidos. Ademas, el
proyecto no puede estar ubicado en zonas de alto riesgo de incendio, lugares con
residuos peligrosos, zonas con fallas sismicas y zonas de inundacién, a menos que
se cumplan ciertos requisitos adicionales.

e El proyecto no puede incluir la demolicion de unidades de vivienda existentes que
sean: de alquiler restringido para ingresos moderados, bajos o muy bajos; de
alquiler controlado por una entidad publica, ocupadas por un inquilino en los
ultimos tres afos, o que hayan sido retiradas del mercado de alquiler en los ultimos
15 aflos mediante un desalojo conforme a la Ley Ellis

e El proyecto no puede estar situado en un distrito histérico o en un lugar incluido en
el Inventario Estatal de Recursos Histéricos, en un lugar designado como hito de la
ciudad o en un lugar con recursos historicos. Para mas informacion, consulte la
siguiente pregunta.



Para saber si su propiedad es elegible a las disposiciones de la SB 9, visite nuestro mapa
de zonificacion en https://webmap.hayward-ca.gov/ o pongase en contacto con un
planificador municipal en el (510) 583- 4216 o planning.division@hayward-ca.gov.

¢Como puedo determinar si mi propiedad tiene recursos historicos?

Las siguientes propiedades residenciales deberan completar una evaluacion para
determinar si el sitio tiene recursos histéricos:

e Propiedades desarrolladas antes de 1946

e Propiedades desarrolladas después de 1946 que no formen parte de una
subdivision y que tengan estructuras de al menos 50 afios de antigliedad

e Propiedades identificadas como recursos histéricos potenciales por el Estudio de
Reconocimiento de la Ciudad de Hayward de 2009 (Visite el mapa de zonificacion
en linea de la Ciudad en https://webmap.hayward-ca.gov/y seleccione “Historic
Resources” (Recursos Histéricos) en el menu desplegable que dice “Layers”.

Las propiedades residenciales desarrolladas como parte de una subdivision después de
1946 no tienen recursos histéricos de acuerdo con la Ordenanza de Preservacion Historica
de la Ciudad.

Si una propiedad cumple uno de los criterios mencionados anteriormente, un historiador
arquitecténico preparara un informe de evaluacién histérica con fotos y pruebas de apoyo
para evaluar y documentar si el sitio tiene recursos histéricos. Si el historiador
arquitecténico llega a la conclusién de que el lugar no tiene recursos historicos, por favor
presente la evaluacion completa con la solicitud SB 9. Si el historiador arquitectonico
concluye que el sitio tiene recursos histéricos, entonces la propiedad no es elegible para la
disposicion de la SB 9.

¢Estan permitidos los proyectos SB 9 en mi Asociacion de Propietarios (HOA)?

Tal vez. El propietario debe verificar que los Cédigos, Convenios y Restricciones (CC&Rs)
de la propiedad o las reglas de la Asociacion de Propietarios (HOA) no sean violadas por
el proyecto SB 9 propuesto.

¢Los proyectos de la SB 9 requeriran una audiencia publica para su aprobacion?
No. Esta ley requiere un proceso de aprobacidn ministerial, el cual es un proceso

administrativo que no implica audiencias o reuniones publicas.

¢Es necesaria la notificacion al vecindario para el Desarrollo de Duplex SB 9 y/o la
Division de Lotes Urbanos?

No, no se requiere una notificacion publica como parte de una solicitud de Desarrollo de
Duplex SB 9 y/o Division de Lotes Urbanos, y bajo la ley estatal, el proceso de permiso se
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limitara a una aprobacion ministerial a menos que existan circunstancias Unicas en la
propiedad que presenten un problema adverso para la salud y la seguridad de la vida de
las personas

¢Pueden utilizarse las unidades creadas por las disposiciones de la SB 9 para
alquileres a corto plazo?

No. Cualquier unidad de alquiler en la ciudad, incluidas las creadas en virtud de la SB 9,
debe alquilarse por un plazo superior a 30 dias.

¢Pueden las parcelas creadas por las disposiciones de la SB 9 ser utilizadas para usos
no residenciales?

No. Las parcelas creadas mediante una division de lotes urbanos en virtud de la ley SB 9
no pueden utilizarse para otros fines que no sean los residenciales.

¢Cuales son los requisitos de estacionamiento/aparcamiento de coches para los
proyectos SB 9?

La ciudad puede requerir hasta un (1) espacio de estacionamiento/aparcamiento no
ubicado en la calle por cada unidad de vivienda, excepto que no se puede requerir
estacionamiento si la parcela se encuentra dentro de 2 milla de distancia a pie de un
corredor de transito de alta calidad o de una parada de transito importante, o esta dentro
de una cuadra de un vehiculo compartido (Car Share). Un corredor de transito de alta
calidad se define como un corredor con servicio de autobus de ruta fija, con intervalos de
servicio de no mas de 15 minutos durante las horas pico. Una parada de transito
importante se refiere a una estacion de tren o de autobus de transito rapido existente, una
terminal de ferry servida por un servicio de transito de autobus o de ferrocarril, o la
interseccion de dos o mas rutas de autobus principales con una frecuencia de intervalos
de servicio de 15 minutos o menos durante los periodos de viaje pico de la mafanay la
tarde.

¢Puedo dividir mi lote con zonificaciéon RS sin utilizar la ley SB 9? ;Cuales son las
ventajas de utilizar la SB 9 y de no utilizarla para llevar a cabo la division de un lote?

Posiblemente. Ahora hay dos opciones para subdividir las propiedades que estan
zonificadas como residenciales unifamiliares (RS). Una es subdividir el lote utilizando las
disposiciones de la SB 9. Los beneficios de hacer una division de lotes urbanos utilizando
SB 9 es que el proyecto contara con aprobacién ministerial, sin requisito de notificacion
publica y los requisitos de lote y las normas de desarrollo seran mas relajadas.

Como alternativa, si los dos lotes recién creados cumplen con todos los requisitos de los
lotes del distrito de zonificacién RS, la division del lote puede completarse a través del
proceso estandar de Mapa de Parcela Tentativa. La ventaja de realizar una division de




lotes a través del proceso estandar es que no se aplican las normas de demolicién y
alteracion. Tampoco aplican los requisitos de ocupacion minima por parte del propietario
durante tres afios de la SB 9 Divisiones de lotes urbanos. Ademas, puede ser mas facil
afadir ADUs y JADUs a las residencias unifamiliares después de la division del lote.

PROCESO DE AUTORIZACION
¢Por donde debo empezar?

Los propietarios interesados en el desarrollo de duplex SB 9, en la division de lotes
urbanos, o en ambos, deben ponerse en contacto con la Division de Planificacion en el
teléfono (510) 583-4216 o en planning.division@hayward-ca.gov para determinar si su
propiedad es elegible para este desarrollo. Después de eso, el duefio de la propiedad
debe consultar con un profesional cualificado para desarrollar planes basados en las
condiciones especificas de la propiedad, asi como las necesidades y objetivos individuales
del propietario. La ciudad no puede recomendar profesionales del disefio al publico, pero
se anima a los propietarios a utilizar sitios web como Angie's List, Yelp, Houzz.com y las
Paginas Amarillas.

¢Son necesarios los permisos para un desarrollo de duplex SB 9 y/o division de lotes
urbanos?

Si, hay un proceso de permisos para el desarrollo de duplex y/o la division de lotes
urbanos. Pbngase en contacto con la Divisién de Planificacién en (510) 583-4216 o
planning.division@hayward-ca.gov para empezar.

iPreguintenos mas acerca de la ley SB 9!
¢Tiene mas preguntas sobre Planificacion y Zonificacion?

Visite nuestro sitio web primero y si aun tiene mas preguntas, no dude en ponerse en
contacto con la Divisidon de Planificacion en el (510) 583- 4216 o
planning.division@hayward-ca.gov durante el horario normal de la Alcaldia (City Hall).

Recursos Adicionales:

e Division de Construccion: ;Preguntas sobre el proceso de permisos de
construccion, incluyendo las tarifas de revision de planos, inspecciones de obra,
plazos, requisitos de presentacion y asignacion de direcciones? Por favor,
pdngase en contacto con la Division de Construccion en el (510) 583-4005 o
visite https://www.hayward-ca.gov/services/permit-center Ademas, por favor,
revise el siguiente enlace para todas las tarifas de permisos dentro de la Lista de
Tarifas de la Ciudad, la cual incluye pero no se limita a: la verificacion del plan
aplicable, la inspeccion, la administracion, las tarifas de impacto, y los impuestos
de construccion de edificios:

o Lista de Tarifas de la Ciudad: www.hayward-ca.gov/content/permit-
fees
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e Departamento de Bomberos: ;Tiene preguntas sobre los requisitos de los
dispositivos de rociado contra incendios o del cédigo de incendios? Pongase en
contacto con la Oficina de Prevencién de Incendios de la ciudad llamando al
(510) 583-4900.

e Servicios publicos (agua y alcantarillado): ;Preguntas sobre las conexiones de los
contadores de agua y las nuevas tarifas de conexion al alcantarillado? Para
obtener mas informacion, visite el sitio web de la ciudad en www.hayward-
ca.gov/water-service o pdngase en contacto con la especialista en revision del
desarrollo de la ciudad, Michelle Tran, llamando al (510) 583-4722 o
michelle.tran@hayward-ca.gov.

0 Nota importante: La mayor parte de Hayward cuenta con los servicios
de agua y alcantarillado de la ciudad, pero algunas partes de Hayward
cuentan con el servicio de agua del East Bay Municipal Utilities District
(EBMUD) y del Oro Loma Sanitary District. Si usted se encuentra en el
area de servicio de EBMUD u Oro Loma, por favor pdngase en contacto
con ellos para preguntas sobre los servicios de agua y alcantarillado. La
ciudad de Hayward no tiene jurisdiccion sobre el gas y la electricidad,
por favor, podngase en contacto con su oficina local de PG&E para
preguntas sobre el desarrollo y las conexiones de servicios publicos.

e Permisos para proyectos en el paso o calzada publicos: ;Su proyecto implicara
trabajos dentro del derecho de paso publico como la acera, el bordillo/la cuneta,
la plataforma de la calzada? Pongase en contacto con la Ingeniera Civil Asistente
Claudia Moran-Garcia en (510) 583-4212 o claudia.moran-garcia@hayward-

ca.gov.
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