Alum Rock Union School District
Teacher/Staff Workforce Housing

PROJECT DATA
Address 2050 Kammerer Avenue, San Jose
Site Area ~ 5 acres (portion of Renaissance Academy

at Mathson campus)

Buildings Three (3) three-story buildings with garage
parking

Units 78 units; ~960 sq. ft. average unit size

Unit Mix 28% 1 BD units, 62% 2 BD units,

10% 3 BD units

Affordability 100% of units will be offered at below-
market rental rates; 50% of units will be
reserved for lower-income households

Amenities Amenity building; Landscaped courtyard
and amenity space; ~2 parking stalls/unit
Project Cost Approx. $55,000,000 ($700,000/unit)
Estimated Construction Start: Q2 2027
Schedule Construction Completion: Q4 2028 :
ILLUSTRATIVE RENDERING | CORE BUILDERS + STEINBERG HART
SUMMARY

In response to staffing challenges due to the rising cost of living in San Jose, in 2022 ARUSD conducted a survey of
teachers and staff that revealed strong interest in affordable rental housing dedicated exclusively to District
employees. ARUSD began evaluating District-owned properties suitable for developing an employee housing
community to provide quality rental apartments at below-market rates aimed at supporting the recruitment and
retention of employees.

In November 2022, voters approved Measure S, authorizing ARUSD to issue general obligation bonds to provide
financing for the construction of workforce housing, among other capital projects. Education Housing Partners,
Inc. was retained in 2023 to evaluate potential sites and project feasibility, and the Board approved a ~5-acre
portion of the Renaissance Academy at Mathson campus as the project site. In 2025 the District completed a
competitive RFQ/P process to qualify and select a Design-Build firm to design and construct the project, and in
January 2026 the Board approved CORE Builders and Steinberg Hart as the Design-Build team.

All 78 units will be offered at below-market rates to District employees including teachers, custodians, and other
staff. Fifty percent of the units will be affordable to lower-income employee households (earning up to 80% of
Area Median Income), with estimated rents starting as low as $1,800/month and average rents projected to be
~40% below market. Currently, a household of four earning up to ~$159,000 meets the lower-income threshold.

The project will include a mix of one-, two-, and three-bedroom units as well as an outdoor resident amenity

space that features a children’s play structure, fenced dog run, recreational lawn, and areas for seating.
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Viviendas para empleados y trabajadores
del Distrito Escolar de Alum Rock

DATOS DEL PROYECTO

Domicilio 2050 Kammerer Avenue, San José

Sitio del proyecto  Aproximadamente 5 acres (parte del plantel escolar
de la Academia Renaissance en Mathson).

Edificios Tres (3) edificios de tres pisos con estacionamiento
bajo techo.
Unidades 78 unidades; tamafio promedio de las unidades:

aproximadamente 960 pies cuadrados.

Variedad de 28% unidades de 1 recamara, 62% unidades de 2
unidades recamaras y 10% unidades de 3 recamaras.
Asequibilidad El 100% de las viviendas se ofrecerdn a precios de

alquiler inferiores a los del mercado inmobiliario; el
50% de las viviendas estaran reservadas para
familias de bajos ingresos.

Servicios Edificio de servicios; patio ajardinado y zona comun;
aproximadamente 2 espacios de estacionamiento
por unidad.

Costo del proyecto Aproximadamente 55.000.000 de délares (700.000
ddlares por unidad)

Plazo estimado del Inicio de la construccién: Segundo trimestre de
proyecto 2027. Finalizacién de la construccién: Cuarto

trimestre de 2028. REPRESENTACION ILUSTRATIVA | CORE BUILDERS + STEINBERG HART

RESUMEN

En respuesta a las dificultades para contratar personal debido al creciente costo de vida en San José, en el 2022 el Distrito Escolar de
Alum Rock (ARUSD, por sus siglas en inglés) realizd una encuesta para maestros y personal que reveld un gran interés en viviendas
de alquiler asequibles destinadas exclusivamente a los empleados del Distrito. ARUSD comenzo a evaluar propiedades del Distrito
adecuadas para desarrollar una comunidad de viviendas para empleados, con el fin de ofrecer apartamentos de alquiler de calidad
a precios inferiores a los del mercado inmobiliario, con el objetivo de ayudar con la contratacién y retenciéon de empleados.

En noviembre de 2022, los electores aprobaron la Medida S, que autoriza al Distrito Escolar de Alum Rock (ARUSD) a emitir bonos
de obligacion general para financiar la construccién de viviendas para empleados, entre otros proyectos a gran escala y de alta
inversion. Education Housing Partners, Inc. fue contratada en el 2023 para evaluar posibles sitios y la viabilidad del proyecto, y la
Mesa Directiva del Distrito aprobd una parte de aproximadamente 5 acres del plantel de la Academia Renaissance en Mathson
como el sitio para el proyecto. En el 2025, el Distrito completd un proceso competitivo de solicitud de cualificaciones y propuestas
para evaluar y seleccionar una empresa de disefio y construccidén para diseiar y construir el proyecto, y en enero del 2026 la Mesa
Directiva del Distrito aprobd a CORE Builders y Steinberg Hart como el equipo de disefio y construccion.

Todas las 78 unidades se ofrecerdn a precios por debajo a los del mercado para los empleados del distrito, incluidos maestros,
personal de limpieza y otros empleados. El 50% de las unidades seran asequibles para familias de empleados de bajos ingresos (con
ingresos de hasta el 80% del ingreso promedio del drea), con alquileres estimados desde de tan solo $1,800 al mes y alquileres
promedio proyectados aproximadamente un 40% por debajo del precio del mercado. Actualmente, una familia de cuatro personas
con ingresos de hasta aproximadamente $159,000 cumple con el limite de bajos ingresos.

El proyecto incluird una combinacién de apartamentos de uno, dos y tres recamaras, asi como un espacio al aire libre de uso comun
para los residentes que contard con una estructura de juegos para nifos, un area cercada para perros, una area recreativa con

césped y lugares para sentarse.
|
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Hoc khu Alum Rock Union
Nha & danh cho giao vién/nhan vién

DU LIEU DU AN

Pia chi 2050 Kammerer Avenue, San Jose

Dia diém Khodng 5 mau Anh (m6t phan clia Renaissance
Academy tai khudn vién Mathson)

Toa nha Ba (3) tda nha ba tang c6 gara dau xe

Can hd 78 can ho; dién tich trung binh moi can khoang
960 feet vudng.

Thé loai 28% can ho 1 Phong ngu, 62% can hd 2 Phong
ngu, 10% can hé 3 Phong ngu.

Gia ca phai 100% s6 can hé sé dugc cho thué véi gia thap

chang hon gia thi trudng; 50% s6 can hd sé dugc
danh riéng cho cac hd gia dinh cé thu nhap
thap.

Cac Xay cét tién nghi; San vudn dugc trang triva

Tién nghi khéng gian tién nghi; 2 cho dau xe/can hd

Chi phidw an Khoang $55,000.00 ($700,000/can hd)

Lich trinh duw  Thdi gian khéi cong: Gitra nam 2027. Thai gian
kién hoan thanh: Gitta ndm nam 2028. BAN MINH HOA | CORE BUILDERS + STEINBERG HART

BAN TOM TAT
Dé giai quyét nhirng thach thirc vé nhan su do chi phi sinh hoat tdng cao & San Jose, vao nam 2022, ARUSD da tién hanh mot
cudc khdo sat vdi gido vién va nhan vién, cho thay su quan tdm manh mé dén nha & cho thué gia ca phai chang danh riéng
cho nhéan vién cla hoc khu. Hoc khu ARUSD d3 bat dau danh gia cac bat dong san thudc sé hiru ctia hoc khu thich hop dé khai
thac khu nha & cho nhéan vién, dé gilp tién thué can hé tét dudi mrc thi trudng nham dng hd viéc tuyén dung va gilr chan cac
nhan vién.

Vao thang 11 nam 2022, ctr tri da bau va théng qua Bién phap S (Measure S), cho phép ARUSD phat hanh Trai phiéu Nghia vu
chung dé cung cdp ngudn tai chinh cho viéc xdy dung nha & danh cho nhan vién, cling véi cac du an khac mang tinh cach lau
dai. Céng ty Education Housing Partners, Inc. d& dugc mdi hgp tac vao nam 2023 dé danh gia cac dia diém cd cac co s& o
nang luc va dy an mang tinh cach thuc té va lau tén; sau d6, H6i dong Quan tri da chap thuan mét phan dién tich khoang 5
mau Anh thudc khudn vién Renaissance Academy tai Mathson lam dia diém thuc hién du &n. Vao ndm 2025, Hoc khu da hoan
tat mot quy trinh canh tranh ddu thau RFQ/P dé théng qua va chon cdng ty Design-Build dé thiét ké va xay cat du an, va vao
thang 1 nam 2026, Hoc khu da chap thuan dung CORE Builders va Steinberg Hart la d6i Thiét ké-Xay cat.

Tat cd 78 can ho sé dugc ra mat véi mirc gia thap hon gia thi trudng danh cho cac nhan vién thudc Hoc khu, bao gém gido
vién, nhan vién don dep va cac nhan vién khac. 50% so can hd sé cé gia ca phai chang doi véi cac ho gia dinh cé thu nhap thap
(ki€m dugc t6i da 80% thu nhap trung binh cda khu vuc), véi gia thué udc tinh khai diém chi tir $1,800/thang va gia thué trung
binh du kién thdp hon khodng 40% so v&i giad thi trudng. Hién tai, moét gia dinh c6 4 thu nhap téng cong khdng qua
$159,000/nam sé& dap (rng ngudng thu nhap nay.

Du an sé bao gom nhiéu loai can ho mét, hai va ba phong nga, cung nhu khong gian tién nghi ngoai trgi danh cho cu dan véi
cau trdc san choi cho tré em, khu cé hang rao cho cho chay, bai co gidi tri va nhiéu chd ngoi.
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