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Affordable housing battle in Bergen County
turns to old sites
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The ongoing attle over how much court-ordered houing for people of modet mean hould e uilt in the tate ha grown
particularl contentiou in ergen Count, where the main iue i: Where would it even go?

Houing advocate, developer and even ome local o×cial have a poile anwer: How aout on the ite of all thoe aged,
often vacant torefront and corporate uilding that didn’t make it?

Hundred of municipalitie are in court Õghting propoed houing quota o×cial claim ignore the realitie of the houing
market and the preing lack of vacant land.

The Cherr Hill-aed advocac group Fair hare Houing Center alo i in court, claiming that municipalitie uch a
dgewater, Upper addle River, Montvale and Park Ridge are locking or ignoring the increaingl popular alternative —
redevelopment — to paving over more green Õeld.

ince the 1980, a oom of retail, o×ce and mainl market-rate houing ha uilt up North Jere, leaving little vacant land
for more of the multi-famil complexe that have helped communitie fulÕll their aÔordale-houing quota.

New Jere ha le than a million acre of vacant land left,
according to a 2010 Rowan Univerit and Rutger Univerit
report.

Meanwhile, though, North Jere ha faced a urge of o×ce
vacancie, a well a empt trip mall and indutrial ite.

"You have a lot of tranded aet, often out in the 'ur, that
need to e repurpoed omehow," New Jere tate League of
Municipalitie pokeman Michael Cerra aid. "How do ou
redevelop that and turn that around? That' a challenge a lot
of communitie are facing right now."

For ome, redevelopment ma e “the onl tool" to provide
aÔordale houing, he aid.

"The alancing act i the eneÕt that come with the
redevelopment weighed veru the cot of infratructure — of
ewer, water and road — a well the uitailit of the
particular ite for development," Cerra aid. "There' no right or wrong acro the oard."

Houing right advocate and developer are increaingl arguing that municipalitie are tonewalling eÔort to redevelop
uch unued propert to meet aÔordale-houing goal.

"It' the town that are tanding in the wa ecaue the're afraid of expanding opportunitie for New Jere familie," aid
Fair hare Houing Center pokeman Anthon Campii. "It' not jut the Fair hare Houing Center: Thi i developer
aing that the market ha a need for additional houing opportunitie."
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Thi winter, the court planner taked with reviewing dozen of North Jere houing plan gave weight to the advocate'
argument.

Though "greenÕeld development ma have een the principal target of earl incluionar aÔordale development,
redevelopment appear to e the prime development mode emerging in the 21t centur," planner Franci anich wrote to
uperior Court Judge Gregg Padovano, aed in ergen Count.

"Man largel developed town" uch a Park Ridge and dgewater have focued too much on the lack of vacant land, anich
wrote in hi review of oth municipalitie' houing plan.

Municipalitie — particularl thoe in the Hudon River' Gold Coat — will "need to take a cloer look at where
redevelopment ma and hould happen and at what cale," anich wrote in hi review of dgewater' plan.

In court Õling, the Fair hare Houing Center took dgewater to tak for claiming to have no realitic potential for the
development of aÔordale houing while allowing luxur high rie. The advocac group alo uggeted dgewater conider
rezoning propertie — uch a a former He ite — for incluionar or overla zoning.

"When developed communitie permit non-incluionar redevelopment, it can eliminate an near-term opportunit for
aÔordale houing at preciel the time when the developer' return on invetment could fund the aÔordale houing,"
anich aid. He advied dgewater to "carefull review the iue."

In 1985, the tate Legilature paed the Fair Houing Act, which enhrine tate upreme Court ruling that municipalitie
are contitutionall oligated to create “realitic opportunitie” to fulÕll their “fair hare” of their region’ need for low- and
moderate-income houing.

In the countie of ergen, Hudon, Paaic and uex, a four-peron famil with a $25,327 to $67,538 income qualiÕe a
ver low- to moderate income.

Lat pring, the tate upreme Court helved the tate agenc once taked with etting and enforcing quota for each
municipalit. ince then, municipalitie have gone to court eeking approval for their houing plan. One iue the upreme
Court left unanwered: How much houing mut e uilt over the next decade?

A conortium of 283 municipalitie recentl put out a report pegging that numer at 37,000 unit. A Fair hare Houing
Center report releaed lat pring aid it' more than 200,000.

everal North Jere communitie have recentl taken tep to redevelop unued propert for aÔordale houing.

Lat month, for example, Teaneck rezoned an indutrial trip oÔ Alfred Avenue on Route 4 a well a a vacant uilding oÔ
Teaneck Road once occupied  Verizon and a data center. There, N Real tate ha applied to uild a 231-unit, Õve-tor
tall multifamil complex that,  ordinance, mut include 10 percent aÔordale-houing unit.

ut oppoition to uch change alo continued: In Decemer the Wane oard of Adjutment rejected a plan for a 422-unit
apartment complex in the aandoned A uilding on Totowa Road, following reident oppoition. Avalon a ought a ue
variance ecaue much of the 31.8-acre ite i zoned indutrial. Compan attorne Roert Kaua had aid the complex
would e compatile with the neighorhood and alo meet Wane’ aÔordale-houing oligation.

"The propoed contruction of low income and high denit houing throughout the townhip will change the character of
Wane forever," read the ignofdeign.org weite tarted  reident againt uch rezoning. Carver Wahurn, a reident
ehind the weite, aid the oard of Adjutment’ deciion wa the latet “good new,” adding that amid a recent real-etate
oom, “a lot of uine have come to Wane, and o the empt propertie that have een around, a lot of them are eing Õlled
now.”

A communit that doe not fulÕll it aÔordale-houing quota can face a o-called uilder' remed lawuit, in which
developer ma argue their plan could help atif the aÔordale-houing oligation. Now, municipalitie can receive
temporar immunit from uch lawuit  eeking court approval of houing plan. ut even for municipalitie with
immunit, developer have a wa to e involved in the ongoing court proce — "intervening,"  Õling a a part challenging
a municipalit’ houing plan. Acro the tate, dozen have done o.

"ergen Count i epeciall important in thi, ecaue it' one of the denet countie in the tate, and we're eeing more of
thee tpe of lawuit there than in other part of the tate a a reult," Campii aid. The area “i on the forefront of thi and
could reall eneÕt from reall emracing thi tpe of development."

uch attle are plaing out in ucolic communitie uch a Montvale, Mahwah and Upper addle River. Thi ear, Montvale
and Park Ridge o×cial will conider a 714-multi-famil unit redevelopment of the on lectronic campu. The court ha
allowed propert owner Hornrock Propertie to intervene.
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In Mahwah, a developer that had won preliminar approval to uild a hopping center at International Croroad received
court approval to intervene in Mahwah’ houing plan. Croroad Developer, which eek to develop the 140-acre ite once
home to a Ford Motor Co. factor, wrote to the municipal government lat ummer that it i "read, willing and ale to
develop" the ite "a a multifamil incluionar development” including “utantial et aide of aÔordale houing."

Real etate giant Mack-Cali Realt recentl ued Upper addle River in federal court, claiming the orough i “egregated”
and ha locked the compan’ move to uild up to 560 unit of multi-famil houing at a 47-acre o×ce park once home to
Pearon ducation.

The orough ha countered that it ha fulÕlled it aÔordale-houing oligation, and in 2014, reident reoundingl
defeated the redevelopment in a non-inding referendum.
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