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A l a n : T h i s i s a r o u g h s k e t c h o f a M o u n t L a u r e l a r g u m e n t f o r

H o b o k e n . I t o b v i o u s l y n e e d s w o r k ( a n d c i t a t i o n s ) b u t I ' d l i k e

y o u r t h o u g h t s o n w h e t h e r t h e i d e a s a r e a p p r o p r i a t e . A r e t h e

n u m b e r s a n d p r o o f s a s I c o n f i d e n t l y a s s e r t t h e m t o b e ? I w i l l

b e a w a y u n t i l n e x t W e d n e s d a y b u t w i l l c a l l T h u r s d a y m o r n i n g t o

f i n d o u t w h a t o u r m e e t i n g s c h e d u l e i s .
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Q U E S T I O N : Is t h e C i t y o f H o b o k e n s u b j e c t to a M o u n t
k i u I f - U I o b l i g a t i o n ?

A N S W E R : U n q u e s t i o n a b l y , y e s .

£^_^_kiyZ^l_-II recognizes two distinct components of

h o u s i n g n e e d t h a t h a v e c o n s t i t u t i o n a l d i m e n s i o n s . O n e is

£^£i^H.i_!l^.i^.» w h i c h ">s c o n c e r n e d w i t h t h e a c t u a l e x i s t i n g n e e d

o f a n y g i v e n m u n i c i p a l i t y a n d o f o t h e r m u n i c i p a l i t i e s in t h e

h o u s i n g r e g i o n ; t h e o t h e r is ^ros^^ec_tj_ye_ne_p_(i, w h i c h is

a n t i c i p a t e d g r o w t h in l o w e r i n c o m e h o u s i n g n e e d d u e to

p o p u l a t i o n g r o w t h in t h a t r e g i o n .

£ XfLiy _01^!li£i£iliiX_i!l-_l!l^_5^ii^._of -li^L^irifLY- has an

o b l i g a t i o n to m e e t a t l e a s t a f a i r s h a r e o f its o w n i n d i g e n o u s

p r e s e n t h o u s i n g n e e d . In m o s t s u b u r b a n c o m m u n i t i e s , b e c a u s e

o f p r i o r d e v e l o p m e n t w i t h o u t s i g n i f i c a n t c o n c e n t r a t i o n s o f

p o o r p e o p l e , t h e p r e s e n t i n d i g e n o u s n e e d is s m a l l , a n d s u c h

c o m m u n i t i e s a r e r e q u i r e d to m e e t t h i s e n t i r e n e e d w i t h i n t h e i r

o w n b o u n d a r i e s . In t h e s p e c i a l c a s e o f t h e c e n t r a l c i t i e s ,

h o w e v e r , t h e C o u r t r e c o g n i z e d t h a t t h e e x i s t i n g o v e r b u r d e n o f

p o v e r t y , i t s e l f a f u n c t i o n o f p a s t e x c l u s i o n a r y p r a c t i c e s

e l s e w h e r e , w a s s u c h t h a t it w o u l d be i n a p p r o p r i a t e to r e q u i r e

t h e s e m u n i c i p a l i t i e s to m e e t t h e i r e n t i r e p r e s e n t i n d i g e n o u s

n e e d . A m a j o r t h r u s t o f t h e f a i r s h a r e m e t h o d o l o g y r e s u l t i n g

f r o m Mount_L_a_u_rej__I_I_, t h e r e f o r e , h a s b e e n to d e f i n e a

p e r c e n t a g e r u l e o f t h u m b as a c e i l i n g on t h e u r b a n f a i r s h a r e

o b l i g a t i o n . T h e e x c e s s is t h e n r e a l l o c a t e d to s u r r o u n d i n g



s u b u r b a n a r e a s w h e r e a v a i l a b l e l a n d , h o u s i n g c o n s t r u c t i o n , a n d

n e w j o b s all p e r m i t a c c o m o d a t i o n o f t h i s " e x c e s s n e e d . " T h e

f a i r s h a r e m e t h o d o l o g y a p p r o v e d b y t h e t w o Mojjirt_|_aurel t r i a l

j u d g e s w h o h a v e r u l e d on t h e i s s u e ( i n c l u d i n g J u d g e S k i l l m a n ,

w h o w o u l d h e a r a n y H o b o k e n l i t i g a t i o n ) , h a v e i m p l e m e n t e d t h e s e

pri n c i p i e s .

I t is i m p o r t a n t to r e c o g n i z e , h o w e v e r , t h a t t h i s j u d i c i a l

c o n c e r n f o r t h e p o v e r t y o v e r b u r d e n o f t h e c e n t r a l c i t i e s d o e s

n o t r e l i e v e t h e s e c i t i e s o f t h e i r c o n s t i t u t i o n a l o b l i g a t i o n ,

b u t m e r e l y s u b j e c t s it to s p e c i a l a n a l y s i s .

A s n o t e d b e f o r e , c* 1̂  1_ m u n i c i p a l i t i e s ' l a n d u s e
r e g u l a t i o n s w i l l be r e q u i r e d to p r o v i d e a r e a l i s t i c
o p p o r t u n i t y f o r t h e c o n s t r u c t i o n o f t h e i r f a i r s h a r e
o f t h e r e g i o n ' s p r e s e n t l o w e r i n c o m e h o u s i n g n e e d
g e n e r a t e d by p r e s e n t d i l a p i d a t e d or o v e r c r o w d e d l o w e r
i n c o m e u n i t s , i n c l u d i n g t h e i r o w n . . . . [ T ] h e r e m a y
be s o m e m u n i c i p a l i t i e s , h o w e v e r , in g r o w t h a r e a s
w h e r e t h e p o r t i o n o f t h e r e g i o n ' s p r e s e n t n e e d
g e n e r a t e d by t h a t m u n i c i p a l i t y f a r e x c e e d s t h e
m u n i c i p a l i t y ' s f a i r s h a r e . 4 5 6 A . 2 d a t 4 3 3 [ e m p h a s i s
by t h e C o u r t ] .

In a s u b s e q u e n t f o o t n o t e d e a l i n g w i t h a s l i g h t l y

d i f f e r e n t a s p e c t of t h e p r o b l e m , t h e C o u r t g a v e a f u r t h e r

i n d i c a t i o n o f i t s v i e w t h a t t h e c e n t e r c i t i e s r e t a i n e d a

s i g n i f i c a n t Mc^ui£t._J_a_ij_re 1_ o b l i g a t i o n :

[ D ] e v e l o p e d m u n i c i p a l i t i e s s h a l l be s u b j e c t to
t h e Mou_nt___l_a_ u_re 1_ o b l i g a t i o n -- t h a t i n c l u d e s t h e
c e n t r a l c i t i e s a n d t h e b u i l t - u p s u b u r b s . T h e m o s t
s i g n i f i c a n t q u e s t i o n in s u c h c a s e s w i l l o r d i n a r i l y b e
w h e t h e r t h e r e is a n y l a n d a v a i l a b l e f o r d e v e l o p m e n t ,

. - 2 - -



a n d , i f n o t , w h a t k i n d o f r e m e d y i s a p p r o p r i a t e t o
a s s u r e t h a t a s l a n d b e c o m e s a v a i l a b l e , a r p a 1 i s t. i c
o p p o r t u n i t y e x i s t s f o r t h e c o n s t r u c t i o n o f l o w e r
i n c o m e h o u s i n g , a s s u m i n g i t i s o t h e r w i s e s u i t a b l e f o r
t h a t p u r p o s e . 4 5 6 A . 2 d a t 4 3 5 - 3 6 n . 2 1 .

I t i s n o t s u f f i c i e n t t h e n , t h a t H o b o k e n h a s a s i g n i f i c a n t

p o p u l a t i o n o f l o w e r i n c o m e f a m i l i e s . T o t h e e x t e n t t h a t t h e s e

f a m i l i e s a r e p r e s e n t l y i n n e e d o f s a f e a n d a f f o r d a b l e h o u s i n g ,

H o b o k e n , n o l e s s t h a n a n y o t h e r m u n i c i p a l i t y i n t h e s t a t e , h a s

a c o n s t i t u t i o n a l o b l i g a t i o n t o a f f o r d a r e a l i s t i c o p p o r t u n i t y

o f m e e t i n g t h a t n e e d , t o t h e e x t e n t t h a t i t s g o v e r n m e n t a l

p o w e r s p e r m i t i t t o d o s o .

U s i n g t h e s l i g h t l y d i f f e r i n g f o r m u l a s d e v e l o p e d b y J u d g e s

S k i l l m a n a n d S e r p e n t e l l i , t h e t w o Moiurrt__La]jrel_ j u d g e s w h o h a v e

c o n s i d e r e d t h e i s s u e , H o b o k e n ' s p r e s e n t , i n d i g e n o u s n e e d i s

a p p r o x i m a t e l y *** h o u s i n g u n i t s , o r **% o f t h e t o t a l n u m b e r o f

h o u s i n g u n i t s i n t h e c i t y . I n t h e h o u s i n g r e g i o n o f w h i c h

***********

1

L a w y e r ' s f o o t n o t e : T h e C o u r t w a s a d d r e s s i n g t h e
p o s s i b i l i t y t h a t t h e l e g i s l a t u r e m i g h t r e v o k e t h e S t a t e
D e v e l o p m e n t G u i d e P l a n , t h e r e b y u n d e r c u t t i n g t h e C o u r t ' s
m e c h a n i s m f o r c h a n n e l i n g t h e Moi[i2t__l_aurel_ o b l i g a t i o n t o S D G P
" g r o w t h a r e a " m u n i c i p a l i t i e s . I n t h i s e v e n t , t h e C o u r t h e l d ,
t h e o l d M o I J n J:_L.a_]j_re]__! s t a n d a r d o f " d e v e l o p i n g m u n i c i p a l i t i e s "
w o u l d b e u s e d , b u t r e v i s e d t o i n c l u d e b o t h c e n t e r c i t i e s a n d
f u l l y - d e v e l o p e d s u b u r b s . S i n c e a l l o f t h e s e a r e a s a r e
c l a s s i f i e d a s " g r o w t h a r e a s " b y t h e S D G P , i t i s c l e a r t h a t t h e
C o u r t ' s l a n g u a g e a b o u t w h e t h e r t h e r e i s l a n d a v a i l a b l e i s
i n t e n d e d t o c o v e r t h e e x i s t i n g r u l e s u n d e r t h e S D G P a s w e l l a s
t h e h y p o t h e t i c a l p o s s i b i l i t y o f r e v e r s i o n t o t h e " d e v e l o p i n g
m u n i c i p a l i t i e s " s t a n d a r d .
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Hoboken is a part, the a v e r a g e percentage of housing neerl is

**%, and if Hoboken's fair share were held to be no more than

the average need of the r e g i o n , it would be obligated to

provide for *** new or r e h a b i l i t a t e d u n i t s . Because of the

s i m i l a r i t i e s between the a p p r o a c h e s that the two Mouj2i_kajj.rjT[

judges have t a k e n , it is highly likely that the Supreme Court

will approve some version of this m e t h o d o l o g y when the issue

is presented to it on a p p e a l , and *** therefore represents a

realistic mjiiunurn estimate of Hoboken's present need fair

share o b l i g a t i o n .

It might well b e , h o w e v e r , that Hoboken's obligation

could be increased significantly beyond this figure. In M£uni

Lfare] n_, the Supreme Court was understandably concerned

primarily with the stark dichotomy between central cities and

a f f l u e n t s u b u r b s , and much of the Court's language was

addressed to shifting burdens from the former to the latter.

G e n t r i f i c a t i o n , he v, e v e r , places Hobo ken in a unique category

(along with Jersey City and a few other c o m m u n i t i e s ) that

could easily permit the Court to create new and different

r u l e s .

Gentrifying communities are unique because they present

both the poverty overburden of the typical center city (such

as N e w a r k ) with e dynamic housing market that produces a real

capacity for the private m a r k e t to meet lower income housing



n e e d s , s o m e t h i n g t h a t i s v i r t u a l l y i m p o s s i b l e i n c i t i e s l i k e

N e w a r k . B e c a u s e o f t h i s d y n a m i c g r o w t h ( b o t h i n h o u s i n g a n d

i n j o b s , a s m e a s u r e d b y p r o j e c t s p r e s e n t l y b e i n g c o n s i d e r e d ) ,

t h e C o u r t m i g h t w e l l b e c o n v i n c e d t o h o l d t h a t H o b o k e n h a s a n

o b l i g a t i o n t o p r o v i d e f o r m o r e t h a n a p o r t i o n o f i t s

i n d i g e n o u s p r e s e n t n e e d . I t s p r o p o r t i o n c o u l d b e i n c r e a s e d ,

f o r i n s t a n c e , o r i t c o u l d b e m a d e r e s p o n s i b l e f o r s o m e

p r o s p e c t i v e n e e d a s w e l l a s p r e s e n t n e e d .

I n a d d i t i o n t o t h e p o w e r f u l a r g u m e n t o f e c o n o m i c

c a p a c i t y , i t w o u l d b e a s i m p l e m a t t e r t o p r o d u c e e x p e r t

t e s t i m o n y d e m o n s t r a t i n g b o t h t h e e c o n o m i c a n d s o c i a l

a d v a n t a g e s t o l o w e r i n c o m e f a m i l i e s o f r e m a i n i n g c l o s e t o t h e

t r a n s p o r t a t i o n , s e r v i c e s , a n d s u p p o r t m e c h a n i s m s t h a t c i t i e s

c a n m o s t e f f i c i e n t l y p r o v i d e , s o l o n g a s d e c e n t h o u s i n g a n d

j o b s a r e a v a i l a b l e . S i m i l a r l y , h o u s i n g e x p e r t s c o u l d r e a d i l y

t e s t i f y t h a t t h e g e n t r i f i c a t i o n d y n a m i c i s s o p o w e r f u l t h a t

a d d i t i o n a l p r o v i s i o n f o r l o w e r i n c o m e h o u s i n g w o u l d n o t

c o n f l i c t w i t h t h e j u d i c i a l l y - r e c o g n i z e d i m p o r t a n c e o f

e n c o u r a g i n g t h e r e t u r n o f n e w b u s i n e s s e s a n d h i g h e r i n c o m e

f a m i l i e s t o t h e c i t i e s . I t c a n n o t b e s e r i o u s l y c o n t e n d e d t h a t

t h e l u x u r y h o u s i n g a n d n e w o f f i c e b u i l d i n g s p r o p o s e d f o r t h e

H o b o k e n w a t e r f r o n t w o u l d e v a p o r a t e i n t h e f a c e o f a d e c e n t

p r o p o r t i o n o f h o u s i n g f o r p o o r p e o p l e . S u c h , a t a n y r a t e , h a s

n o t b e e n t h e r e a c t i o n o f e x p e r i e n c e d d e v e l o p e r s i n s u c h f a b l e d

g r o w t h a r e a s a s B e d m i n s t e r a n d P r i n c e t o n .
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T h e S u p r e m e C o u r t in Mouni:_L.ajjreT__J_I_ r e p e a t e d l y

e m p h a s i z e s t h e p r a c t i c a l i t y a n d f l e x i b i l i t y o f i t s h o l d i n g s .

A t o n e p o i n t , f o r i n s t a n c e , i t e x p l i c i t l y i n v i t e d l i t i g a t i o n

s e e k i n g t o r e v i s e o r r e f i n e i t s r u l e s f o r u s e o f t h e S t a t e

D e v e l o p m e n t G u i d e P l a n " i f e v e n t s i n d i c a t e " t h e n e e d t o d o s o

" [ T i n is a r e a . . . is m u c h t o o c o m p l e x t o b e d o g m a t i c a b o u t

a l m o s t a n y t h i n g . F l e x i b i l i t y is n e e d e d h e r e , f o r o u r w o r k is

p a r t i a l l y l e g i s l a t i v e in c h a r a c t e r . " 4 5 6 A . ? d a t 4 3 3 . In

l i g h t o f t h e C o u r t ' s h u m a n e c o n c e r n t h a t e v e r y t h i n g p o s s i b l e

b e d o n e t o h o u s e a l l o f t h e s t a t e ' s p o p u l a t i o n f a i r l y , i t is

i n c o n c e i v a b l e t h a t t h e C o u r t w o u l d r e a d Mourn t_L_<*ijreT__IJ[ s o

n a r r o w l y t h a t i t c o u l d n o t b e a d a p t e d t o t h e s p e c i a l p r o b l e m s

o f g e n t r i f y i n g c i t i p s . T h e f i r s t p a r t o f t h e o p i n i o n , in

f a c t , is a l e n g t h y c r i t i q u e o f h o w t h e e a r l i e r KoIJ n_t_ L.a_u_r_e_]__J_

d e c i s i o n h a d b e e n s a b o t a g e d b y i n e f f e c t i v e , u n r e a l i s t i c

i n t e r p r e t a t i o n , a n e x p e r i e n c e t h a t t h e c o u r t w a s d e t e r m i n e d

n o t t o r e p e a t .

M o r e o v e r , g e n t r i f i c a t i o n p r e s e n t s i s s u e s n o t f o r m a l l y

b e f o r e t h e C o u r t in M o u n t _ J L a j j r e 1 _I_J_, s o t h a t a d d r e s s i n g t h e m

w o u l d n o t e v e n a m o u n t t o r e c o n s i d e r a t i o n o f a n y t h i n g s a i d

t h e i r . F o r i n s t a n c e , g e n t r i f i c a t i o n f r e q u e n t l y f o r c e s o u t

l o w e r i n c o m e f a m i l i e s w h o s e p r e s e n t h o u s i n g i s ( o r w a s ) b o t h

s t a n d a r d a n d a f f o r d a b l e , w h i l e t h e s e r i o u s r e g i o n - w i d e

s h o r t a g e o f s u c h h o u s i n g v i r t u a l l y g u a r a n t e e s t h a t t h e y w i l l

. - 6 - -



n o t b e a b l e t o f i n d a d e q u a t e r e p l a c e m e n t . Q u i t e a p a r t f r o m

the !l°uj2J:_La_u£eJ_n_ o b l i g a t i o n o f a l l m u n i c i p a l i t i e s t o r e m e d y

e x i s t i n g n e e d s , t h e i n e v i t a b i l i t y o f t h i s p r o c e s s w o u l d

e x p l a i n w h y g e n t r i f y i n g u r b a n c o m m u n i t i e s s h o u l d h a v e a

f u r t h e r o b l i g a t i o n t o a n t i c i p a t e p r o s p e c t i v e n e e d ( t h a t n e e d

c r e a t e d b y g e n t r i f i c a t i o n ) a n d p r o v i d e f o r i t n o w . P u t m o r e

s i m p l y , i t is c o m p l e t e l y c o n s i s t e n t w i t h MOLJII t_IL a tireT J _I. t h a t

a m u n i c i p a l i t y n o t b e p e r m i t t e d t o e x a c e r b a t e t h e p r e s e n t

h o u s i n g c r i s i s b y i g n o r i n g r e p l a c e m e n t o b l i g a t i o n s a s d e c e n t

u n i t s a r e l o s t f r o m t h e m a r k e t .

In s u m , Mo]jn_t__l-a.iJ£el__I_l p l a c e s a c l e a r o b l i g a t i o n o n

c e n t e r c i t i e s , i n c l u d i n g H o b o k e n , t o d e a l w i t h t h e i r o w n

e x i s t i n g p o o r . T h i s o b l i g a t i o n c a n b e r e d u c e d t o a s o e c i f i c

n u m b e r u s i n g t h e m e t h o d o l o g i e s n o w a p p r o v e d b y t h e c o u r t s . In

a d d i t i o n , t h e r e is a n e x c e l l e n t a r g u m e n t t o b e m a d e t h a t

n e n t r i f y i n g c o m m u n i t i e s s u c h a s H o b o k e n h a v e a d d i t i o n a l

r e s p o n s i b i l i t i e s a s w e l l , d r i v e n in p a r t b y t h e p r a c t i c a l

a b i l i t y t h a t t h e i r e c o n o m i c s u c c e s s p r o d u c e s a n d in p a r t b y

t h e n e e d t o m a k e u p t h e h o u s i n g l o s s t h a t t h e i r g e n t r i f i c a t i o n

p o l i c i e s c r e a t e . T h i s o b l i g a t i o n c a n n o t b e r e d u c e d t o a s

c e r t a i n a n u m b e r a s t h e p r e s e n t n e e d o b l i g a t i o n u n t i l f u r t h e r

s t u d y is d o n e . I f t h e C i t y p r o v e s r e c e p t i v e t o t h e s e

a r g u m e n t s , h o w e v e r , i t w o u l d b e d e s i r a b l e t o w o r k o u t a n u m b e r

b y m u t u a l c o n s e n t r a t h e r t h a n m o v e t o t h e c u m b e r s o m e p r o o f s o f

a f u l l - s c a l e t r i a l . S u c h p r o o f s , i f n e c e s s a r y , h o w e v e r , c a n

e v a n t u a l l y b e p r o v i d e d .


