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I. Introduction 

The Township of Morris (“Morris” or “the Township”) filed a declaratory judgment action In the Matter of the 

Township of Morris, County of Morris, (Docket No. MRS‐L‐1670‐15) on July 7, 2015 (the “Declaratory Judgment 

Action”). The purpose of the Declaratory Judgment Action was to seek a declaration of its compliance with the 

Mt. Laurel doctrine and Fair Housing Act of 1985, N.J.S.A. 52:27D‐301 et seq. in accordance with the New Jersey 

Supreme Court’s decision In the matter of the Adoption of Third Round Regulations, N.J.A.C. 5:96 and 5:97, by 

the New Jersey Council on Affordable Housing, 221 N.J. 1 (2015) (“Mt. Laurel IV”). The Township Planning Board 

subsequently  adopted  an Updated Housing  Element  and  Fair  Share  Plan  on March  21,  2016.  Through  the 

declaratory judgment process, the Township, the declaratory judgment plaintiff, and Fair Share Housing Center 

(“FSHC”), a Supreme Court‐designated interested party in the matter in accordance with Mt. Laurel IV agreed to 

settle the litigation and to present the settlement to the trial court with jurisdiction over this matter for review. 

The Township has prepared this Amended Housing Element and Fair Share Plan (“Amended HEFSP” or “Plan”) 

pursuant to the terms of the agreement reached between the Township and FSHC. The Township, through the 

adoption and implementation of this Amended HEFSP satisfies its obligations under the Mt. Laurel doctrine and 

Fair Housing Act for the Prior Round (1987‐1999) and Third Round (1999‐2025). 

As part of its 2015 Decision, the Supreme Court ruled that the municipal Fair Share obligation will be determined 

by the trial court on a case‐by‐case basis. The Supreme Court directed municipalities to rely on the 1987‐1999 

Prior Round obligation estimates listed in N.J.A.C. 5:93. However, the Court has not provided estimates for the 

Present  Need  or  Third  Round  Prospective  Need  obligations  for  New  Jersey municipalities.  As  part  of  its 

settlement, the Township and FSHC agreed to use Fair Share numbers published by FSHC and prepared by David 

N.  Kinsey1  (the  “Kinsey  Report”).  According  to  the  Kinsey  Report,  Morris  Township’s  affordable  housing 

obligation is as follows: 

 Present  Need Obligation:  The  Kinsey  Report  estimates  that Morris  Township  has  a  Present  Need 

obligation of 24 units; 

 Prior Round Obligation (1987‐1999): Per N.J.A.C. 5:93, et seq., Morris Township’s 1987‐1999 obligation 

is 293 units; and 

                                                            

1 David N. Kinsey, PhD, PP, FAICP, “New Jersey Low and Moderate Income Housing Obligations for 1999‐2025 Calculated 
Using the NJ COAH Prior Round (1987‐1999) Methodology, May 2016 and April 2017.  
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 Third  Round  Prospective  Need  Obligation  (1999‐2025)2:  The  Kinsey  Reports  estimate  that Morris 

Township has a Third Round (1999‐2025) obligation of 1,0953 units. In settlement negotiations with the 

Township, FSHC reduced that 1,095 obligation by 30 percent for a total 1999‐2025 obligation of 767 

units. However, Morris Township  is a mostly built‐out community. Given the  lack of available, vacant 

land  in  the municipality, Morris  Township  is  seeking  a  vacant  land  adjustment  (“VLA”)  pursuant  to 

N.J.A.C. 5:93‐4.2 of COAH’s Second Round rules.  In accordance with such rules, all of the vacant sites in 

the Township were inventoried and the resulting analysis revealed that pursuant to N.J.A.C. 5:93‐4.2(f), 

Morris’ realistic development potential (“RDP”) was equal to 400 units (see Appendix A). In addition to 

addressing  its  RDP,  pursuant  to  N.J.A.C.  5:93‐4.1(b),  “when  a  municipality  seeks  a  vacant  land 

adjustment the municipality shall provide a response toward the “unmet need” of the obligation not 

addressed by the RDP (400 units). In other words, the “unmet need” is the difference between the RDP 

and the Third Round Prospective Need obligations. Therefore, if the Township’s RDP is 400 units then 

its unmet need is 767 less 400, i.e., 367 units.  

The remainder of this report is divided into six chapters. Chapter II provides information on the historical and 

current status of affordable housing  regulations  in New  Jersey; Chapter  III details  the Township’s affordable 

housing history; Chapter IV lists the statutory requirements for a Housing Element and Fair Share Plan; Chapter 

V includes Census and other data on the Township’s housing stock and demographics; Chapter VI details how 

Morris will  fulfill  its Fair Share obligation; and Chapter VII provides a summary of the Township’s Affordable 

Housing Plan. 

 

 

                                                            

2 For the purposes of this Agreement, the Third Round Prospective Need includes the Gap Period Present Need which is a 
measure of households formed from 1999‐2015 that need affordable housing. The Gap Period Present Need was recognized 
by the Supreme Court in In re Declaratory Judgment Actions Filed by Various Municipalities, 227 N.J. 508 (2017). David N. 
Kinsey, PhD, PP, FAICP, “New Jersey Low and Moderate Income Housing Obligations for 1999‐2025 Calculated Using the NJ 
COAH Prior Round (1987‐1999) Methodology, May 2016 and April 2017. 

3 In his April 2017 report Dr. Kinsey estimated that Morris Township had a 1999‐2015 (i.e., “Gap Period”) obligation of 512 
units. In his May 2016 report Dr. Kinsey estimated that Morris Township had a 2015‐2025 obligation of 583 units. Thus, 
Dr. Kinsey estimated that Morris Township’s total 1999‐2025 obligation was 1,095 units. 
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II. Affordable Housing in New Jersey 

In 1975 the Supreme Court of New Jersey in South Burlington County N.A.A.C.P. v. Township of Mount Laurel, 

67 N.J. 151 (1975), ruled that the developing municipalities in the State of New Jersey exercising their zoning 

power, in general, had a constitutional obligation to provide a realistic opportunity for the construction of their 

fair share of the region’s low‐ and moderate‐income housing needs. In 1983, the Supreme Court refined that 

constitutional obligation in South Burlington County N.A.A.C.P. v. Township of Mount Laurel, 92 N.J. 158 (1983), 

to apply to those municipalities having any portion of their boundaries within the growth area as shown on the 

State Development Guide Plan. In 1985, the New Jersey Legislature adopted, and the Governor signed, the Fair 

Housing Act (“FHA”) N.J.S.A. 52:2D‐301 et seq. which transformed the judicial doctrine which became known as 

the “Mount Laurel doctrine” into a statutory one and provided an alternative administrative process in which 

municipalities could elect to participate in order to establish a Housing Element and Fair Share Plan (“HEFSP”) 

that would satisfy  its constitutional obligation by creating an administrative agency known as the Council on 

Affordable Housing (“COAH”) to develop regulations to define the obligation and implement it. COAH proceeded 

to adopt regulations for First Round obligations applicable from 1987 to 1993 and Second Round obligations that 

created a cumulative obligation from 1987 to 1999. 

COAH first proposed Third Round Substantive and Procedural Rules in October, 2003. 35 N.J.R. 4636(a); 35 N.J.R. 

4700(a). Those rules remained un‐adopted and COAH re‐proposed both the Substantive and Procedural Third 

Round Rules (N.J.A.C. 5:94 and 5:95) in August of 2004 and adopted the same effective on December 20, 2004 

(the "2004 Regulations").  The 2004 Regulations were challenged and on January 25, 2007, the Appellate Division 

invalidated various aspects of those regulations and remanded considerable portions of the rules to COAH with 

direction to adopt revised rules. In the Matter of the Adoption of N.J.A.C. 5:94 and 5:95 by the New Jersey Council 

on Affordable Housing, 390 N.J. Super. 1 (App. Div.), certif. denied, 192 N.J. 72 (2007) (the “2007 Case”).   On 

January 22, 2008, COAH proposed and published revised Third Round regulations in the New Jersey Register.  40 

N.J.R. 237. 

On May 6, 2008, COAH adopted the revised Third Round regulations and advised that the new regulations would 

be published  in  the  June 2, 2008 New  Jersey Register,  thereby becoming effective. On May 6, 2008, COAH 

simultaneously proposed amendments to the revised Third Round rules it had just adopted.  Those amendments 

were published  in the June 16, 2008 New Jersey Register, 40 N.J.R. 3373 (Procedural N.J.A.C. 5:96); 40 N.J.R. 

3374 (Substantive N.J.A.C. 5:97).  The amendments were adopted on September 22, 2008 and made effective 

on October 20, 2008.   

N.J.A.C. 5:96 and 5:97 as adopted in 2008 were challenged in an appeal entitled In the Matter of the Adoption 

of N.J.A.C. 5:96 and 5:97 by the New Jersey Council on Affordable Housing, 416 N.J.Super. 462 (App. Div. 2010) 

(the “2010 Case”).  In its October 8, 2010 decision, the Appellate Division determined, among other things, that 
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the growth share methodology was  invalid and  that COAH should adopt  regulations utilizing methodologies 

similar to the ones utilized in the First and Second rounds (i.e., 1987‐1999). On September 26, 2013, the Supreme 

Court of New  Jersey affirmed  the Appellate Division’s  invalidation of  the  third  iteration of  the Third Round 

regulations, sustained their determination that the growth share methodology was invalid, and directed COAH 

to adopt new regulations based upon the methodology utilized in the First and Second Rounds.  In the Matter 

of the Adoption of N.J.A.C. 5:96 and 5:97 by the New Jersey Council on Affordable Housing, 215 N.J. 578 (2013) 

(the “2013 Case”). COAH proceeded to propose such regulations in accordance with the schedule and amended 

schedule  established  by  the  New  Jersey  Supreme  Court  in  the  2013  Case.  On  October  20,  2014,  COAH 

deadlocked with a 3‐3 vote and failed to adopt the revised Third Round regulations. 

Due  to COAH’s  failure  to adopt  the  revised  regulations and  subsequent  inaction, Fair Share Housing Center 

(“FSHC”), a party  in the 2010 Case and the 2013 Case, filed a motion with the New Jersey Supreme Court to 

enforce litigant’s rights. On March 10, 2015 the New Jersey Supreme Court issued its decision on FSHC’s motion 

to enforce litigant’s rights. The Supreme Court in the 2015 Case found that the COAH administrative process had 

become non‐functioning and, as a result, returned primary jurisdiction over affordable housing matters to the 

trial courts. In the Matter of the Adoption of N.J.A.C. 5:96 and 5:97 by the New Jersey Council on Affordable 

Housing, 221 N.J. (2015) (the “2015 Case”). In doing so, the Supreme Court established a transitional process for 

municipalities,  like Morris  Township,  that participated  in  the  administrative process before COAH,  to  file  a 

declaratory judgment action with the trial courts seeking to declare their Housing Element and Fair Share Plans 

as being constitutionally compliant and seeking similar protections to those that the participating municipalities 

would have received if they had continued to proceed before COAH.   
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III. Morris Township Affordable Housing History 

Mt. Laurel Lawsuit Prior to Fair Housing Act 

In the early 1980s the Township was the defendant in an exclusionary zoning suit. The case was brought by the 

Public Advocate, Morris County Fair Housing Council and Morris County branch of the NAACP against 

municipalities in Morris County, including Morris Township, alleged to have zoning ordinances which were 

unconstitutional because they failed to provide a realistic opportunity for the construction of low‐ and 

moderate‐ income housing in accordance with Mt. Laurel I and II. Morris was also the defendant in two 

separate Mount Laurel actions brought by developers. In 1984, Morris Township reached a settlement with 

the Public Advocate and one of the developers, Charles Development Corporation. The court issued a 

judgment of compliance which barred for six years any claim that Morris Township was failing to provide 

sufficient realistic housing opportunities for low and moderate income households. The settlement resulted in 

the rezoning of properties in the Township to permit inclusionary zoning as well as the subsequent 

construction of inclusionary projects throughout the Township.  

Prior Round (1987‐1999) Obligation  

In 1994, the Council on Affordable Housing (COAH) adopted N.J.A.C. 5:93, et seq., (i.e., the Second Round 

Rules) which assigned Morris Township a cumulative obligation for the period between 1987 and 1999 of 293 

affordable units of new construction and 31 units of rehabilitated housing. On March 1, 1995, the Township 

Committee submitted a formal petition for certification of its Housing Element and Fair Share Plan (HEFSP) to 

COAH. In reviewing the Township's proposal for substantive certification, COAH issued its compliance report 

for the HEFSP on August 3, 1995. A mediation report followed on October 23, 1995. 

The COAH compliance report found that through its fair share plan the Township demonstrated via reductions, 

credits and adjustments that it had a 1987‐1999 obligation of zero. COAH determined that the Township was 

eligible under the then applicable rules to receive credit for the 334 units of affordable housing which had 

actually been constructed and for 21 rental bonus credits. Following its compliance report, COAH issued a 

report summarizing the mediation that occurred between the Township and Steven Hudacek, a property 

owner who objected to his 7‐acre lot being part of the Township's Fair Share Plan. As a result of mediation, the 

Hudacek property and the adjoining Starett property on Mt. Kemble Avenue were removed from the 

Township's fair share plan. The loss of units through this action was compensated by the inclusion of 11‐units 

of affordable transitional housing which were built by the Morris County Housing Authority.  

A second objection to the Township's Fair Share Plan was filed by the Collinsville Civic and Improvement 

League. It challenged COAH's jurisdiction of the Township's Housing Element and Fair Share Plan. COAH 

concluded that the issues raised by the Collinsville Civic and Improvement League were not subject to the 

mediation process. Pursuant to the COAH compliance and mediation reports, the Township prepared an 
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amended Housing Element and Fair Share Plan which was adopted as part of the Township Master Plan by 

resolution of the Planning Board on September 18, 1995. After further delays and appeals arising from the 

Collinsville League's objection, COAH granted substantive certification of the Township's Fair Share Plan on 

May 1, 1996. Under this certification, the Township's period of protection from exclusionary zoning litigation 

was extended by COAH for six years until May 1, 2002 and further extended by COAH on March 9, 2005 until 

December 20, 2005.   

First Iteration of COAH’s Third Round Rules  

As to the Third Round obligation, the first iteration of COAH’s adopted Third Round Rules (N.J.A.C. 5:94 and 

5:95) became effective on December 20, 2004. The Morris Planning Board adopted a Third Round Housing 

Element and Fair Share Plan on November 14, 2005 and subsequently petitioned COAH for Substantive 

Certification. The 2004 Regulations were challenged and on January 25, 2007, the Appellate Division 

invalidated various aspects of those regulations and remanded considerable portions of the rules to COAH with 

direction to adopt revised rules.   

Second Iteration of COAH’s Third Round Rules 

The second iteration of COAH’s Third Round Rules regulations (N.J.A.C. 5:96 and 5:97) became effective on 

June 2, 2008. Amendments to these rules became effective on October 20, 2008.  The Morris Township 

Planning Board adopted an Amended Third Round Housing Element and Fair Share Plan on December 15, 

2008. The Plan provided a strategy for the Township to address its 37 unit rehabilitation obligation; 293 unit 

Prior Round obligation; and 224 unit growth share obligation. The Township petitioned COAH for third round 

Substantive Certification on December 22, 2008. COAH deemed the submission complete on June 12, 2009. 

The Township’s petition had not been certified by COAH prior to the Court’s invalidation of the second 

iteration of COAH’s Third Round Rules. 

Declaratory Judgment Action 

Pursuant to In the Matter of the Adoption of N.J.A.C. 5:96 and 5:97 by the New Jersey Council on Affordable 

Housing,  221  N.J.  (2015)  (the  “2015  Case”),  the  Supreme  Court  established  a  transitional  process  for 

municipalities,  like Morris  Township,  that participated  in  the  administrative process before COAH,  to  file  a 

declaratory judgment action with the trial courts seeking to declare their Housing Element and Fair Share Plans 

as being constitutionally compliant and seeking similar protections to those that the participating municipalities 

would have  received  if  they had continued  to proceed before COAH.    In  July 2015, Morris Township  filed a 

Declaratory Judgment action under Docket No. MRS‐L‐1670‐15 respectfully requesting that the Court grant the 

following  relief:  an  Order  exercising  jurisdiction  over  the  compliance  by  the  Township  of Morris  with  its 

constitutional affordable housing obligations; an Order declaring  that  the Township has  fully discharged  its 

constitutional affordable housing obligations and is granted protection and repose against exclusionary zoning 

litigation; a Judgment of Compliance and Repose for a period of ten (10) years from its date of entry; and an 
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Order granting such additional relief as the Court deems equitable and just. Further, the Township adopted an 

updated Housing Element and Fair Share Plan in April 2016, addressing its third round housing obligation and 

sought to obtain a Judgment of Compliance and Repose from the Court. In October 2017, at the conclusion of 

the  declaratory  judgment  negotiation  process  overseen  by  Special  Master,  Michael  Bolan,  AICP,  PP,  the 

Township and FSHC memorialized the terms of an agreement settling the litigation (the “Agreement”). Pursuant 

to the terms of the Agreement, the Township prepared this Amended Housing Element and Fair Share Plan. 
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IV. Housing Element/ Fair Share Plan Requirements 

In accordance with the Municipal Land Use Law (N.J.S.A.40:55D‐1, et seq.), a municipal Master Plan must include 

a housing element as the foundation for the municipal zoning ordinance. Pursuant to the Fair Housing Act, a 

municipality’s housing element must be designed to provide access to affordable housing to meet present and 

prospective  housing  needs,  with  particular  attention  to  low‐  and moderate‐income  housing.  The  housing 

element must contain at least the following, as per the Fair Housing Act at N.J.S.A.52:27D‐310: 

 An inventory of the municipality’s housing stock by age, condition, purchase or rental value, occupancy 

characteristics,  and  type,  including  the  number  of  units  affordable  to  low‐  and moderate‐income 

households and substandard housing capable of being rehabilitated; 

 A projection of the municipality’s housing stock, including the probable future construction of low‐ and 

moderate‐income housing, for the next ten years, taking  into account, but not necessarily  limited to, 

construction  permits  issued,  approvals  of  applications  for  development,  and  probable  residential 

development trends; 

 An analysis of the municipality’s demographic characteristics, including, but not necessarily limited to, 

household size, income level, and age; 

 An analysis of the existing and probable future employment characteristics of the municipality; 

 A determination of the municipality’s present and prospective fair share of low‐ and moderate‐income 

housing and its capacity to accommodate its present and prospective housing needs, including its fair 

share of low‐ and moderate‐income housing; and 

 A consideration of the lands most appropriate for construction of low‐ and moderate‐income housing 

and  of  the  existing  structures most  appropriate  for  conversion  to,  or  rehabilitation  for,  low‐  and 

moderate‐income  housing,  including  a  consideration  of  lands  of  developers who  have  expressed  a 

commitment to provide low‐ and moderate‐income housing. 
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V. Housing Stock and Demographic Analysis 

Housing Stock Inventory 

In 2016, there were 8,730 housing units  in Morris Township, of which 461, or 5 percent, were vacant. Of the 

8,269 occupied units, 84 percent were owner occupied and 16 percent were renter occupied. Table 1, Housing 

Units by Occupancy Status, 2016, illustrates this occupancy status. 

Table 1. Housing Units by Occupancy Status, 2016 

  Housing Units Owner Occupied Renter Occupied

Occupied  8,269 6,914 1,355

Vacant  461 ‐ ‐

Total  8,730 ‐ ‐

Source: American Community Survey, 2012‐2016 

Approximately 73 percent of the total housing stock consists of single‐family detached units. Structures with 

three or more units make up approximately 13 percent of the total housing stock. See Table 2, Housing Units by 

Number of Units in Structure, 2016, for a detailed explanation of the Township’s housing units. 

Table 2. Housing Units by Number of Units in Structure, 2016 

Source: American Community Survey, 2012‐2016 

Table 3, Housing Units by Age, 2016, illustrates the age of the Township’s housing stock. Only 15 percent of the 

Township’s housing stock was constructed prior to 1940. Close to 65 percent of the extant housing stock was 

constructed between 1950 and 1990. Less than 3 percent of housing units were constructed in the years since 

2000. 

Number of Units  Total Percent 

1, Detached  6,327 72.5% 

1, Attached  934 10.7% 

2  322 3.7% 

3 or 4  188 2.2% 

5 to 9  224 2.6% 

10 to 19  460 5.3% 

20+  226 2.6% 

Mobile Home  49 0.6% 

Other  0 0.0% 

Total  8,730 100.0% 
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Table 3 Housing Units by Age, 2016 

Year Built  Total Units Percent 

2014 or later  16 0.2% 

2010‐2013  42 0.5% 

2000‐2009  138 1.6% 

1990‐1999  1,033 11.8% 

1980‐1989  1,504 17.2% 

1970‐1979  1,087 12.5% 

1960‐1969  1,753 20.1% 

1950‐1959  1,299 14.9% 

1940‐1949  571 6.5% 

Before 1940  1,287 14.7% 

Source: American Community Survey, 2012‐2016 

Table 4, Comparison of Housing Units by Number of Rooms  for Morris Township and Morris County, 2016, 

illustrates that approximately 6 percent of housing units in Morris Township have between one and three rooms; 

28 percent of housing units have between four and six rooms; and 66 percent have seven or more rooms. In 

Morris County, approximately 11 percent of housing units have between one and three rooms; 37 percent have 

between four and six rooms; and 52 percent have seven or more rooms. The median number of rooms per unit 

in the Township is 7.5, which indicates that the housing stock in Morris is, on average, larger in size as compared 

to the median number of rooms for Morris County, which is 6.6.  

Table 4. Housing Units by Number of Rooms for Morris Township and Morris County, 2016 

Rooms  Number of Units in 
Morris  

Percent of Units in 
Morris 

Number of Units in 
Morris County 

Percent of Units in 
Morris County 

1  37  0.4% 1,969 1.0%

2  32  0.4% 3,274 1.7%

3  489  5.6% 15,939 8.3%

4  542  6.2% 22,032 11.5%

5  745  8.5% 21,920 11.5%

6  1,129  12.9% 26,944 14.1%

7  1,325  15.2% 24,789 13.0%

8  1,433  16.4% 28,246 14.8%

9+  2,998  34.3% 45,968 24.1%

Total  8,730  100.0% 191,081 100.0%

Median Rooms 
per Unit 

7.5 6.6 

Source: American Community Survey, 2012‐2016 

Tables 5 and 6, Housing Values, Owner Occupied, 2000 and 2016, respectively, illustrate that the median housing 

values of owner occupied housing in Morris increased by 64 percent between 2000 and 2016. During this time, 
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the median  value  in Morris County  increased by 71 percent.  In 2000,  the median value of owner occupied 

housing units in Morris ($341,300) was 36 percent higher than that of Morris County ($250,400). In 2016, Morris’ 

median housing value of $559,000 was 30 percent higher than that of Morris County ($428,900). 

Table 5. Housing Values, Owner Occupied, 2000 

Source: 2000 U.S. Census 

Table 6. Housing Values, Owner Occupied, 2016 

Housing Value  Number in 
Morris  

Percent in Morris  Number in Morris 
County 

Percent in Morris 
County 

Less than $50,000  114  1.6% 2.633 1.9%

$50,000 to $99,999  108  1.6% 1,164 0.9%

$100,000 to $149,999  153  2.2% 1,488 1.1%

$150,000 to $199,999  48  0.7% 3,662 2.7%

$200,000 to $299,999  199  2.9% 20,864 15.4%

$300,000 to $499,999  2,183  31.6% 55,419 40.9%

$500,000 to $999,999  3,676  53.2% 42,817 31.6%

$1,000,000 or more  433  6.3% 7,322 5.4%

Total  6,914  100.0% 135,369 100.0%

2016 Median Value  $559,000 $428,900 

Source: American Community Survey, 2012‐2016 

Monthly rental costs in Morris Township are significantly higher than monthly rental costs for the rest of Morris 

County, wherein over 61 percent of renters pay $1,500 or more per month in rent; in Morris County, 41 percent 

of renters pay $1,500 or more. The largest percentage of Morris County renters, 42 percent, pay $1,000 to $1,499 

in  rent.  See  Table  7,  Comparison  of Morris  Township  and Morris  County, Monthly  Rental  Cost,  2016,  for 

additional details. 

Housing Value  Number in 
Morris  

Percent in 
Morris  

Number in  
Morris County 

Percent in 
Morris County 

Less than $50,000  68  1.0% 1,118 0.9%

$50,000 to $99,999  159  2.3% 3,413 2.6%

$100,000 to $149,999  176  2.6% 12,382 9.6%

$150,000 to $199,999  538  7.8% 24,973 19.4%

$200,000 to $299,999  1,766  25.6% 39,877 30.9%

$300,000 to $499,999  2,931  42.6% 34,110 26.4%

$500,000 to $999,999  1,108  16.1% 11,331 8.8%

$1,000,000 or more  141  2.0% 1,786 1.4%

Total  6,887  100.0% 128,990 100.0%

2000 Median Value  $341,300 $250,400 
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Table 7. Comparison of Morris Township and Morris County, Monthly Rental Cost – Occupied Rental Units, 2016 

Monthly Rent  Number in Morris Percent in Morris Number in Morris 
County 

Percent in Morris 
County 

Less than $500  101  7.6% 2,178 5.1%

$500 ‐ $999  137  10.3% 5,130 12.0%

$1,000 ‐ $1,499  277  20.8% 17,946 42.0%

$1,500 ‐ $1,999  431  32.4% 9,605 22.5%

$2,000 ‐ $2,499  257  19.3% 4,828 11.3%

2,500 ‐ $2,999  26  2.0% 2,169 5.1%

$3,000 or more  100  7.5% 894 2.1%

Total  1,329  100.0% 42,750 100.0%

Median Rent  $1,673 $1,388 

Source: American Community Survey, 2012‐2016 

In 2016, 29 percent of Morris Township owner occupied households contributed 30 percent or more of their 

income towards monthly housing costs, whereas approximately 51 percent contributed less than 20 percent of 

their income towards monthly housing costs. See Table 8, Monthly Housing Costs as a Percentage of Household 

Income in the Past 12 Months – Owner Occupied Housing Units, 2016, for further information. 

Table 8. Monthly Housing Costs as a Percentage of Household Income in the Past 12 Months – Owner Occupied 

Housing Units, 2016 

Household Income  Less than 20 percent 20 to 29 percent 30 percent or more

Less than $20,000  0.0% 0.0% 3.7%

$20,000 ‐ $34,999  0.1% 0.5% 4.0%

$35,000 ‐ $49,999  0.3% 0.6% 4.0%

$50,000 ‐ $74,999  2.8% 2.4% 5.3%

$75,000 or more  47.5% 16.7% 11.7%

Zero or Negative Income4  0.2%

Source: American Community Survey, 2012‐2016 

In 2016, close to 31 percent of Morris Township renter occupied households contributed 30 percent or more of 

their income towards monthly rental costs, whereas approximately 39 percent contributed less than 20 percent 

of their income towards monthly rental costs. See Table 9, Monthly Housing Costs as a Percentage of Household 

Income in the Past 12 Months – Renter Occupied Housing Units, 2016, for further information. 

   

                                                            

4 Negative income constitutes business or investment losses larger than other income. 
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Table 9. Monthly Housing Costs as a Percentage of Household Income in the Past 12 Months – Renter Occupied 

Housing Units, 2016 

Household Income  Less than 20 percent 20 to 29 percent 30 percent or more

Less than $20,000  0.0% 5.4% 11.4%

$20,000 ‐ $34,999  0.0% 0.0% 4.6%

$35,000 ‐ $49,999  0.7% 1.5% 5.6%

$50,000 ‐ $74,999  4.4% 7.3% 3.5%

$75,000 or more  33.4% 13.1% 5.6%

Zero or Negative Income  1.5%

No Cash Rent Units5  1.9%

Source: American Community Survey, 2012‐2016 

According  to American  Community  Survey  data, Morris  has  16  housing  units  that  lack  complete  plumbing 

facilities and 3 units that are considered overcrowded (defined as having 1.01 or more persons per room). The 

Township also has 50 units that have no telephone service available and 16 units that  lack complete kitchen 

facilities. See Table 10, Selected Quality Indicators, Occupied Housing Stock, 2016, for additional details.  

Table 10.  Selected Quality Indicators, Occupied Housing Stock, 2016 

  Overcrowded  No Telephone Service 
Available 

Lacking Complete 
Plumbing Facilities 

Lacking Complete Kitchen 
Facilities 

No. Units  3  50 16 16

Source: American Community Survey, 2012‐2016 

General Population Characteristics 

The population of Morris Township increased from 18,486 persons in 1980 to 22,480 persons in 2010. The largest 

growth in population occurred between 1990 and 2000, with an increase of approximately 9 percent; during this 

same time period, the County grew close to 12 percent. See Table 11, Population Growth, 1980‐2010 for more 

information. 

   

                                                            

5 Such units are generally provided for free by friends or relatives or in exchange for services such as resident manager, 
caretaker, minister, or tenant farmer. 
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Table 11.  Population Growth, 1980‐2010 

  1980 1990  Percent 
Change (1980‐

1990) 

2000 Percent 
Change  

(1990‐2000) 

2010  Percent 
Change 

 (2000‐2010) 

Morris   18,486  19,952  7.9% 21,796 9.2% 22,480  3.1%

Morris 
County 

407,630  421,353  3.4% 470,212 11.6% 492,279  4.7%

Source: 1980, 1990, 2000, and 2010 U.S. Census 

From  2000  through  2010,  there  were  shifts  in Morris’  age  distribution.  The  age  group  of  75+  years  old 

experienced  the  greatest  positive  percent  change  (i.e.,  25.3  percent).  The  55‐64  year  old  age  group  also 

increased (i.e., 16.4 percent). Two age groups, 25‐34 year olds and 35‐44 year olds experienced negative percent 

change (i.e., ‐10.8 percent and ‐16 percent, respectively). Perhaps correspondingly, the under 5 years old age 

group also declined (i.e., ‐14.3 percent). The data suggest that the population in Morris is aging which may have 

an  impact on housing preferences. For example,  residents whose children have  left home but would  like  to 

remain in Morris Township may wish to downsize to smaller single‐family detached homes, or seek other types 

of housing such as townhomes or apartment living. See Table 12, Comparison of Age Distribution, 2000‐ 2010, 

for additional details. 

Table 12.  Comparison of Age Distribution, 2000 ‐ 2010 

Age Group  2000 2010 Percent Change 
(2000‐2010) 

Under 5  1,563 1,339 ‐14.3% 

5‐14  2,672 2,862 7.1% 

15‐24  1,973 2,244 13.7% 

25‐34  2,456 2,191 ‐10.8% 

35‐44  3,696 3,105 ‐16.0% 

45‐54  3,470 3,637 4.8% 

55‐64  2,610 3,038 16.4% 

65‐74  1,789 1,927 7.7% 

75+  1,567 1,963 25.3% 

Total  21,796 22,306 ‐ 

Median Age  40.9 43.3  

   Source: 2000 and 2010 U.S. Census 

Household Characteristics 

A household is defined by the U.S. Census Bureau as those persons who occupy a single room or group of rooms 

constituting a housing unit; however these persons may or may not be related. As a subset of households, a 
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family  is  identified as a group of person  including a householder and one or more persons related by blood, 

marriage,  or  adoption,  all  living  in  the  same  household.  In  2016,  there were  8,269  households  in Morris 

Township, with an average of 2.58 persons per household. Approximately 63 percent of  the households are 

comprised of married couples with or without children. Almost 28 percent of the Morris Township households 

are non‐family households, which includes individuals. 

Income Characteristics 

Persons residing in Morris Township have, on average, higher incomes than that of Morris County. Annual mean 

income for Morris households in 2016 was $176064, whereas annual mean income for households in the County 

was $138,890. The most notable difference with regard to income between Morris Township and Morris County 

is the percentage of households earning $200,000 or more (i.e., 30 percent and 19 percent, respectively). Table 

13, Household and Family Income by Income Brackets for Morris and Morris County, 2016, further  illustrates 

these findings. 

Table 13.  Household and Family Income by Income Brackets for Morris and Morris County, 2016 

  Morris  Morris County

  Households Percent Household  Percent

Less than $10,000  205  2.5% 4,751  2.6%

$10,000 ‐ $14,999  137  1.7% 3,807  2.1%

$15,000 ‐ $24,999  338  4.1% 8,674  4.8%

$25,000 ‐ $34,999   237  2.9% 8,655  4.8%

$35,000 ‐ $49,999  453  5.5% 13,478  7.5%

$50,000 ‐ $74,999  932  11.3% 24,386  13.6%

$75,000 ‐ $99,999  827  10.0% 23,084  12.8%

$100,000 ‐ $149,999  1,430  17.3% 36,025  20.0%

$150,000 ‐ $199,999  1,218  14.7% 22,171  12.3%

$200,000 or more  2,492  30.1% 34,703  19.3%

Total  8,269  100.0% 179,734  100.0%

Mean Income  $176,064 $138,890

Source: American Community Survey, 2012‐2016 

Employment Characteristics 

Table 14, Employment Status,  indicates the number of Township residents 16 years and over who are  in the 

labor  force, the type of  labor  force  (i.e., civilian or armed  forces) and employment status. Approximately 65 

percent of Morris residents 16 and over are in the in the labor force. Of the residents in the civilian labor force, 

approximately 94 percent are employed and approximately 3.8 percent are unemployed.  
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Table 14.  Employment Status 

  Number in Morris  Percent in Morris 

Population 16 years and over  18,471 ‐ 

In Labor Force  12,055 65.3% 

Civilian Labor Force  12,047 65.2% 

Employed  11,361 94.2% 

Unemployed  696 3.8% 

Armed Forces  8 0.0% 

Not in Labor Force  6,416 34.7% 

Source: American Community Survey, 2012‐2016 

Table  15,  Employment  by Occupation, Morris,  2016,  identifies  the  occupation  of  employed  persons. While 

Morris Township residents work  in a variety of  job sectors, approximately 63 percent of employed residents 

work  in  Management,  Business,  Science  and  Arts‐related  occupations;  and  approximately  24  percent  of 

employed  residents work  in Sales and Office‐related occupations. Very  few employed  residents work  in  the 

Natural Resources, Construction and Maintenance sector or the Production, Transportation and Moving sector 

(2.9 percent and 3 percent, respectively). 

Table 15.  Employment by Occupation, Morris, 2016 

Sector Jobs  Number Percent

Management, Business, Science, and Arts Occupations 7,130 62.8%

Service  864 7.6%

Sales and Office  2,693 23.7%

Natural Resources, Construction, and Maintenance 324 2.9%

Production, Transportation, and Moving 340 3.0%

Total  11,351 100.0%

Source: American Community Survey, 2012‐2016 

Table  16,  Distribution  of  Employment  by  Industry,  Township  Residents,  2016,  shows  the  distribution  of 

employment by  industry for employed Morris Township residents. The four  industries to capture the  largest 

segment  of  the  population  were  the  Educational,  Health  and  Social  Services  industry  (24  percent);  the 

Professional, Scientific, Management, Administrative, and Waste Management Services industry (19 percent); 

the Financing, Insurance, Real Estate, Renting and Leasing industry (13 percent); and the Manufacturing industry 

(11 percent). 
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Table 16.  Distribution of Employment by Industry, Township Residents, 2016 

Job Sectors Number Percent

Agriculture, Forestry, Fishing and Hunting, and Mining 7  0.1%

Construction  342  3.0%

Manufacturing  1,260 11.1%

Wholesale Trade  408  3.6%

Retail Trade  929  8.2%

Transportation and Warehousing, and Utilities 274  2.4%

Information  425  3.7%

Financing, Insurance, Real Estate, Renting, and Leasing 1,422 12.5%

Professional, Scientific, Management, Administrative, and Waste Management Services  2,120 18.7%

Educational, Health and Social services  2,773 24.4%

Arts, Entertainment, Recreation, Accommodation and Food services 526  4.6%

Public Administration  669  5.9%

Other  169  1.7%

Total  11,351 100.0%

Source: American Community Survey, 2012‐2016 

Of the employed Morris residents, approximately 83 percent are private wage and salary workers; 10 percent 

are government workers; and 6 percent are self‐employed. See Table 17, Distribution by Class of Worker, 2016, 

for additional details. 

Table 17.  Distribution by Class of Worker, 2016 

  Number in Morris Percent in Morris 

Private Wage and Salary Workers 9,462 83.4%

Government Workers 1,147 10.1%

Self‐employed in own not incorporated business workers 720 6.3%

Unpaid family workers 22 0.2%

Total  11,351 100.0%

Source: American Community Survey, 2012‐2016 

Growth Trends and Projections 

Residential Trends and Projections 

According to the Morris Township Building Department, between 2006 and 2016, Morris issued 221 certificates 

of  occupancy;  all  issued  for  one  and  two  family  dwelling  units.  Approximately  67%  of  these  residential 

certificates  of  occupancy  were  issued  between  2014  and  2016.    See  Table  18,  Residential  Certificates  of 

Occupancy, 2006‐2016, for additional details. 
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Table 18.  Residential Certificates of Occupancy, 2006‐2016 

  2006  2007  2008  2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015  2016 Total

1 & 2 
Family 

6  10  13  6  6 11 10 10 39 68  42  221

Multifamily  0  0  0  0  0 0 0 0 0 0  0  0

Total  6  10  13  6  6 11 10 10 39 68  42  221

Source: Morris Township Building Department 

Although the Township has seen the construction of predominantly one‐family homes over the last decade, it is 

projected that there will be some new multifamily development  in the coming years, as  is detailed further  in 

Chapter VI. However, as much of the vacant land in the Township is characterized by environmental constraints 

or  is  reserved  for  a public or  institutional use,  the opportunities  for  additional multifamily housing will be 

relatively modest in nature.  

Non‐residential Trends and Projections 

According  to  the New  Jersey Construction Reporter, between  2006  and  2016, Morris  issued  certificates of 

occupancy for a total of ±294,849 square feet of non‐residential building space. See Table 19, Non‐Residential 

Certificates of Occupancy, 2006‐2016, for additional details. The majority of the non‐residential growth can be 

attributed to: 

 100,590 square feet of educational space, for which certificates of occupancy were issued in 2008, 2009, 

and 2016; 

 67,454 square feet of office space, for which certificates of occupancy were issued every year from 2006 

to 2016, with the exception of 2008, 2011 and 2016. 

 38,759 square feet of storage space, for which certificates of occupancy were issued in 2010, 2011, 2013, 

2014, and 2016; 
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Table 19.  Non‐Residential Certificates of Occupancy, 2006‐2016 

  2006  2007  2008  2009 2010 2011 2012 2013 2014  2015  2016 Total

Office  915  384  0  21,192 14,178 0 6,711 15,139 3,033  5,902  0 67,454

Retail  0  0  0  0 0 0 0 0 0  0  5,740 5,740

A‐1  0  0  0  0 0 0 0 0 0  0  0 0

A‐2  0  0  0  0 7,320 0 0 0 0  0  7,245 14,565

A‐3  0  10,931  10,931  3,426 0 0 0 0 2,304  0  0 27,592

A‐4  0  0  1  0 0 0 0 33,007 0  0  0 33,008

A‐5  0  0  0  0 0 0 0 0 0  0  0 0

Multifamily/ 

Dormitories  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0 

Hotel/ Motel  0  0  0  0 0 0 0 0 0  0  0 0

Education  0  0  12,714  44,801 0 0 0 0 0  0  43,075 100,590

Industrial  0  0  0  0 0 0 0 0 0  1,234  0 1,234

Hazardous  0  0  1,100  0 0 0 528 0 0  0  0 1,628

Institutional  0  0  0  0 0 0 0 0 0  0  0 0

Storage  0  0  0  0 9,573 1,110 0 120 22,800  0  5,156 38,759

Signs, Fences, 

Utility and 

Misc.  0  1,247  0  60  696  288  0  0  908  0  1,080  4,279 

TOTAL  915  12,562  24,746  69,479 31,767 1,398 7,239 48,266 29,045  7,136  62,296 294,849

Source: New Jersey Construction Reporter 

Capacity for Growth 

Morris has the capacity to meet its RDP of 400 units. The Township also has the infrastructure capacity to meet 

this obligation. Customary or ordinary improvements to the existing infrastructure, including but not limited to 

public wastewater and public water, will be completed as necessary. However, Morris is reaching its traffic 

capacity limit in a number of areas in the Township. The Township anticipates that a portion of its RDP can be 

accommodated on vacant land but the majority of new residential units, particularly multifamily units, will 

occur on sites that are currently improved but may be expanded or redeveloped for housing.  
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VI. Morris Affordable Housing Plan 

There are three components to a municipality’s affordable housing obligation: Present Need obligation6; Prior 

Round obligation7; and Prospective Need obligation.8 Estimates of Morris Township’s Fair Share obligation and 

how the Township will address that obligation are provided below. 

Present Need Obligation 

As part of the terms of its Settlement Agreement with Fair Share Housing Center, the Township agreed to use 

estimates of  the Township’s Fair Share obligation calculated by David N. Kinsey9  (the “Kinsey Report”).   The 

Kinsey Report estimates  that Morris Township has a  rehabilitation obligation of 24 units. The Township will 

rehabilitate  these units  through participation  in  the Morris County Community Development Program.  The 

Morris County Community Development Program is funded through the U.S. Department of Housing and Urban 

Development (HUD). This program is a cooperative effort of the federal government through the Morris County 

Board of Chosen Freeholders and 37 municipalities to meet housing and neighborhood needs throughout the 

County.  Additionally,  in  the  event  that  funds  from Morris  County  Community  Development  Program  are 

deficient, the Township has sufficient funds in its Affordable Housing Trust Fund which can be used to cover any 

shortfall. 

Prior Round Obligation 

The Supreme Court in the 2015 Case preserved Prior Round obligations established in N.J.A.C. 5:93 et seq. Morris 

Townships’ Prior Round obligation is 293 units. As is detailed in Table 20, Existing Credits/Bonuses Addressing 

Prior Round Obligation,  the Township will address  its Prior Round obligation  through a combination of Prior 

Cycle credits, 100 percent affordable projects,  inclusionary projects, alternative  living/ supportive and special 

needs housing, inclusionary projects and rental bonuses. The projects include rental and sales units, as well as 

family and age‐restricted units. All of the projects are complete. 

   

                                                            

6 The Present Need is an estimate of the low‐ and moderate‐income households living in deteriorated housing. 
7 In 1994, the Council on Affordable Housing (COAH) adopted N.J.A.C. 5:93, et seq., which established criteria for the 
calculation of each municipality's low‐ and moderate‐income housing obligation. The obligation was cumulative for the 
period between 1987 and 1999 (i.e., COAH’s First and Second Rounds), which is commonly referred to as the Prior Round. 
8 For the purposes of this Agreement, the Third Round Prospective Need includes the Gap Period Present Need which is a 
measure of households formed from 1999‐2015 that need affordable housing. The Gap Period Present Need was 
recognized by the Supreme Court in In re Declaratory Judgment Actions Filed by Various Municipalities, 227 N.J. 508 
(2017).  
9 David N. Kinsey, PhD, PP, FAICP, “New Jersey Low and Moderate Income Housing Obligations for 1999‐2025 Calculated 
Using the NJ COAH Prior Round (1987‐1999) Methodology, May 2016 and April 2017.  
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Table 20.  Existing Credits/Bonuses Addressing Prior Round Obligation 

Project  Block/Lot Tenancy Units Rental  
Bonuses 

Total  Status

Prior Cycle Credits= 100 units 

Morris Mews  B: 1901/L: 3 Age‐
Restricted 
Rental Units 

100¹ 100  Complete

100 Percent Affordable Projects= 21 units and 6 rental bonus credits

Dean A. Gallo  
Congregate Living 

B: 1901/L: 2 Age‐
Restricted 
Rentals 

19 6 25  Complete

MLK/Emmett Avenue  B: 10311/L: 21 Sales 2 2  Complete

Inclusionary Development Projects= 200 units

Moore Estate  B: 7902/L:1 Sales 64² 64  Complete

James St. Commons  B: 6705/L: 2 Sales 16² 16  Complete

Woodcrest (Oaks)  B: 9902/L: 48 Sales 21 21  Complete

Cory Road  
(Millrace) 

B: 10311/L: 1 Sales 4 4  Complete

Village at Convent  B: 8301/L: 1 Sales 25 25  Complete

Rose Arbor  B: 1501/L: 1 Sales 70 70  Complete

Alternative Living/ Supportive and Special Needs Housing= 41 units and 41 rental bonus credits 

ARC House (1)  Confidential Rental 15 15 30  Complete

Homeless Solutions 
Transitional Housing 

Confidential Rental 11 11 22  Complete

Allegro Autism School 
Group Home 

Confidential Rental 5 5 10  Complete

Delta Community Support  Confidential Rental 4 4 8  Complete

ARC House (2)  Confidential Rental 6 6 12  Complete

Total    362 47 4093 
3Surplus of 116 Units over 293 Unit Prior Round Obligation 

¹ Of the total 100 affordable units at the Morris Mews project, the Township seeks to apply 62 units toward addressing its Prior Round 
obligation and 38 units toward addressing its Third Round Prospective Need obligation as part of a Prior Round surplus. 
² The Township seeks to apply the 64 units at Moore Estate and 14 of the 16 total units at James Street Commons toward addressing its 
Third Round Prospective Need obligation as part of a Prior Round surplus. 
3 The Township seeks to apply 116 Prior Round surplus units towards addressing its Third Round Prospective Need obligation. These 
units will be from Morris Mews (38 units), Moore Estate (64 units), and James Street Commons (14 units). 

Source: Phillips Preiss Grygiel Leheny and Hughes LLC 

Prior Cycle Credits 

Morris Mews is located on Ketch Road in Morris Township. The Morris County Housing Authority developed 

Morris Mews for the elderly or disabled 62 years of age or older in 1981. The complex consists of efficiency, 

one and two bedroom units, some of which are handicap accessible. Pursuant to N.J.A.C. 5:93‐2.15, prior cycle 

credits are credits given for affordable housing units produced between April 1, 1980 and December 15, 1986, 

provided the units are occupied by low‐ or moderate‐income households and that the required controls on 

affordability are in place. Morris Township proposes to apply 62 of its 100 total units at Morris Mews toward 

its Prior Round obligation and 38 units from Morris Mews toward its Third Round Prospective Need obligation. 

While prior cycle credits were characterized as neither age‐restricted nor rental units by COAH, Morris notes 
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that the 38 rental units at Morris Mews in excess of the Township’s Prior Round obligation used as “surplus 

credits” toward the Third Round Prospective Need obligation will be counted as age‐restricted rental units 

subject to the age‐restricted unit and rental bonus caps pursuant to N.J.A.C. 5:93‐5.14 and N.J.A.C. 5:93‐5.15.  

100% Affordable Projects 

In 1999, the Morris County Housing Authority (MCHA) constructed two units on Emmett Avenue near its 

intersection with Martin Luther King Avenue. The units are family sales units available to low‐ and moderate‐

income households.  

Age‐Restricted Units 

The Dean A. Gallo Congregate Living Facility is located in Morris Township adjacent to the Morris Mews 

Complex. The Morris County Housing Authority built the facility in 1996 and it consists of 19 one bedroom 

units for the frail elderly 62 years of age or older. Some of the units are handicap accessible. The project has a 

Community Room and Dining Room that hosts a lunch program offered Monday through Friday by the Morris 

County Nutrition Project. Meals on the weekends are offered by the Housing Authority. Housekeeping services 

and recreational activities are also available. Charges for these services are on a sliding scale. The Housing 

Authority administers these units. Per N.J.A.C. 5:93‐5.15 and N.J.A.C. 5:93‐5.16, the units at the facility are 

considered age‐restricted, rental units and are eligible for a one and one‐third (1.33) units of credit for each 

unit. Therefore, the 19 one‐bedroom units at the facility are eligible for six bonus credits.  

Inclusionary Projects 

As part of its 1984 judgment of compliance related to an exclusionary zoning lawsuit, the Township Committee 

rezoned  a number of  sites  for  inclusionary housing  and  the Planning Board  approved  inclusionary projects 

resulting  in  the  construction of 200  family affordable  sales units. These affordable units are  located at  the 

following projects: Moore Estate (64 affordable units), James Street Commons (16 affordable units), Woodcrest 

(21 affordable units), Cory Road (4 affordable units), the Village at Convent Station (25 affordable units), and 

Rose Arbor (70 affordable units). The Township seeks to apply the 64 affordable units at the Moore Estate and 

14  of  the  16  affordable  units  at  the  James  Street  Commons  as  “surplus  credits”  toward  its  Third  Round 

Prospective Need obligation (i.e., a total of 78 units). The 200 units described above all had 30‐year affordability 

controls restricting tenancy to low‐ and moderate‐income households.   
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Alternative Living/ Supportive and Special Needs Housing 

There are five alternative living/support and special needs housing projects in the Township totaling 41 units10. 

These includes group homes operated by Homeless Solutions, the Allegro Autism School, Delta Community 

Support, and the Association for Retarded Citizens (ARC). The projects are in conformance with the 

requirements of N.J.A.C. 5:93‐5.8. The projects are eligible for 41 rental bonuses pursuant to N.J.A.C. 5:93‐

5.15. 

Minimum Rental Obligation and Maximum Rental Bonuses and Age‐Restricted Units 

Pursuant to N.J.A.C. 5:93, for its Prior Round obligation Morris Township is subject to minimum requirements 

for rental units; maximum requirements for rental bonus credits; and maximum restrictions on the number of 

age restricted units with regard to  its Prior Round obligation. Table 21, Compliance with Minimal Rental and 

Maximum Age‐Restricted and Bonus Requirements for Prior Round,  illustrates Morris Township’s compliance 

with these requirements. 

Table 21. Compliance with Minimal Rental and Maximum Age‐Restricted and Bonus Requirements for Prior Round  

Minimum  
Rental Obligation 

Regulation =0.25 (Prior Round Obligation)
=0.25 (293) = 73 units 

Minimum Required  73 Units

Proposed 160 Units¹

Maximum  
Rental Bonuses 

Regulation A rental unit available to the general public receives one rental bonus; 

An age‐restricted unit receives 1.33 rental bonus, but no more than 50 
percent of the rental obligation shall receive a bonus for age‐restricted 
units; and 

No rental bonus is granted in excess of the Prior Round rental obligation 
(i.e., 73 units). 

Maximum Allowed 73 Units 

Proposed 47 Bonuses on 60 Units

Maximum  
Age‐Restricted 

Units 

Regulation =0.25 (Prior Round Obligation + Rehabilitation Share – Transferred RCAs)
=0.25 (293 + 28 ‐ 0) = 80 units 

Maximum Allowed 80 Units 

Proposed 19 Units

¹ Table 21 lists 160 rental units. However, the Township wishes to apply 38 rental units at Morris Mews toward its Third Round 
Prospective Need obligation. If these 38 units are deducted from the 160 unit rental total, the Township has 78 rental units which it 
seeks to apply toward its Prior Round obligation. 

Source: Phillips Preiss Grygiel Leheny and Hughes LLC 

                                                            

10 Per N.J.A.C. 5:93‐5.8 the units of credit for an alternative living arrangement shall be the bedrooms. Per N.J.A.C. 5:93‐
1.3, “alternative living arrangements” shall share kitchens, plumbing facilities, and common areas. The 11‐units at the 
Homeless Solutions project are self‐contained. COAH practice was typically to credit these types of facilities by the unit 
rather than the bedroom despite the strict interpretation of N.J.A.C. 5:93‐5.8.  
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Third Round Prospective Need Obligation 

The Kinsey Reports estimate that Morris Township has a Third Round Prospective Need Obligation (1999‐2025) 

of 1,095 units. In settlement negotiations with the Township, FSHC reduced that 1,095 obligation by 30 

percent for a total 1999‐2025 obligation of 767 units. Given that Morris is a mostly built‐out community, in 

order to address its Prospective Need Obligation of 767 units the Township undertook a Municipal Adjustment 

due to lack of land pursuant to N.J.A.C. 5:93‐4.2 (i.e., a “Vacant Land Adjustment” or “VLA”). The VLA estimates 

that the Township has a realistic development potential (“RDP”) of 400 units. The RDP of 400 units subtracted 

from the Prospective Need Obligation of 767 units results in an unmet need of 367 units.  Please note that 

although it was under construction, the Township included the former Honeywell Site (Portions of Block 9101, 

Lots 6‐8) in its calculation of RDP for settlement purposes with Fair Share Housing Center.  

The Township will address its 400 unit RDP through surplus credits from the Prior Round, 100 percent 

affordable housing projects, and inclusionary housing projects. The projects include rental and sales units, as 

well as family and age‐restricted units11. Some of the projects are complete, some are under construction, and 

some are in the planning stages. A summary of all the projects, surplus credits and bonuses addressing Morris 

Township’s Third Round Prospective Need obligation are provided in Table 22, Projects, Surplus Credits and 

Bonuses Addressing Third Round Realistic Development Potential, and shown in Figure 1. 

   

                                                            

11 Prior Round surplus credits from Morris Mews are considered age‐restricted. 
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Table 22.  Projects, Prior Round Surplus Credits and Bonuses Addressing Third Round RDP 

Project  Block/Lot  Tenancy  Units  Rental  
Bonuses 

Total  Status 

Prior Round Surplus Credits= 116 units   

Morris Mews  B: 1901/L: 3  Age‐ Restricted 
Rental Units 

38¹    38  Complete 

Moore Estate  B: 7902/L:1  Sales  64    64  Complete 

James St. Commons  B: 6705/L: 2  Sales  14¹    14  Complete 

100 Percent Affordable Projects= 30 units and 25 rental bonus credits    

MCHA‐ 19 Carlton  B: 10304/ L: 25  Sales  5    5  Complete 

MCHA‐ 6 Monroe 
Street/227 MLK 
Ave 

B: 10307/ L: 14  Rentals  6  6  12  2 units are 
complete. 

The Township 
will provide 
$25,000 per 
unit for each 

of the 
additional 4 

units.  

Homeless 
Solutions‐ Jean 
Street Apartments 

B: 901/ L: 4.01  Rentals  15  15  30  Complete 

Homeless 
Solutions‐ 24 
Walnut 

B: 10306/ L: 7  Rentals  2  2  4  Complete 

Homeless 
Solutions‐ 88 MLK 
Ave 

B: 10314/ L: 1  Rentals  2  2  4  The Township 
will provide 
$25,000 per 
unit for both 

units 

Inclusionary Development Projects= 154 units and 75 rental bonus credits   

Honeywell Site  B: 9101/ L: 6‐7  Sales  24    24  Under 
Construction 

Colgate  B: 10401/ L: 3  Rental  66  42  108  Approved 

Sisters of Charity  Portion of  
B: 8801/ L: 1 

Rental  33  33  66  Planned 

95 Mt. Kemble 
Avenue 

B: 5506/ L: 25 
B: 5605/ L: 5‐8 

Rental   23     23  Planned 

375‐403 Mt. 
Kemble Avenue 

B: 5101/ L: 4‐7  Sales  7    7  Planned 

Grant Homes a.k.a. 
122 Mt. Kemble 
Avenue 

B: 5604/ L: 1  Rental  1    1  Planned 

Total      300  100  400   

¹ As detailed in Table 21, the Township seeks to apply Prior Round “surplus credits” toward its Third Round Prospective Need obligation 
as follows: 38 of the total 100 affordable units at Morris Mews, 14 of the total 16 affordable units at James Street Commons, and all 64 
of the affordable units at Moore Estate. 

Source: Phillips Preiss Grygiel Leheny and Hughes LLC 
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Prior Round Surplus Credits (116) 

As detailed above, the Township seeks to apply 116 Prior Round surplus units from the Prior Round toward its 

Third Round  RDP. These units would include 38 units from the Morris Mews project; 64 units from the Moore 

Estate project; and 14 of the 16 total units at James Street Commons. 

100 Percent Family Affordable Housing Projects (30 units plus 25 Bonus Credits= 55 Credits  

Morris Township will address part of its Third Round RDP obligation through five different 100 percent 

affordable unit projects that were developed or are in the process of being developed by either the Morris 

County Housing Authority (MCHA) or Homeless Solutions, Inc. (HSI).  

Morris County Housing Authority Projects 

The Morris County Housing Authority (MCHA) was created by the Morris County Board of Chosen Freeholders 

in 1972 to develop and manage housing for low and moderate income residents of the County. The Housing 

Authority is overseen by the Department of Housing and Urban Development (HUD). MCHA is responsible for 

the development of 55 units at three 100 percent affordable projects: 19 Carlton Street (5 units), 6 

Monroe/227 MLK Avenue (6 units), and a portion of Block 1901, Lot 1 (44 units).  

19 Carlton Street (5 sales units) 

19 Carlton Street, otherwise known as Block 10304, Lot 25 on the Official Tax Maps of Morris Township, is 

the location of 5 owner occupied 2‐ and 3‐bedroom low‐ and moderate‐income sales units. The project is a 

joint venture between the Morris County Affordable Housing Corporation12 and Morris Habitat for 

Humanity. It is the seventh collaboration between these two entities. The development is a five‐plex 

containing two 3‐bedroom and three 2‐bedroom townhomes. Each townhome has a one‐car garage, 1‐3/4 

bathrooms and gas‐fired heating and hot water. The houses are accessible, handicapped adaptable and 

Energy Star certified for energy efficiency. Family selection for the homes was completed by lottery 

through Morris Habitat for Humanity. 

Selling price for the homes will range from $96,000 to $155,000, with zero‐interest 30‐year fixed 

mortgages held by Morris Habitat. The homes will have a 50‐year deed restriction that allows modest 

equity upon resale, but mandates that they be sold at an affordable price to other income‐eligible families. 

Current and future homeowners will contribute a minimum of 300 hours of sweat equity. 

                                                            

12 The Morris County Affordable Housing Corporation (MCAHC) is a 501(c)(3) nonprofit corporation is a division of MCHA. 
The mission of the Corporation is to provide home ownership opportunities for low and moderate income residents of 
Morris County. The Corporation rehabilitates and/or constructs affordable for‐sale units.  
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6 Monroe Street/227 MLK Avenue (6 rental units plus 6 rental bonus credits) 

6 Monroe Street/227 MLK Avenue, otherwise known as Block 10307, Lot 14 on the Official Tax Maps of 

Morris Township, is an L‐shaped property with frontage on Monroe Street and Martin Luther King Avenue 

and is owned by Morris County Affordable Housing Corporation (MCAHC), a division of MCHA. The lot has 

one dwelling fronting on Martin Luther King Avenue, which accommodates two 2‐bedroom rental 

apartments. The lot has another building fronting on Monroe Street which is under construction but will 

contain two 2‐bedroom rental apartments. MCACH is also in the construction process of converting the 

first floor garage of the building fronting Monroe Street into two 1‐bedroom units. The Township is eligible 

for six rental bonus credits for the 6 rental units on this site. In addition to development, MCHA is in charge 

of the administration and affirmative marketing of these units in accordance with the Uniform Housing 

Affordability Controls (UHAC) per N.J.A.C. 5:80‐26. 

Homeless Solutions, Inc. 

Homeless Solutions, Inc. (HSI) is a private non‐profit organization founded in 1983 to shelter the homeless and 

working poor in the Morris County area.  Homeless Solutions manages four shelter programs and a transitional 

housing program and provides affordable, environmentally friendly housing through construction, renovation, 

and advocacy. HSI is an experienced private, non‐profit corporation, owner and manager of affordable units 

throughout the Township. HSI is responsible for the development of 19 units at three 100 percent affordable 

family projects: Jean Street apartments (15 units), 24 Walnut Street (2 units), and 88 Martin Luther King 

Avenue (2 units).  

Jean Street Apartments (15 rental units plus 15 rental bonus credits) 

The Jean Street apartments consist of 15 units of low‐income family rental units located at 1 Jean Street. 

HSI completed the project in 2004. The apartments are “service enriched” offering social work support to 

tenant families. HSI is in charge of the administration and affirmative marketing of these units in 

accordance with the Uniform Housing Affordability Controls (UHAC) per N.J.A.C. 5:80‐26. Per N.J.A.C. 5:93‐

5.15, in addition to 15 units of credit, the Jean Street apartments are eligible for 15 rental bonuses. 

24 Walnut Street (2 rental units plus 2 rental bonus credits) 

24 Walnut Street, otherwise known as Block 10306, Lot 7 on the Official Tax Maps of Morris Township, is 

owned by HSI. The project consists of two family rental units affordable to low‐ and moderate‐income 

households. The location is in an established neighborhood, directly across the street from a park, and 

represents the infill of a new housing investment on a long vacant lot. 

In addition to development, HSI is in charge of the administration and affirmative marketing of these units 

in accordance with the Uniform Housing Affordability Controls (UHAC) per N.J.A.C. 5:80‐26. Per N.J.A.C. 

5:93‐5.15, the Township is entitled to two rental bonus credits on these units. 
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88 Martin Luther King Avenue (2 rental units plus 2 rental bonus credits) 

HSI is also planning the development of an 8 unit affordable rental project at 88 Martin Luther King 

Avenue. The site consists of two lots, both of which straddle the border between Morris Township and 

Morristown. Block 10314, Lots 1 and 2 are in Morris Township whereas Block 403, Lots 1 and 2 are in 

Morristown.  The zoning for the Morris lots are the RB‐7 Multi‐Family Residential zone. A 2.5 story mixed‐

use building on the site was recently demolished in order to allow for the construction of a three‐story 

apartment building containing eight affordable units and 15 off‐street parking spaces. The lots would be 

merged. Of the 8 affordable units, 2 units will be in Morris Township and are eligible for 2 rental bonus 

credits. In addition to development, HSI will be in charge of the administration and affirmative marketing 

of these units in accordance with the Uniform Housing Affordability Controls (UHAC) per N.J.A.C. 5:80‐26. 

Inclusionary Family Projects (154 Units plus 75 Bonus Credits= 229 Credits) 

There are six under construction or planned inclusionary projects in Morris Township which will yield 154 low‐ 

and moderate‐income units. See Figures 2 through 7. 

Inclusionary Family Rental Projects  

Colgate‐Palmolive Company (66 rental units plus 42 rental bonus credits) 

Colgate‐Palmolive Company formerly operated a manufacturing plant on Block 10401, Lot 3. Colgate‐

Palmolive ceased operations on the site in 2016 and subsequently all of the improvements have been 

demolished and the site is now vacant. The property is located in the northeastern section of the Township 

at 191 East Hanover Avenue and is in the I‐21 zone. The property shares a border with Morristown to the 

south and west and Hanover Township across East Hanover Avenue to the north and east. The property 

encompasses ±49.105 acres. In December 2016, the Township Committee adopted Resolution No. 241‐16 

designating the area as an area in need of redevelopment pursuant to, and in accordance with, the 

provisions of the Local Redevelopment and Housing Law, N.J.S.A. 40A:12A‐1 et seq. (the "LRHL"). 

Subsequently on April 5, 2017, the Committee adopted a Redevelopment Plan for the site. In October 

2017, the Planning Board granted the designated redeveloper of the site (i.e., JMF/RD NJ Properties Urban 

Renewal, LLC) preliminary and final subdivision and preliminary and final site plan approval and variance 

and design waiver relief to redevelop the property for 120,594 square feet of commercial floor area 

together with 143 market rate townhouses, 30 multi‐family affordable rental units and a 6‐bed supportive 

housing facility.  

On March 12, 2018, the Township Committee recommended the adoption of an Amended Redevelopment 

Plan for the Colgate property. Subsequently, the Planning Board approved an amended site plan and 

subdivision for the site. The changes were precipitated largely in connection with the proposed addition of 

30 affordable housing units consistent with the settlement agreement between the Township and Fair 

Share Housing Center. Other changes were driven by an agreement reached between the applicant and 
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Morris County concerning the use of the Mennen Access Drive. As a result of the amended site plan 

approval, the redevelopment consists of 60 multi‐family affordable rental units and a 6‐bed supportive 

housing facility.  

The site is available, suitable, developable and approvable as defined in N.J.A.C. 5:93‐1.3. The site is 

available as the proposed developer, JMF/RD Affordable Housing Urban Renewal LLC, is the contract 

purchaser of Block 10401, Lots 3. Further, the site is not encumbered by any deed restriction or other 

hindrance that would preclude its development for low and moderate income housing. The site is 

approvable as it can be developed consistent with the Residential Site Improvement Standards (RSIS) and 

other state regulations such as those of the New Jersey Department of Environmental Protection (NJDEP). 

From a review of NJDEP’s wetland mappings, there does not appear to be any wetlands on the property. 

After a review of Federal Emergency Management Agency (hereafter “FEMA”) Flood Insurance Rate Maps 

(hereafter “FIRM maps”) it would appear the site contains no floodplains. There are some steep slopes in 

the western portion of the parcel. However, the remainder of the site is developable. There are other 

residential developments in close proximity including to the south and west in Morristown. The site will be 

accessed off of Martin Luther King, Jr. Avenue and the driveway to Mennen Arena. The proposed 

moderate density residential housing will serve as an appropriate transition to the established and future 

single‐family neighborhoods on adjacent lands in Morris Township and Morristown. The site is located in 

Planning Area 1 (hereafter “PA1”) of the adopted and proposed State Development and Redevelopment 

Plan Policy Map (hereafter “State Plan”). The site is developable as it is located in the Morristown sewage 

treatment plant sewer service area. Per conversations with the Township and the Southeast Morris County 

Municipal Authority, both water and sewer infrastructure and capacity is available. 

Sisters of Charity of Saint Elizabeth (33 rental units plus 33 rental bonus credits) 

Sisters of Charity of Saint Elizabeth own property otherwise known as Block 8801, Lot 1 that is located on 

Convent Road in the OSGU zone. The site is adjacent to the Convent Station New Jersey Transit train 

station and can be accessed from Park Avenue. The Sisters of Charity intend to redevelop a ±27.5 acres 

portion of the site along Punch Bowl Road for a mix of market rate townhouses and 33 rental affordable 

units which will also give the Township 33 rental bonus credits.  

The site is available, suitable, developable and approvable as defined in N.J.A.C. 5:93‐1.3. The site is 

available because the Sisters of Charity of Saint Elizabeth, have owned Block 8801, Lot 1 for many years 

and they are currently looking for a developer who will be the contract purchaser.  The property is not 

encumbered by any title or deed restriction or other hindrance that would preclude its development for 

low and moderate income housing. The site is approvable because it can be developed for low‐ and 

moderate‐income housing in a manner consistent with RSIS and NJDEP. A review of NJDEP wetlands 

mapping indicates that the property has some wetlands in its northwestern and northeastern sections. 

There are also floodplains in the northeast section of the site. Data from the Highlands Commission shows 
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steep slopes scattered throughout the parcel.  Development will be concentrated on those areas that are 

not environmentally constrained (i.e., there are contiguous areas of upland that can accommodate 

development). Additionally, the Morris Township Land Development Ordinance does permit some level of 

disturbance within steeply sloped areas. As such, the site will be able to accommodate the proposed 

development. The site is suitable as it is located directly adjacent to an existing townhome development 

(i.e., Liberty Greens Condominiums). Furthermore, the site is in close proximity to the Convent Station 

New Jersey Transit train station which offers rail service to New York City. The site is developable because 

it is in the Woodland sewage treatment plant sewer service area. Per conversations with the Township and 

the Southeast Morris County Municipal Authority, both water and sewer infrastructure and capacity is 

available. 

95 Mt. Kemble Avenue (23 rental units) 

95 Mt. Kemble Avenue, otherwise known as Block 5506, Lot 25 and Block 5606, Lots 5‐8 on the Official Tax 

Maps of Morris Township, is currently developed with the Atlantic Rehabilitation Institute (“Atlantic 

Rehab”). The lots are in the RA‐15 zone. Atlantic Rehab is contemplating vacating the site which is over 20 

acres in size. The acreage of the lot is split between Morris Township and Morristown. Pursuant to N.J.A.C. 

40A:12A‐1, Morris Township declared the portion of the lot within its geographic limits (i.e., approximately 

9.17 acres) to be an Area in Need of Redevelopment pursuant to N.J.S.A. 40A:12A‐1. A Redevelopment 

Plan has been prepared for the property. There is currently a contract purchaser (i.e., Toll Brothers) who is 

desirous of redeveloping the site for multi‐family housing. The site will accommodate 115 multifamily 

residential units within Morris Township proper with a 20 percent affordable unit set aside. As such, this 

will yield 23 affordable rental units in Morris Township.  

The developed portion of the property contains a physical rehabilitation facility that is owned and 

operated by Atlantic Health Systems. The portion of the site within Morris Township consists of the utility 

annex building, some of the parking area, and a wooded, steeply sloped portion of the site that remains 

undeveloped. Across Mount Kemble Avenue are four additional lots that make up the remainder of the 

site. Two of the lots are developed with single family homes, one is a consignment shop, and one is a 

portion of a parking lot for the rehabilitation facility.  

The site is available, suitable, developable and approvable as defined in N.J.A.C. 5:93‐1.3. The site is 

available as the property owner owns all of the lots and has for many years. The property is not 

encumbered by any title or deed restriction or other hindrance that would preclude its development 

for low and moderate income housing. The site is approvable because it can be developed consistent 

with RSIS and other state regulations such as those of the NJDEP. From a review of NJDEP’s wetland 

mappings, there does not appear to be any wetlands on the property. A review of FEMA FIRM maps 

reveals that the site contains no floodplains. Steep slope data prepared by the Highlands Commission 

shows several acres of steep slopes in the rear along the upside of Mt. Kemble Avenue, however the front 
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portion of the site is developable (i.e., where there are existing buildings and improvements). The site is 

suitable in that the land uses surrounding the site in Morris Township are comprised mainly of residential 

uses including the Spring Brook townhouses, as well as single family residential homes. The site is located 

on a major arterial, i.e., Mt. Kemble Avenue. The site is located in PA1 of the State Plan. The site is 

developable as it is located in the Morristown sewage treatment plan sewer service area. Per 

conversations with the Township and the Southeast Morris County Municipal Authority, both water and 

sewer infrastructure and capacity is available. 

Grant Homes, a.k.a. 122 Mt. Kemble Avenue/ Affordable Unit on Block 10308, Lot 13 (1 rental unit) 

In September 2017, the Morris Township Board of Adjustment approved an application to construct a large 

manor house consisting of six (6) dwelling units as well as one affordable unit to be built off‐site. The 

property is located at 122 Mt. Kemble Avenue, otherwise known as Block 5604, Lot 1 on the Official Tax 

Maps of Morris Township. The site is ±1.081 acres. It is located adjacent to Spring Brook Country Club and 

Spring Brook Townhouses. The developer will build the one affordable unit, as part of a proposed new 

two‐family home, on Block 10308, Lot 13, otherwise known as 241 Martin Luther King, Jr. Avenue.  

The site of the proposed affordable unit, i.e., Block 10308, Lot 13, is available, suitable, developable and 

approvable as defined in N.J.A.C. 5:93‐1.3. It is located in the RB‐7 zone. It is available because the 

proposed developer, Grant Homes, is the owner of the site. The property is not encumbered by any 

title or deed restriction or other hindrance that would preclude its development for low and 

moderate income housing. The site is approvable in that it can be developed consistent with RSIS and 

other state regulations such as those of the NJDEP. From a review of NJDEP’s wetland mappings, there 

does not appear to be any wetlands on the property. A review of FEMA FIRM maps indicates that the site 

contains no floodplains. Data provided by the Highlands Commission indicates there are no steep slopes 

on the property. The site is suitable because the proposed affordable housing unit is located in a 

predominantly 1 and 2 family residential neighborhood. It is in close proximity to other affordable 

developments including 6 Monroe Street/227 Martin Luther King Jr. Avenue, 24 Walnut Street, and 88 

Martin Luther King Jr. Avenue. The site is located in PA1 of the State Plan. The site is developable in that it 

is located in the Morristown and Morris Township sewage treatment plan sewer service area. Per 

conversations with the Township and the Southeast Morris County Municipal Authority, both water and 

sewer infrastructure and capacity is available. 

Inclusionary Family Sales Projects  

Honeywell Site (24 sales units) 

In 2014, the Planning Board granted general development plan (GDP) approval for the redevelopment of 

the former Honeywell site at 101 Columbia Road. The project contains a mix of office and residential 

townhouses. On April 18, 2016, the Planning Board granted site plan approval to construct 235 
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townhouses and a residential clubhouse with other related improvements on a portion of 101 Columbia 

Road, otherwise known as Block 9101, Lots 6, 7 and 8 on the Official Tax Maps of Morris Township 

(application # PB‐05‐15 memorialized on June 6, 2016). Of the 235 townhouses on the site, a total of 24 of 

will be reserved for low‐ and moderate‐income households. The project is currently under construction 

and is in the OL‐40/PUD zone. 

The site is available, suitable, developable and approvable as defined in N.J.A.C. 5:93‐1.3. The site is 

available because the owner, K. Hovnanian, is also the developer and the site has a clear title and is free of 

encumbrances that would preclude development of affordable housing. The site is approvable because it 

can be developed consistent with RSIS and other state regulations such as those of the NJDEP. There are 

limited wetlands, floodplains and steep slopes on the property. The bulk of the site is developable. The site 

is suitable because the land immediately surrounding the property is developed for largely residential, 

educational and recreational purposes. The Morris County Golf Club borders the southern property 

boundary. The Arrowhead single‐family residential community is to the southeast, and single‐family 

residential neighborhoods are to the west and to the north off of Normandy Parkway and Columbia Road, 

respectively.  Normandy Park School is directly to the west.  Lands across Park Avenue are commercially 

developed, as are properties across Old Turnpike Road, which comprise mostly office uses. Access to the 

property is provided along Park Avenue and a driveway from the intersection of Old Turnpike and Kahn 

Roads which connects with Madison Avenue at a signalized intersection.  The site is located in PA1 of the 

State Plan. The site is developable because it is located in the Woodland sewage treatment plant sewer 

service area. Per conversations with the Township and the Southeast Morris County Municipal Authority, 

both water and sewer infrastructure and capacity is available. 

375‐403 Mt. Kemble Avenue (7 sales units) 

The owner of Block 5101, Lots 4‐7, otherwise known as 375‐403 Mt. Kemble Avenue, has advanced a 

proposal with the Township  to construct 37 multi‐family residences on the property, 7 of which would be 

set aside for low‐ and moderate‐income households. The property is approximately 5 acres in size and is 

located directly across from the Mt. Kemble Corporate Center office complex. The site is in the RA‐35 zone. 

The site is available, suitable, developable and approvable as defined in N.J.A.C. 5:93‐1.3. The site is 

available because the proposed developer, Verde Group, is the contract purchaser of Block 5101, Lots 4‐7. 

The property is not encumbered by any title or deed restriction or other hindrance that would preclude its 

development for low and moderate income housing. The site is approvable as the site can be developed 

consistent with RSIS and other state regulations such as those of the NJDEP. From a review of NJDEP’s 

wetland mappings, there does not appear to be any wetlands on the property. A review of FEMA FIRM 

maps indicates that the site contains no floodplains. According to steep slope data gathered by the 

Highlands Commission there are steeply sloped areas in the rear of the site, however, the front portion of 

the property is developable. Importantly, the adjacent development to the north has been developed for 
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townhouses and has similar slope characteristics. Development will be confined to the front portion of the 

site so as to limit steep slope disturbance. The site is suitable because the proposed development is 

located on a major arterial, Mt. Kemble Avenue, and would be adjacent to an existing townhouse 

development (i.e., Mountain Shadow Townhouses). The lots are currently improved with single‐family 

residential units and much of the development can be accomplished within the footprint of existing 

development.  The site is developable as it is located in the Woodland sewage treatment plant sewer 

service area. Per conversations with the Township and the Southeast Morris County Municipal Authority, 

both water and sewer infrastructure and capacity is available. 
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Minimum Rental Obligation and Maximum Rental Bonuses and Age‐Restricted Units 

Pursuant to N.J.A.C. 5:93, for its Third Round RDP Morris Township is subject to minimum requirements for 

rental units; maximum requirements for rental bonus credits; and maximum restrictions on the number of age 

restricted units. The Township’s compliance with these requirements is shown in Table 23, Compliance with 

Minimal Rental and Maximum Age‐Restricted and Bonus Requirements for Third Round RDP.  

Table 23.  Compliance with Minimal Rental and Maximum Bonus and Age‐Restricted Requirements for Third Round 

RDP 

Minimum  
Rental Obligation 

Regulation =0.25 (Third Round RDP)
=0.25 (400) = 100 units 

Minimum Required  100 Units

Proposed 148 Units

Maximum  
Rental Bonuses 

Regulation A rental unit available to the general public receives 
one rental bonus; 

An age‐restricted unit receives 0.33 rental bonus, 
but no more than 50 percent of the rental 
obligation shall receive a bonus for age‐restricted 
units; and 

No rental bonus is granted in excess of the Prior 
Round rental obligation (i.e., 88 units). 

No rental bonus shall be granted for rental units in 
excess of the rental obligation (i.e., 100 units). 
 

Maximum Allowed 100 Units 

Proposed 100 Bonuses from 100 Units

Maximum  
Age‐Restricted 

Units 

Regulation =0.25 (Third Round RDP + Rehabilitation Share –
Rehabilitation Credits) 
=0.25 (400 + 24 ‐ 0) = 106 units 

Maximum Allowed 106 Units 

Proposed 38 Units as part of Morris Mews surplus 

Source: Phillips Preiss Grygiel Leheny and Hughes LLC 

Very Low‐Income Units 

Additionally, the Township is subject to requirements in the Fair Housing Act (FHA) for Very Low‐Income Units. 

Per N.J.S.A. 52:27‐D‐329.1 of the FHA, at least 13 percent of the housing units made available occupancy by 

low‐income and moderate‐income households built after July 1, 2008 shall be reserved for occupancy by very 

low‐income households. Half of the very low‐income units must be available to families. The Township’s 

requirement to provide for very low‐income units is shown in Table 24, Requirements to Provide Very Low‐

Income Units in Morris Township. The sites planned to address the 13 percent very low‐income requirement of 

24 units is shown in Table 25, Units at Projects to Address the Very Low‐Income Unit Requirement. 
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Table 24.  Requirements to Provide Very Low‐Income Units in Morris Township. 

Minimum 
Very Low‐Income 

Units 

Regulation =0.13 (RDP ‐ Proposed Bonuses ‐ Prior Round 
Surplus – Extensions of Affordability Controls ) 
=0.13 (400 ‐ 100 ‐ 116 ‐ 0) = 24 units 

Minimum Required  24 Units 

Proposed 24 Units

Source: Phillips Preiss Grygiel Leheny and Hughes LLC 

Table 25.  Units at Projects to Address the Very Low‐Income Unit Requirement 

Project  Block/Lot Tenancy Very Low Income Units

MCHA‐ 6 Monroe 
Street/227 MLK Ave 

B: 10307/ L: 14 Rentals 2 

Homeless Solutions‐ 24 
Walnut 

B: 10306/ L: 7 Rentals 2 

Homeless Solutions‐ 88 
MLK Ave 

B: 10314/ L: 1 Rentals 2 

Colgate  B: 10401/ L: 3 Rental 11 

Sisters of Charity  B: 8801/ L: 1 Rental 4 

95 Mt. Kemble Avenue  B: 5506/ L: 25
B: 5606/ L: 5‐8 

Rental 3 

Total    24 

Source: Phillips Preiss Grygiel Leheny and Hughes LLC 

Unmet Need 

The RDP of 400, subtracted from the Third Round Prospective Need obligation of 767 units, results in an unmet 

need of 367 units, which shall be addressed through overlay zones and a Township‐wide mandatory set‐aside 

ordinance. 

Overlay Zones 

The Township will provide a realistic opportunity for the development of affordable housing through 

the adoption of overlay zoning that will allow for inclusionary development on a number of sites within 

the municipality. Table 26, Overlay Zones, lists these sites along with their respective acreages, total 

units, percent of affordable housing set‐aside, and total affordable units anticipated to be created. 

Figure 8 shows the location of these sites in the Township. 
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  Table 26.  Overlay Zones 

Project  Block/Lot  Acreage  Density 

(dwelling 

units/ 

acre) 

Total 

Units 

Set‐

Aside 

(%) 

Total 

Affordable 

Units 

One Cory Road  B: 10401/L: 2 17.2 12/151 258 15/201  31

Block 10312/ Lot 1; 
Block 10313/ Lot 13 

B: 10312/L: 1
B: 10313/L: 13 

3.02 10 30.2 15  5

Block 10103/ Lot 4; 
 

B: 10103/ L: 4 1.82 10 18.2 15  3

Block 10103/ Lot 5  B: 10103/ L: 5 1.23 10 12.3 15  2

Block 10104/ Lot 1  B: 10104/ L: 1 5.11 10 51.1 15  8

Block 10104/ Lot 13  B: 10104/ L: 13 2.11 10 21.1 15  3

Block 10001/ Lot 8  B: 10001/ L: 8 5.0 10 50 15  8

Total      60
1 The developer of One Cory Road has the option to build at a density of either 12 units per acre with a 15 percent 
affordable set aside or 15 units per acre at a 20 percent set aside. 

 

Township‐wide Mandatory Set‐Aside Ordinance 

The Township will establish a mandatory set‐aside requirement of 20 percent if the affordable units 

will be for sale and 15 percent if the affordable units will be for rent, for any multi‐family or single‐

family attached residential development providing a minimum of five (5) new units created through 

any municipal rezoning; Zoning Board of Adjustment use or density variance; redevelopment plan or 

rehabilitation plan providing for redevelopment with density at or above six (6) units per acre or other 

compensatory benefits. This does not give any developer the right to any such rezoning, variance or 

other relief, or establish any obligation on the part of Morris Township to grant such rezoning, variance 

or other relief. No subdivision shall be permitted or approved for the purpose of avoiding compliance 

with this requirement. 
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VII. Summary  

Morris Township has the affordable housing obligation as per its Settlement Agreement with Fair Share 

Housing Center (FSHC) and as shown in Table 27, Morris Township Affordable Housing Obligation. 

Table 27.  Morris Township Affordable Housing Obligation 

Present Need Obligation   24 

Prior Round Obligation  293 

Third Round Prospective Need  
(Per Kinsey Report, as reduced 30 percent from 1,095 through settlement with FSHC)   

767 

Realistic Development Potential
(Calculated Through Vacant Land Adjustment)

400 

Unmet Need 367 

Morris Township will address its 24 unit present need through participation in the Morris County Community 

Development Program. In the event that funds from Morris County Community Development Program are 

deficient, the Township has sufficient funds in its Affordable Housing Trust Fund which can be used to cover 

any shortfall. 

Morris Township has a 293‐unit Prior Round obligation. The Township will address its 293‐unit Prior Round 

obligation through a combination of Prior Cycle credits, 100 percent affordable projects, inclusionary projects, 

alternative living/ supportive and special needs housing, as well as rental bonuses. The projects include rental 

and sales units, as well as family and age‐restricted units. All of the projects are complete.  

The Township has a Third Round Prospective Need of 767 units. The municipality undertook a vacant land 

adjustment pursuant to N.J.A.C. 5:93‐4.2, which indicated that it had a realistic development potential (RDP) of 

400 units. The RDP will be satisfied through surplus credits from the Prior Round, 100 percent affordable 

housing projects, and inclusionary housing projects. The projects include rental and sales units, as well as 

family units. Some of the projects are complete, some are under construction or approved, and some are in 

the planning stages.  

The RDP of 400 units, subtracted from the Third Round obligation of 767 units, results in an unmet need of 367 

units. Morris Township will address its unmet need of 367 units through overlay zones and a mandatory set‐

aside ordinance. Morris Township’s affordable housing plan is detailed in Table 28, The Morris Township 

Affordable Housing Plan. 

   



46 

Table 28.  The Morris Township Affordable Housing Plan 

PRESENT NEED OBLIGATIONS (24 UNITS) 

Affordable 
Development  Units  Bonus Credits  Total Credits 

Morris County 
Community 

Development Program  24   N/A  24 

Total  24 N/A 24 

PRIOR ROUND OBLIGATION (293 Units) 

Affordable 
Development  Units  Bonus Credits 

Total Credits Plus 
Bonuses 

Prior Cycle Credits  100 0 100 

100 Percent Affordable 
Projects  21  6  27 

Inclusionary 
Development Projects  200  0  200 

Alternative Living/ 
Supportive and Special 

Needs Housing 

41 41 82 

Total  362 47 409 

THIRD ROUND RDP (400 UNITS) 

Affordable 
Development  Units 

Anticipated Bonus 
Credits 

Total Credits Plus 
Bonuses 

Prior Round Surplus 
Credits  116  0  116 

100 Percent Affordable 
Projects  30  25  55 

Inclusionary 
Development Projects  154  75  229 

Total  300 100 400 

THIRD ROUND UNMET NEED (367 UNITS) 

Affordable 
Development  Units 

Anticipated Bonus 
Credits 

Total Credits Plus 
Bonuses 

Affordable Housing 
Overlays  60‐81  0  60‐81 

Township‐Wide 
Mandatory Set‐Aside 

Ordinance  286‐307  0  286‐307 

   

Total  367‐388 0 367‐388 

Source: Phillips Preiss Grygiel Leheny and Hughes LLC 



 

 

Appendix A: Vacant Land Adjustment Methodology 
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Vacant Land Adjustment Methodology 

The following provides documentation regarding the methodology used for a Vacant Land Adjustment analysis 

undertaken on behalf of Morris Township pursuant to the rules of N.J.A.C. 5:93‐4.2. An existing Land Use map 

is provided in Figure A‐1.  

Using the most recent tax assessment data for Morris Township obtained from the state of New Jersey’s 

assessment records, all Class 1 (vacant), Class 3B (farmland) and Class 15C (public land) parcels were extracted 

to create a preliminary list of potentially developable properties in the Township. (Note that this assessment 

data reflects the most current available block and lot data for the township, inclusive of assessed values from 

2017.) 

MOD IV Tax Assessment data and corresponding parcel shapefile data were obtained from the New Jersey 

Geographic Information Network (NJGIN), which serves as the Geographic Information Systems (GIS) data 

warehouse for New Jersey. The parcel shapefile was used in GIS to analyze environmental constraints, spatial 

relationships between vacant parcels, etc. In the event that there were discrepancies between the MOV IV 

data and the 2017 tax assessment records referenced above, data from the 2017 tax assessment records was 

used.  

In addition to vacant lands, the following sites were investigated to determine opportunities for affordable 

housing per NJAC 5:93‐4.2: 

 Golf courses not owned by its members 

 Class 3B parcels (farmland) in State Development and Redevelopment Plan (SDRP) Planning Areas 1, 2 

and 3 

 Driving ranges 

 Nurseries 

 Non‐conforming uses 

   



Pr
ep

ar
ed

 b
y:

 P
hi

lli
ps

 P
re

is
s 

G
ry

gi
el

 L
eh

en
y 

H
ug

he
s 

LL
C 

20
18

So
ur

ce
: M

or
ris

 T
w

p.
 M

as
te

r P
la

ne
 R

ee
xa

m
in

at
io

n

FI
G

UR
E 

A-
1:

 T
OW

N
SH

IP
 O

F 
M

O
R

R
IS

 L
AN

D
 U

SE
 P

LA
N

 - 
19

94

Eleheny
Typewritten Text
A-2



 

A‐3 

Eliminating Parcels from Consideration 

Parcels were initially eliminated from the preliminary list of potentially developable properties based on the 

following: 

1. Parcels that measured less than 0.83 acres, as they do not meet the minimum threshold of six dwelling 

units per acre per COAH  regulations, which would result  in one affordable unit  (assuming a 20% set 

aside). 

2. Any vacant contiguous parcels that, when combined, still do not meet the 0.83 acre minimum threshold 

per the regulations under NJAC 5:93‐4.2. 

3. Parcels  that  are  greater  than  0.83  acres  and  are  already  included  in  an  approved  site  plan  for 

development. 

4. Agricultural lands that have had development rights purchased or restricted through covenant per the 

regulations under NJAC 5:93‐4.2. 

5. Lands owned by  local government entity  that, prior  to  substantive  certification,  is authorized  to be 

utilized for a public purpose other than housing per the regulations under NJAC 5:93‐4.2. 

6. Properties that are on the State Register of Historic Places. 

7. The  regulations  under  NJAC  5:93‐4.2  allow  a  municipality  to  reserve  up  to  three  percent  of  its 

“developed and developable acreage” for active recreation sites, but they must be designated as such 

in the municipality’s master plan. 

8. Any  land designated  in a municipality’s master plan  for conservation, parkland or open space and  is 

owned, leased or licensed by a county, municipality or tax‐exempt non‐profit, including a local board of 

education, can be eliminated from development potential per NJAC 5:93‐4.2. 

9. In  the  event  that  less  than  three  percent  of  the municipality’s  total  land  area    is  designated  for 

conservation, parklands, and open space,  the municipality may reserve up to three percent of land for 

such uses  (but  the municipality must  initiate acquisition of such  land within one year of substantive 

certification) per NJAC 5:93‐4.2. 

Tax assessment data, aerials and the NJDEP Recreation and Open Space Inventory (ROSI) were also consulted 

to determine those Class 15C (public) properties that were not available for development (i.e., parklands, 

utilities, municipal buildings, etc.). These parcels were similarly eliminated from the list of potentially 

developable properties in the township. 

Environmental Constraints 

Environmentally sensitive lands per N.J.A.C. 5:93‐4.2(e)2 were then mapped and deducted on those Class 1, 3B 

and 15C parcels that were not eliminated from consideration based on the above criteria. To start, GIS 

shapefiles were obtained for the following environmental constraints: 

 NJDEP Wetlands 

 FEMA Flood Hazard Areas 

 USGS Soils 

 NJDEP Waterbodies and Surface Water Quality Standards 



 

A‐4 

 A  single environmentally  constrained  lands  shapefile was created  to determine  the environmentally 

constrained areas for each property. The following environmental constraints were analyzed:  

 NJDEP wetlands  

 FEMA Flood Hazard Areas, inclusive of the 100‐year floodplain 

 Steep slopes over 15% provided by the Highlands Commission 

 NJDEP Category 1 waters  

The environmentally constrained lands layer was processed such that the constraints would not be “double 

counted” in the event that they overlapped one another. Using GIS, the acreage of environmentally 

constrained lands was calculated for each property. The area of environmentally constrained lands was then 

subtracted from the property’s overall acreage, leaving the remaining developable area of each property. As 

above, those properties with less than 0.83 acres of developable area remaining were eliminated from the list 

of potentially developable properties.   

Plan Area and Sewer Service Area 

NJDEP SDRP and sewer service area GIS layers were obtained to determine the SDRP planning area designation 

and sewer service availability, respectively, for each of the remaining parcels on the potentially developable 

list of properties. This information was noted on the list of potentially developable properties in the township 

for reference. 

See Figure A‐2 for a map showing Class I, 15C and 3B properties and sites identified for potential development. 

Appendix B provides a list of all properties inventoried. 
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HEFSP 

TOWNSHIP OF MORRIS 
 PLANNING BOARD 

 
RESOLUTION ADOPTING 2018 HOUSING ELEMENT AND FAIR SHARE 
PLAN AMENDING THE MASTER PLAN OF THE TOWNSHIP OF MORRIS 

 
 WHEREAS, N.J.S.A. 40:55D-28 permits municipalities to, after a public hearing, amend 
a master plan or component thereof, to guide the use of lands within the municipality in a manner 
which protects public health and safety and promotes the general welfare; and 
 
 WHEREAS,  on March 10, 2015, the New Jersey Supreme Court in, In the Matter of the 
Adoption of N.J.A.C. 5:96 and 5:97 by the New Jersey Council on Affordable Housing, 221 N.J. 
1 (2015), found that the Council on Affordable Housing (“COAH”) administrative process, in 
which municipalities could elect to participate in order to establish a Housing Element and Fair 
Share Plan (“HEFSP”) that would satisfy their constitutional obligation to provide a realistic 
opportunity for the construction of their fair share of the regions’ low- and moderate-income 
needs, had become non-functioning, and, as a result, the Supreme Court returned primary 
jurisdiction over affordable housing matters from COAH to the trial courts; and 
 
 WHEREAS, on or about July 7, 2015, the Township of Morris (the “Township”) 
commenced a declaratory judgment action entitled, “In the Matter of the Application of the 
Township of Morris,” Docket No. MRS-L-1670-15 (the “DJ Action”), in which the Township 
sought, inter alia, an order declaring that the Township had fully discharged its constitutional 
affordable housing obligations and granting protection and repose against exclusionary zoning 
litigation, and the Township requested a period of time within which to prepare a constitutionally 
compliant HEFSP and continued immunity from third-party lawsuits during the pendency of the 
DJ Action; and  
 
 WHEREAS, at the conclusion of the negotiation process relating to the DJ Action which 
was overseen by Special Master, Michael Bolan, A.I.C.P., P.P., the Township and Fair Share 
Housing Center (“FSHC”) memorialized the terms of an agreement settling the litigation dated 
December 7, 2017 (the “Agreement”), and the Agreement was approved by the Superior Court in 
the DJ Action at the conclusion of a Fairness Hearing on February 9, 2018; and 

 WHEREAS, the Agreement provides, in relevant part, that: 

 Settlement Terms: 

 The Township and FSHC hereby agree to the following terms: 

13.  The Township shall adopt an updated Housing Element and Fair Share Plan 
consistent with this Agreement which will be submitted to the Court for review and 
approval…; and 

 WHEREAS, in accordance with the Agreement, the Planning Board directed that a 
HEFSP be drafted by the Board Planner, Phillips Preiss Grygiel Leheny and Hughes, LLC; and 



 
 

 WHEREAS, the Board Planner drafted a HEFSP and submitted same to the Planning 
Board for review; and  

 WHEREAS, the Planning Board held a public hearing during a regularly scheduled 
meeting on  May 7, 2018  to consider the HEFSP (the “Hearing”); and  

WHEREAS, adequate notice of the Hearing was provided in accordance with N.J.S.A. 
40:55D-10a and 40:55D-13 and the HEFSP was made available for public inspection at least 10 
days before the Hearing; and  

WHEREAS, the Board Planner presented testimony regarding the HEFSP to the Planning 
Board and the public during the Hearing and the public was offered a full and fair opportunity to 
be heard as to same; and  

 WHEREAS, after the Hearing, the Board considered the testimony of the Board Planner  
in accordance with the terms of the Agreement and in order to effectuate same; and 

 WHEREAS, the Planning Board has made the following findings of fact and conclusions 
of law: 

1. The HEFSP has been prepared pursuant to the New Jersey Fair Housing Act 
(N.J.S.A. 52:27D-310, et seq). 
 

2. The HEFSP utilizes the Court approved affordable housing obligation as agreed upon 
by the Township and FSHC and memorialized in the Agreement and is consistent 
with said Agreement.  

 
3. The HEFSP addresses the Township’s cumulative housing obligation for the period 

commencing in 1987 and extending to June 30, 2025.  
 
4. Based upon the Board Planner’s testimony and all evidence presented, the Board 

finds that each of the sites chosen for inclusionary development is suitable for such 
development. 

 
5. The HEFSP is not inconsistent with the goals and objectives of the Township Master 

Plan and will guide the use of lands in the Township in a manner which protects 
public health and safety and promotes the general welfare in accordance with 
N.J.S.A. 40:55D-28. 

NOW, THEREFORE, BE IT RESOLVED, by the Planning Board of the Township of Morris, 
County of Morris, as follows:  

 Section 1. The foregoing recitals are incorporated herein as if set forth in full. 
 
 Section 2. The Planning Board hereby adopts the HEFSP (attached hereto as Exhibit 
A). 
 



 
 

 Section 3. A copy of this Resolution and the attached HEFSP shall be sent to the 
Morris County Planning Board and the Office of Planning Advocacy and notice of the adoption 
of same shall be sent to the Municipal Clerk of each adjoining municipality. 
 
 Section 4. This Resolution shall take effect immediately. 
 

 
I hereby certify that this is a true copy of a resolution of 
the Morris Township Planning Board duly adopted at a 
duly authorized regular public meeting held on May 7, 
2018. 

 
__________________________ 
Sonia Santiago, Secretary  
Morris Township Planning Board 
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