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Key to Active Contaminated Sites on Environmental Constraints Map 
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ISSUES CURRENTLY FACING THE BOROUGH OF LODI 

 
A master plan reexamination provides an opportunity to discuss new issues currently facing 

the Borough and provide recommendations with respect to the manner in which such issues and 
concerns may be addressed.   The  following represents a  list of new  issues and concerns since 
the adoption of the 2002 Master Plan. 

 
1. Residential  Overdevelopment  – While  not  necessarily  a  new  issue,  excessive  residential 

density without adequate  facilities continues  to be an  important planning concern  for  the 
Borough  of  Lodi.    The  negative  impacts  of  such  conditions  are  especially  acute  in  areas 
where  insufficient  parking  exists.    Parking  resources,  both  off‐street  and  on‐street  have 
been historically deficient.  The increase in neighborhood population through unauthorized 
conversions  of  one  and  two‐family  buildings  to  higher‐capacity  structures  has  further 
strained the limited supply of parking.  The additional population density also contributes to 
overcrowding due to limited open space on individual lots. 

 
2. Traffic Congestion – The Land Use and Circulation Plan identifies priority problem areas and 

recommends approaches to  improve circulation and mobility for automobile, truck, bicycle 
and pedestrian travel.  

 
The  Land Use and Circulation Plan  contains an extensive matrix of  recommended actions 
and  projects,  together  with  a  suggested  implementation  timeframe  (i.e.  short‐term, 
intermediate‐term and long‐term) and the responsible entity.  The matrix is meant to be an 
evolving  agenda  for  the  Borough.    Schedules  of  projects may  shift  as  funding  and  other 
opportunities  appear.    Commencement  of matrix  implementation  is  needed  as  soon  as 
possible.   

 
3. Senior Citizen and Other Affordable Housing – The Borough’s existing  stock of  subsidized 

housing is largely dedicated to very low income and senior citizen populations.  In addition, 
this housing supply is in need of renovation or replacement.  The Borough needs to provide 
a  diverse mix  of  affordable  housing  to  serve  all  economically  disadvantaged  populations 
more evenly.   Thus, additional  family and workforce housing  should be encouraged when 
new construction or rehabilitation affordable housing is being considered. 

 
4. Sustainability  –  The  2009  Sustainability  Plan  Element  contains  a  great  variety  of  actions 

along  with  sustainability  targets  and  indicators  that  will  need  focused  and  sustained 
attention to bring about the desired results of Lodi becoming an economically, socially and 
environmentally sustainable community. 
 

5. Improved revenue from private property – The Borough needs to continue its exploration of 
ways  to  improve  the  productivity  of  certain  residential  and  nonresidential  lands without 
creating  significantly  more  demand  for  municipal  services  or  negative  impacts  on 
established, stable neighborhoods. 
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SIGNIFICANT CHANGES IN ASSUMPTIONS, POLICIES, AND OBJECTIVES 

 
Since  the  adoption  of  the  2002 Master  Plan,  several  new  laws,  programs,  and  planning 

initiatives have been adopted at the state level.  This section examines how these changes affect 
municipal  land use planning and whether  it  is necessary for the Borough to prepare new plans 
or regulations. 

 
New Jersey State Development and Redevelopment Plan 

 
The New  Jersey  State Planning Commission  released a preliminary NJ  State Development 

and Redevelopment Plan  (SDRP)  in April 2004.   The SDRP establishes  five planning areas  (plus 
two sub areas) and outlines a number of goals and objectives related to the future development 
and redevelopment of the state.  Lodi is entirely located within the PA‐1, Metropolitan Planning 
Area, which  is  characterized  by mature  settlement  patterns,  infrastructure  systems  that  are 
approaching their reasonable  life expectancy, the need to rehabilitate housing, the recognition 
that redevelopment will be the predominant form of growth, and a growing revitalization of the 
need  to  regionalize  services  and  systems.    According  to  the  SDRP,  the  PA‐1, Metropolitan 
Planning Area intends to: 

 
• Provide for much of the State’s future development; 

• Revitalize cities and towns; 

• Promote growth in compact forms; 

• Stabilize older suburbs; 

• Redesign areas of sprawl; and 

• Protect the character of existing stable communities. 

Municipal Plan Endorsement  is a voluntary  review process among  local, county, and State 
governments  to develop coordinated planning mechanisms  that are consistent with  the goals, 
policies, and strategies of the SDRP.  Once a plan is endorsed by the State Planning Commission, 
state agencies will provide benefits in the form of technical assistance, state capital investments, 
priority  for  state  grants  and  loans  and  regulatory  changes  to  implement  the  endorsed  plan.  
Although  the  State  Planning  Rules  state  that  a  municipal  plan  endorsement  is  a  voluntary 
process,  COAH  rules  require  that municipalities  obtain  Initial  Plan  Endorsement within  three 
years of  receiving  substantive  certification.   Therefore, participation  in  the Plan Endorsement 
process  is necessary, to the extent that the Borough decides to petition COAH  for third round 
substantive certification.  Lodi is not currently proceeding with Municipal Plan Endorsement. 

 
New Jersey Council on Affordable Housing 

 
In  November  2004,  the  Council  on  Affordable  Housing  (COAH)  adopted  its  Third  Round 

Regulations, which  became  effective  on  December  20,  2004.    The  new  regulations  utilize  a 
“growth share” approach to determine each municipality’s new construction affordable housing 
obligation  for  the  third  housing  cycle.    Under  Growth  Share,  one  affordable  unit  must  be 
provided  for every eight market units built, and one affordable unit  for every 25  jobs created 
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between 2004 and 2014.  This is a significant change from the previous COAH methodologies in 
which numbers were assigned based on formulas and other variables. 

 
Lodi did not prepare a housing element and fair share plan following the release of the 2004 

COAH rules. 
 
On January 25, 2007, the New Jersey Appellate Division  issued  its ruling on the challenges 

brought against the Third Round substantive regulations.  The Court invalidated certain aspects 
of  the  growth  share methodology,  including  the  calculation  and  allocation  of  the  affordable 
housing need and the compliance mechanisms.  The Court remanded these issues back to COAH 
for  further  rulemaking, which was  to be  completed within  six months.   COAH  requested  the 
Court to allow an extension for rulemaking, and subsequently issued its revised third round rules 
in  2008,  and  updated  through  April  6,  2009.    The  revised  rules  actually  increased  the 
requirements  for providing affordable housing  in connection with  residential growth between 
2004 and 2018  (the new  third  round  target date).   While  the original  rules  required  that one 
affordable unit be created for every eight market units built, the revised rules require a one  in 
five ratio.    In other words, 20% of new housing units must be affordable per COAH guidelines. 
One affordable unit is also required for every 16 new jobs created by nonresidential growth.   

 
However,  the  revised  rules  required  that  for  nonresidential  development,  a  payment  of 

2.5% of equalized assessed value of new nonresidential construction was required to be paid to 
an Affordable Housing Fund (the State’s fund where no local fund is authorized, such as in Lodi). 
In 2009,  the NJ version of  the Economic Stimulus package, also known as Assembly Bill 4048, 
was enacted.   This bill established a temporary moratorium on the collection of nonresidential 
COAH  fees  for  certain  approved  new  development,  in  an  attempt  to  reduce  obstacles  to 
economic  development  in New  Jersey.    This moratorium  is  set  to  time  out  in  2010 with  an 
additional three years for projects with site plan approval to obtain building permits.   

 
Lodi needs to decide  if  it will seek substantive certification of  its Housing Element and Fair 

Share Plan by COAH. 
 
New Jersey Stormwater Management Rules 

 
The New Jersey Stormwater Management Rules were adopted on January 4, 2004 and took 

effect on February 2, 2004.   This program requires all municipalities, counties and many State 
and Federal agencies to obtain permits for their storm sewer systems and undertake efforts to 
minimize pollutants entering their systems.  Under the new rules, each municipality has to apply 
to the New Jersey Department of Environmental Protection for a New Jersey Pollutant Discharge 
Elimination System  (NJPDES) permit  for  stormwater management.   With  this new  regulations 
being adopted by the DEP, all municipalities in New Jersey are required to prepare a municipal 
stormwater management plan pursuant to the Municipal Land Use Law (MLUL) section 40:55D‐
93. 

 
The Borough’s Stormwater Management Plan was prepared  in 2006 and was approved by 

the Bergen County Planning Board in 2006.  As part of the Bergen County approval process, the 
Borough  also  adopted  a  Stormwater  Management  Ordinance  and  related  water  quality 
regulations  between  April  17,  2006  and  May  15,  2006.    This  planning  objective  has  been 
addressed.   
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New Jersey Flood Mitigation Rules 

 
On November 5, 2007,  the New  Jersey Department of Environmental Protection adopted 

the new rules for the Flood Hazard Area Control rules (N.J.A.C. 7:13).  The new rules incorporate 
more stringent standards for development  in flood hazard areas and areas adjacent to surface 
waters  in order  to mitigate  the adverse  impacts  to  flooding and  the environment  that can be 
caused by such development.   

 
A large number of significant changes were made to the rules.  For example, under the new 

rules,  any  flood  storage  that  is  lost  due  to  most  new  construction  activities  must  be 
compensated  by  the  creation  of  an  equal  volume  of  flood  storage  either  onsite  or  in  close 
proximity  to  the  development.    This  will  preserve  existing  flood  storage  and  help mitigate 
increases in flooding over time.  Furthermore, the 25‐foot and 50‐foot stream buffers under the 
former  rules  were  expanded  to  50‐foot,  150‐foot,  and  300‐foot  buffers,  depending  on  the 
environmental resources of each stream.   Many other changes were also made to protect the 
public  from  the  hazards  of  flooding,  prevent  unnecessary  impacts  to  stream  corridors,  and 
facilitate projects that would benefit the environment and not contribute to flooding.   
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SPECIFIC CHANGES RECOMMENDED FOR THE MASTER PLAN OR 
DEVELOPMENT REGULATIONS 

 
This  section provides a  list of  recommended amendments  to  the current master plan.    In 

response to the new planning issues identified in this report, additional recommendations to the 
current master plan are also provided. 

 
Recommended Amendments to the Current Master Plan 

1. The  Land Use  Element  should be updated.    The  update  should  include by  reference  the 
Downtown Redevelopment Plan.    It should also  include a detailed review of the Borough’s 
current  development  regulations  to  identify  regulatory  revisions  needed  to  achieve  the 
Borough’s land use objectives. 

2. An Economic Plan Element should be prepared concurrently with the Land Use Plan update.  
Economic potential, not fully realized under the current land use scheme, will likely require 
adjustment  to  the  Borough’s  land  use  and  zone  plans.    The  primary  objective  of  the 
Economic Plan should be the development of a strategic action plan to capture the market 
potential realistically within its reach.  To arrive at the optimum action plan, the Borough’s 
opportunities and assets should be identified and explored for their potential to increase tax 
revenue from nonresidential and even certain residential development.  A longer‐term plan 
for economic enhancement and stabilization should also be developed to supplement and 
support the strategic plan. 

3. An  Open  Space,  Parks  and  Recreation  Plan  Element  should  be  prepared.    Recreation 
opportunities are essential to a good quality of life.  This initiative should include a focused 
community  outreach  and  participation  component  to  identify  the  facility  and  program 
needs of  the current population, which may have changed significantly since  the 2000 US 
Census.   
 

Additional Recommendations 
 
1. Explore the potential designation of additional areas for rehabilitation and redevelopment.  

Rehabilitation  designation  is  less  costly  and  less  controversial  than  declaring  an  area 
blighted  and  acquiring  properties  through  eminent  domain.   However,  certain  situations 
warrant  the  latter  approach.    Thus,  both  should  be  considered  as  useful  approaches  in 
upgrading areas of the Borough.    
 
Redevelopment  and  rehabilitation  for  enhanced  property  utilization,  economic 
development, smart growth development, and/or  to  facilitate provision of new affordable 
housing  should be considered  in various  locations  throughout  the Borough.     Appropriate 
development  for  the  Borough  to  further  these  objectives  includes  compact,  mixed‐use 
development in the form of commercial, office, hotel (Appendix A), or retail, as well as mid‐
to‐high  rise  density  housing.    In  each  area  under  consideration,  the  uses,  building 
arrangement  and  site  design  should  maximize  the  areas  assets,  including  access  and 
visibility, and be compatible with and complement adjacent areas.     Through coordinated 
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redevelopment,  areas  throughout  Lodi  can  be  improved  and  made  more  physically 
attractive.    

 
Prior to submission for approval, projects should include a market analysis and development 
plan  that  illustrates  how  the  project  will  be  economically  viable  and  how  it  will  be 
compatible with the Borough’s  long‐term vision and Master Plan objectives.   Specific areas 
that should be evaluated further for such redevelopment and rehabilitation opportunity  in 
Lodi include: 
 
a. Industrial properties along Gregg Street, Meta Lane,  Industrial Road to Route 17 South 

and Garibaldi Avenue. 
 

b. Redevelopment of the Cedar Wright complex that is compatible with the type of uses to 
be built in adjoining Wood‐Ridge. 
 

c. Vacant or substandard properties,  including housing areas which do not meet Borough 
codes and standards. 
 

d. Areas of higher elevation bordering  the City of Garfield along  the Borough’s westerly 
border to maximize attractive views to New York City. 
 

e. Areas along Terhune Avenue which spans Lodi’s border with Wood‐Ridge Borough that 
will  complement  the  proposed  large‐scale  redevelopment  of  Wood‐Ridge  Industrial 
Park. 

 
f. The site of the former BASF property, between Route 17 and Industrial Avenue to take 

advantage of potential access and visibility from Route 17. 
 

g. Areas of Route 17 near Hasbrouck Heights, including underutilized parking lots. 
 

h. Properties along Route 46 East, between Main Street to John Street and Boyd Street. 
 
2. The Borough’s Downtown Redevelopment Plan should be revised to address the west side 

of the Saddle River, the overall split of commercial and residential use and the integration of 
the Saddle River with redevelopment to west of the River. 
 

3. The  recommendations  contained  in  the  Action  Plan  Matrix  of  the  2009  Land  Use  and 
Circulation  Plan  and  action  on  the  targets  and  indicators  in  the  2009  Sustainability  Plan 
Element should be implemented as soon as resources become available for these purposes.   

 
4. A prioritized  implementation strategy should be developed for all recently adopted master 

plan elements. 
 

5. The  issue  of  overdevelopment  of  residential  uses  without  adequate  facilities  remains  a 
concern.    A  careful  exploration  of  available  approaches  should  be  undertaken  prior  to 
development of new ordinances.   
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6. Measures to produce additional family and workforce housing should be encouraged when 
new construction or rehabilitation of affordable housing is being considered.   
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STATUTORY PROVISIONS REGARDING THE LOCAL REDEVELOPMENT AND 
HOUSING LAW 

 
A  reexamination  of  the municipal master  plan  requires  the  Planning  Board  to  consider 

incorporating the Borough’s Downtown Redevelopment Plan into the Land Use Plan Element of 
the Lodi Master Plan.   

 
This  reexamination Report hereby  recommends  inclusion, by  reference, of  the  June 1998 

Downtown  Redevelopment  Plan  into  the  Borough’s  Land  Use  Plan  Element.    It  is  further 
recommended that the Borough’s development regulations be amended to  incorporate, to the 
extent  needed  for  consistency,  the  redevelopment  plan’s  development  regulations  into  the 
Borough’s Zoning Ordinance and Site Plan Regulations.   
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