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ADRIANE M . LUNN Y 

PROBLEM 

I f s o m e t h i n g i s n ' t don e a b o u t p l a n n i n g a n d d e v e l o p i n g 

a f f o r d a b l e h o u s i n g i n t he C i t y a n d C o u n t y o f Camden w i t h i n 

t h e n e x t y e a r , Camden' s " w o r k i n g p o o r " w i l l c o n t i n u e t o be 

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

t h e i r f a m i l i e s . 

The C i t y o f Camden i s one o f t he most d i s t r e s s e d c i t i e s i n 

t h e U n i t e d S t a t e s . I t is l o c a t ed i n Camden C o u n t y , Ne w 

J e r s e y . 

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

h o u s i n g u n i t s d u r i n g t h e p a st d e c a d e , t h e c i t y h a s 

e x p e r i e n c e d n o ne . A c c o r d i n g t o t he E c o n o m ic D a t a R e p o r t 

f o r S o u t h e r n Ne w J e r s e y , c o m p i l e d b y t h e C e n t er f or 

E c o n o m i c D a t a , Th e Management I n s t i t u t e , G l a s s b o r o S t a t e 

C o l l e g e , d u r i n g t h e p e r i od 1 9 8 0 - 1 9 8 5 , t h e c o u n t y 

m u n i c i p a l i t i e s a u t h o r i z e d 2,30 1 b u i l d i n g p e r m i t s , 1  of 

w h i c h wa s f o r t he c i t y . 

I n a d d i t i o n , t h e R e g i o n al L a b o r M a r k e t R e v i e w , p u b l i s h e d 

b y t h e D i v i s i o n o f P l a n n i n g &  R e s e a r c h , N J D e p a r t m e n t o f 

L a b o r s t a t e s t h a t w h i l e t h e C o u n ty o f Camden e x p e r i e n c e d a 

g r o w t h i n h o u s i ng u n i t s o f 17.4% , t h e C i t y o f Camde n 

e x p e r i e n c e d a  5.1 % d e c l i n e i n t he number of u n i t s . 
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L i k e t h e r e s t o f t he c o u n t r y, h o u s i n g p r i c e s h a v e r i s e n 

s t e a d i l y a n d t he m e d i an c o s t o f a h o u s e i n t he Camden 

C o u n t y a r e a i s now $119, 0 0 0 . ( P h i l a d e l p h i a I n q u i r e r , R e a l 

E s t a t e S e c t i o n , J a n u a r y 2 0 , 1991) 

A c c o r d i n g t o t he E c o n o m ic P r o f i l e o f Camden C o u n t y , 

p r e p a r e d b y t h e O f f i ce o f E c o n o m ic R e s e a r c h , N J D e p a r t m e n t 

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

t h e l o w e r i n c o m e b r a c k e t t h a n d i d t he s t a t e , b u t a 1.1 % 

l a r g e r s h a r e o f f a m i l i e s h e a d e d b y women . 

T h e s e s t a t i s t i c s a r e d i r e c t ly r e l a t e d t o a numbe r of 

f a c t o r s w h i c h p l a g u e man y c i t i e s i n t he U n i t ed S t a t e s b ut 

seem t o be p a r t i c u l a r l y p r e v a l e n t i n Camden. 

A t t h e e nd of W o r l d Wa r I I , Camden wa s a  t h r i v i n g c i t y 

w i t h a  numbe r of m a j or i n d u s t r i e s s u c h a s New Y o r k 

S h i p b u i l d i n g , E s t e r b r o o k , C a m p b e l l Sou p Compan y a n d RCA . 

S i n c e t h e n , i n d u s t r i e s i n Camden h a v e e i t h e r g on e o u t of 

b u s i n e s s , moved , merge d o r d o w n s i z e d . W i t h t h e a d v e nt o f 

t h e r i o t s i n t he e a r ly 7 0 s , s m a ll b u s i n e s s e s a n d a ny 

i n d i v i d u a l wh o c o u l d a f f o r d t o do s o moved t o t he s u b u r b s . 

On t h e w h o l e, t h e p o p u l a t i on t h a t i s l e ft l i v e s t h e r e 

b e c a u s e t h e y c a n ' t a f f o r d t o move a n d t h e r e a r e v e ry f e w 

b u s i n e s s e s o f a ny s o r t l e f t i n t he c i t y . F o r e x a m p l e , 

t h e r e i s one s u p e r m a r k e t i n t he e n t i re c i t y . 
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C o u p l e d w i t h t h i s , t h e m a n u f a c t u r i ng j o b s h a v e becom e mor e 

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

t h e e d u c a t i o n o f Camden's p o p u l a t i o n h as n ot k e pt p a c e 

w i t h t e c h n o l o g y . Th e Camde n s c h o o l s y s t e m i s so p o o r , 

t h a t a t one p o i n t t h e S t a te o f New J e r s e y t h r e a t e n e d t o 

t a k e i t o v e r. 

Camden h a s a l a r g e numbe r of v a c a nt homes . Man y o f t h e m 

w e r e a b a n d o n e d o r d e s t r o y e d d u r i n g t h e r i o t s i n t he 7 0s 

a n d n e v e r r e p a i r e d . Man y p e o p l e wh o c o u l d a f f o r d t o, 

moved awa y f r o m t h e i r Camde n p r o p e r t i e s a nd l e t b a n k s 

a n d / o r t h e c i t y t a k e the m o v e r . Th e c i t y c a n n o t a f f o r d t o 

t e a r t h e m dow n s o t h e y s i t a nd s l o w l y d e t e r i o r a t e . Man y 

w e r e r e n t e d u n t i l t h e y w e r e u n i n h a b i t a b l e a nd t h e n w e r e 

j u s t b o a r d e d u p a n d i g n o r e d . 

D u r i n g t h e 8 0 s, many o f t he s t i l l u s e a b l e h o u s i n g i n t he 

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

a n d a r e s i t t i n g v a c a n t w a i t i n g f or r e al e s t a t e i n Camden 

t o mak e a  comeback . T h e s e h o u s e s a r e on t h e m a r k et f or 

$30,000 a n d up. B e c a u s e t h e y h a v e b e e n v a c a n t , t h e y h a v e 

d e t e r i o r a t e d e v e n f a r t h e r a n d n e e d m a j o r r e n o v a t i o n s to 

make the m h a b i t a b l e . T h i s , i n e f f e c t, p u t s t h e m o u t of 

t h e p r i c e r a n g e f o r t he a v e r a ge p e r s o n l o o k i n g f o r a hom e 

i n Camden . 
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GOALS 

My s h o r t - t e r m g o a l wa s t o do a l l t he p r e l i m i n a ry w o r k s o 

t h a t b y t h e t i me I  g r a d u a t e d , Th e Wor k G r o u p w o u l d b e 

r e a d y t o b e g i n t o r e h a b i t s f i r s t p r o p e r t y . T h i s 

s h o r t - t e r m g o a l wa s d i v i d e d i n t o t h r e e p h a s e s : 

One: I d e n t i f y a  g e o g r a p h i c a l a r e a i n w h i ch t o w o r k , 

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

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

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

m i g h t b e w i l l i n g t o w o rk w i t h u s. 

Two: A n a l y z e i d e n t i f i e d v a c a n t s i t e s i n c l u d i n g d o i n g 

c o s t e s t i m a t e s f o r t h o se t h a t see m p a r t i c u l a r l y 

s u i t a b l e . B e g i n w o r k i n g w i t h a r c h i t e c t t o 

r e v i e w i d e n t i f i e d s i t e s f o r c o n s t r u c t i on 

s o u n d n e s s a n d r e h a b n e e d s . C o n t a c t l a w y e r a n d 

b e g i n t o d i s c u s s c o n t r a c t n e e d s . 

T h r e e : B e g i n t o t i e down l e t t e r s o f commitment , 

c o n t r a c t s a n d l o a n d o c u m e n t s b i n d i n g a ll 

p a r t i e s t o s p e c i f i c e l e m e n t s o f t he d e a l . 

F i n a l i z e p l a n s . O r g a n i z e a n d h i r e s t u d e n t s 

f r o m Th e Wor k G r o u p ' s Y o u t h C o r p s p r o g r a m t o do 

r e h a b w o r k . 
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My l o n g - t e r m g o a l wa s t o t ry to b u i l d o u t w a r d f r o m o u r 

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

d e v e l o p m e n t o f s m a l l b u s i n e s s e s w i t h i n t h e a r e a. I n 

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

o r g a n i z a t i o n s w o u l d b e e n c o u r a g e d t o h e lp b r i n g s t a b i l i t y 

a n d a  f e e l i n g o f " b e l o n g i n g " , t o t he n e i g h b o r h o o d . 
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METHODS 

Phase one: P i c k a r e a t o w o rk i n . B e g i n s i t e 

i d e n t i f i c a t i o n a n d s e l e c t i o n. A r r a n g e t o 

v i e w p r o p e r t i e s f o r e v a l u a t i o n o f w o r k 

n e e d e d . 

B e g i n t o i d e n t i fy p o s s i b l e f u n d i n g s o u r c e s 

a n d b a n k s f o r t he p r o j e c t . 

Phase two: I d e n t i f y g o v e r n m e n t a l a c t i o n s n e c e s s a r y , if 

an y . 

Do c o s t e s t i m a t e s a n d b e g in t o r e f i ne them . 

T e s t c o s t a s s u m p t i o n s . 

C o n t a c t a r c h i t e c t . 

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

a n d c o n t r a c t . S i t e c o n t r o l ma y be p u s h e d 

i n t o p h a s e t w o or t h r e e, i f p o s s i b l e, t o 

s a v e money . 

I d e n t i f y s o u r c e s o f f i n a n c i n g a n d meet w i t h 

them t o d i s c u ss p r o j e c t . 

Have a r c h i t e c t s t a r t f o o t p r i n t s c h e m a t i c , if 
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n e c e s s a r y 

C o n t i n u e c o n t a c t w i t h p o t e n t i a l f u n d i n g 

s o u r c e s . 

B e g i n c o n t a c t w i t h b a n k s f o r a d d i t i o n al 

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

f o r b u y e r s . 

Phase three : S e c u r e s i t e i f n ot done i n p h a se on e or t w o. 

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

i . e . p l a n n i n g , z o n i n g , e t c. 

G e t w o r k i n g a r c h i t e c t u r a l , m e c h a n i c a l 

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

I d e n t i f y c o n t r a c t o r s f o r E l e c t r i c a l , 

P l u m b i n g &  HVAC, a s n e e d e d . 

N e g o t i a t e t e n t a t i v e f i n a n c i a l c o m m i t m e n t s . 

F i n a l i z e n e g o t i a t i o n f o r f i n a n c i ng 

a g r e e m e n t s a n d s i g n c o n t r a c t s . 
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RESULTS 

The r e s u l t s o f my p r o j e c t w e re m i x e d . B e c a u s e I  was 

u n a b l e t o f i n d a  p r o p e r t y , I  was u n a b l e t o r e a ch m y 

s h o r t - t e r m g o a l o f b e i ng r e a d y t o b e g in r e h a b b i n g a 

p r o p e r t y b y t he t i me I  f i n i s h e d s c h o o l . I  was a b l e to 

a c c o m p l i s h a  numbe r o f t he i n t e r m e d i a te s t e p s i n my 

p r o j e c t . 

I r e s e a r c h e d w h a t som e o f t he j o bs a r e t h at w i l l b e 

a v a i l a b l e i n New J e r s e y i n t he c o m i ng y e a r s . Man y o f them 

a r e i n t he s e c r e t a r i a l / c l e r k, r e t a i l s a l e s , a n d j a n i t o r i a l 

f i e l d s . ( A p p e n d i x A ) I  s p o k e t o a numbe r o f e m p l o y m e n t 

a g e n c i e s a b o u t e n t r y l e v e l p o s i t i o n s i n t he s e c r e t a r i a l 

f i e l d . E n t r y l e v e l s e c r e t a r i e s a r e commanding n o mor e 

t h a t $10,00 0 t o $12,000. E v e n e x p e r i e n c e d s e c r e t a r i e s , 

who i n t he 1980'3 w e r e commandin g s a l a r i e s i n t he m id to 

u p p e r t w e n t i e s a r e now a v a i l a b l e f o r $17,00 0 t o $1 9 , 0 0 0 . 

From m y p r e v i o u s e m ploymen t w i t h t h e YWCA o f Camden 

C o u n t y , I  know t h e d i r e c t o rs o f a numbe r o f d ay c a r e 

c e n t e r s . Da y c a r e w o r k e r s a r e m a k i ng n o more t h a n $ 6 to 

$8 a n h o u r , $ 8 an h o ur b e i n g c o n s i d e r e d w e l l p a i d ( $ 1 4 , 56 0 

a n n u a l l y ) . T h i s i s t he p o p u l a t i on t h a t Th e Work G r o u p 

i d e n t i f i e d a s t he p e o p le t o whom we w o u l d l i k e t o s e l l o ur 

homes. T h e y a l s o f i t t he c a t e g o ry o f y o u n g, w o r k i n g 

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

i n t h e c o u n t r y, a s a w h o l e . 
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I i d e n t i f i e d P a r k s i d e a s t he b e st a r e a o f Camden i n w h i ch 

t o w o r k . I t is an a r e a t h a t i s r e l a t i v e ly s t a b l e , h a s an 

a c t i v e b u s i n e s s m a n ' s a s s o c i a t i o n a n d n e i g h b o r s t h a t w e 

c o u l d a s k to h e l p k e e p a n e y e on o u r p r o p e r ty d u r i n g 

r e h a b . D u r i n g d i s c u s s i o n s w i t h o u r Work G r o u p s t u d e n t s , I 

d i s c o v e r e d t h a t t h i s wa s t h e a r ea t h a t c l i e n t s m o s t o f t e n 

l i s t e d a s t h e i r f i r s t c h o i c e f o r an a r e a i n w h i ch t o l i v e . 

U n f o r t u n a t e l y , m o s t o f t he h o u s es i n t h is a r e a t h a t a r e 

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

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

c o u l d a f f o r d t o b u y. 

I , t h e r e f o r e , e x p l o r e d o t h e r mean s o f o b t a i n i n g home s a n d 

d i s c o v e r e d Camde n R e d e v e l o p m e n t A g e n c y . T h e y h a v e home s 

a v a i l a b l e i n Camden t h a t c a n be o b t a i n e d f o r $500 p er 

p r o p e r t y p r o v i d e d t h a t t h e h o u se i s r e h a b b ed a nd o c c u p i e d 

w i t h i n 1 2 t o 18 m o n t h s . I  a l s o l e a r n e d t h a t f o r a s m a l l 

d e v e l o p e r l i k e o u r s e l v e s i f we p u r c h a s e more t h a n on e 

p r o p e r t y a t a t i m e , t h e y w i l l l e n g t h e n t h e t i me l i n e f or 

t h e a d d i t i o n a l p r o p e r t i e s . U n f o r t u n a t e l y , t h e a v a i l a b le 

homes a r e n ot in P a r k s i d e. However , I  h a v e c o n t i n u e d t o 

meet w i t h t h e Camden R e d e v e l o p m e n t A g e n c y a n d a n s w e r e d t he 

q u e s t i o n n a i r e ( A p p e n d i x B ) t h a t t h e y r e q u i r e a l l 

d e v e l o p e r s t o f i l l o u t . I t is now a  q u e s t i o n o f f i n d i n g 

a n a v a i l a b l e h o u s e i n an a r e a i n w h i ch o u r s t u d e n t s w o u l d 
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l i k e t o l i v e . 

I wa s a b l e t o g et a commitmen t f r o m a n a r c h i t e c t t h a t Th e 

Work G r o u p h a s p r e v i o u s l y u s e d , t o w o rk w i t h u s . H e h a s 

p r o m i s e d t o h e l p i n e v a l u a t i ng t h e p r o p e r ty whe n w e f i n d 

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

r e h a b i l i t a t i o n c o s t s . A t p r e s e n t , r e h a b c o s t s i n Camden 

C o u n t y a r e r u n n i n g f r o m $6 5 t o $85 d o l l a r s p er s q u a r e 

f o o t . W e a g r e e d t h a t f o r c o st c a l c u l a t i o n s we w o u l d u s e 

t h e m o s t e x p e n s i v e f i g u r e s . T h i s w i l l , i n i t s e l f , b u i l d 

i n a  c o n t i n g e n c y f o r u n e x p e c t ed p r o b l e m s . I n a d d i t i o n , 

b e c a u s e w e a r e p l a n n i ng t o u se The Wor k G r o u p ' s 

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

J e r s e y D e p a r t m e n t o f E d u c a t i o n ' s s t i p e n d mone y c a l c u l a t e d 

i n t o Th e Wor k G r o u p ' s Ne w J e r s e y Y o u t h C o r p s g r a n t . T h i s 

means t h a t a l t h o u g h l a b o r i s c a l u c u l a t ed i n t o s q u a r e 

f o o t a g e c h a r g e s , w e d o n o t h a ve t o i n c l u d e i t in o u r s . 

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

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

I s p o k e w i t h a  numbe r o f l o c a l b a n k s a n d d i s c o v e r e d t h a t 

New J e r s e y N a t i o n a l Ban k t a r g e t s f i r s t - t i m e hom e b u y e r s 

f o r t h e i r Communit y R e i n v e s t m e n t A c t f u n d s . D u r i n g 

r e f i n a n c i n g f o r The Wor k G r o u p ' s o f f i c e b u i l d i n g s , I  wa s 

a b l e t o o b t a i n a  commitmen t f r o m Ne w J e r s e y N a t i o n a l t o 

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

t h r o u g h t h e i r Communit y R e d e v e l o p m e n t D e p a r t m e n t . 
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C u r r e n t l y , t h e y a r e g i v i n g 9 5 % m o r t g a g e s a t 7.5 % i n t e r e s t . 

I a l s o e x p l o r e d t h e Hom e B u y e r s P r o g r a m o f t h e Ne w J e r s e y 

H o u s i n g a n d M o r t g a g e F i n a n c e A g e n c y . T h e y h a v e a  f i r s t 

t i m e hom e b u y e r s p r o g r a m w h i c h make s 9 5 % t o 1 0 0 % l o a n s a t 

APR 8.016% . ( A p p e n d i x C ) 

I e x p l o r e d t h e c o s t f o r r e h a b b i n g p r o p e r t i e s a n d d i d som e 

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

f o r o u r t a r g e t p o p u l a t i o n . I f I  c a n o b t a i n t h e p r o p e r t y 

f o r $50 0 a n d u s e Th e Wor k G r o u p ' s c o n s t r u c t i o n c r e w t o d o 

t h e l a b o r , w h i c h w i l l h o l d dow n t h e r e h a b c o s t s , I  c a n 

make t h e h o u s e a f f o r d a b l e f o r o u r t a r g e t p o p u l a t i o n . I f I 

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

d u p l e x e s , t h e y become s e v e n mor e a f f o r d a b l e . A s a n 

a d d i t i o n a l c u s h i o n , t h e p r o f o r m a wa s c a l c u l a t e d o n a n 8 % 

i n t e r e s t r a t e . ( A p p e n d i x D ) 

I t h i n k , p e r h a p s , t h e m o s t i m p o r t a n t r e s u l t o f t h e p r o j e c t 

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

c o u l d ow n t h e i r ow n hom e a r e no w e x c i t e d a b o u t t h e 

p o s s i b i l i t y o f o w n e r s h i p . B e c a u s e I  h a v e a s k e d f o r 

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

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

h a v e h e a r d a b o u t t h e p r o j e c t . Man y o f t h e m a r e e x c i t e d 

a n d w a n t t o b e p u t o n a  l i s t o f p o t e n t i a l o w n e r s . On e 

s t u d e n t e v e n cam e i n t o s e e m e w i t h a  p a y s t u b a n d a s k e d m e 
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t o h e l p h e r f i g u r e o u t how s h e c o u l d b e g i n t o s a v e a  "dow n 

p a y m e n t " f o r a home . A n o t h e r s t u d e n t a p p r o a c h e d m e a n d 

w a n t e d t o know i f he c o u l d o b t a i n a  p r o p e r t y f r o m Camde n 

R e d e v e l o p m e n t a n d do h i s own r e h a b . (Th e a n s w er i s n o, 

b u t i t wa s a  g r e a t i d e a ! ) 

GA_muharrem.yilmaz
Rectangle

GA_muharrem.yilmaz
Rectangle



ADRIANE M . LUNN Y 

ANALYSIS 

T h e r e w e r e a  numbe r o f t h i n g s t h a t I  l e a r n e d f r o m w o r k i n g 

on t h i s p r o j e c t . 

I w o u l d c o n s i d e r t h i s p r o j e c t a s s e m i - s u c c e s s f u l . B e c a u s e 

I wa s u n a b l e t o l o c a t e a  p r o p e r t y I  wa s u n a b l e t o c o m p l e t e 

w h a t I  h a d h o p e d t o a c c o m p l i s h . H owever , I  wa s a b l e t o 

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

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

t h e h o u s e a f f o r d a b l e . 

N o t b e i n g a b l e t o l o c a t e a  p r o p e r t y come s f r o m t w o 

s e p a r a t e i s s u e s : 

1) I  mad e a  l a r g e m i s t a k e . T h e r e a r e t w o s e p a r a t e 

e n t i t i e s c o n t r o l l i n g p r o p e r t y f o r t h e C i t y o f 

Camden, Camde n R e d e v e l o p m e n t A g e n c y a n d C o o p e r 

F e r r y D e v e l o p m e n t A s s o c i a t i o n . I  d i d n o t t a k e 

i n t o a c c o u n t t h e j e a l o u s y a n d p o l i t i c a l 

i n f i g h t i n g t h a t t h i s i s c a u s i n g . I , t h e r e f o r e , 

made t h e m i s t a k e o f m e n t i o n i n g t o t h e Camde n 

R e d e v e l o p m e n t A g e n c y t h a t w e h a d h a d a  m e e t i n g 

w i t h C o o p e r F e r r y a b o u t t h e p o s s i b l e u s e o f o u r 

Y o u t h C o r p s c r e w t o h e l p d e v e l o p a  b u s i n e s s 

s e c t i o n n e a r t h e w a t e r f r o n t . I  compounde d i t b y 

m e n t i o n i n g t h a t I  h a d c o i n c i d e n t a l l y l e a r n e d t h a t 
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t h e y w e r e p l a n n i n g t o r e h ab som e h o u s e s i n t he 

a r e a . Th e i m m e d i a t e r e s p o n s e f r o m Camde n 

R e d e v e l o p m e n t A g e n c y wa s t h a t t h e y h a d b e e n 

p l a n n i n g t o s u g g e st h o u s e s i n t h at a r e a b u t t h e y 

w e r e p r o b a b l y no w g o n e . I t was t wo a nd a h a l f 

m o n t h s b e f o r e I  was a b l e t o g et t h r o u gh t o t h e m 

a g a i n o n t he t e l e p h o n e. Whe n I  was a b l e t o g et 

t h r o u g h , t h e o n ly h o u s e s t h e y c o u l d s u g g e s t a t 

t h a t momen t w e r e a l l in t he "Foggy B o t t o m " 

s e c t i o n o f Camden. A  t o u r o f t he s u g g e s t e d 

p r o p e r t i e s b y o ur c l i e n ts mad e i t v e ry c l e a r t h a t 

w h i l e t h e y w e r e s u r e t h a t n o one w o u ld w a n t to 

i n v e s t i n a home i n t h is a r e a . 

O u r a g e n c y i s s u ch t h a t n o t h i n g i s s t a t ic f or 

l o n g . Deb' s e n t h u s i a s m i s s t r o ng a n d q u i c k . 

E i g h t e e n m o n t h s i s t oo l o ng f o r h er to r e m a i n 

e n t h u s i a s t i c a b o u t a n y one t h i n g . A f t e r 

i n s i s t i n g t h a t I  do t he h o u s i ng r e h a b p r o j e c t , 

s h e t h e n s t a r t e d g e t t i n g s i d e t r a c k e d a n d h ad us 

w o r k i n g o n e n t r e p r e n e u r i a l p r o j e c ts w i t h o ur 

Y o u t h C o r p s c l i e n t s a s w e l l a s w o r k i n g o n a " f ee 

f o r s e r v i c e " c omponen t o f t he p r o g r am a n d a m o d e l 

f o r " h and s o n " t r a i n i n g b a s e d o n a p r o g r a m 

l o c a t e d i n C a l i f o r n i a. S i n c e t w o o ut of t h r ee of 

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

o f b e i n g s p u n o f f i n to t h e i r ow n s e m i - i n d e p e n d e n t 
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c o r p o r a t i o n s , t h e y becam e f i r s t p r i o r i t y . M y 

m i s t a k e wa s p r o b a b l y i n l e t t i ng h e r f o r c e m e i n t o 

d o i n g t h e h o u s i ng p r o j e c t whe n I  h a d i n i t i a l l y 

w a n t e d t o w o rk o n t h e e n t r e p r e n e u r i al t r a i n i n g 

p r o j e c t . 

Camden i s an i n t e r e s t i n g c o m m u n i ty t o w o rk i n . I  a m n o t 

s u r e t h a t I  a m e v e r g o i n g t o g et a ll t he " p o l i t i c s " dow n 

p a t . On e o f t he t h i n gs I  l e a r n e d v e r y q u i c k l y wa s t h a t 

t h o s e wh o a r e a l r e a dy d o i n g r e h a b w i t h i n Camde n a r e v e r y 

p r o t e c t i v e o f t h e i r n e i g h b o r h o o d r i g h t s t o an a r e a . I 

s p o k e w i t h S t . J o s e p h 's C a r p e n t e r S o c i e t y f i r s t . T h e y 

made i t v e r y c l e a r t h a t w h i l e t h e y t h o u g h t t h a t mor e 

p e o p l e s h o u l d b e d o i n g r e h a b i n Camden, t h e y d i d n ot w a n t 

me t r y i n g t o s o l i c i t home s i n t h e ir a r e a . T h e y w e r e 

w o r k i n g t h e r e . T o som e e x t e n t , e v e r y o t h e r g r o u p t h a t I 

h a v e t a l k e d t o in Camden h a s t he same a t t i t u d e . 

I a l s o kno w t h a t t o some e x t e n t w e a r e l a b e l ed i n c e r t a in 

s e c t i o n s o f t he c o m m u n i ty a s " p o v e r t y p i m p s " a n d , 

t h e r e f o r e , w e a r e b a t t l i ng a g a i n s t t h a t s t i g m a whe n w e 

a p p r o a c h a n y o n e a b o u t p r o p e r t i e s . 

I h a v e n o d o u b t t h a t w e w i l l e v e n t u a l l y b e d o i n g h o u s i n g 

r e h a b . Th e e n t h u s i a m g e n e r a t e d amon g o u r c l i e n t s w i l l 

c e r t a i n l y b e t a k e n i n t o c o n s i d e r a t i o n . I n a d d i t i o n , t h i s 

i s a  p r o j e c t t h a t h a s b e en t a l k e d a b o u t f o r f i ve y e a r s a n d 
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we h a v e t h e p e r s o n n el a n d t he c r ew i n p l a ce t o do t h e j o b . 

How e v e r , r e a l i s t i c a l l y i t p r o b a b l y w on' t h a p p e n f or 

a n o t h e r s i x m o n t hs t o a y e a r . W e no w h a v e t o f i n d 

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

a n o t h e r s p a c e f o r t he CET p r o j e c t t h a t we , i n c o n j u n c t i o n 

w i t h t h e C o u n ty o f Camden, h a v e j u s t r e c e i v e d on e m i l l i o n 

d o l l a r s o f t e c h n i c a l a s s i s t a n c e mone y t o p ut t o g e t h e r . 

A p p e n d i x E  Ma p o f Camde n 

A p p e n d i x F  A r t i c l e o n G o v e r n o r F l o r i o ' s E c o n o m i c P l a n f or 

1993 
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