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Access to housing has long been an
important issue to the Cornwall
community.   The COVID-19 pandemic
further accentuated access to
affordable housing as an urgent
national issue.  Locally, home prices
have soared and the rental market has
vir tually disappeared.  Residents
(current & future) need housing options
as they look to age-in-place, grow their
families, or perhaps move to the
community for the very first time. 

This affordable housing plan has been
prepared to proactively position
Cornwall so that it will be able to
provide housing to all- regardless of
race, age, socio-economic status,
nationality, ethnicity,
differing abilities, and political &
religious beliefs.  

This plan also fulfills a state
requirement to prepare a municipal
affordable housing plan under
Connecticut General Statutes Chapter
126A, Section 8-30j.   The preparation
of this plan has been funded by the CT
Department of Housing.   It will need to
be updated every five (5) years
thereafter.   

A Public Hearing will be held on
December 8, 2021 with opportunity for
additional public comment.  

Thank you for taking the time to read
It 's About Community :  The Town of
Cornwall Affordable Housing Plan. 
Please send questions or comments to:
cwlselectmen@optonline.net .  

Sincerely, 
The Cornwall Affordable Housing Plan
Steering Committee
October 25, 2021  

I t ' s  A b o u t
C ommun i t y
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A F F O R D A B L E  H O U S I N G  P L A N S

D u e  t o  a n  i n c r e a s e d  n e e d  f o r  a f f o r d a b l e  h o u s i n g ,  m u n i c i p a l
a f f o r d a b l e  h o u s i n g  p l a n s  a r e  r e q u i r e d  b y  T i t l e  8 ,  C h a p t e r
1 2 6 a ,   S e c t i o n  8 - 3 0 J  o f  t h e  C o n n e c t i c u t  G e n e r a l  S t a t u t e s ,
w h i c h  m a n d a t e s  t h e  f o l l o w i n g :  

A t  l e a s t  o n c e  e v e r y  f i v e  y e a r s ,  e v e r y  m u n i c i p a l i t y  m u s t
p r e p a r e  o r  a m e n d  a n d  a d o p t  a n  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  p l a n .  
T h e  p l a n  m u s t  s p e c i f y  h o w  t h e  m u n i c i p a l i t y  i n t e n d s  t o
i n c r e a s e  t h e  n u m b e r  o f  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  d e v e l o p m e n t s
w i t h i n  t h e  m u n i c i p a l i t y .
T h e  m u n i c i p a l i t y  m a y  h o l d  p u b l i c  i n f o r m a t i o n a l  m e e t i n g s
o r  o r g a n i z e  o t h e r  a c t i v i t i e s  t o  i n f o r m  r e s i d e n t s  a b o u t  t h e
p l a n  d e v e l o p m e n t  p r o c e s s .
T h e  m u n i c i p a l i t y  m u s t  p r o v i d e  a t  l e a s t  3 5  d a y s  n o t i c e  f o r
a  p u b l i c  h e a r i n g  o n  a d o p t i o n  o f  t h e  p l a n  a n d  m u s t  m a k e
t h e  d r a f t  p l a n  a v a i l a b l e  t o  t h e  p u b l i c  f o r  r e v i e w  p r i o r  t o
s u c h  p u b l i c  h e a r i n g .  
F o l l o w i n g  a d o p t i o n ,  t h e  m u n i c i p a l i t y  m u s t  r e g u l a r l y
r e v i e w  a n d  m a i n t a i n  t h e i r  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  p l a n .

T h e  A f f o r d a b l e   H o u s i n g  S t e e r i n g  Co m m i t t e e  s a w  t h i s
r e q u i r e m e n t  a s  a n  o p p o r t u n i t y  t o  p r o p o s e  a
m e a n i n g f u l   h o u s i n g   p l a n  w i t h  c o n t e n t   s p e c i f i c  t o
Co r n w a l l .  

IN TRODUCT I ON

P L A N N I N G  P R O C E S S

A  d e d i c a t e d  g r o u p  o f  C o r n w a l l  c i t i z e n s  c o m p r i s e d  o f
S e l e c t p e r s o n s ,  T h e  P l a n n i n g  a n d  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  C h a i r ,
T h e   E c o n o m i c  D e v e l o p m e n t  C o m m i s s i o n  C h a i r ,  T h e   C o r n w a l l
H o u s i n g  C o r p o r a t i o n  P r e s i d e n t ,  T h e  S o c i a l  S e r v i c e s
D i r e c t o r ,  a  l o c a l  a r t i s a n ,   a n d  d e d i c a t e d  r e s i d e n t s
p a r t i c i p a t e d  i n  t h e  p l a n n i n g  p r o c e s s  t h a t  w a s  f a c i l i t a t e d  b y
t h e  N o r t h w e s t  H i l l s  C o u n c i l  o f  G o v e r n m e n t s  ( N H C O G )   a n d
b e g a n  i n  J a n u a r y  o f  2 0 2 1 .  

T h e  C o r n w a l l  A f f o r d a b l e  H o u s i n g  S t e e r i n g  C o m m i t t e e  ( " t h e
s t e e r i n g  c o m m i t t e e " )  m e t  m o n t h l y  t o  a n a l y z e  r e l e v a n t  d a t a ,
s h a r e  h o u s i n g  s t u d i e s ,  r e v i s i t  t h e  P l a n  o f  C o n s e r v a t i o n  a n d
D e v e l o p m e n t  ( P O C D ) ,   s e t  h o u s i n g  g o a l s ,  a n d  d e v e l o p
h o u s i n g  s t r a t e g i e s .      A  v i r t u a l  t o w n - w i d e  H o u s i n g  F o r u m
w a s  c o n d u c t e d  i n  M a y  o f  2 0 2 1 .     T h e  p l a n n i n g  p r o c e s s  l a s t e d
f o r  a b o u t  1 0  m o n t h s  ( s e e  P r o j e c t  T i m e l i n e  n e x t  p a g e ) .    I t
c o n c l u d e d  w i t h  a  p u b l i c  c o m m e n t  p e r i o d  o n  t h e  d r a f t  p l a n ,  a
d r a f t  p l a n  p r e s e n t a t i o n ,  a n d  f i n a l  p l a n  a p p r o v a l  a n d
a d o p t i o n .    

T H A N K  
Y O U !
This plan was made possible by the
dedicated work of the following
individuals who volunteered their time
to serve on the Cornwall Affordable
Housing Plan Steering Committee: 

Margaret Cooley 
Jill Cutler
Heather Dinneen
Ingrid Ellen
Will Evans
Marina Kotchoubey
Sanah Peterson
Gordon Ridgway
Janet Carlson Sanders
Anna Timell

Plan design by
Janell Mullen, NHCOG Regional Planner C o r n w a l l  A f f o r d a b l e  H o u s i n g  P l a n   1 .

I .Housing Plan Website Materials 
I I .  Partnership for Strong Communities,
Cornwall Housing Profile 2020
III .  Housing Forum Program 
IV. Land Use Map
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H O U S I N G  P L A N  M A T E R I A L S
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T h e  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  p l a n n i n g  p r o c e s s  t o o k  p l a c e  d u r i n g
t h e  g l o b a l  C O V I D - 1 9  p a n d e m i c .    T h e  s t e e r i n g  c o m m i t t e e
c o n v e n e d  v i r t u a l l y  f o r  m e e t i n g s  a n d  i t s  To w n - w i d e  f o r u m s ,
a n d  u s e d  w e b - b a s e d  t o o l s  a n d  c o m m u n i c a t i o n  t o  p a r t i c i p a t e
i n  t h e  p l a n ' s  d e v e l o p m e n t .    



P R O J E C T  T I M E L IN E

2 .

January 2021

February 2021

Preliminary Meeting 

Outline the planning process

Discuss statutory requirements

Establish steering committee & regular meeting schedule 

August 2021 

Begin Affordable Housing Plan goal-setting & housing

strategies development

November 2021

Draft plan development & initial review 

October 2021

Elect Committee Chair 

Review Existing Affordable Housing

March 2021
Review demographic data 

Review existing housing data & current housing market 

April 2021
Review existing Zoning Regulations with respect to housing

Revisit Plan of Conservation and Development- housing

goals and strategies

May 2021
Town-wide Housing Forum - May 25, 2021

H O U S I N G  P L A N  T I M E L I N E

June 2021

July 2021
Further develop housing strategy concepts

and establish measures of success

September 2021 
Draft plan discussion & revisions

Steering Committee approval of draft plan (September 27, 2021)

Draft Plan posted to Town website by September 30, 2021 and

public comment period begins

Draft Plan Presentation to public- October 20, 2021

Proposed plan revisions in response to public comments &

Committee Finalization (anticipated October 25, 2021)

BOS Final Plan Presentation (November 2, 2021)

PZC Endorsement (anticipated November 9, 2021)

To  e x c h a n g e  i n f o r m a t i o n ,  t h e  p l a n n i n g  c o n s u l t a n t  u p l o a d e d
m a t e r i a l s  t o  a  p r o j e c t  w e b p a g e  s o  t h a t  m e m b e r s  o f  t h e
c o m m i t t e e  a n d  t h e  p u b l i c  c o u l d  g a i n  a c c e s s  t o  a l l  p r o j e c t
r e l a t e d   d o c u m e n t s .    T h i s  w e b p a g e  ( s e e  A p p e n d i x  I )   i n c l u d e s
To w n  d o c u m e n t s  a s  w e l l  a s  r e c e n t  h o u s i n g  s t u d i e s ,  l o c a l
a r t i c l e s ,  a n d  l e t t e r s  t h a t  c i t i z e n s  w r o t e  t o  t h e  s t e e r i n g
c o m m i t t e e  d u r i n g  t h e  p l a n n i n g  p r o c e s s .  T h e  To w n  p u b l i c l y
p o s t e d  a l l  m e e t i n g  n o t i c e s  a n d  a g e n d a s  o n  i t s  w e b s i t e ,  a s
r e q u i r e d .      

December 2021

Affordable Housing Public Hearing (proposed December 8, 2021) 

Anticipated final adoption 

https://northwesthillscog.org/cornwall-housing-plan
https://northwesthillscog.org/cornwall-housing-plan


E X I S T ING  A F F O R D A B L E  H O U S ING

3 .

W h a t  i s
a f f o r d a b l e
h o u s i n g ?  

I n  o r d e r  t o  u n d e r s t a n d  w h a t
h o u s i n g  o p t i o n s  a r e  n e e d e d  i n
C o r n w a l l ,  i t  i s  i m p o r t a n t  t o
u n d e r s t a n d  w h a t  a f f o r d a b l e  h o u s i n g
c u r r e n t l y  e x i s t s  a n d  w h a t  m a k e s  i t
q u a l i f y  a s  a f f o r d a b l e .  

A f f o r d a b l e  h o u s i n g  i s  d e f i n e d  a s
h o u s i n g  t h a t  c o s t s  l e s s  t h a n  3 0 %
o f  a  h o u s e h o l d ' s  a n n u a l  i n c o m e .    
H o u s i n g   c o s t s  m a y  i n c l u d e   r e n t ,
u t i l i t i e s ,  m o r t g a g e  p a y m e n t s ,  r e a l
e s t a t e  t a x e s ,  f e e s ,  a n d  o t h e r  c o s t s
a s s o c i a t e d  w i t h  l i v i n g  i n  t h e  u n i t .

To  q u a l i f y  f o r  t h e  S t a t e ' s
A f f o r d a b l e  H o u s i n g  A p p e a l s  L i s t ,
a f f o r d a b l e  h o u s i n g  u n i t s  m u s t  a l s o
b e  a s s i s t e d  b y  a  s t a t e  o f  F e d e r a l
p r o g r a m  a n d  m o n i t o r e d  i n  s o m e  w a y
t o  e n s u r e  t h a t  t h e  h o u s i n g  r e m a i n s
a f f o r d a b l e .    

D O E S  A F F O R D A B L E  H O U S I N G  C U R R E N T L Y
E X I S T  I N  C O R N W A L L?

A f f o r d a b l e  h o u s i n g  i s  a l r e a d y  a  p a r t  o f  t h e  f a b r i c  o f  t h e
C o r n w a l l  c o m m u n i t y .    A f f o r d a b l e  h o u s i n g  i s  h o u s i n g  p r i c e d
b e l o w  m a r k e t - r a t e  a n d  i s  i n t e n d e d  f o r   h o u s e h o l d s  e a r n i n g
l e s s  t h a n  t h e  a r e a   m e d i a n  i n c o m e  ( A M I ) .     M o s t  a f f o r d a b l e
h o u s i n g  p r o g r a m s  f o c u s  o n  s e r v i n g  h o u s e h o l d s  e a r n i n g
8 0 %  o f  t h e  a r e a  m e d i a n  i n c o m e  o r  b e l o w.   T h e
f o l l o w i n g   t a b l e  s h o w s  8 0 %  o f  t h e  a r e a  m e d i a n  i n c o m e  f o r
L i t c h f i e l d  C o u n t y ,  w h i c h  i s  a d j u s t e d  f o r   h o u s e h o l d  s i z e .    

T h e  C T  D e p a r t m e n t  o f  H o u s i n g  ( D O H )  i s  r e q u i r e d  t o  p u b l i s h
T h e  A f f o r d a b l e  H o u s i n g  A p p e a l s  L i s t  e v e r y  y e a r  t o  b e  i n
c o m p l i a n c e  w i t h  T h e  A f f o r d a b l e  H o u s i n g  L a n d  U s e  A p p e a l s
A c t ,  m o r e  c o m m o n l y  k n o w n  a s  " 8 - 3 0 g " .    T h i s  l i s t  a c c o u n t s
f o r  t h e  p e r c e n t a g e  o f  a f f o r d a b l e  u n i t s  i n  e a c h  m u n i c i p a l i t y .  
D O H  r e q u e s t s  a n d  u p d a t e s  t h i s  l i s t  w i t h  i n f o r m a t i o n  f r o m
To w n  o f f i c i a l s ,  l o c a l  h o u s i n g  a u t h o r i t i e s ,  H U D ,  C H FA ,  a n d
t h e  U S D A .    Te n a n t  r e n t a l  a s s i s t a n c e  a n d  C H FA  m o r t g a g e s
a r e  n o t  t i e d  t o  a  p h y s i c a l  a d d r e s s ,  b u t  t h e y  a r e  i n c l u d e d  i n
t h e  t o t a l  n u m b e r  o f  a f f o r d a b l e  u n i t s .  T h e  m o s t  r e c e n t
a f f o r d a b l e  h o u s i n g  d a t a  f o r  C o r n w a l l  a s  r e p o r t e d  t o  D O H  i s
b e l o w.      

Co r n w a l l  c u r r e n t l y  h a s  3 6  a f f o r d a b l e  u n i t s  o f  1 , 0 0 7  t o t a l
u n i t s  o f  h o u s i n g ,  w h i c h  i s   3 . 5 7 % .    1 0  o f  t h e  a f f o r d a b l e
u n i t s  a r e  l o c a t e d  a t  B o n n e y  B r o o k ,   1 8  r e n t a l  u n i t s  a r e  a t
K u g e m a n  V i l l a g e ,  a n d  t h e  r e m a i n i n g  a f f o r d a b l e  u n i t s  a r e
s c a t t e r e d  s i t e s .      O n e  o f  t h e s e  s c a t t e r e d  s i t e s  i s  a  H a b i t a t
f o r  H u m a n i t y  N o r t h w e s t  C T  s p o n s o r e d  h o u s e .    

T h e s e  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  u n i t s  h o u s e  C o r n w a l l  f a r m e r s ,
f i r e f i g h t e r s  ( v o l u n t e e r  &  p r o f e s s i o n a l ) ,  e m e r g e n c y  m e d i c a l
t e c h n i c i a n s  ( E M Ts ) ,   s c h o o l  t e a c h e r s ,  a n d  a r t i s t s .    

S o u r c e :  C T   D e p a r t m e n t  o f  H o u s i n g   A f f o r d a b l e  H o u s i n g  A p p e a l s
L i s t  

W h y  i s   h o u s i n g
t h a t ' s  p r i c e d
b e l o w  m a r k e t  r a t e
n o t  i n c l u d e d
w i t h i n  t h e s t a t e ' s
a f f o r d a b l e
h o u s i n g  c o u n t ?  

S o m e  e x i s t i n g  h o u s i n g  u n i t s  i n
To w n ,  s u c h  a s  a c c e s s o r y
a p a r t m e n t s ,  a r e  c o m m o n l y   p r i c e d
b e l o w  m a r k e t  r a t e  o r  a r e  o c c u p i e d
b y  i n d i v i d u a l s  t h a t  p a y  l e s s  t h a n
3 0 %  o f  t h e i r  i n c o m e  o n  h o u s i n g .  
H o w e v e r ,  t h e s e  u n i t s  d o n ' t  m a k e
t h e i r  w a y  i n t o  t h e  a n n u a l  c o u n t
b e c a u s e  t h e y  a r e n ' t  p r e s e r v e d  o r
g u a r a n t e e d  a s  a f f o r d a b l e
h o u s i n g .    

https://portal.ct.gov/-/media/DOH/2020-Affordable-Housing-Appeals-List.pdf
https://www.cga.ct.gov/current/pub/chap_126a.htm
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D O E S  8 - 3 0 J  H A V E  A N Y T H I N G  T O  D O  W I T H
8 - 3 0 G ?
U n d e r  C G S  8 - 3 0 g ,   o r   T h e  A f f o r d a b l e  H o u s i n g  L a n d  U s e
A p p e a l s  A c t ,  C o n n e c t i c u t  m u n i c i p a l i t i e s  i n  w h i c h  l e s s  t h a n
1 0 %  o f  h o m e s  a r e  a f f o r d a b l e  m u s t  a l l o w  a f f o r d a b l e  o r
m i x e d - i n c o m e  h o u s i n g  p r o p o s a l s  ( w h i c h  r e s t r i c t  a t  l e a s t
3 0 %  o f  t h e  u n i t s  a s  a f f o r d a b l e  t o  l o w  a n d  m o d e r a t e - i n c o m e
h o u s e h o l d s  f o r  a t  l e a s t  4 0  y e a r s )  t o  b e  a p p r o v e d  u n l e s s  t h e
m u n i c i p a l i t i e s  c a n  p r o v e  t h a t  t h e i r  r e j e c t i o n  i s  n e c e s s a r y  t o
p r o t e c t  s u b s t a n t i a l  p u b l i c  i n t e r e s t s  i n  h e a l t h ,  s a f e t y ,  a n d
w e l f a r e .    

T h e  A f f o r d a b l e  H o u s i n g  L a n d  U s e  A p p e a l s  A c t  h a s  b e e n  i n
p l a c e  i n  C o n n e c t i c u t  f o r  o v e r  t h r e e  d e c a d e s ,  y e t  a
d e v e l o p e r  h a s  n e v e r  b r o u g h t  a n  8 - 3 0 g  a p p l i c a t i o n  b e f o r e
C o r n w a l l ' s  P l a n n i n g  a n d  Z o n i n g  C o m m i s s i o n .    L a c k  o f
i n f r a s t r u c t u r e ,  s u c h  a s  p u b l i c  s e w e r  a n d  w a t e r ,  m a k e s
d e v e l o p m e n t  o f  m u l t i - u n i t  h o u s i n g  ( m a r k e t - r a t e  o r
a f f o r d a b l e )  a  c h a l l e n g e  i n  t h i s  a r e a .    T h e  r e g u l a t o r y
i n c e n t i v e s  p u t  i n  p l a c e  b y  8 - 3 0 g  t o  e n t i c e  p r i v a t e
d e v e l o p e r s  t o  b u i l d  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  s t i l l  d o n ' t   o u t w e i g h
t h e  r i s k s  a n d  c o s t  o f  d e v e l o p i n g  a n d  o p e r a t i n g  a f f o r d a b l e
u n i t s  i n  o u r  r u r a l  a r e a .      

T h e  m o r e  r e c e n t   l e g i s l a t i o n ,  w h i c h  i s  r e f e r r e d  t o  a s  " 8 - 3 0 j " ,
r e q u i r e s  t h a t  e v e r y  m u n i c i p a l i t y  a d o p t  a n  a f f o r d a b l e
h o u s i n g  p l a n  b y  J u l y  2 0 2 2  a n d  u p d a t e  i t  a t  l e a s t  o n c e  e v e r y
f i v e  ( 5 )  y e a r s .    

I t  i s  i m p o r t a n t  t o  n o t e  t h a t   8 - 3 0 j  d o e s  n o t  r e q u i r e  t h a t  a
t o w n  d e f i n e  1 0 %  o f  i t s  h o u s i n g  s t o c k  a s  i t s  a f f o r d a b i l i t y
g o a l .  I n  C o r n w a l l ,  t h a t  w o u l d  e q u a t e  t o  a b o u t  1 0 0  h o u s i n g
u n i t s .    

A n  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  p l a n  a n d  p r o c e s s  g u i d e b o o k ,
P l a n n i n g  f o r  A f f o r d a b i l i t y  i n  C o n n e c t i c u t ,  h a s  b e e n
p r o v i d e d  b y  T h e   C o n n e c t i c u t  D e p a r t m e n t  o f  H o u s i n g  t o
g u i d e  C o n n e c t i c u t  t o w n s  i n  t h i s  p r o c e s s .    T h e  C o r n w a l l
A f f o r d a b l e  H o u s i n g  S t e e r i n g  C o m m i t t e e  r e v i e w e d  t h i s
g u i d e b o o k  t o  l e a r n  a b o u t  o t h e r  h o u s i n g  p l a n s  i n  t h e  s t a t e
b e f o r e  d e v e l o p i n g  a  p l a n  o f  i t s  o w n .    

https://www.cga.ct.gov/current/pub/chap_126a.htm
https://portal.ct.gov/-/media/DOH/AHPP-Guidebook_RPA_120120.pdf
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W H A T  I S  T H E  C O R N W A L L  H O U S I N G
C O R P O R A T I O N ?  

T h e  C o r n w a l l  H o u s i n g  C o r p o r a t i o n  ( C H C ) ,  a  l o c a l  n o n -
p r o f i t ,  h a s  s p e n t  y e a r s  d e d i c a t e d  t o  c r e a t i n g  a f f o r d a b l e
a n d  a t t a i n a b l e  h o u s i n g  o p t i o n s  i n  To w n .  

I n  t h e  m i d  1 9 8 0 ' s  a  g r o u p  o f   C o r n w a l l  r e s i d e n t s  b e g a n
d i s c u s s i n g   h o w   l o c a l  l a n d  p r i c e s  h a d  o u t p a c e d  i n c o m e s .  
B y  1 9 8 8 ,  a  n o n - p r o f i t  o r g a n i z a t i o n  c a l l e d  T h e  C o r n w a l l
H o u s i n g  C o r p o r a t i o n  ( C H C )  f o r m e d  t o  a d d r e s s  t h e  h i g h
c o s t  o f  l o c a l   h o u s i n g .    

C H C  i s  n o w  t h e  o w n e r  o f  e i g h t e e n  ( 1 8 )  u n i t s  o f  r e n t a l
h o u s i n g  a t  K u g e m a n  V i l l a g e  a n d  w a s  t h e  d e v e l o p e r  o f
B o n n e y  B r o o k  w h i c h  c r e a t e d  t e n  ( 1 0 )  u n i t s  o f  r e n t a l
a p a r t m e n t s  f o r  s e n i o r s .

R e c e n t  w a i t i n g  l i s t  d a t a  i n d i c a t e s  t h a t  1 8  i n d i v i d u a l s
a n d /o r   f a m i l i e s  a r e  o n  t h e  w a i t i n g  l i s t  f o r  K u g e m a n
V i l l a g e   w h i l e  1 0  a r e  o n  t h e  w a i t i n g  l i s t  f o r  B o n n e y  B r o o k .  
T h e  a v e r a g e  w a i t  t i m e  f o r  o n e  h o u s i n g  u n i t  t o  o p e n  u p  i s
t w o  o r  m o r e  y e a r s .    C l e a r l y ,  t h e  d e m a n d  f o r  m o r e
a f f o r d a b l e  h o u s i n g  o p t i o n s  e x i s t s .    

W h a t  i s
a t t a i n a b l e
h o u s i n g * ?  

P i c t u r e d  h e r e :   B o n n e y  B r o o k  w h i c h  i n c l u d e s  t e n  ( 1 0 )
u n i t s  o f  s e n i o r  h o u s i n g  l o c a t e d  a l o n g  K e n t  R o a d  i n
C o r n w a l l  B r i d g e ,  C T .      

T h e   C o r n w a l l  H o u s i n g  C o r p o r a t i o n  a l s o  d e v e l o p e d  t h e
P a r c e l  P r o g r a m .    U n d e r  t h i s  p r o g r a m ,   C H C  a c q u i r e s  l a n d
b y  d o n a t i o n  o r  b e l o w - m a r k e t  r a t e  a n d  t h e n   l e a s e s  l a n d  t o
p r o s p e c t i v e  h o m e o w n e r s .    T h e  l e s s e e s  p a y  p r o p e r t y  t a x e s
a n d  t h e  c o s t  o f  i m p r o v e m e n t s  o n  t h e  l a n d   w h i l e  t h e  l e a s e
p r o v i s i o n s  i n s u r e  t h a t  t h e  h o m e s  w i l l  r e m a i n  a f f o r d a b l e  f o r
f u t u r e  b u y e r s .    Tw e l v e  ( 1 2 )  s i t e s  h a v e  b e e n  a c q u i r e d  a n d
d e v e l o p e d   u n d e r  t h i s  p r o g r a m .  To  d a t e ,  f i f t y - o n e  ( 5 1 )
i n d i v i d u a l s  h a v e  l i v e d  i n  t h i s  h o u s i n g .  

O v e r  t h e  y e a r s ,  C o r n w a l l ' s  P l a n n i n g  a n d  Z o n i n g
C o m m i s s i o n   ( P & Z )  h a s  c o o p e r a t e d  w i t h  C H C  o n  i t s  h o u s i n g
i n i t i a t i v e s .    I t   r e c e n t l y  a d o p t e d   a   m e c h a n i s m  f o r  l a n d
d i v i s i o n  t h a t  s t r e a m l i n e s  t h e  c r e a t i o n  o f  n o n - p r o f i t
s p o n s o r e d  a t t a i n a b l e  h o u s i n g *  l o t s .    

A s  d e f i n e d  b y  t h e  To w n  o f
C o r n w a l l  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s ,
A t t a i n a b l e  H o u s i n g  i s  h o u s i n g
i n t e n d e d  f o r  t h o s e  w i t h  a n  i n c o m e
l i m i t e d  t o  1 0 0 %  o f  t h e  c o u n t y
m e d i a n  f a m i l y  i n c o m e  a s  s e t  b y
t h e  S t a t e  D e p a r t m e n t  o f
E c o n o m i c  a n d  C o m m u n i t y
D e v e l o p m e n t ,  a s  a m e n d e d
a n n u a l l y  ( s e e  c h a r t  b e l o w
f o r   f i g u r e s  f r o m  2 0 2 0 ) ,  w h e r e  t h e
r e s i d e n t  s p e n d s  n o  m o r e  t h a n
3 0 %  o f  t h e i r  c o m b i n e d  i n c o m e  o n
h o u s i n g .    

S o u r c e :  C T   D e p a r t m e n t  o f  H o u s i n g  
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W H A T   I S  C O R N W A L L ' S  C U R R E N T  A N D
P R O J E C T E D  P O P U L A T I O N ?  

E a r l y  i n  t h e  p l a n n i n g  p r o c e s s ,  t h e  c o m m i t t e e  e x a m i n e d  t h e
To w n ' s  e x i s t i n g  p o p u l a t i o n  a n d  f u t u r e  d e m o g r a p h i c
p r o j e c t i o n s  t o  g a i n  i n s i g h t  i n t o  i t s  f u t u r e  h o u s i n g  n e e d s .
T h e  l a s t i n g  e f f e c t s  o f  t h e  g l o b a l  C O V I D - 1 9  o n  l o c a l
d e m o g r a p h i c s  h a v e  y e t  t o  b e  s e e n .    R e g a r d l e s s ,  t h e  n e e d
f o r  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  i s  s t e a d f a s t .    

A c c o r d i n g  t o  t h e  m o s t  r e c e n t  C e n s u s  D a t a  ( 2 0 2 0 ) ,   t h e
c u r r e n t  p o p u l a t i o n  i n  C o r n w a l l   i s  1 , 5 6 7 .     C o r n w a l l ' s
p o p u l a t i o n  h a s  i n c r e a s e d  b y  1 4 7  i n d i v i d u a l s  f r o m  2 0 1 0
w h e n  t h e  p o p u l a t i o n  w a s  1 , 4 2 0 .    T h i s  m e a n s  C o r n w a l l ' s
p o p u l a t i o n  g r e w  b y  1 0 %  d u r i n g  t h i s  t e n - y e a r  p e r i o d .    T h i s
i s  t h e  s e c o n d  l a r g e s t  p e r c e n t a g e  o f  p o p u l a t i o n  g r o w t h  f o r
a l l  t o w n s  i n  L i t c h f i e l d  Co u n t y  f r o m  2 0 1 0 - 2 0 2 0 ,  s e c o n d
o n l y  t o  t h e  To w n  o f  S a l i s b u r y ,  w h i c h  g r e w  b y  1 2 % .    

T H E  P O P U L A T I O N  O F  C O R N W A L L  I S  A G I N G .  

C o n v e r s e l y ,   t h e  o v e r a l l  n u m b e r  o f  c h i l d r e n  i n  C o r n w a l l  h a s
d e c l i n e d  b y  6 7  i n d i v i d u a l s  o r  b y  - 2 4 %  o v e r  t h a t  s a m e  s p a n
o f  t e n  y e a r s .     T h e  C O V I D - 1 9  p a n d e m i c  l e d  t o  a n  u p t i c k  i n
l o c a l  s c h o o l - a g e d  c h i l d r e n ,  b u t  t h e  o v e r a l l  t r e n d  s u g g e s t s
f e w e r  a n d  f e w e r  c h i l d r e n  i n  C o r n w a l l  o v e r  t i m e .    D a t a
p r o j e c t i o n s  c o n s i s t e n t l y  s u g g e s t  t h a t  t h e  o v e r a l l  p o p u l a t i o n
i n  C o r n w a l l  w i l l   d e c l i n e  a n d  t h a t  t h e  p r o p o r t i o n  o f  t h e
p o p u l a t i o n  6 5  a n d  a b o v e  w i l l  b e  g r e a t e r  t h a n  y o u n g e r  a g e d
c o h o r t s .      

 
T h e  l a b o r  f o r c e  i n  C o r n w a l l ,  w h i c h  i n c l u d e s  t h o s e  l o o k i n g
f o r  w o r k  a n d  t h o s e  e m p l o y e d ,  i s  c u r r e n t l y  a b o u t   h a l f  o f  t h e
p o p u l a t i o n ,  a  c o h o r t  a l s o   e x p e c t e d  t o  d e c l i n e  a s  t h e
p o p u l a t i o n  a g e s .    A  l a c k  o f  t h e  p r i m e  w o r k i n g  a g e
d e m o g r a p h i c  a n d  a n  a b o v e  a v e r a g e  m e d i a n  a g e  ( 5 7 ) ,  f u r t h e r
d i m i n i s h e s  t h e  p o s s i b i l i t y  o f  l o c a l  e c o n o m i c  g r o w t h .  

" T h e  c o n c e p t  o f  a g i n g  i n
p l a c e ,   a l r e a d y  g r o w i n g  i n
p o p u l a r i t y  b e f o r e  t h e
p a n d em i c ,  h a s  f o u n d
r e n e w e d  i n t e r e s t  a m o n g
b a b y  b o om e r s ,  s o m e  o f
w h om  a r e  n o w  w a r y  o f
n u r s i n g  h om e s ,  w h e r e  a t
l e a s t  o n e  t h i r d  o f  U S
C o v i d - 1 9  d e a t h s  h a v e
o c c u r r e d . "
S o u r c e :  H o l d i n g  K e y s  t o  t h e  M a r k e t ,  T h e
N e w  Yo r k  T i m e s ,  J u l y  1 1 ,  2 0 2 1
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2010 2020
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S o u r c e :  C T D a t a . o r g / d e m o g r a p h i c s

https://www.ctdata.org/demographics
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W H A T  I S  C O R N W A L L ' S  C U R R E N T  H O U S I N G
S I T U A T I O N ?  

A f t e r  r e v i e w i n g  t h e  To w n ' s  d e m o g r a p h i c  t r e n d s ,  t h e
c o m m i t t e e  a n a l y z e d  w h a t  h o u s i n g  c u r r e n t l y  e x i s t s .    T h e y
d i s c o v e r e d  t h a t   n i n e t y - f i v e  p e r c e n t   ( 9 5 % )   o f  t h e  1 , 0 0 7
h o u s i n g  u n i t s  i n  C o r n w a l l  a r e  s i n g l e - f a m i l y  d w e l l i n g s .  

T h e  d a t a  a l s o  r e v e a l e d  t h a t   o v e r  f o r t y  p e r c e n t  ( 4 0 % )  o f  a l l
h o u s i n g  u n i t s  i n  C o r n w a l l  w e r e  b u i l t  b e f o r e  1 9 3 9 .   T h e  a g e
o f  h o u s i n g  i s  a n  i m p o r t a n t  f a c t o r  w h e n  i t  c o m e s  t o  t h e  c o s t
o f  m a i n t e n a n c e  a n d  r e p a i r s .     C o n n e c t i c u t  i s  t h e  t h i r d  m o s t
c o s t l y  s t a t e  i n  t e r m s  o f  h o m e  m a i n t e n a n c e  c o s t s .    T h e
a v e r a g e  e s t i m a t e d  y e a r l y  c o s t  t o  m a i n t a i n  a  h o m e  i n
C o n n e c t i c u t  i s  $ 1 7 , 7 8 2 .    

C O R N W A L L ' S   H O U S I N G  S T O C K   I S
P R E D O M I N A N T L Y  O W N E R - O C C U P I E D
S I N G L E  F A M I L Y  H O M E S  O N  I N D I V I D U A L
L O T S .  

2000-current (10.36%)

1980-1999 (20.44%) 1960-1979 (14.2%)

1940-1959 (14.59%)

Built 1939 or earlier (40.4%)

A s  s h o w n  i n  t h e  c h a r t   b e l o w,  h o u s e s  i n  C o r n w a l l  t e n d  t o
h a v e  t h r e e  ( 3 )  o r  m o r e  b e d r o o m s  d e s p i t e  t h e  f a c t  t h a t  f e w e r
h o u s e h o l d s  a r e  h a v i n g  c h i l d r e n .    C u r r e n t l y ,  r o u g h l y  o n e -
t h i r d  ( 1 / 3 )  o f  h o u s e h o l d s  i n  Co r n w a l l  h a v e  c h i l d r e n  w h i l e
t w o - t h i r d s  ( 2 / 3 )  d o  n o t .    T h e  a v e r a g e  h o u s e h o l d  s i z e  i s
c u r r e n t l y   2 . 2 5 ,  w h i c h  i s  s l i g h t l y  b e l o w  t h e  n a t i o n a l  a v e r a g e
o f  2 . 5 .  

Studio/1 bedroom (13%)

2 bedrooms (18%)

3 bedrooms (39%)

4+ bedrooms (30%)

D a t a   S o u r c e :  C e n s u s  B u r e a u -  A m e r i c a n  C o m m u n i t y  S u r v e y  

W h i c h  g e n e r a t i o n
h o l d s  t h e  l a r g e s t
s h a r e  o f  r e a l
e s t a t e  w e a l t h ?  

A c c o r d i n g  t o  t h e  F e d e r a l  R e s e r v e ,
h o u s i n g  d i s t r i b u t i o n  a c r o s s
g e n e r a t i o n s  i s  a s  f o l l o w s  i n  2 0 2 1 :

T H E  S I L E N T  G E N E R AT I O N
( B o r n  b e f o r e  1 9 4 6 )                                1 3 . 6 %

B A B Y  B O O M E R
1 9 4 6 - 1 9 6 4                                                      4 4 . 1

G E N  X  
1 9 6 5 - 1 9 8 0                                                      3 1 . 2

M I L L E N N I A L                                   
1 9 8 1 - 1 9 9 6                                                      1 1 . 2

T h e  t r e n d  o f  a g i n g  i n  p l a c e  i s
i n t e n s i f y i n g  p a n d e m i c  h o m e - i n v e n t o r y
s h o r t a g e s  a n d  p r i c e  i n c r e a s e s ,  a s  w e l l
a s  k e e p i n g  y o u n g e r  b u y e r s  a w a y  f r o m
s h a r i n g  r e a l  e s t a t e  w e a l t h .    B o o m e r s
c u r r e n t l y  h o l d  t h e  l a r g e s t  s h a r e  o f
r e a l  e s t a t e  w e a l t h  a n d  h a v e  i n  t h e
U . S .  s i n c e  2 0 0 1 .    U n l e s s  m o r e  h o m e s
a r e  b u i l t  o r  c r e a t e d ,  t h e  y o u n g e r
g e n e r a t i o n s  w i l l  h a v e  t o  c o n t i n u e  t o
w a i t  f o r  t h e i r  r e a l - e s t a t e  s h a r e .    

S o u r c e :  H o l d i n g  K e y s  t o  t h e  M a r k e t ,  
T h e  N e w  Yo r k  T i m e s ,  J u l y  1 1 ,  2 0 2 1

H O U S IN G  UN I T S  B Y  A G E   

H O U S IN G  UN I T  B Y
NU M B E R  O F  B E D R O O M S   
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H O W  M U C H  D O  H O M E S  C O S T  I N
C O R N W A L L?

T h e  C O V I D - 1 9  p a n d e m i c  t r i g g e r e d  a n  u n p r e c e d e n t e d   r u s h
f o r  r e a l  e s t a t e  i n  C o n n e c t i c u t  t h a t  p u s h e d  t h e  m e d i a n  p r i c e
o f  a  s i n g l e - f a m i l y  h o m e  t o  r e c o r d  h e i g h t s .    I n  L i t c h f i e l d
C o u n t y ,  h o m e  p r i c e s  s w e l l e d  b y  m o r e  t h a n  1 9 % .    

H O U S I N G  I N  C O R N W A L L  I S  E X P E N S I V E
A N D  I N C R E A S I N G L Y  S C A R C E .    

A c c o r d i n g  t o  S m a r t M L S  D a t a ,  t h e  m e d i a n  s a l e s  p r i c e  o f  a
h o m e  i n  C o r n w a l l  w a s  $ 5 4 7 , 5 0 0  i n  2 0 2 0 .    A  4 6 %  p r i c e  j u m p
f r o m  2 0 1 9  w h e n  t h e  m e d i a n  h o m e  p r i c e  w a s  $ 3 7 5 , 0 0 0 .      

To  f u r t h e r  c o m p o u n d  r i s i n g  h o m e   p r i c e s  a m i d s t  r a p i d l y
g r o w i n g  d e m a n d ,  h o u s i n g  g r o w t h  r e m a i n s  s l o w.  
C o r n w a l l ' s  b u i l d i n g  p e r m i t  d a t a  i l l u s t r a t e s  t h a t  a n  a v e r a g e
o f  1 - 2   h o u s i n g  u n i t s  h a v e  b e e n  p r o d u c e d  p e r  y e a r  f o r  t h e
l a s t  s e v e r a l  y e a r s  ( a s  s h o w n  o n  c h a r t  b e l o w ) .

H o u s i n g  a v a i l a b i l i t y ,  e s p e c i a l l y  a t  a  p r i c e  p o i n t  f o r  f i r s t -
t i m e  h o m e - b u y e r s ,  i s  p r a c t i c a l l y  n o n - e x i s t e n t   i n  o u r  To w n .
P u r c h a s i n g  a  h o m e  a s  a  y o u n g  m i d d l e - c l a s s  a d u l t
t r a d i t i o n a l l y  h a d  b e e n  v i a b l e ,  b u t  n o w   c o m p e t i n g  w i t h  c a s h
b u y e r s  h a s  p u t  h o m e o w n e r s h i p  o u t  o f  r e a c h  f o r  m a n y .    

C o n n e c t i c u t  h a s  t h e  s e c o n d  h i g h e s t  p e r c e n t a g e  o f  y o u n g
p e o p l e ,  a g e d  1 9  t o  3 4 ,  l i v i n g  w i t h  t h e i r  p a r e n t s  a m o n g  a l l
t h e  s t a t e s  i n  t h e  c o u n t r y ,  w h i c h  i s  4 1 % .    I n  L i t c h f i e l d
C o u n t y ,  4 6 %  o f  y o u n g  p e o p l e  a r e  l i v i n g  w i t h  t h e i r  p a r e n t s .

E d u c a t i o n  a n d  c r e d i t  c a r d  d e b t ,  t h e  s t e e p   r i s e  i n  h o u s i n g
c o s t s ,  t i g h t e r  m o r t g a g e  c r e d i t  c o n s t r a i n t s ,  a n d  a  r e d u c t i o n
i n  t h e  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  s u p p l y  a r e  m a j o r  b a r r i e r s  t o
M i l l e n n i a l *  h o m e o w n e r s h i p .  Yo u n g  p e o p l e  c o n t i n u e   t o  l e a v e
r u r a l  e n v i r o n m e n t s  f o r  u r b a n  a r e a s .    L o c a l  w a g e s  h a v e  n o t
k e p t  p a c e  w i t h  t h e  h i g h  c o s t  o f  l o c a l  h o u s i n g .    A c c o r d i n g
t o  D a t a H a v e n ,  t h e  a v e r a g e  a n n u a l  p a y  f o r  a  j o b  i n
Co r n w a l l  i s  $ 4 2 , 0 4 3  w h i c h  i s  w e l l  b e l o w  t h e  m e d i a n
h o u s e h o l d  i n c o m e  o f  $ 8 0 , 0 0 0 .    

D a t a  S o u r c e :   To w n  o f  C o r n w a l l
N o t e :  B o n n e y  B r o o k  a c c o u n t s  f o r  t h e  j u m p  i n  2 0 1 2  w h e n  1 0  n e w
h o u s i n g  u n i t s  w e r e  c r e a t e d .    

T h e  M i l l e n n i a l *  g e n e r a t i o n  i s
d e f i n e d  a s  i n d i v i d u a l s  b o r n  b e t w e e n
1 9 8 1  a n d  1 9 9 6  b e c a u s e  t h i s  a g e
c o h o r t  b e c a m e  a d u l t s  a r o u n d  t h e
t u r n - o f - t h e  c e n t u r y  ( y e a r  2 0 0 0 ) .    

S o u r c e :  S e a n  G h i o ,  P a r t n e r s h i p  f o r  S t r o n g  C o m m u n i t i e s

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

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

f o c u s  o n  h i g h - e n d  h om e s .  
C o n s t r u c t i o n  i s  a t  a  f i v e -

d e c a d e  l o w  o n  s t a r t e r
h om e s . "

S o u r c e :  W h a t  H a p p e n s  W h e n  Yo u r
W a i t e r  C a n ' t  A f f o r d  R e n t ? ,   N e w  Yo r k

T i m e s ,  J u l y  2 5 ,  2 0 2 1

" T h e  r e a l  e s t a t e  b o om  w a s
f u e l e d  b y  a  d e s i r e  t o  f l e e
m e t r o p o l i t a n  N e w  Y o r k  f o r

t h e  s a f e t y  o f  t h e
c o u n t r y .    M a n y  b u y e r s

w e r e  w e e k e n d  h om e o w n e r s
w h o  w a n t e d  a  l a r g e r  p l a c e
a f t e r  d e c i d i n g  t o  l i v e  a n d
w o r k  h e r e  f u l l - t i m e .    T h e

r e a l  e s t a t e  b u z z  h a s
m o s t l y  s u b s i d e d ,  b u t
t h a t ' s  m a i n l y  b e c a u s e
t h e r e  i s  n o  i n v e n t o r y .

E v e r y t h i n g  i n  t h e  r e g i o n
h a s  b e e n  s o l d . "  

S o u r c e :   R e a l  E s t a t e  B o n a n z a ,
W a t e r b u r y - R e p u b l i c a n ,  J a n u a r y  2 0 2 1

W h a t  i s  a  h o u s i n g
w a g e ?  

E v e r y  y e a r ,  t h e  N a t i o n a l  L o w
I n c o m e  H o u s i n g  C o a l i t i o n
c a l c u l a t e s  t h e  " h o u s i n g  w a g e " ,
w h i c h  i s  t h e  h o u r l y  w a g e  n e e d e d
t o  a f f o r d  a  t w o  ( 2 )  b e d r o o m
r e n t a l  h o m e  w i t h o u t  p a y i n g  m o r e
t h a n  3 0 %  o f  i n c o m e  o n  h o u s i n g .    

C o r n w a l l ' s  h o u s i n g  w a g e  i s
c u r r e n t l y  $ 2 2 . 6 9 .    



D A T A  A S S E S S M EN T
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H O U S I N G  C O S T - B U R D E N E D

T H E R E  A R E  N O  L O N G - T E R M   R E N T A L
O P T I O N S  C O N S I S T E N T L Y  A V A I L A B L E  I N
C O R N W A L L .    

W h a t  i s  i n c l u d e d
w h e n  c a l c u l a t i n g  
h o u s i n g  c o s t s * ?  

D a t a  s h o w s  t h a t  r e n t e r s  t e n d  t o  b e  m o r e  c o s t - b u r d e n e d
t h a n  h o m e o w n e r s .  F i f t y - t h r e e  p e r c e n t  ( 5 3 % )  o f  r e n t e r s  i n
C o r n w a l l  a r e  c o s t - b u r d e n e d  w h i c h  m e a n s  t h e s e  h o u s e h o l d s
s p e n d  m o r e  t h a n  t h i r t y  p e r c e n t  ( 3 0 % )  o f  t h e i r  i n c o m e  o n
h o u s i n g  c o s t s * .     T h i r t y  p e r c e n t  ( 3 0 % )  o f  h o m e o w n e r s  i n
C o r n w a l l  a r e  c o s t - b u r d e n e d  ( a s  i l l u s t r a t e d  o n  t h e  c h a r t
b e l o w ) .    

H o u s i n g  c o s t s  m a y  i n c l u d e :  
r e n t /m o r t g a g e  p a y m e n t ,  u t i l i t i e s ,
r e a l  e s t a t e  t a x e s ,  f e e s ,  i n s u r a n c e ,
a n d  o t h e r  c o s t s  a s s o c i a t e d  w i t h
l i v i n g  i n  t h e  h o u s i n g  u n i t .

I n  Co r n w a l l ,  a p p r o x i m a t e l y  t e n  p e r c e n t  ( 1 0 % )  o f  t h e
h o u s i n g  s t o c k ,  o r  1 0 4  u n i t s  o f  t h e  1 , 0 0 7  t o t a l  u n i t s ,  a r e
c l a s s i f i e d  a s  r e n t a l s .    T h i s  d a t a  d o e s  n o t  i n d i c a t e  i f
t h e   r e n t a l s  a r e  l e a s e d   o n  a  l o n g - t e r m  b a s i s  ( a t  l e a s t   a  o n e -
y e a r  t e r m )  o r  a s  s h o r t - t e r m  r e n t a l s .    S h o r t - t e r m  r e n t a l s ,
o f t e n  s e e n  a s  a n  a l t e r n a t i v e  t o  t r a d i t i o n a l  l o d g i n g ,  h a v e
b e e n  a  c o n t r o v e r s i a l  l a n d - u s e  i s s u e  s i n c e  t h e  e m e r g e n c e  o f
p o p u l a r   o n l i n e  r e n t a l  s e r v i c e s  s u c h  a s   A i r B n B  a n d  V R B O .  

A n  o n l i n e  s e a r c h  c o n d u c t e d  i n  2 0 2 0  o n  A i r B n B  f o r
" C o r n w a l l ,  C o n n e c t i c u t "  s h o w e d  s i x  ( 6 )  a v a i l a b l e  s h o r t - t e r m
o p t i o n s  w i t h  t h e  c o s t  o f  o n e  ( 1 )  n i g h t ' s  s t a y  r a n g i n g  f r o m
$ 8 0 - 6 4 2 .  

B e f o r e  t h e  p a n d e m i c ,  a b o u t  f o r t y - f i v e  p e r c e n t  ( 4 5 % )  o f  a l l
h o u s i n g  u n i t s  i n  C o r n w a l l  w e r e  c o n s i d e r e d  t o  b e  " v a c a n t "  o r
u s e d  s e a s o n a l l y ,  r e c r e a t i o n a l l y ,  a n d  o c c a s i o n a l l y ,  s u c h  a s
w e e k e n d  h o m e s .    A s  p r e v i o u s l y  m e n t i o n e d ,  t h e  C O V I D -
1 9   p a n d e m i c  c a u s e d  m a n y  N e w  Yo r k e r s  t o  r e l o c a t e  f u l l - t i m e
t o  t h e s e  o n c e  " v a c a n t "  h o m e s ,  T h i s  t r e n d  h a s  f u r t h e r
l i m i t e d  t h e  h o u s i n g   o p t i o n s ,  e s p e c i a l l y  t h e  a v a i l a b l e
r e n t a l s ,  f o r  l o c a l  w o r k e r s  a n d  y o u n g  p e o p l e  a s  t h e
i n c r e a s e d  d e m a n d  h a s  d r i v e n  u p  r e n t s   a n d  l i m i t e d  t h e
s u p p l y  o f  h o u s i n g  o p t i o n s .

D a t a  S o u r c e :  P a r t n e r s h i p  f o r  S t r o n g  C o m m u n i t i e s ,  C o r n w a l l
H o u s i n g  P r o f i l e  2 0 2 0

A R E  T H E R E  L O C A L  R E N T A L  C O N S T R A I N T S ?

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



T O WN  P L AN  A S S E S S M EN T

1 0 .

W H A T  D O E S  T H E  T O W N  P L A N  S A Y  A B O U T
I T S  H O U S I N G  G O A L S ?

T h e  s t e e r i n g  c o m m i t t e e  u s e d  t h e  r e c e n t l y  c o m p l e t e d  To w n
P l a n  a s  t h e  s t a r t i n g  p o i n t  f o r  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   p l a n  g o a l s  a n d  h o u s i n g  s t r a t e g i e s .  T h e  p r e -
e x i s t i n g   h o u s i n g  g o a l s  o f  t h e  2 0 2 0  To w n  P l a n  o f
C o n s e r v a t i o n  &  D e v e l o p m e n t  ( P O C D )  i n c l u d e  t h e  f o l l o w i n g :

I n c r e a s e  t h e  n u m b e r  o f  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  u n i t s  b y  a t
l e a s t  2 5  o v e r  t h e  n e x t  t e n  ( 1 0 )  y e a r s
I n c r e a s e  t h e  n u m b e r  o f  a t t a i n a b l e  r e n t a l  h o u s i n g  u n i t s
C o n s i d e r  z o n i n g  a n d  p e r m i t t i n g  c h a n g e s  t h a t  w o u l d  m a k e
h o m e s  m o r e  a f f o r d a b l e      
I n c r e a s e  f i r s t - t i m e  h o m e b u y e r  o p t i o n s
M a k e  t h e  h o u s i n g  s t o c k  m o r e  e n e r g y  e f f i c i e n t  a n d
a c c e s s i b l e

D u r i n g  t h e  p l a n n i n g  p r o c e s s ,  t h e  A f f o r d a b l e  H o u s i n g
S t e e r i n g  C o m m i t t e e  r e v i e w e d  t h e   h o u s i n g  s t r a t e g i e s  o f  t h e
To w n  P l a n ,  w h i c h  i n c l u d e s  t h e  f o l l o w i n g :  

E n c o u r a g e  t h e  p r i v a t e  g i v i n g  o f  l a n d  a n d  f u n d i n g  t o  t h e
C o r n w a l l  H o u s i n g  C o r p o r a t i o n  
C h a n g e  r e g u l a t i o n s  f o r  a  " f r e e  s e c o n d  c u t * "
A l l o w  m u l t i - f a m i l y  h o u s i n g
A l l o w  c o n v e r s i o n  o f  e x i s t i n g  h o m e s  t o  m u l t i p l e  u n i t s
I n c r e a s e  f l e x i b i l i t y  o f  a c c e s s o r y  a p a r t m e n t  r e g u l a t i o n s ,
e s p e c i a l l y  i n  r e g a r d  t o  s i z e
C o n s i d e r  d e c r e a s i n g  m i n i m u m  l o t  s i z e  i n  c e r t a i n  l o c a t i o n s
I n c r e a s e  t h e  p o s s i b i l i t y  f o r  s m a l l e r  h o m e s  b y  c o n s i d e r i n g
m o r e  f l e x i b l e  b u i l d i n g  a r e a s
A d o p t  a  m o r e  f l e x i b l e  z o n i n g  t o o l  s o  P & Z  c a n  c o n s i d e r
h o u s i n g  o p t i o n s  o t h e r  t h a n  s i n g l e - f a m i l y  d w e l l i n g ,  s u c h
a s  c o - h o u s i n g  o p t i o n s
U p d a t e  r e g u l a t i o n s  s o  A D A  r e q u i r e m e n t s  a r e  h a s s l e - f r e e
C r e a t e  c o m m u n i t y  r e v o l v i n g  l o a n  f u n d  ( a k a  H o u s i n g  Tr u s t
F u n d )

W h e n  c o n s i s t e n t  w i t h  o n e  a n o t h e r ,   To w n  d o c u m e n t s ,  s u c h
a s  t h e  P l a n  o f  C o n s e r v a t i o n  a n d  D e v e l o p m e n t ,  t h e
A f f o r d a b l e  H o u s i n g  P l a n ,  a n d  t h e  To w n  o f  C o r n w a l l  Z o n i n g
R e g u l a t i o n s ,  a r e   s t r o n g e r  a n d  m o r e  e f f e c t i v e .    To w n
l e a d e r s ,  b o a r d  m e m b e r s ,  c o m m i t t e e  m e m b e r s ,  v o l u n t e e r s ,
a n d  r e s i d e n t s  c a n  r e l y  o n  t h e s e  r e s o u r c e s  t o  u n d e r s t a n d
a n d   i m p l e m e n t  t h e  To w n ' s  s h a r e d  g o a l s .  

C o r n w a l l  i s  a   b r o n z e  l e v e l   p a r t i c i p a n t  i n  t h e  S u s t a i n a b l e C T
P r o g r a m  w h i c h  r e c o g n i z e s  m u n i c i p a l i t i e s  t h a t  i n c o r p o r a t e
s u s t a i n a b l e  m e a s u r e s  i n t o  o f f i c i a l   p l a n n i n g  d o c u m e n t s .  
T h i s  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  p l a n  i n c l u d e s  s t r a t e g i e s  t h a t
s u p p o r t s  s u s t a i n a b i l i t y ;  s u c h  a s  r e d u c e d  b u i l d i n g
f o o t p r i n t s ,  i n c r e a s e d  h o u s i n g  d e n s i t y ,  s h a r e d  a m e n i t i e s ,
a n d  o t h e r   e n e r g y  e f f i c i e n t  a n d  c l i m a t e  r e s i l i e n t
m e a s u r e s .    

A  S H A R E D  V I S I O N

T h e  C o r n w a l l   P l a n n i n g  a n d  Z o n i n g
C o m m i s s i o n  a m e n d e d  t h e  Z o n i n g
R e g u l a t i o n  i n  J a n u a r y  o f  2 0 2 0  t o
a l l o w  f o r  a n   A t t a i n a b l e  H o u s i n g
C u t ,  a l s o  r e f e r r e d  t o  a s  a   " f r e e
s e c o n d  c u t " .

U n d e r  t h i s  p r o v i s i o n ,  a  p r o p e r t y
o w n e r  m a y  d o n a t e  a  p o r t i o n  o f  t h e i r
l a n d  t o  t h e  To w n  o r  a  n o n - p r o f i t
o r g a n i z a t i o n ,  s u c h  a s  t h e  C o r n w a l l
H o u s i n g  C o r p o r a t i o n ,  t o  b e  u s e d  f o r
a t t a i n a b l e  h o u s i n g .    T h e  s u b d i v i s i o n
r e g u l a t i o n s  w i l l  n o t  b e  a p p l i e d  t o
t h i s  d i v i s i o n  o f  l a n d  p r o v i d e d  a
b u i l d i n g  l o t  d e s i g n a t e d  f o r
a t t a i n a b l e  h o u s i n g  i s  t h e  o u t c o m e
o f  t h e  p r o p e r t y  l i n e  m o d i f i c a t i o n .    

A t t a i n a b l e  h o u s i n g  i s  h o u s i n g
i n t e n d e d  f o r  t h o s e  w i t h  a n  i n c o m e
l i m i t e d  t o  1 0 0 %  o f  t h e  c o u n t y
m e d i a n  f a m i l y  i n c o m e  a s  s e t  b y  t h e
S t a t e  D e p a r t m e n t  o f  E c o n o m i c  a n d
C o m m u n i t y  D e v e l o p m e n t ,  a s
a m e n d e d  a n n u a l l y ,  w h e r e  t h e
r e s i d e n t s  s p e n d  n o  m o r e  t h a n  3 0 %
o f  t h e i r  c o m b i n e d  i n c o m e  o n
h o u s i n g .    T h i s  d e f i n i t i o n  i s  i n t e n d e d
t o  c o r r e s p o n d  w i t h  t h e  P a r c e l
P r o g r a m  I n c o m e  L i m i t s  o f  t h e
C o r n w a l l  H o u s i n g  C o r p o r a t i o n ,  a s
a m e n d e d .    

S i n c e  t h e  g o a l  t o  c h a n g e  t h e
r e g u l a t i o n s  f o r  a  " f r e e  s e c o n d  c u t "
h a s  b e e n  a c h i e v e d ,  t h i s  w i l l  n o t
n e e d  t o  b e  i n c l u d e d  a s  a n  a c t i o n
t a s k  w i t h i n  t h e  To w n  o f  C o r n w a l l ' s
A f f o r d a b l e  H o u s i n g  P l a n .    

W h a t  i s  a  f r e e
s e c o n d  c u t * ?

https://sustainablect.org/about/participating-communities
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W H A T  T Y P E  O F  H O U S I N G  I S  A L L O W E D
U N D E R  T H E  C U R R E N T  Z O N I N G
R E G U L A T I O N S ?  
T h e  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  s t e e r i n g  c o m m i t t e e  s p e n t  o n e  o f  i t s
m o n t h l y  m e e t i n g s  r e v i e w i n g  T h e  To w n  o f  C o r n w a l l ' s  Z o n i n g
R e g u l a t i o n s  t o  u n d e r s t a n d  h o w  t h e y  g o v e r n   t h e  h o u s i n g
o p t i o n s  i n   To w n .     T h e  z o n i n g  r e g u l a t i o n s   c u r r e n t l y  c o n t a i n
t h e  f o l l o w i n g  p o l i c i e s  r e l a t e d  t o  h o u s i n g :

S I N G L E  FA M I LY  D W E L L I N G S  ( S e c t i o n  3 . 4 . 1 ,  p g  8 )
P e r m i t t e d  i n  a n y  z o n e

A F F O R D A B L E   M U LT I - FA M I LY  H O U S I N G   ( S e c t i o n  3 . 3 ,  p g
8 ;   S e c t i o n  8 . 2 0 ,  p g  4 8 )
To w n  o r  n o n - p r o f i t  s p o n s o r e d  p r o j e c t s  a r e  a l l o w e d  i n  a l l
r e s i d e n t i a l s  z o n e   w i t h   a     S p e c i a l  P e r m i t ,  p r o v i d e d  t h e
f o l l o w i n g :  

T h e  m a x i m u m  a v e r a g e  d e n s i t y  s h a l l  b e  f i v e  ( 5 )  d w e l l i n g
u n i t s  p e r  a c r e  i f  t h e  s i t e  i s  s e r v e d  b y  a  c o m m o n  s e p t i c
a n d  w a t e r  s y s t e m
T h e  n u m b e r  o f  d w e l l i n g  u n i t s  p e r  b u i l d i n g  s h a l l  n o t
e x c e e d  t e n  ( 1 0 )

C O N V E R S I O N  O F  S I N G L E  FA M I LY  D W E L L I N G  I N TO
A PA R T M E N T S   ( S e c t i o n  8 . 1 0 . 5 ,  p g  3 8 )
B u i l d i n g s  o l d e r  t h a n  f i f t e e n  ( 1 5 )  y e a r s  m a y  b e  c o n v e r t e d
i n t o  " a p a r t m e n t  u s e " ,  p r o v i d e d  t h e  f o l l o w i n g :  

T h e r e  s h a l l  b e  a  m a x i m u m  o f  f o u r  ( 4 )  d w e l l i n g  u n i t s  o n
t h e  l o t  
O n e  o f  t h e  u n i t s  s h a l l  b e  o w n e r  o c c u p i e d
T h e  m a x i m u m  l i v i n g  a r e a  f o r  e a c h  a p a r t m e n t  s h a l l  b e
1 , 2 0 0  s q u a r e  f e e t
Tw o  ( 2 )  p a r k i n g  s p a c e s  f o r  t h e  o w n e r  a n d  o n e  ( 1 )  f o r
e a c h  o f  t h e  o t h e r  d w e l l i n g  u n i t s

E L D E R LY  H O U S I N G  ( S e c t i o n  3 . 1 1 . 3 ,  p g  1 8 )
A l l o w e d  i n  C o r n w a l l  P l a i n s / To w n  S p e c i a l  U s e  Z o n e
w i t h   S p e c i a l  P e r m i t

A C C E S S O R Y  D W E L L I N G  U N I T S  ( S e c t i o n  3 . 3 ,  p g  8 ;   S e c t i o n
8 . 1 0 ,  p g  3 6 )
A l l o w e d  i n  " b u s i n e s s  b u i l d i n g "  w i t h  S p e c i a l  P e r m i t
a p p r o v a l   a n d  a l l o w e d  i n  r e s i d e n t i a l  z o n e s  ( R - 1 ,  R - 3 ,  R - 5 )
w i t h  S i t e  P l a n   f o r  a t t a c h e d  u n i t s  a n d  S p e c i a l  P e r m i t
a p p r o v a l  f o r  d e t a c h e d  u n i t s ,  p r o v i d e d  t h a t :  

O n e  ( 1 )   o f  t h e  u n i t s  o n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  o w n e r -
o c c u p i e d
T h r e e  ( 3 )  p a r k i n g  s p a c e s  a r e  p r o v i d e d  f o r  t h e  p r i n c i p a l
d w e l l i n g  a n d  o n e  ( 1 )  f o r  t h e  a p a r t m e n t  a n d  t w o  ( 2 )  s p o t s
a r e  p r o v i d e d  f o r  e a c h  a p a r t m e n t  u n i t  l o c a t e d  i n  a
b u s i n e s s  b u i l d i n g
T h e  l i v a b l e  f l o o r  a r e a  o f  t h e  a c c e s s o r y  u n i t  i s  n o  g r e a t e r
t h a n  1 , 2 0 0  s q u a r e  f e e t  
N o  m o r e  t h a n  o n e  a c c e s s o r y  a p a r t m e n t  o f  a n y  t y p e  s h a l l
b e  p e r m i t t e d  o n  a n  i n d i v i d u a l  l o t

S o u r c e :  To w n  o f  C o r n w a l l  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s ,  a s  r e v i s e d  t o  J u l y  1 ,  2 0 2 1

N O T E S  O N  R E C E N T
L E G I S L AT I O N :

D u r i n g  t h e  m o s t  r e c e n t  l e g i s l a t i v e
s e s s i o n  ( t h a t  e n d e d  i n  J u n e  o f
2 0 2 1 ) ,  t h e  b r o a d - b a s e d  z o n i n g
m o v e m e n t  D e s e g r e g a t e C T  t o o k  a
c r i t i c a l  l o o k  a t  w i d e s p r e a d  l a n d - u s e
p o l i c y  a n d  p r a c t i c e s  a c r o s s  t h e
s t a t e  a n d  d e v e l o p e d  a  c o a l i t i o n
f o c u s e d  o n  z o n i n g  r e f o r m .  

M a n y  o f  t h e i r  i d e a s  m a d e  t h e i r  w a y
i n t o   H o u s e  B i l l  6 1 0 7  ,  w h i c h  h a s
b e e n  e n a c t e d  i n t o  l a w  a s   P u b l i c  A c t
N o .  2 1 - 2 9 .  T h e  n e w  l a w  i n c l u d e s  a
f e w  h o u s i n g  e l e m e n t s  t h a t  a r e
g e r m a n e  t o  t h e  s t r a t e g i e s  w i t h i n
t h i s  p l a n .      

T h e  s t a t e - l e v e l  l e g i s l a t i v e  c h a n g e s
t h a t  w i l l  h a v e  a n  i m p a c t  o n
C o r n w a l l ' s  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s
i n c l u d e :

T h e  r e q u i r e m e n t  t o  p r o m o t e
h o u s i n g  c h o i c e  a n d  e c o n o m i c
d i v e r s i t y  i n  h o u s i n g ,  i n c l u d i n g
m u l t i f a m i l y  h o u s i n g  o p p o r t u n i t i e s
w i t h i n  e v e r y  m u n i c i p a l i t y ;
D i s a l l o w i n g  r e g u l a t i o n s  f r o m
c a p p i n g  t h e  n u m b e r  o f  u n i t s
a s s o c i a t e d  w i t h  m u l t i f a m i l y
h o u s i n g
S t i p u l a t i n g  t h a t  f e e  s c h e d u l e s
c a n n o t  c h a r g e  d i f f e r e n t  f e e s  f o r
m u l t i f a m i l y  h o u s i n g  v s  s i n g l e
f a m i l y  h o u s i n g
M i n i m u m  s q u a r e  f o o t a g e  m u s t  n o t
b e  m o r e  l i m i t e d  t h a n  w h a t  i s
a l l o w e d  w i t h i n  h e a l t h  a n d
b u i l d i n g  c o d e s
A c c e s s o r y  a p a r t m e n t s  s h a l l  b e
a l l o w e d   " a s  o f  r i g h t "  u n l e s s  a
m u n i c i p a l i t y  d e c i d e s  t o  o p t - o u t ;
p a r k i n g  r e q u i r e m e n t s  f o r  a n
a c c e s s o r y  a p a r t m e n t  i s  l i m i t e d  t o
o n e  ( 1 )  a d d i t i o n a l  s p a c e

https://2iowera3e3z38zglwkhabz11-wpengine.netdna-ssl.com/wp-content/uploads/2021/08/zoning-regulations-effective-07012021-with-index.pdf
https://2iowera3e3z38zglwkhabz11-wpengine.netdna-ssl.com/wp-content/uploads/2021/08/zoning-regulations-effective-07012021-with-index.pdf
https://www.desegregatect.org/
https://www.cga.ct.gov/2021/ACT/PA/PDF/2021PA-00029-R00HB-06107-PA.PDF
https://www.cga.ct.gov/2021/act/pa/pdf/2021PA-00029-R00HB-06107-PA.pdf


We want diversity in housing
types to meet the diverse needs

of our community. 

We want the aging population
to be able to downsize or age-

in-place. 

We do not want existing or
future residents and workers to

be housing cost-burdened.  

C O M M UN I T Y  O U T R E A C H -  M A Y  H O U S ING  F O R U M

I n  a d v a n c e  o f  t h e   To w n - w i d e  H o u s i n g
F o r u m ,   t h e  s t e e r i n g  c o m m i t t e e  a r t i c u l a t e d  i t s
g o a l s  f o r  t h e  a f f o r d a b l e   h o u s i n g  p l a n .    I t  a l s o
d e v e l o p e d  t h e  f o l l o w i n g  c o m m u n i t y   v a l u e s
s t a t e m e n t  t o  s h a r e  i t s  a p p r o a c h  w i t h  t h e
g r e a t e r  c o m m u n i t y :  We  w a n t  a  d i v e r s i t y  o f
h o u s i n g  t y p e s  i n  Co r n w a l l  t o  m e e t  t h e  n e e d s
o f  a  d i v e r s e  p o p u l a t i o n .    A  r i c h  d i v e r s i t y  o f
h o u s i n g  t y p e s  i s  k e y  t o  c o m m u n i t y  v i t a l i t y ,
e c o n o m i c  m o b i l i t y ,  a n d  e c o n o m i c  g r o w t h .

T h e  a d j a c e n t  i n f o g r a p h i c  w a s  d e v e l o p e d  b y  a
d e d i c a t e d  m e m b e r  o f  t h e  h o u s i n g  s t e e r i n g
c o m m i t t e e .    T h e  g r o u p  w a n t e d  t o  c o n v e y  a
c l e a r ,  c o n c i s e  p u b l i c   m e s s a g e  a b o u t  C o r n w a l l ' s
d e v e l o p m e n t  o f  t h e   s t a t e - m a n d a t e d  a f f o r d a b l e
h o u s i n g  p l a n  a m i d s t  s o m e  l o c a l  c o n t r o v e r s y .      
 
T h e   C o r n w a l l  H o u s i n g  F o r u m  t o o k  p l a c e  o n
Z o o m  i n  M a y  o f  2 0 2 1  a n d  d r e w  o v e r  f o r t y  ( 4 0 )
r e s i d e n t s .    I t  f u n c t i o n e d  a s  a n
i n f o r m a t i v e   c o n v e r s a t i o n  a m o n g s t  c i t i z e n s
a b o u t  t h e  i m p o r t a n c e  o f  a f f o r d a b l e   h o u s i n g .  
T h e  e v e n i n g ' s  p r o g r a m  ( s e e  A p p e n d i x
I I I )   s t a r t e d  w i t h  a n  i n t r o d u c t i o n  f r o m  t h e  F i r s t
S e l e c t m a n  a n d  s t e e r i n g  c o m m i t t e e  m e m b e r s ,
a n d  s h a r e d  t h e  i n t e n t i o n  o f  t h e  h o u s i n g  p l a n :

W H A T  W A S  D O N E  T O  C O M M U N I C A T E  T H E  W O R K  O F  T H E  S T E E R I N G
C O M M I T T E E  T O  T H E  P U B L I C ?

D u r i n g  t h e  f o r u m ,   t h e  p r o c e s s  o f  d e v e l o p i n g
t h e  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  p l a n  w a s  o u t l i n e d ,
e x i s t i n g  h o u s i n g  p r o g r a m s  w e r e  d i s c u s s e d ,
a n d  t o w n  r e s i d e n t s  s h a r e d  t h e i r  p e r s o n a l
s t o r i e s  a b o u t  t h e  i m p o r t a n c e  o f  a c c e s s  t o
h o u s i n g  i n  C o r n w a l l .    T h e  c i t i z e n s '
p r e s e n t a t i o n s  i n c l u d e d  s t o r i e s  a b o u t  t h e
a l t r u i s m  o f  t h e  c o m m u n i t y  a n d  t h e   s t a b i l i t y
t h a t  h o u s i n g  c a n  e n g e n d e r  i n  o n e ' s  l i f e .     A
s h o r t  v i d e o  s h o w c a s i n g  a f f o r d a b l e  h o u s i n g
d e v e l o p m e n t s  i n  t h e  r e g i o n  w a s  c r e a t e d  b y  a
l o c a l  f i l m m a k e r   a n d  w a s  f e a t u r e d  a t  t h e
e v e n t .    To  v i e w  t h i s  s h o r t  v i d e o ,  v i s i t :
w w w. n o r t h w e s t h i l l s c o g . o r g / h o u s i n g .  

I n f o g r a p h i c  p r e p a r e d  b y  J a n e t  C a r l s o n - S a n d e r s  o n
b e h a l f  o f  t h e  C o r n w a l l  A f f o r d a b l e  H o u s i n g  P l a n  S t e e r i n g
C o m m i t t e e .    

1 2 .

https://northwesthillscog.org/housing


C O M M UN I T Y  O U T R E A C H -  M A Y  H O U S ING  F O R U M

Q u o t e s  p r o v i d e d  b y  g u e s t  s p e a k e r s    d u r i n g  t h e  C o r n w a l l  H o u s i n g  F o r u m  w h i c h  t o o k  p l a c e  o n  M a y  2 4 ,  2 0 2 1

1 3 .

“How does a home help someone
achieve their goals? A house is

more than a roof over our head. 
It is a building block of

stability.  A home provides a
myriad of opportunity.  

Will the Town benefit from
affordable housing? The answer
is a resounding YES. The towns

in the Northwest Corner are
suffering right now with an

aging population, brain drain of
youth, ever-increasing house

expenses, and little opportunity
for the employment of the

middle class."
-Patricia Vanicky, HVRHS Art

Teacher

"The impact of housing on health
cannot be understated. Financial

difficulties associated with housing is
linked with worse mental health as well
as increased risk of disease.   Making

housing less of a burden improves
overall health of the community."

- Elizabeth Ridgway, Registered Nurse
& Cornwall EMT Captain

Thankfully my family was
able to stay in Cornwall

because of Kugeman
Village.  It ended up being

so important to all of us.  I
always wonder if I wasn't
able to remain in Cornwall
where I would be now, what

would have happened?
-Melani King, local school

teacher 

"Home
improvement expenses can
be seen as major barriers

for people moving to
Town.  They might not be

able to take on these
embedded costs.  A
community revolving

loan fund might be a way
to remove those barriers
and create more economic

diversity in Cornwall ."
-Ron Goldstein, 

National Iron Bank
Branch Manager

W H A T  D O  C O R N W A L L  R E S I D E N T S  A N D  W O R K E R S  H A V E  T O  S A Y  A B O U T
A F F O R D A B L E  H O U S I N G ?

https://www.youtube.com/watch?v=VoD2QYLPSdY


H O U S ING  P L AN  G O A L S
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W H A T  I S  T H E  A F F O R D A B L E  H O U S I N G  P L A N
T R Y I N G  T O  A C H I E V E ?

T h e  C o r n w a l l  A f f o r d a b l e  H o u s i n g  C o m m i t t e e  m e t  d u r i n g  t h e
s u m m e r  m o n t h s  o f  2 0 2 1  t o  d i s c u s s  a n d  r e f i n e  t h e i r  h o u s i n g
g o a l s  a n d  s t r a t e g i e s .     T h e  g o a l s  o f  t h e  Co r n w a l l
A f f o r d a b l e  H o u s i n g  P l a n  a r e  a s  f o l l o w s :  

I n c r e a s e  t h e  n u m b e r  r e n t a l  u n i t s  a v a i l a b l e  f o r  l o c a l
r e s i d e n t s  a n d  w o r k e r s
I n c r e a s e  f i r s t - t i m e  h o m e b u y e r  o p t i o n s  t o  s u p p o r t   y o u n g
f a m i l i e s  a n d  t h e i r  c h i l d r e n
Co n s i d e r  z o n i n g  a n d  p e r m i t t i n g  c h a n g e s  t h a t  w o u l d
e n a b l e  m o r e  h o u s i n g  o p t i o n s
I n c r e a s e  t h e  a v a i l a b i l i t y  o f  o p t i o n s  f o r  s e n i o r s  l o o k i n g
t o  d o w n - s i z e  a n d /o r  a g e  i n  p l a c e
I n c r e a s e  p u b l i c  a w a r e n e s s  o f  Co r n w a l l ' s  h o u s i n g  e f f o r t s
F u r t h e r  s u p p o r t  e x i s t i n g  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  a n d
c o n n e c t  c i t i z e n  t o  h o u s i n g  r e s o u r c e s

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

M E A S U R E  O F  S U C C E S S :  U N I T  G O A L S

T h e  C o m m i t t e e  f e l t  t h a t  i t  w a s  n e c e s s a r y  t o  a s s i g n   s p e c i f i c
n u m e r i c   t a r g e t s   t o  t h e  A f f o r d a b l e  H o u s i n g  P l a n  t o  i n s u r e
t h e  c r e a t i o n  o f  n e w  h o u s i n g  o p t i o n s ,  s p e c i f i c a l l y  a f f o r d a b l e
u n i t s .  T h e s e  g o a l s  a r e  o n  a  5 - y e a r  c y c l e  w h i c h  i s  a
r e l a t i v e l y   s h o r t  s p a n  o f  t i m e  t h a t  c a n  b e  a f f e c t e d  b y  m a r k e t
c o n d i t i o n s  a n d  c h a n g e s  i n  h o u s i n g  d e m a n d .  T h e  m e t r i c s
r e p r e s e n t  a m b i t i o u s ,  y e t  a t t a i n a b l e  t a r g e t s .    F o r  t h e  f i v e  ( 5 )
y e a r  p e r i o d  2 0 2 1 - 2 0 2 6 ,  t h e  To w n  w i l l  s e e k  t o  i n c r e a s e  t h e
n u m b e r  o f  h o u s i n g  u n i t s  a s  f o l l o w s :  

C r e a t e  1 0  n e w  u n i t s  o f  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  
C r e a t e  1 0  n e w  r e n t a l  u n i t s  
C r e a t e  1 0  n e w  u n i t s  o f  a t t a i n a b l e  s e n i o r  h o u s i n g

P h o t o  b y  J a n e l l  M u l l e n
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S T RAT EG I E S

U p d a t e  t h e  z o n i n g  r e g u l a t i o n s   t o  a l l o w  m u l t i - f a m i l y  h o u s i n g  a n d  m i x e d - u s e
d e v e l o p m e n t s   t o  b e   b u i l t  b y  a  n o n - p r o f i t  a n d /o r  p r i v a t e  d e v e l o p e r .   ( P & Z )

A m e n d  t h e  z o n i n g  r e g u l a t i o n s  t o   e n a b l e  d i v e r s e   h o u s i n g  o p t i o n s  s u c h  a s  c o - h o u s i n g  a n d
o t h e r  c o m m u n i t y  l i v i n g  o p p o r t u n i t i e s .   ( P & Z )

A m e n d  t h e   z o n i n g  r e g u l a t i o n s  t o  a l l o w  f o r   t h e  c o n v e r s i o n  o f  e x i s t i n g  h o m e s ,  r e g a r d l e s s  o f
t h e i r  a g e ,  t o  d u p l e x e s  ( 2  u n i t s )  o r   m u l t i - f a m i l y  h o u s i n g  ( 3  o r  m o r e  u n i t s ) .   ( P & Z )

E n c o u r a g e  t h e   B o a r d  o f  S e l e c t m e n  a n d  T h e  P l a n n i n g  &  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  n o t  t o  o p t - o u t
o f  n e w   s t a t e  l a w  ( P u b l i c  A c t  2 1 - 2 9 )   w h i c h  e n a b l e s  a c c e s s o r y  a p a r t m e n t s  b y  r i g h t .
E n c o u r a g e  t h e  P & Z  t o  f u r t h e r  e a s e  s i z e  r e s t r i c t i o n s  a n d  o t h e r   r e q u i r e m e n t s  a s s o c i a t e d
w i t h   a c c e s s o r y  a p a r t m e n t s .   ( B O S  &  P & Z )

E n c o u r a g e  t h e  p r i v a t e  g i v i n g  o f  l a n d  t o  t h e  C o r n w a l l  H o u s i n g  C o r p o r a t i o n  t o  a l l o w  t h e m  t o
b u i l d  m o r e  h o u s i n g  v i a  t h e i r  P a r c e l  P r o g r a m  a n d  e n c o u r a g e  p r i v a t e  l a n d - o w n e r s  t o  g r a n t
C H C  a t t a i n a b l e  h o u s i n g  c u t s .   ( C H C )

I n c r e a s e  t h e  p o s s i b i l i t y  f o r  s m a l l e r  h o u s e s  b y  e x a m i n i n g  t h e  r e q u i r e m e n t s  f o r  b u i l d a b l e
a r e a s  a n d  m i n i m u m  h o u s i n g  s i z e .   ( P & Z )

E n c o u r a g e  t h e  s t a t e  t o  s e t  a s i d e  i t s  $ 6 0  l a n d - u s e  p e r m i t t i n g  f e e  o n  l a n d - u s e  a p p l i c a t i o n s
t o  a  H o u s i n g  Tr u s t  F u n d  t o  s u p p o r t  a f f o r d a b l e  h o u s i n g .   ( To w n / S t a t e )

A n n u a l l y  c o n d u c t  a  To w n - w i d e  H o u s i n g  F o r u m  t o  c o n t i n u e  t h e  c o m m u n i t y   d i s c u s s i o n
a r o u n d  h o u s i n g  n e e d s ,  h o u s i n g  o p t i o n s ,  a n d  t o  c o n s i s t e n t l y  v e r i f y  p r o g r e s s  o f  a c h i e v i n g
t h e  To w n  o f  C o r n w a l l ' s  A f f o r d a b l e  H o u s i n g  P l a n  g o a l s .    T h e  H o u s i n g  F o r u m  w i l l  a l s o  a l i g n
w i t h  a n  a n n u a l  u p d a t e  o f  h o u s i n g - r e l a t e d  d a t a .   ( B O S )

E s t a b l i s h  a  C o r n w a l l  H o u s i n g  C o m m i s s i o n  t o  a s s i s t  w i t h  l o c a l   h o u s i n g  e f f o r t s  i n c l u d i n g  t h e
e s t a b l i s h m e n t  a n d   a d m i n i s t r a t i o n  o f  t h e  H o u s i n g  Tr u s t  F u n d .   ( B O S )

E s t a b l i s h  a  H o u s i n g  Tr u s t  F u n d  t h a t  f u n c t i o n s  a s  a  c o m m u n i t y  r e v o l v i n g  l o a n  f u n d  w i t h
s e e d  m o n e y  f r o m  t h e  s t a t e .    T h i s  c o m m u n i t y  f u n d  c a n  h e l p  t o  p r o v i d e  d o w n - p a y m e n t
a s s i s t a n c e  f o r  f i r s t - t i m e  h o m e b u y e r s  a s  w e l l  a s  m a i n t e n a n c e  a s s i s t a n c e  t o  h e l p  s e n i o r s
a g e - i n - p l a c e .  ( To w n / S t a t e )  

C r e a t e  a  H o u s i n g  C o o r d i n a t o r  p o s i t i o n  t o  a s s i s t  l o c a l  r e s i d e n t  w i t h  t h e i r  h o u s i n g  n e e d s .  
T h e  H o u s i n g  C o o o r d i n a t o r  w i l l  c o n n e c t  C o r n w a l l  r e s i d e n t s  t o  l o c a l  r e s o u r c e s  s u c h  a s  t h e
C o r n w a l l  F u e l  &  F o o d  F u n d  a n d  t h e  N e i g h b o r  t o  N e i g h b o r  F u n d .   ( B O S )

E n c o u r a g e  t h e  s t a t e  t o  p a r t n e r  w i t h  C o r n w a l l   b y  i d e n t i f y i n g  s t a t e - o w n e d  l a n d  t h a t  i s
s u i t a b l e  f o r  l o c a l   h o u s i n g  d e v e l o p m e n t .   ( To w n / S t a t e )  

E n c o u r a g e  t h e   s t a t e  t o   c o n s i d e r  c o u n t i n g  a c c e s s o r y  a p a r t m e n t s  ( t h a t  a r e n ' t  s h o r t - t e r m
r e n t a l s )  a s  0 . 5  u n i t s  w h e n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  H o u s i n g  t a k e s  i t s   i n v e n t o r y  o f  a f f o r d a b l e
h o u s i n g  u n i t s  e v e r y  y e a r .   ( To w n / S t a t e )  

I n v e s t i g a t e  p r o p e r t y  t a x  a b a t e m e n t  o p p o r t u n i t i e s  f o r  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  a n d  e n c o u r a g e  t h e
s t a t e  t o  r e i n v i g o r a t e  i t s  p r o g r a m .  ( To w n / S t a t e )
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A C C E S S O R Y  D W E L L I N G  U N I T S
T h e  r e c e n t  s t a t e - l e v e l  l e g i s l a t i o n  ( PA  2 1 - 2 9 )  r e q u i r e s  t h a t :
" m u n i c i p a l i t i e s  d e s i g n a t e  l o c a t i o n s  o r  z o n i n g  d i s t r i c t s  i n
w h i c h  a t  l e a s t  o n e  a c c e s s o r y  a p a r t m e n t  s h a l l  b e  a l l o w e d  a s
o f  r i g h t  o n  e a c h  l o t  t h a t  c o n t a i n s  a  s i n g l e - f a m i l y
d w e l l i n g . "    To w n s  m a y  o p t  o u t  o f  t h i s  p r o v i s i o n ,  b u t
a l l o w i n g  a c c e s s o r y  a p a r t m e n t s  a s  o f  r i g h t  i s  i n  l i n e  w i t h
t h e  g o a l s  a n d  p u r p o s e  o f  t h e  To w n  o f  C o r n w a l l  P O C D
a n d   t h i s  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  p l a n .    R e l i e v i n g  a p p l i c a n t s  o f  a
P u b l i c  H e a r i n g  r e q u i r e m e n t ,  e a s i n g   p a r k i n g  r e q u i r e m e n t s ,
a s  w e l l  a s  e l i m i n a t i n g  a  m a x i m u m  s q u a r e  f o o t a g e
c a p   ( w h i c h  i s  1 , 2 0 0  i n  C o r n w a l l )  m a y  i n c e n t i v i z e  m o r e
p r o p e r t y  o w n e r s  t o  c o n s i d e r  a d d i n g  a d d i t i o n a l  d w e l l i n g
u n i t ( s )  t o  t h e i r  p r o p e r t y .    A d d i t i o n a l  a c c e s s o r y
a p a r t m e n t s   w o u l d   i n c r e a s e  t h e   o v e r a l l   h o u s i n g  s u p p l y  a n d
p o s s i b l e   r e n t a l  o p t i o n s .  

T h i s  p l a n  s u p p o r t s  a m e n d i n g  t h e  z o n i n g  r e g u l a t i o n s  t o
a l l o w  o n e  a c c e s s o r y  d w e l l i n g  u n i t  p e r  l o t  b y  r i g h t  a n d  t o
c r e a t e  t h e  p o s s i b i l i t y  f o r  a  s e c o n d  a c c e s s o r y  d w e l l i n g  u n i t
b y  S p e c i a l  P e r m i t .    I t  a l s o  s u p p o r t s  e a s i n g  m a x i m u m   s q u a r e
f o o t a g e  r e s t r i c t i o n s .    T h e s e  m e a s u r e s  a r e  a  s t e p   b e y o n d
r e c e n t  s t a t e w i d e  l a n d - u s e  r e f o r m .     

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

Z o n i n g  R e f o r m
To w n / S t a t e  Co o p e r a t i o n    
Co o r d i n a t i o n  &   Co m m u n i c a t i o n

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

Z O N I N G  R E F O R M
T h e  a c t i o n  s t e p s  o f  t h i s  p l a n  r e c o m m e n d  t h a t  t h e   P l a n n i n g
a n d  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  c o n s i d e r  a m e n d i n g  t h e  z o n i n g
r e g u l a t i o n s  t o  a l l o w  f o r  m o r e  d i v e r s e   h o u s i n g  o p t i o n s ,  s u c h
a s  m i d d l e  h o u s i n g ,  c o - h o u s i n g ,  a n d  o t h e r  c r e a t i v e  C o r n w a l l -
b o r n  s o l u t i o n s .    Z o n i n g  r e f o r m  f o c u s e d  o n  b r o a d e n i n g
h o u s i n g  o p t i o n s  m a y   i n c l u d e :  

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

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

I t  i s  i m p o r t a n t  t o  n o t e  t h a t  a n y  z o n i n g  r e f o r m  s u g g e s t e d  i n
t h i s  p l a n  w o u l d  n e e d  t o  b e  o f f i c i a l l y  c o n s i d e r e d  a n d
p e t i t i o n e d  b y  a n  a p p l i c a t i o n  o r  b y  t h e  P l a n n i n g  a n d  Z o n i n g
C o m m i s s i o n  i t s e l f .    A n y  z o n i n g  c h a n g e s  w o u l d  b e  s u b j e c t  t o
a  P u b l i c  H e a r i n g  t h a t  a l l  r e s i d e n t s  c a n  a t t e n d  a n d  p r o v i d e
i n p u t .    

W h a t   i s  m i d d l e
h o u s i n g   a n d  w h a t
i s  m u l t i f a m i l y
h o u s i n g ?

M i d d l e  H o u s i n g  m e a n s  s m a l l - s c a l e
d e v e l o p m e n t s  o f  4 - 6  u n i t s ,  w h i c h
i n c l u d e s  d u p l e x e s ,  t r i p l e x e s ,
q u a d p l e x e s ,  c o t t a g e  c l u s t e r s ,  a n d
t o w n h o u s e s .
M u l t i f a m i l y  h o u s i n g  i s  a  b u i l d i n g
t h a t  c o n t a i n s  t h r e e  ( 3 )  o r  m o r e
d w e l l i n g  u n i t s .    

W h a t  d o e s  a s  o f
r i g h t   m e a n ?

W h a t  i s  a n
a c c e s s o r y
a p a r t m e n t ?

A c c e s s o r y  a p a r t m e n t  o r  a c c e s s o r y
d w e l l i n g  u n i t  ( A D U ) :
m e a n s  a  s e p a r a t e  d w e l l i n g  u n i t  t h a t
i s  ( a )  l o c a t e d  o n  t h e  s a m e  l o t  a s  a
p r i n c i p a l  d w e l l i n g  u n i t  o f  g r e a t e r
s q u a r e  f o o t a g e  ( b )  h a s  c o o k i n g
f a c i l i t i e s ,  a n d  ( c )  c o m p l i e s  w i t h  a n y
a p p l i c a b l e  b u i l d i n g  c o d e ,  f i r e  c o d e
a n d  h e a l t h  a n d  s a f e t y  r e g u l a t i o n s .

" A s  o f  r i g h t "  m e a n s  a b l e  t o  b e
a p p r o v e d  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e
t e r m s  o f  t h e  z o n i n g  r e g u l a t i o n s  a n d
w i t h o u t  r e q u i r i n g  t h a t  a  P u b l i c
H e a r i n g  b e  h e l d   a n d  a  S p e c i a l
P e r m i t  b e  g r a n t e d  o r  s o m e  o t h e r
d i s c r e t i o n a r y  z o n i n g  a c t i o n  b e
t a k e n ,  o t h e r  t h a n  d e t e r m i n i n g  t h a t  a
s i t e  p l a n  i s  i n  c o n f o r m a n c e  w i t h  t h e
a p p l i c a b l e  z o n i n g  r e g u l a t i o n s .      

W h a t  i s  a d a p t i v e
r e u s e ?

T h e  r e n o v a t i o n  a n d  r e u s e  o f  a  p r e -
e x i s t i n g  s t r u c t u r e  f o r  n e w  p u r p o s e s .

1 6 .

W h a t   i s  c o -
h o u s i n g ?

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

S o u r c e :  C o n n e c t i c u t  G e n e r a l  S t a t u t e s ,
C h a p t e r  1 2 6

D E F I N I T I O N S :
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1 7 .

T O W N / S T A T E  C O O P E R A T I O N

P a r t n e r i n g  w i t h  t h e  s t a t e  t o  a c h i e v e  T h e  To w n  o f
Co r n w a l l ' s  h o u s i n g  g o a l s  a s  w e l l  a s  f u l f i l l  s t a t u t o r y
o b l i g a t i o n s  i s  r e c o g n i z e d  b y  t h i s  p l a n  a n  e s s e n t i a l  s t e p
t o w a r d s  i t s   i m p l e m e n t a t i o n .     S e v e r a l   a c t i o n  s t e p s  w i t h i n
t h e  I m p l e m e n t a t i o n  Ta b l e  i n v o l v e  t h e  s t a t e  a s  a  p o t e n t i a l
p a r t n e r ,  t h e s e  i n c l u d e  t h e  f o l l o w i n g :

E n c o u r a g e  t h e  s t a t e  t o  s e t  a s i d e  i t s  $ 6 0  l a n d - u s e
p e r m i t t i n g  f e e  o n  l a n d - u s e  a p p l i c a t i o n s  t o  a  l o c a l  H o u s i n g
Tr u s t  F u n d  t o  h e l p  f u n d  t h e  t o w n ' s  h o u s i n g  e f f o r t s  
E s t a b l i s h  a  c o m m u n i t y  r e v o l v i n g  l o a n  f u n d  t h a t  n o t  o n l y
p r o v i d e s  d o w n - p a y m e n t  a s s i s t a n c e  f o r  n e w  h o m e - o w n e r s ,
b u t  a l s o  m a i n t e n a n c e  a s s i s t a n c e  t o  h e l p  s e n i o r s  t h a t  w i s h
t o  a g e - i n - p l a c e  a n d   p r e s e r v e  t h e  q u a l i t y  o f  t h e i r  h o m e ;  
u t i l i z e  s t a t e - f u n d e d  C H FA  s e e d  m o n e y

I t  i s  i m p o r t a n t  t o  n o t e  t h a t  t h e   s t a t e  o w n s  a n d  c o n t r o l s  o v e r
7 , 0 0 0  a c r e s   o f  t h e  t o t a l  a c r e a g e  i n  C o r n w a l l ,  w h i c h  i s  a
t o t a l  o f   2 2 , 1 8 7  a c r e s  ( s e e  A p p e n d i x  I V ;  P r o t e c t e d  L a n d s
M a p ) .  A n  a d d i t i o n a l  h o u s i n g  s t r a t e g y  e n c o u r a g e s  t h e  s t a t e
t o  i d e n t i f y  l a n d - p a r c e l s  i t  o w n s  i n  C o r n w a l l  t h a t  m a y  b e
s u i t a b l e  f o r  h o u s i n g  d e v e l o p m e n t .

I t  i s  a l s o  a  r e c o m m e n d a t i o n  o f  t h i s  p l a n  t h a t  t h e  s t a t e
r e c o g n i z e  a c c e s s o r y  d w e l l i n g  u n i t s  a s  h o u s i n g  o p t i o n s  t h a t
a r e  " a f f o r d a b l e "  r e l a t i v e  t o  o t h e r  t y p e s  o f  h o u s i n g .    T h e
s t a t e  m a y  c o n s i d e r  c o u n t i n g  a c c e s s o r y  a p a r t m e n t s  ( t h a t
a r e n ' t  s h o r t - t e r m  r e n t a l s )  a s  0 . 5  u n i t s  w h e n  t h e  D e p a r t m e n t
o f  H o u s i n g  t a k e s  i t s   i n v e n t o r y  o f  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  u n i t s
e v e r y  y e a r .     T h i s  c o u l d  i n c e n t i v i z e  T h e  P l a n n i n g  a n d
Z o n i n g   C o m m i s s i o n  t o  r e g u l a t e  s h o r t - t e r m  r e n t a l s    a n d /o r  t o
m e t i c u l o u s l y   t r a c k  i t s  i n v e n t o r y  o f  a c c e s s o r y  d w e l l i n g  u n i t s
t h a t  a r e  o f f e r e d  f o r  r e n t  o n  a  l o n g - t e r m  b a s i s .    

A c c o r d i n g  t o  To w n  r e c o r d s ,  e i g h t e e n  ( 1 8 )  n e w  a c c e s s o r y
u n i t s  w e r e  c r e a t e d  i n  t h e  p a s t  t e n  ( 1 0 )  y e a r s .    I t  i s  u n k n o w n
w h e t h e r  t h e s e  u n i t s  a d d  t o  t h e  e x i s t i n g  h o u s i n g  s t o c k  ( b y
p r o v i d i n g  a  l o n g - t e r m  r e n t a l  o p t i o n )  o r  a r e  u s e d  o n  a  m o r e
l i m i t e d ,   f a m i l i a l   b a s i s  ( u s e d  f o r  s h o r t - t e r m  l o d g i n g  o r  o n  a
s h o r t - t e r m  b a s i s ) .    

I n  l i g h t  o f  t h e  r e c e n t  l e g i s l a t i o n  ( PA  2 1 - 2 9 ) ,  t h e r e ' s  n e v e r
b e e n  a  m o r e  a p p r o p r i a t e  t i m e  t o  c o u n t  a c c e s s o r y  a p a r t m e n t s
t o w a r d s  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  t o t a l s  a s  a n  u p d a t e  t o  t h e
A f f o r d a b l e  L a n d  U s e  A p p e a l s  A c t .    T h i s  u p d a t e  w o u l d  b e
a c c o m m o d a t i n g  t o  s m a l l ,  r u r a l  t o w n s  l i k e  C o r n w a l l  t h a t
d o n ' t  c u r r e n t l y   h a v e  a c c e s s  t o  p u b l i c  w a t e r  a n d /o r  s e w e r
c a p a c i t y .  

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

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

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

U s e s  f o r  t h e s e  l o a n s  m a y  i n c l u d e :
D o w n - p a y m e n t  a s s i s t a n c e  f o r
n e w  h o m e  b u y e r s
B u i l d i n g  i m p r o v e m e n t s  s u c h
a s  t h e  i n c o r p o r a t i o n  o f  h a n d -
r a i l s  a n d /o r  r a m p s  s o  t h a t
s e n i o r s  m a y  a g e  i n  p l a c e
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A n  e s s e n t i a l  s t r a t e g y  o f  t h e  p l a n  i s  t o  c o o r d i n a t e  l o c a l
c o m m u n i c a t i o n  a b o u t  h o u s i n g  i n i t i a t i v e s  a n d  h o u s i n g  n e e d s
w h i c h  i s  w h y  t h e  p l a n  p r o p o s e s  t h e  e s t a b l i s h m e n t  o f  a
Co r n w a l l  H o u s i n g  Co m m i s s i o n  a s  w e l l  a s  a  L o c a l  H o u s i n g
Co o r d i n a t o r .  

T h e   H o u s i n g  C o m m i s s i o n ,  a p p o i n t e d  b y  t h e  B o a r d  o f
S e l e c t m e n ,  w i l l  s e r v e  t h e  To w n  o f  C o r n w a l l  b y :

P r o m o t i n g  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  a f f o r d a b l e  h o u s i n g
C o o r d i n a t i n g  p u b l i c  a n d  p r i v a t e  f u n d i n g  s o u r c e s  t o
s u p p o r t  f u r t h e r  c r e a t i o n  o f  a f f o r d a b l e  h o u s i n g  
S u p p o r t  t h e  To w n ' s  h o u s i n g  i n i t i a t i v e s  a s  w e l l  a s
p a r t n e r i n g  w i t h  t h e  C o r n w a l l  H o u s i n g  C o r p o r a t i o n  t o
a s s i s t  w i t h  a n d  f u r t h e r  t h e i r  i n i t i a t i v e s
S p o n s o r  p e t i t i o n s  f o r  e x p e n d i t u r e s  f r o m  a n  A f f o r d a b l e
H o u s i n g  F u n d  t o  b e  e s t a b l i s h e d  a n d  a d m i n i s t e r e d  b y  t h e
B o a r d  o f  S e l e c t m e n
M o n i t o r  a n d  f u r t h e r   i m p l e m e n t a t i o n  o f  t h e  To w n ' s
A f f o r d a b l e  H o u s i n g  P l a n

T h e  L o c a l  H o u s i n g  C o o r d i n a t o r  w i l l :
U n d e r s t a n d  s p e c i f i c  h o u s i n g  n e e d s  w i t h i n  t h e  c o m m u n i t y
t o  c o n n e c t  t h o s e   n e e d s  w i t h  l o c a l  r e s o u r c e s
A s s i s t  w i t h  a c c e s s  t o  h o u s i n g  i n  C o r n w a l l  b y
u n d e r s t a n d i n g  h o u s i n g  o p t i o n s  a n d   a v a i l a b i l i t y  a s  w e l l  a s
f i n a n c i n g  o p p o r t u n i t i e s  a n d  g r a n t  f u n d i n g  
P r o v i d e  a s s i s t a n c e  t o  a p p l i c a n t s  w i t h  p e r m i t t i n g  n e e d s
P a r t n e r  w i t h  t h e  S o c i a l  S e r v i c e s  D i r e c t o r s  t o  c o n n e c t
r e s i d e n t s  w i t h  r e s o u r c e s

A N N U A L LY  H O S T  A  H O U S I N G  F O R U M :
O n  a n  a n n u a l  b a s i s ,  a  h o u s i n g  f o r u m  w i l l  p r o v i d e  a n
o p p o r t u n i t y  f o r  t o w n s p e o p l e  t o  s h a r e  t h e  w o r k  t h e y  a r e
c o n d u c t i n g  w i t h  r e s p e c t s  t o  t h e  i m p l e m e n t a t i o n  o f  t h i s
a f f o r d a b l e  h o u s i n g  p l a n .  

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

T h e  A n n u a l  H o u s i n g  F o r u m  w i l l  b e  a  c h a n c e  f o r  t o w n s p e o p l e
t o   a n a l y z e  w h a t  e l e m e n t s  o f  t h e  p l a n  a r e  f e a s i b l e  a n d  w h a t
n e e d s  t o  b e  a d a p t e d .    T h i s  e v e n t  i s  a n  o p p o r t u n i t y  f o r
r e s i d e n t s  t o  l e a r n  a b o u t   w h a t  i m m e d i a t e  h o u s i n g   n e e d s  e x i s t
i n  C o r n w a l l .    T h e  A n n u a l  H o u s i n g  F o r u m  w i l l  b e  a  r e s o u r c e -
s h a r i n g  o p p o r t u n i t y  t o  r e v i s i t  t h i s  p l a n  a n d  t o  f u r t h e r
e n c o u r a g e  t h a t  i t s  i n i t i a t i v e s  a r e  a c h i e v e d .      
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T h i s  p l a n  w a s  d e v e l o p e d  d u r i n g  a  v e r y  i m p o r t a n t  t i m e  i n
o u r  c o m m u n i t y .    T h e  g l o b a l  p a n d e m i c  d e m o n s t r a t e d  t h e
d e e p   i m p o r t a n c e  o f  a c c e s s  t o  s a f e  a n d  s e c u r e  h o u s i n g .     l n  a
r e l a t i v e l y  s h o r t  p e r i o d  o f  t i m e ,  h o m e o w n e r s h i p  h a s  g o n e
f r o m  b e i n g  r e a s o n a b l y  e x p e c t e d  t o  u n p r e d i c t a b l e  a n d
u n s t e a d y .    T h i s  p l a n  i s  a  s t e p  t o w a r d s  p r i o r i t i z i n g  a n d
c r e a t i n g   h o u s i n g  a c c e s s  r e g a r d l e s s  o f  a g e ,  r a c e ,  i n c o m e ,
e t h n i c i t y ,  a n d  d i f f e r i n g  a b i l i t i e s  w i t h i n  t h e  To w n  o f
C o r n w a l l  n o w  a n d  f o r  y e a r s  t o  c o m e .

P h o t o  b y  J a n e l l  M u l l e n

R E F E R ENC E S

B a r l o w,  S t e v e .  " R e a l  E s t a t e  B o n a n z a " .  Wa t e r b u r y
R e p u b l i c a n ,   F e b r u a r y  2 1 ,  2 0 2 1 .  

E c o n o m i c  I m p a c t s  o f  L a n d - u s e  R e g u l a t i o n s  i n  C o n n e c t i c u t .
S c h o o l  &   S t a t e  F i n a n c e  P r o j e c t ,  N o v e m b e r  2 0 2 0 .  

H o u s i n g  D a t a  P r o f i l e s .  " C o r n w a l l " .  P a r t n e r s h i p  f o r  S t r o n g
C o m m u n i t i e s ,  2 0 2 0 .    

P l a n n i n g  f o r  A f f o r d a b i l i t y  i n  C o n n e c t i c u t .  R e g i o n a l  P l a n n i n g
A s s o c i a t i o n  &  C T  D e p a r t m e n t  o f  H o u s i n g ,  D e c e m b e r  2 0 2 0 .  

T h o m a s ,  J a c q u e l i n e  R a b e .  " M a n y  I d e a s ,  b u t  L i t t l e
A g r e e m e n t " .  T h e  C T   M i r r o r ,  M a r c h  1 8 ,  2 0 2 1 .  

To w n  o f  C o r n w a l l  P l a n  o f  C o n s e r v a t i o n  a n d  D e v e l o p m e n t ,
J a n u a r y  2 0 2 0 .  

To w n  o f  C o r n w a l l  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s ,  a m e n d e d  t o  J u l y  1 ,
2 0 2 1 .


