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Executive Summary 
 
Coastal resilience is the ability to resist, absorb, recover from, and adapt to coastal hazards such as daily 
inundation caused by sea level rise, increased flooding, and more frequent and intense storm surges.  
The residents of Guilford recognized the risks associated with occupying coastal areas prior to Tropical 
Storm Irene and storm Sandy, but these recent events have underscored the fact that property owners 
and the town bear a heavy financial burden to recover from these types of events.  The Town of Guilford 
has developed this COMMUNITY COASTAL RESILIENCE PLAN as a toolbox to build coastal resilience in the 
coming years.  The RISK AND VULNERABILITY ASSESSMENT REPORT (September 2012), REPORT OF OPTIONS TO 

INCREASE COASTAL RESILIENCE (February 2013), and this plan together represent a framework for the town 
to become resilient.  As time passes and our collective understanding of sea level rise is refined, Guilford 
will update this plan to more appropriately reflect the town’s evolving approaches to building resilience. 
 
The overall goal of the “coastal resilience program” undertaken by the Town of Guilford is to address the 
current and future social, economic and ecological resilience of the town’s shoreline to the impacts of 
sea level rise and anticipated increases in the frequency and severity of storm surge, coastal flooding, 
and erosion.   The four basic steps of the coastal resilience program that resulted in the three 
companion reports were: 
 
1. Generate awareness of coastal risks; 
2. Assess coastal risks and opportunities; 
3. Identify options or choices for addressing priority risks and vulnerabilities; and 
4. Develop and implement an action plan to put selected options or choices into place. 
 
The Town has previously drafted the RISK AND VULNERABILITY ASSESSMENT REPORT (step number 2) and a 
REPORT OF OPTIONS TO INCREASE COASTAL RESILIENCE (step number 3).  These reports were funded through a 
grant from NOAA as part of the New England Municipal Resilience Initiative.  Preparation of this 
COMMUNITY COASTAL RESILIENCE PLAN was likewise partially funded through a grant from NOAA as part of 
the New England Municipal Resilience Initiative.   
 
In the context of hazards, risk is the product or the sum of vulnerability and frequency.  In the context 
of coastal hazards, risk will change over time because the frequency will increase.  Coastal storms are 
believed to be increasing in frequency, and flooding will increase in frequency as sea level rises.  Thus, 
even if coastal vulnerabilities in Guilford remain static, risks will increase.  However, vulnerabilities may 
also increase because the intensity of storm events may increase.   
 
Guilford has a unique set of “shared risks.”  These are risks that are shared among or between different 
geographic areas of the town, and therefore shared among or between groups of people that may have 
different perspectives and priorities for coastal resilience.  Shared risks present many challenges but also 
many opportunities for creatively reducing these risks.  “Zones of Shared Risk” are regions that face 
common challenges either in existence already or caused by climate change, and therefore risks are 
shared among or between groups of people that may have different perspectives and priorities for 
coastal resilience.  A Zone of Shared Risk includes the houses, land, infrastructure, hydrological, 
ecological, social, and institutional elements that contribute to the functioning of a particular place. 
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Therefore, Guilford is at a crossroads with regard to reducing individual and shared risks.  Vulnerabilities 
can remain static and risks can increase, or vulnerabilities can be reduced through adaptation to hold 
risks at bay.  If vulnerabilities can be reduced even further, than risks could be lowered in the face of 
rising sea level and increased coastal storms, leading to increased resilience. 
 
Many coastal resilience and adaptation strategies, measures, and actions have been described in the 
climate change literature since the late 1980s.  Two decades ago, the primary options for adaptation 
that were considered viable were protection, retreat, and accommodation.  However, we now 
understand that “accommodation” is rarely sustainable in the long term.  Meanwhile, “protection” and 
“retreat” are overly simplified terms that do not allow for the many strategies and actions currently 
available to communities.  Therefore consideration must be given to funding and implementing both 
near term and long term measures. 
 
The town of Guilford has identified adaptation strategies that are most appropriate relative to its rural‐
to‐suburban character, and organized these preferred adaptation strategies into a number of categories 
that are appropriate for the geography, population, and infrastructure found in Guilford.  Initially, the 
town will be focusing on infrastructure such as roads, water supply, and wastewater; coastal real estate 
and buildings such as homes and businesses; and shoreline protection methods such as hard structures 
and living shoreline.  The town also plans to increase its ability to monitor sea level rise and storm 
damage over time, which will help inform future updates to this plan. 
 
Guilford’s coastal neighborhoods are diverse and each will be faced with a combination of vulnerabilities 
to sea level rise and the increased incidence and severity of coastal storms.  A combination of 
adaptation measures will therefore be necessary in each neighborhood in order to reduce risks and 
increase resilience.  Likewise, neighborhood‐scale resilience planning will be important in Guilford.  
When this planning occurs, neighborhoods will be urged to evaluate individual adaptation measures and 
determine how comprehensive solutions can be developed and implemented for building coastal 
resilience.  
 
This plan presents two examples for building resilience at the neighborhood scale.  These examples are 
the Soundview Road commercial/industrial area and the Seaside Avenue residential/ municipal area.  
Both examples show that there may be tradeoffs and choices to make when reducing shared risks to 
build resilience, but taking a phased approach will help the town address the most urgent and well‐
understood vulnerabilities and risks in the short term while addressing remaining vulnerabilities and 
risks later.  The two examples were presented and discussed at a community meeting on July 15, 2013 
(refer to Appendix A for a copy of the presentation). 
 
A number of steps must be taken to implement this COMMUNITY COASTAL RESILIENCE PLAN.  First, the 
appropriate municipal agency must be identified or created to administer this plan.  As a result of the 
previously adopted Hazard Mitigation Plan, the Board of Selectman has indicated that a permanent 
standing committee might be appropriate.  This agency will then work with existing staff from Planning, 
Public Works, and Emergency Management to set priorities and implement the plan.  Understanding 
that the town cannot fully fund every adaptation strategy on its own, a number of funding sources have 
been identified in this plan.  As new sources of funding are unveiled nationwide or statewide, the town 
will need to determine which are appropriate for building coastal adaptation and resilience. 
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1.0  INTRODUCTION 
 
1.1  Review of Vulnerability Assessment 

 
Utilizing The Nature Conservancy’s web‐based Coastal Resilience Tool, the Town of Guilford has 
undertaken The Nature Conservancy’s Coastal Resilience Program.  Coastal resilience is the 
ability to resist, absorb, recover from, or adapt to coastal hazards such as sea level rise, 
increased flooding, and more frequent and intense storm surges.  The goal of the Coastal 
Resilience Program is to address the social, economic and ecological resilience of the Town of 
Guilford relative to the impacts of sea level rise and anticipated increases in the frequency and 
severity of storm surge, coastal flooding, and erosion.    
 
In the context of hazards, risk is the product or 
the sum of vulnerability and frequency.  In the 
context of coastal hazards, risk may continue 
to change over time because the frequency or 
intensity will increase.  Coastal storms are 
believed to be increasing in frequency, and 
flooding will increase in frequency as sea level 
rises.  Thus, even if coastal vulnerabilities in 
Guilford remain static, risks will increase.  
Therefore, Guilford is at a crossroads with 
regard to reducing risk.  Vulnerabilities can 
remain static and risk can increase, or 
vulnerabilities can be reduced to hold risk at 
bay.  If vulnerabilities can be reduced even 
further, than risks could be lowered in the face 
of rising sea level and increased coastal 
storms, leading to increased resilience. 
 
The need for controlling risk and building resilience is not a trivial matter in communities like 
Guilford that rely on property taxes to fund the vast majority of municipal services.  The total 
assessed value of all properties in the coastal management district is $1.67 billion.  The tax rate 
is computed based on 70% of the total assessed value, or $1.17 billion.  The annual revenue at 
the current mill rate of 21.52 is $25.11 million.  If only the properties in coastal flood zones are 
considered, the total assessed value is $1.04 billion.  The tax rate is computed based on 70% of 
the total assessed value, or $0.73 billion.  The annual revenue at the current mill rate of 21.52 is 
$15.61 million.  Guilford cannot afford to lose its coastal property tax base.  Any loss in assessed 
values along the shoreline will require a shift of the tax burden to all remaining properties in 
Guilford, including inland properties that are not at risk from coastal hazards. 

 
A risk and vulnerability report was completed in September 2012.  Guilford faces several major 
categories of vulnerabilities to coastal hazards.  The categories and some of the included 
vulnerabilities are as follows:  
 

The four basic steps of the “Coastal 
Resilience Program” are: 
 
1. Generate awareness of coastal 

risk (already underway and 
largely complete); 

2. Assess coastal risks and 
opportunities (complete); 

3. Identify choices for addressing 
priority risks and vulnerabilities 
(current effort); and 

4. Develop and implement an action 
plan to put selected choices into 
place (future effort). 
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 Social – Residents, business community, and visitors. 
 Economic – Residential Properties, commercial/industrial businesses, municipal resources, 
tourism, and future development. 

 Infrastructure – Roads, bridges, railroads, stormwater, seawalls, tide gates, the marina, and 
municipal facilities. 

 Utilities – Public and private water supplies, septic systems, telecommunications, and 
electricity. 

 Emergency Services – Fire, police, medical, sheltering, evacuation/egress. 
 Natural Systems – Tidal wetlands and other coastal landforms. 

 
The relative importance of these vulnerabilities varies by location.  Some notable geographic 
vulnerabilities are listed below: 
 

 Branford Town Line to Island Bay – Old Quarry is already grappling with increased 
inundation of the main access to some 40 homes (Old Quarry Road).  Sections of Route 146 
are threatened. 

 Island Bay to Trolley Road – Shell Beach Road and residential structures along the road are 
vulnerable to storm surges as well as future daily inundation.  Homes located on Leetes 
Island are at risk of isolation.  Marsh advancement is critical but may be challenging at the 
peripheries of Leetes Marsh, Great Harbor, and Lost Lake. 

 Trolley Road to Vineyard Point – Some homes in the Trolley Road, Sachems Head, and 
Vineyard Point areas are vulnerable to inundation and storm surge. 

 Vineyard Point to Tuttles Point – Indian Cove is increasingly vulnerable to a loss of egress at 
two key locations, and Tuttles Point Road is increasingly vulnerable to storm surges as well 
as future daily inundation. 

 Tuttles Point to Guilford Point – Like Old Quarry Road, Chaffinch Island Road is already 
suffering from frequent flooding.  Important facilities such as Brown’s Boat Yard, Guilford 
Boat Yard, and the Guilford Yacht Club are vulnerable to inundation and storm surge. 

 Guilford Point to Madison Town Line – Jacob’s Beach is vulnerable to erosion whereas 
homes along Seaside Avenue are vulnerable to inundation and storm surges.  The Town 
marina and the state’s East River Boat Launch are critical facilities that are highly vulnerable 
given their waterfront locations. 

 Guilford Center and Town Center South – Several important economic areas are vulnerable 
such as commercial plazas along the Boston Post Road, the Soundview Road 
commercial/industrial area, and the Whitfield Street corridor. 

 Upper East River – Although land is vulnerable to flooding, the East River estuary is a key 
area of interest for identifying future zones for marsh migration. 

 
1.2  Review of Options for Coastal Resilience 
 

The Intergovernmental Panel On Climate Change (IPCC) published the landmark paper 
“Strategies for Adaptation to Sea Level Rise” in 1990.  The preface states that “This report 
represents the first survey on a global scale of adaptive options for coastal areas in response to 
a possible acceleration of sea level rise and the implications of these options.”  This was one of 
the earliest reports to list the three traditional categories of adaptation “to protect human life 
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and Property.”  Three basic types of adaptation were presented in the report.  The following 
descriptions of these three types of adaptation are taken from the report: 
 

 Retreat involves no effort to protect the land from the sea.  The coastal zone is abandoned 
and ecosystems shift landward.  This choice can be motivated by excessive economic or 
environmental impacts of protection.  In the extreme case, an entire area may be 
abandoned. 
 

 Accommodation implies that people continue to use the land at risk but do not attempt to 
prevent the land from being flooded.  This option includes erecting emergency flood 
shelters, elevating buildings on piles, converting agriculture to fish farming, or growing flood 
or salt tolerant crops. 

 
 Protection involves hard structures such as sea walls and dikes, as well as soft solutions such 
as dunes and vegetation, to protect the land from the sea so that existing land uses can 
continue. 

 
In 2010, NOAA’s Office of Ocean and Coastal 
Resource Management published the manual 
“Adapting to Climate Change: A Planning Guide 
for State Coastal Managers.”  Chapter 5 is 
dedicated to a discussion of adaptation strategies 
and methods.  According to the manual, NOAA’s 
seven categories of “Climate Change Adaptation 
Measures” are: 
 

 Impact Identification and Assessment 
 Awareness and Assistance 
 Growth and Development Management 
 Loss Reduction 
 Shoreline Management 
 Coastal Ecosystem Management 
 Water Resource Management and Protection 

 
Elements of protection, retreat, and 
accommodation are found in several of these categories and sub‐categories of adaptation.   For 
example, Growth and Development Management actions can be used to manage retreat or 
accommodation, whereas Shoreline Management may include methods of protection as well as 
removing protection.  NOAA notes that these adaptation measures are organized into categories 
that describe their primary purpose, but in many cases, they serve multiple purposes and could 
fit into multiple categories (e.g., acquisition could fit under Growth and Development 
Management, Coastal and Marine Ecosystem Management, and Shoreline Management in 
addition to Loss Reduction).   
 

“Mitigation” vs. “Adaptation” 
 
In the context of climate change 
science, “mitigation” refers to efforts 
to decrease greenhouse gas 
emissions whereas “adaptation” 
refers to efforts to adapt to the 
effects of climate change.  However, 
in the context of disaster resilience, 
“mitigation” refers to long‐term 
efforts to reduce the effects of 
disasters.  Thus, elements of a 
community’s hazard mitigation plan 
may be similar to elements of a 
community’s climate adaptation 
plan. 
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The EPA publication “Rolling Easements” (Titus, 2011) provides the most current comprehensive 
description of rolling easements and all the adaptation measures found in this broad collection 
of techniques.  As noted by Titus in this publication, accommodation is viable in many 
communities, but no longer considered sustainable for the long term; eventually protection or 
retreat will be the default.  This is an important concept because communities will need to 
understand that there is a limit to how far into the future accommodation will be practical.  
Many of the recent and current trends in adaptation planning (circa 2008 to the present) appear 
to be taking this into account.  
 
A review of coastal resilience and adaptation planning undertaken by Connecticut communities, 
by municipal and county governments in other states, and by other state governmental agencies 
was used in connection with Guilford’s vulnerability assessment to inform the development of 
viable options for the town of Guilford.  Table 1 lists the four categories of options that were 
presented in the “options report” in February 2013. 
 

Table 1 
Options for Coastal Resilience in Guilford 

 
Categories of Options  Possible Options 

Management of coastal real 
estate and structures 

Building codes (freeboard, V zone standards in A zones) 
Acquisition of damaged properties 
Zoning overlays  
Zoning amendments 
Coastal realignments through any of the above 

Shoreline protection and 
management of coastal and near‐
shore lands 

Hard shoreline protection 

Living shorelines 
Buffers for flood protection 
Land acquisition for tidal marsh migration 
Land conservation for tidal marsh migration 

Roadway alterations  Elevation of roadways 
Abandonment of roads 
Re‐evaluation of emergency routes 
Alternate egress 

Protection or replacement of 
water supply wells and septic 
systems  

On‐site retrofits of septic systems 
Community wastewater systems 
Extension of sewer system 
Individual water treatment systems 
Community water systems 
Extension of water mains 
Vacate properties 
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The options listed in Table 1 were presented to the public.  A number of comments were 
received during the public participation component of the meeting.  In general, these comments 
were grouped into the following four themes: 
 

 Coastal resilience planning – and many of the solutions that are implemented – may be best 
accomplished at the neighborhood scale; and neighborhood planning groups may need to 
be organized to begin looking at appropriate solutions; 

 The tax base associated with coastal properties would need to be preserved in the near 
term and then some of the tax base may need to be shifted in the long term; 

 Education and technical assistance are needed and desired by homeowners, and education 
could also be accomplished in the schools; 

 Comprehensive solutions will be needed such as: addressing water and wastewater at the 
same time in neighborhoods where these systems will struggle or fail; ensuring that 
roadway improvements in one location are effective because improvements are also made 
elsewhere in the transportation network; and working on coordinated roadway and railroad 
improvements. 

 
The attractiveness of options listed in Table 1 is that they can be applied at the neighborhood 
scale and can be used for comprehensive solutions.  Guilford’s coastal neighborhoods are 
diverse and each will be faced with a combination of vulnerabilities to sea level rise and the 
increased incidence and severity of coastal storms.  A combination of adaptation measures will 
therefore be necessary in each neighborhood in order to reduce risks and increase resilience. 
 

1.3  Approach for Community Coastal Resilience Plan 
 

For the purpose of implementation, the options within the four categories presented in Table 1 
have been reorganized in this plan.  The reorganization will aid in the implementation by the 
appropriate municipal commissions, departments, and staff.  Table 2 cross‐references the four 
categories and the individual adaptation options with the organization found in this plan.  
 
Note that some overlap may occur throughout implementation.  For example, coastal 
realignment will occur through property acquisitions, natural resources protection, and 
regulatory tools.  In addition, land acquisition for tidal marsh advancement will occur through 
property acquisitions and natural resources protection. 
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Table 2 
Options for Coastal Resilience in Guilford 

 

Categories of 
Options 

Possible Options 
Chapter 2 
Protective 

Infrastructure 

Chapter 3 
Community 
Infrastructure 

Chapter 4 
Property 
Acquisition 

Chapter 5 
Natural 

Resources 
Protection 

Chapter 6 
Regulatory 

Tools 

Management 
of coastal real 
estate and 
structures 

Building codes 
(freeboard, V zone 
standards in A zones) 

         

Acquisition of damaged 
properties 

         

Zoning overlays            
Zoning amendments           
Coastal realignments 
through any of the 
above 

         

Shoreline 
protection 
and 
management 
of coastal and 
near‐shore 
lands 

Hard shoreline 
protection           

Living shorelines           

Buffers for flood 
protection           

Land acquisition for 
tidal marsh migration 

         

Land conservation for 
tidal marsh 
advancement 

         

Roadway 
alterations 

Elevation of roadways           

Abandonment of roads           

Re‐evaluation of 
emergency routes 

         

Alternate egress           

Protection or 
replacement 
of water 
supply wells 
and septic 
systems  

On‐site retrofits of 
septic systems 

         

Community wastewater 
systems 

         

Extension of sewer 
system 

         

Individual water 
treatment systems 

         

Community water 
systems 

         

Extension of water 
mains 

         

Vacate properties           
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2.0  PROTECTIVE INFRASTRUCTURE 
 
2.1  Hard Shoreline Protection 
 

The REPORT OF OPTIONS TO INCREASE COASTAL RESILIENCE (February 2013) indicated that planners in 
the United States believe that hard shoreline protection is likely to be necessary to protect  60% 
of the low‐lying shoreline along the Atlantic coast if sea level raises three feet in the next 
century.  Hard shoreline protection generally includes the following structures that are parallel 
to the shoreline: 
 
• Seawalls that are engineered barriers that protect land from waves and flooding 
• Levees that  are engineered berms that protect land from flooding 
• Bulkheads that are engineered structures that retain soil and reduce erosion 
• Riprap which  provides protection from erosion by dissipating wave energy 
 
In addition, hard protections that are not parallel to the shoreline may include jetties, groins, 
revetments, and the like. 
 
In order to embrace hard shoreline protection in a community, it is often necessary to inspect 
coastal structures such as bulkheads and seawalls; determine which structures are deteriorating 
and need repair; prioritize repair of structures based on condition and ability to protect 
property; and assess privately‐owned coastal structures.  Guilford will continue to have areas 
that are protected by hard shoreline protection well into the future, including private properties 
and municipal facilities such as the marina.  Further, maintenance of existing hard structures is a 
desired action that is discussed in the town’s Hazard Mitigation Plan and the Municipal Coastal 
Program.  In short, hard shoreline protection will always be an important tool for Guilford to 
maximize coastal resilience in discrete areas.   
 
The Town’s Hazard Mitigation Plan recommended consideration of the following specific hard 
shoreline/structural measures: 
 
• Continue beach nourishment at Jacob's Beach 
• Extend the breakwater near Jacob's Beach 
• Construction of a new groin at Grass Island 
• Installation of  wave attenuation structures offshore in several locations 
• The use of dredged sediment for stabilizing marsh fronts such as those near Grass Island, 

Chittenden Beach, and Chaffinch Island 
• Construction of a groin at Chaffinch Island point East of the West River Mouth 
• Construction of  pile‐supported walkways where foot traffic is exacerbating erosion 
• Maintain/upgrade existing hard structures which protect individual properties in the local 

associations throughout the shoreline areas.  
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Further the Hazard Mitigation Plan recommended that the Town conduct a study of alternatives 
for erosion control at Jacobs Beach, Chittenden Beach, Grass Island, and near Chaffinch Island 
and implement feasible and prudent alternatives. 
 
The need to maintain and upgrade existing hard structures, which protect individual properties 
in the local shoreline associations, is well illustrated by the effects of both Tropical Storm Irene 
and Hurricane Sandy.  The properties along Prospect Avenue in Sachems Head Association are a 
good example.  Most of the individual homes in this area are protected by seawalls, which 
although private, are essentially 
continuous along the entire 
shoreline.  The seawall is 
generally made of a series of 
monolithic cement walls.  In 
both storms, large sections of 
wall failed (refer to the 
photograph to the right) and fell 
into the sea leaving the 
properties vulnerable to severe 
wave damage.  The protection 
provided by this wall could be 
greatly enhanced by the 
installation of tiebacks and/or a 
rock revetment in front of the 
wall. 

 
This plan recommends the continued use of hard shoreline structures in appropriate parts of 
Guilford, and potential use of repaired, restored, or new structures; some may be installed in 
connection with living shorelines, discussed below. 

 
2.2  Living Shorelines 
 

Living shorelines are shoreline management approaches that use natural elements, such as 
vegetation, to protect shorelines from erosion, provide or enhance habitat and water quality 
and preserve the natural processes and connections between riparian, intertidal and 
subaqueous areas. 
 
There are two basic types of living shoreline that meet this definition, 1) non‐structural (e.g. 
vegetation, fill, and coir logs) and 2) hybrid (rock structure used to support vegetation growth). 
Hybrid techniques incorporate non‐structural approaches for erosion control in combination 
with more traditional approaches.  In general, non‐structural approaches are considered more 
likely to succeed in low wave energy environs, while hybrid techniques are typically applied in 
areas of medium to high wave energy.  Generally the sites in Guilford that have been 
recommended for living shoreline type erosion control are areas of high wave energy.  
Therefore hybrid designs intended to allow the restoration and stabilization of the marshes will 
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require the use of structural measures.  A specific example of one of the recommended projects 
at Chittenden Beach would include: 
 
• Replacing the old submerged groin at the east side of the mouth of the West River  
• Installation of wave attenuation structures offshore 
• The use of dredged sediment for stabilizing marsh fronts such as those near Grass Island, 

Chittenden Beach, and Chaffinch Island  
• Construction of a groin at Chaffinch Island point 
 
The stabilization of Chittenden Beach has been recommended since the Engineering Report 
prepared by Decesare‐Bentley for the town Harbor Management Commission in 1985.  
According to recent aerial photographs, Chittenden Beach on the East Side at the mouth of the 
West River is eroding at a rate exceeding 50 feet per decade.  Valuable habitat is lost each year 
and the osprey nest at the point has one leg in the water.  This area is Town owned and this site 
has great potential for fulfilling future public access needs, if the waterfront can be stabilized.  
 
The three marinas upstream collectively dredge 25‐30,000 CY of material every 2‐3 years.  It has 
been documented that much of this material is eroded from the Town‐owned Chittenden Beach 
property by constant wave action and transported upriver on the incoming tide.  Further, 
because of the loss of the protective headland, the piers and docks at Brown’s Boatyard are 
increasingly at risk from southeast winds.  
 
The restoration of this area using dredged material as the substrate for the placement of marsh 
plantings will require the use of physical measures including restoring the previously existing 
breakwater (groin) on the eastern side of the West River and establishment of a series of low 
stone sills to hold the dredged material in place until it consolidates and the marsh plant root 
systems become well established.  Further, the installation of wave attenuators offshore will 
break up the high velocity wave pattern and protect the plants during the re‐establishment.  The 
structures will be necessary to allow the dredged material to be returned to the mouth of the 
river and used as a basis for marsh and beach restoration.  This is a desirable beneficial use and 
obviates the need to deposit the material uselessly in the Long Island Sound Dumpsite.   Figure 1 
is on the next page is a conceptual design for these actions. 
 
Recent changes in Connecticut’s coastal management laws make the use of living shorelines 
more permissible along the state’s shoreline by excluding them from the definitions associated 
with hard structures.  In 2012 the Connecticut General Assembly passed Public Act 12‐101, An 
Act Concerning the Coastal Management Act and Shoreline Flood and Erosion Control 
Structures.  The Act combined a number of initiatives to address sea level rise and revise the 
regulatory procedures for shoreline protection.  The Act allows DEEP to establish a pilot 
program to encourage “innovative and low‐impact approaches to shoreline protection and 
adaptation to a rise in sea level.  Such approaches may include living shorelines techniques 
utilizing a variety of structural and organic materials, including, but not limited to, tidal wetland 
plants, submerged aquatic vegetation, coir fiber logs, sand fill and stone to provide shoreline 
protection and maintain or restore coastal resources and habitat.” 
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Figure 1 

Conceptual Design for West River/Chittenden Park Area 
 
This plan recommends the use of living shorelines in Guilford.  The West River/Chittenden 
Park area should be pursued as a pilot study area. 

 
2.3  Buffers for Flood Protection 

 
The use of buffers in Guilford is not a new concept.  The Municipal Coastal Program 
recommended a system of variable buffers for shoreline properties, and the Planning and 
Zoning Commission often requires buffers in connection with development projects.  Buffers 
may be associated with tidal wetlands although this is not necessary.  
 
The role of buffers relative to coastal resilience is that they provide space for flood mitigation 
and wave attenuation between tidal waters and structures or infrastructure.  While buffers may 
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not stop water from reaching a structure, research of coastal storm damage in the United States 
has shown time and time again that storm surges are slowed and waves are attenuated when 
buffers are available.  Furthermore, the space within a wide buffer is often most likely to be 
subject to daily inundation by sea level rise; if the space is left intact as a buffer rather than 
developed, then the effects of daily inundation on developed land can potentially be delayed. 
 
There is another unique way in which Guilford can “armor” the shoreline with buffers: projects 
such as the West River/Chittenden Park restoration (hard structures and living shorelines), if 
successful, will provide more shorefront to protect infrastructure and properties further inland. 
 
Setting aside buffers between water and structures or between water and infrastructure is 
viewed as an important tool for Guilford to increase coastal resilience.  Wherever possible, the 
town should strive to maximize the distance between the waters of the sound and public or 
privately funded development or infrastructure.  
 
This plan recommends the expanded use of buffers to facilitate storm surge and wave 
attenuation for increased resilience.  These buffers should be created by carefully regulating 
development and redevelopment; and by implementing projects such as the West 
River/Chittenden Park study described above. 
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3.0  COMMUNITY INFRASTRUCTURE 
 
3.1  Roads and Transportation 

 
Guilford’s Municipal Coastal Program and Hazard Mitigation Plan both address roads.  The 
specific roadway vulnerabilities in Guilford were also documented in RISK AND VULNERABILITY 
ASSESSMENT REPORT.  Roadway alterations in Guilford may include elevation of roadways, 
abandonment of some roads, re‐analysis of emergency access, and developing alternative 
egress for some areas.  These are described below.  Route 146 is separately addressed after the 
descriptions. 

 
Elevation of Roadways 
 
Roads can be elevated to remain viable while flood elevations increase.  This has been done in 
many coastal communities along the east coast of the United States over the last century as sea 
level has been rising.  Elevating roads to alleviate flooding is a practical approach in addressing 
access to neighborhoods.   The drawback to elevating roads is that private properties often 
remain at lower elevations and therefore remain flood‐prone.  A higher road surface can then 
impede drainage of floodwaters off properties.  Cross culverts can be used to facilitate drainage 
under elevated roads.  At significantly greater cost and effort, some roads can be elevated on 
piers or long bridges.   
 
Guilford has many neighborhoods whose only access is a causeway through tidal wetlands.   
However, these causeways generally are not abutted by residences.     
 
The Town is currently seeking Connecticut DEEP approvals to elevate Old Quarry Road.  As part 
of the approval, Leetes Island Marsh will be restored (over 40 acres).   DEEP is of the opinion 
that this extensive restoration may be sufficient mitigation for the Town to elevate the 
remaining causeways to the Shell Beach, Vineyard Point, Sachems Head, Indian Cove, Mulberry 
Point, Chaffinch Island and Tuttles Point neighborhoods.   
 
Chaffinch Island Road provides access to two homes and a park, but also to two marinas. It is a 
short section to elevate and due to the businesses may be the most feasible solution.   
 
Seaside Avenue is not a causeway and is abutted by many houses.   Elevating this roadway will 
not alleviate the flooding of abutting homes.  Improving access to these homes is not justified if 
the homes will still be flooded.  Elevation of the roadway would need to be in conjunction with 
the elevation of all the homes in the neighborhood in order to achieve a viable solution. 
 
Road elevation is not a viable solution for the Circle Beach road neighborhood.  The existing 
road and homes are founded on shifting beach sand.  The neighborhood is in a wave action 
zone.  Structures need to be protected from wave action as well as being elevated. 
 
The elevation of roadways can be accomplished under Guilford’s Capital Improvements 
Program.  For the FEMA mitigation funds to be utilized for elevating roads, the project must 



 
 

 
COMMUNTY COASTAL RESILIENCE PLAN 
GUILFORD, CONNECTICUT 
JULY 2013  PAGE 13 

 

meet the criteria of having benefit‐cost ratio that exceeds 1.0 when evaluated using the FEMA 
benefit‐cost analysis.  For this to occur, a specific roadway will need to have relatively high 
traffic counts and long detour times.  This is not likely to be the case for many of the less‐
populated areas, but may be viable for more heavily traveled roads. 
 
Abandonment of Some Roads 
 
Some communities may find it acceptable to abandon roads as the cost of elevating or 
maintaining a road becomes excessive.  In Guilford, one potential example of a road that could 
be abandoned is the section of Tuttles Point Road that connects Tuttles Point to Mulberry Point.  
This section of road is already flood‐prone.   However, the road could not be abandoned unless 
an alternate mode of access was developed for Tuttles Point residents, such as a road further 
inland.  At the present time, abandonment of roads is not considered feasible in Guilford 
because the coastal neighborhoods generally have only one access road. 
 
Developing Alternative Egress for Some Areas 
 
Developing alternate egress would likely be used in connection with abandonment of roads 
and/or re‐assignment of emergency access.  At the present time, only Tuttles Point, Mulberry 
Point and Indian Cove have possible alternate egresses.  However, these egresses are not 
constructed.  New roads would have to be built along undeveloped right‐of‐ways.  The town 
currently believes that it is less costly to elevate existing traveled ways. 
 
Re‐Analysis and Evaluation of Emergency Access and Routes 
 
Some communities may abandon designated emergency access ways (without actually 
abandoning the associated road) while selecting a different route for emergency access or 
evacuations.  In Guilford, one potential example is to leave Daniel Avenue at its existing grade 
and elevate West Lane so that Indian Cove residents may evacuate to the west instead of to the 
east.   
 
Other Types of Access 
 
Section 7.0 of this plan (“Examples of Future Planning in Zones of Shared Risk”) includes a 
discussion of Seaside Avenue that suggests the possibility of future scenarios that lack road 
access to isolated properties.  For example, water access may be needed to reach some 
properties when certain lands currently occupied by roads have become submerged.  In other 
cases, boardwalks may be possible to enable pedestrian access when certain lands currently 
occupied by roads have become submerged. 
 
Route 146 Multi‐town Corridor Study 
 
The RISK AND VULNERABILITY ASSESSMENT REPORT identifies Connecticut Route 146 (also known as 
Boston Street, Water Street, and Leete’s Island Road in Guilford) as a highly vulnerable 
infrastructure resource.  Flooding from coastal storms, extreme high tides, and from projected 



 
 

 
COMMUNTY COASTAL RESILIENCE PLAN 
GUILFORD, CONNECTICUT 
JULY 2013  PAGE 14 

 

sea level rise occurs at numerous locations along this road, significantly impeding access to 
coastal neighborhoods.  This flooding phenomenon, although not specifically identified in this 
report, also occurs in Branford between the Guilford/Branford Town line and Branford Center.  
This plan recommends that the Towns of Branford and Guilford join with the South Central 
Regional Planning Agency and the Connecticut Department of Transportation in a long range 
corridor study to address these issues and develop a state of the art plan for this important 
facility. 
 
Two aspects of this proposed plan warrant further discussion.  First the plan should be multi‐
jurisdictional in that the road serves two towns (Guilford and Branford), and is owned and 
managed by the State of Connecticut.  Second, the road and its corridor are particularly unique 
in terms of its character and multi‐dimensional function. 
 
The planning process for this work should be guided and managed by a study committee 
representing the two towns, the State, the Regional Planning Agency  or the Council of 
Governments (the regional planning agency’s parent entity), and property owners and residents 
of the corridor.  Funds should be provided by the relevant governments and consultants 
retained to carry out this planning project. 
 
This planning process should address issues and opportunities associated with the corridor’s 
special character and its many functions1.  The specific coastal resilience issues that need to be 
addressed include: 
 
• Roadway elevation 
• Roadway abandonment 
• Alternative access provisions 
• Road widening or narrowing   
 
In addition to addressing the resiliency issues the following issues must be addressed: 
 
• The scenic character of the road (Route 146 is a State designated scenic road) 
• The use of the road as a popular bike route 
• Portions of the corridor are in a National Register  Historic District 
• The presence of extensive salt marshes bordering the road 
• The location of Amtrak northeast corridor rail line adjacent to the road 
• The use of the corridor as part of the New England Shoreline Greenway trail 

 
   

                                                            
1 Reference: “Routes 77 and 146 Corridor Management Plan” 1996, prepared by the Route 77 and 146 Scenic Road 
Advisory committee; and the Connecticut Department of Transportation “Shoreline Greenway Trail Preliminary 
Engineering Study” prepared for South Central Regional Council of Governments by Stantec Consulting Services, 
June 30, 2010. 
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3.2  Water Supply 
 

As noted in the RISK AND VULNERABILITY ASSESSMENT REPORT, some of Guilford’s neighborhoods will 
face serious problems relative to water supply and sanitary wastewater disposal as sea level 
rises and groundwater rises accordingly.  Adaptation methods may include on‐site retrofits to 
septic systems, development of community water and wastewater disposal systems, extension 
of sewer and water systems, or – in extreme cases – vacating properties. 
 
Individual Water Treatment Systems 
 
As salt water intrusion allows brackish groundwater to flow into wells, residents may choose to 
remove dissolved solids (salt and other minerals) using small reverse osmosis treatment 
systems.  These systems can also be used to remove nitrates that originate in nearby septic 
systems.   Individual water treatment systems can be used for many years and are easily 
replaced when necessary. 
 
Development of Community Systems 
 
Community water systems may be feasible for some parts of Guilford.  Community water 
systems are strictly regulated by the Connecticut Department of Public Health.  Community 
water systems in Guilford must be owned and operated by the Connecticut Water Company, 
which holds the exclusive service area in Guilford.  Such systems can only be developed where 
the appropriate sanitary setbacks (established in the Public Health Code) around each well can 
be placed into the control of the water company; this typically requires several acres of land for 
well sites.  It would be difficult to site wells with the appropriate sanitary setbacks and open 
space near Guilford’s coastal neighborhoods while maintaining a reasonably close distance to 
the neighborhoods in order to keep water transmission costs to a minimum.  If water from new 
wells needs to be treated, then costs will increase. 
 
Extension of Water System 
 
The Connecticut Water Company already owns and operates a public water distribution system 
in Guilford.  The system is present in areas such as Sachems Head but it does not extend into 
coastal neighborhoods such as Indian Cove, Mulberry Point, and Tuttles Point.  The Town of 
Guilford commissioned a feasibility study for extending the water system to these three 
neighborhoods and developed cost estimates for water main extensions.  Following this 
exercise, Guilford residents voted against extending water mains to Indian Cove, Mulberry Point, 
and Tuttles Point.  However, the town recognizes that over the long term, this may be one of 
the only viable means of providing a safe and reliable water supply to coastal neighborhoods. 
The town should continue looking for grants to pay for the extension of the water main.  
 
Vacating Property 
 
In extreme situations where on‐site solutions are not feasible for providing a potable water 
supply and community or townwide systems are not possible due to feasibility or expense, some 
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properties may be rendered unusable.  These properties will be vacated, possibly abandoned, 
and the town will lose the associated tax base.  However, these locations could represent an 
opportunity to provide parks or other passive public amenities along with greater flood 
protection.  
 
The Connecticut Coastal Management regulations note that the policies concerning 
development, facilities, and uses within the coastal boundary are to locate and phase sewer  
and water lines so as to encourage concentrated development in areas which are suitable for 
development; and to disapprove extension of sewer and water services into developed and 
undeveloped beaches, barrier beaches and tidal wetlands; except that when necessary to abate 
existing sources of pollution, sewers may be used that will accommodate existing land uses. 
 

3.3  Wastewater 
 
New Construction/ Reconstruction 
 
Sanitary systems should be constructed as far from the water and tidal marshes as possible and 
a minimum of 50 feet from the high tide line or edge of tidal marsh to allow for the increase in 
sea level rise and for marsh advancement.  Current Department of Public Health regulations 
provide for an exception which allows septic systems to be installed up to 25 feet away from 
open water for lots in existence prior to August 16, 1982.  
 
Septic systems should be constructed at elevations that consider sea level rise.  If elevating the 
system is not possible, a second option for the septic system for lots within the predicted 2050s 
inundation area that meet current ‘adequate treatment zone’  and normal septic field testing, is 
that the sanitary system design plan should designate future location for a retrofit system 
(mound or holding tank).  The required holding tanks should be designed for buoyancy 
conditions based on 2050s inundation depths. 
 
On‐Site Retrofits 
 
A small number of potential solutions may be available for property owners to continue 
generating sanitary wastewater on their properties as sea level rises.  First and foremost, septic 
systems can be elevated to maintain an appropriate vertical separation between effluent leach 
fields and the surface of the groundwater table.  Elevating a system will typically require 
building a mound of fill material over the new system, and the use of pumping equipment 
because gravity drainage will no longer be possible.  The elevated system may not provide 
adequate protection during a storm in which wave action or the retreating storm surge may 
cause soil around the leaching fields to be washed away.  Engineered erosion control techniques 
may be needed to assist with reduction of the erosion.   
 
If elevating a system is not possible, a suitable site for a new system may be found elsewhere on 
a property.  However, the town of Guilford recognizes that this will be difficult for many of the 
small lots found in some of the shoreline neighborhoods where water supply wells are also 
present on lots.  As part of building permit reviews for improvements  of shoreline properties, 
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sanitary systems reviews should be looked at for protecting an area of the property away from 
the critical coastal resources that would allow for the construction of a septic system that would 
be elevated.  
 
In cases where the full area needed for renovation of wastewater is no longer available, 
property owners could attempt to install and maintain advanced sewage treatment facilities.  
While this may be feasible from an engineering viewpoint, it is unlikely that the average 
homeowner would have the time and financial resources available to constantly maintain these 
treatment systems in working order. 
 
Incinerating toilets, composting toilet or a heat‐assisted composting toilet can be utilized for 
replacing failing subsurface sewage disposal system or lots that could not fully support a code 
complying elevated septic system.  The wastes removed from composting toilets shall be 
disposed of by burial or other methods approved by the local director of health. 
 
In cases where septic systems cannot be improved, it may be possible to install effluent holding 
tanks.  The tanks would then be pumped out and sanitary wastewater would be delivered to a 
sewage treatment plant elsewhere in Connecticut.  In practice, this is probably not feasible for 
most of Guilford’s coastal neighborhoods.  During the busy summer months, neighborhoods 
could face multiple pump outs with trucks crowding the streets in densely populated 
neighborhoods.  
 
Off‐Site Retrofits 
 
For existing lots that cannot support an elevated sanitary system, the leaching fields can be 
installed on an adjacent property with a sanitary easement approved by both property owners 
and the Commissioner of Public Health.  The sanitary system would require a pump chamber to 
move the effluent to the leaching fields. 
 
Development of Community Systems 
 
If the above options are not viable for a certain neighborhood, then community wastewater 
disposal systems may be feasible for some parts of Guilford.  As sea level rise increases, sanitary 
systems at shoreline properties such as Seaside Avenue are predicted to be underwater at least 
twice a day by the 2050s.  In order for these properties to dispose of their sanitary waste, a 
community system would need to be constructed on a parcel that would be able to handle the 
flow sanitary waste from the neighborhood and be in an area not subject to sea level rise and 
coastal storms (or at the very least, less vulnerable to coastal storms and flooding). 
 
Community wastewater systems are currently undergoing feasibility studies in several shoreline 
towns in Connecticut such as Old Saybrook and Old Lyme where beach communities have 
struggled with septic system failures.  Community systems are strictly regulated by the 
Connecticut Department of Energy and Environmental Protection (for flows exceeding 5,000 
gallons per day [gpd]) or the Department of Public Health (for flows less than 5,000 gpd); along 
with the local health department.  It would be difficult to site sanitary systems is some of the 
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shoreline neighborhoods with the appropriate sanitary setbacks  to wells and coastal resources 
while maintaining a reasonably close distance to the neighborhoods in order to keep costs to a 
minimum.     
 
Development of a community wastewater disposal system is currently being studied by the 
selectmen’s office for the Town Center South area.  The consultant that has been retained to 
review the project is required to evaluate the effects of sea level rise on the Pages Lane 
property.  Additional studies would be required to study the suitability of the package treatment 
systems in the various shore line neighborhoods. 
 
Sanitary sewer systems are not presently located in Guilford’s coastal neighborhoods.  In order 
to provide sanitary sewer service in place of septic systems, the town would need to develop a 
new sewer system and identify a location for treating sewage.  This could be a new sewage 
treatment plant in Guilford, or the town could pump sanitary wastewater to a nearby 
municipality with a treatment plant.  In either case, this solution to wastewater handling in 
Guilford would cost many millions of dollars, if not more.   
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4.0  NATURAL RESOURCES PROTECTION 
 
Guilford has a remarkable diversity and abundance of natural resources that provide habitat for 
wildlife and fisheries, enhance the aesthetics and quality of life for residents, and serve to buffer 
the coastline and riverine systems as natural defenses against hazards such as storm surge, 
inland flooding, and sea level rise.  The presence of natural resources in Guilford – in particular 
beaches/dunes, salt marsh, forested headwaters, and floodplains – is the result of previous 
recognition and commitment to their long‐term conservation and balance with economic 
growth.  In order to maintain these natural resources it will require 1) routine and on‐going 
management activities as well as the restoration of degraded areas, 2) forward‐looking planning 
to accommodate changes in habitat composition and location due to climatic change and 3) 
enforcement, modification and/or development of new land use and development policy.  
 
There will also be opportunities to integrate the services provided by open space and wetlands 
via green infrastructure projects (surface runoff storage and infiltration, wave attenuation, 
pollutant sorption, etc.) as related to new development, redevelopment, or realignment 
activities across the Town.  Taken in total, the immediate and longer‐term management of and 
for natural resources by the State, Town, private property owners, non‐profit organization, and 
others will help to reduce coastal risks and improve resilience in Guilford. 

 
Existing Natural Resources 
 
To ensure that the existing natural resources in the Town remain of the highest quality and 
integrity, management plans and actions should focus on several factors that will reduce non‐
climatic impacts resulting in a more resilient resource overall.  These activities should include 
but are not limited to active mapping and control of invasive species (i.e., Phragmites), routine 
debris removal (i.e., garbage, plastics) from flood prone areas, pursuit of additional and 
complementary open space acquisition/easement, identification of water quality impairments 
and contributing sources, and detailed assessment of hydrologic impediments (i.e., undersized 
culverts, tide gates, road crossings) to tidally influenced and other flood prone areas.  
 
These activities will help to ensure that the existing natural resources in Guilford are more 
resilient and better able to accommodate likely changes in frequency, intensity, and duration of 
precipitation, heat, storms, and sea level rise. 

 
Future Natural Resources 
 
While longer‐term changes in temperature and precipitation patterns will alter the species 
composition and type of habitats in a given location, the more immediate implication is the 
upland migration or advancement of habitats such as salt marsh as sea levels continue to rise.  
Sea level rise and the impacts of flooding have and will continue to alter the presence and 
abundance of natural resources in Guilford.   
 
One of the most noticeable changes is occurring at the immediate edge of the shoreline where 
salt marsh is in the process of moving upslope with sea levels into areas now considered 
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uplands.  In order to clearly identify where this will occur along Guilford’s shoreline, The Nature 
Conservancy has completed a “Salt Marsh Advancement Zone Assessment” (2013).  The results 
from The Nature Conservancy assessment are summarized herein as a further guide to planning 
to future locations of natural resources in Guilford. 
 
The Nature Conservancy’s report examined future extent of marsh advancement across the 
entire town’s coastline by the 2080s as well as ownership attributes of those individual parcels 
with salt marsh advancement zones.  The results serve to inform stakeholders and managers 
about future migration corridors, current land use, and which parcels in particular, are critical to 
secure advancement into suitable sites to ensure persistence of natural resources in Guilford 
longer‐term.  Suitable sites are classified based on the current land cover type (i.e., “forest” or 
“agrigrass”) and as such are expected to convert to salt marsh as hydrologic conditions change 
due sea level rise in the absence of further land use conversion.  Land cover types classified as 
“urban” (i.e. roads, buildings, parking lots) are considered to be unsuitable for marsh 
advancement at this time.   

 
The full extent of salt marsh advancement in Guilford by the 2080s is projected to be 925 acres 
with 752 acres (81%) considered to be suitable advancement areas that present opportunities to 
improve natural defenses against hazards and overall resilience of the Town.   The remaining 
173 acres (19%) are currently unsuitable for advancement.  Of the 752 acres, 225 acres are 
currently in protected open space status (“OS”) while the remaining 526 acres are privately or 
publically owned without a protected status (“Non‐OS”).  Refer to Table 3 below and Figure 2 on 
the next page for an illustration of these figures.   

 
Table 3 

Total Suitable Salt Marsh Advancement Areas by Parcel Type in Guilford 
Source:  The Nature Conservancy, 2013 

 
Total Suitable Advancement 

Parcel type  Yes  No  Total 

OS  225.68  28.57  254.25 
Non‐OS  526.03  144.84  670.88 

Total  751.71  173.41  925.12 
 

This suggests that proactive management for salt marsh advancement on protected open space 
(30% of total suitable advancement areas) will need to be augmented through stakeholder 
outreach and engagement to encourage management of all or a portion of the 526 acres (70%) 
without protected status.  The suitable advancement areas are distributed across approximately 
1,000 parcels with a s subset of just 28 parcels (34% of the total area) holding greater than 5 
acres each of suitable advancement area.  Refer to Figure 3 on the next page. 
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Figure 2 
Total Suitable Salt Marsh Advancement Areas by Parcel Type (“OS” – open space; “Non‐OS” – non‐

open space status) in Guilford 
Source:  The Nature Conservancy, 2013 

 

 
 

Figure 3 
Suitable Salt Marsh Advancement Areas by all Parcel Types (“OS” – open space; “Non‐OS” – non‐

open space status) with greater than 5 acres in Guilford 
Source:  The Nature Conservancy, 2013 
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Existing protected open space in Guilford consists of state or municipal parks, conservation 
easements on private property, or simply properties owned by land trusts.  The unifying 
characteristic of these properties, and what makes them a critical component of long‐term 
resilience, is that they currently have little to no development and are the most likely areas to 
remain undeveloped through the 2080s.  The recognition of their role in future wetland extent 
and improved resilience in Guilford is vital information for land management, economic 
development, and planning.  With reference to Figure 4 and Table 4, parcels currently listed as 
protected open space represent 254 acres of advancement with 226 acres of suitable 
advancement sites for future wetlands.  This represents 24% of the overall total of 925 acres of 
advancement areas in Guilford. 
 

Table 4 
Suitable Salt Marsh Advancement Areas in Open Space and 

Non‐Open Space Parcels in Guilford 
Source:  The Nature Conservancy, 2013 

 

Open Space Marsh Advancement 

OS type  Acres  Percent (%) 

Yes OS  225.68  24.39 
No OS  28.57  3.09 
Non‐OS  670.88  72.52 

Total  925.12  100.00 
 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

Figure 4 
Suitable Salt Marsh Advancement Areas in 

Open Space and Non‐Open Space Parcels in Guilford 
Source: The Nature Conservancy, 2013 
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Land trust organizations such as the Audubon Society of Connecticut and the Guilford Land 
Conservation Trust are the largest owners of suitable marsh advancement areas, accounting for 
89 acres, or 39% of the protected open space, total (Table 5).  Yet, this amount represents only 
10% of the overall suitable advancement area in Guilford.  The Town itself is the next largest 
owner of suitable advancement area with 59 acres, which accounts for 26% of the total and 6% 
of the overall total.  State‐owned property and private interests, such as Yale, cemeteries, or 
individuals, are not far behind with 45 and 33 acres, respectively. 

 
Table 5 

Suitable Salt Marsh Advancement Areas in  
Open Space Parcels by Owner Type in Guilford 

Source:  The Nature Conservancy, 2013 
 

Suitable Marsh Adv in OS Parcels 

Owner type  Acres 
% of total 
"yes" OS 

% of total 
"yes" adv 

Land Trust  88.55  39.24  9.57 
Town  59.20  26.23  6.40 
State  44.56  19.75  4.82 
Private  33.36  14.78  3.61 

Total  225.68  100.00  24.39 
 

Natural Resources: Land Use and Development Policy/Regulations 
 
As discussed above there are several approaches to ensuring that natural resources persist in 
Guilford and continue to provide natural defenses against the increasing threat of hazards.  
These include the on‐going protection of existing natural resources through enforcement for 
sensitive resource (wetlands principally) against encroachment from existing or future 
development.  Current regulations are designed to accommodate this community need 
however, as certain habitat types respond to changes in flooding frequency and sea level rise, 
this will require further regulatory consideration.  This may require increasing current setbacks 
on private and public property to accommodate suitable advancement areas to prevent further 
impacts to health, safety and structures.   
 
Another approach is to re‐examine existing zoning across the Town and consider rezoning 
current locations subjected to repetitive flooding “high hazard zones” with additional 
restrictions on density, modifications, and location of suitable advancement areas.  These types 
of land use/zoning applications would help to limit exposure to citizens of Guilford and improve 
opportunities for existing and future natural resources.  
 
In complement to these approaches, the Town should consider incentivizing these proactive 
measures by providing limited property tax relief for private property owners that enable 
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suitable advancement areas.  This could serve as a cost effective means of reducing the additive 
exposure and services required for new or expansion of existing development in high hazard 
areas.   
 
These types of approaches are predicated on the recognition and formal adoption of suitable 
advancement locations at the parcel scale and obligations for the Town and State to refer to 
during appropriate review processes.  It is also conceivable that the review process could be 
incentivized to reward new or expansion of existing development that factor in risk reduction 
measures such as suitable advancement areas and additional green infrastructure approaches.  
Mitigation “credits” for setting aside suitable advancement areas as well as restoring natural 
resources as structures are repositioned in a buildable lot are just a few examples to consider.  
Taken in total there are many creative policy and regulatory steps that can be advanced to 
ensure both the existing and future natural resources in Guilford continue to be of service as 
natural defenses, to support this community’s character and quality of life, and provide critical 
habitat for fish and wildlife. 
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5.0  PROPERTY ACQUISITION 
 
The Municipal Coastal Program (2008) noted that coastal land acquisition should be pursued for 
both ecological protection and human use.   Coastal land conservation values include lands with 
ecological significance, existing potential coastal recreation opportunities, and areas of 
exceptional or unique coastal conservation value.  These properties were recommended for 
evaluation in terms of their ecological significance as a result of their high quality or scarcity in 
the region or State.  Important considerations were the proximity to other protected lands as 
well as providing areas for sea level rise and tidal wetlands migration.  Sites included were 
undeveloped islands, intact areas of tidal marsh, undeveloped tidally influenced riverine systems 
(i.e. East River tidal areas), coastal woodlands, bird habitat areas (especially waterfowl areas), 
anadramous and diadramous fish run areas, and sites that have been shown to have habitat for 
Federal or State listed threatened, endangered, or species of special concern.  
 
Coastal recreation access areas considered for purchase included the following considerations: 
enhancement of public access to coastal resource based recreation; provision of access to 
shellfishing areas that currently have insufficient public access as deemed by the Guilford 
Shellfishing Commission and Land Acquisition Commission; other fishing, crabbing and hunting 
access; access to areas suitable for boating, including canoe and kayak areas; access to 
swimming; and scenic overlooks including wildlife observation areas. 
 
With the new data provided in the Hazard Mitigation Plan and the RISK AND VULNERABILITY 
ASSESSMENT REPORT, several areas of Guilford’s shoreline may be inundated by water or damaged 
by serious coastal storms by the year 2060.  These properties are comprised of residential, 
commercial, industrial, recreational, and open space properties.  It is recognized that the Town 
has a significant amount of land already protected in the coastal area.  Some of these properties 
may be subject to the effects of sea level rise and erosion from coastal storms.  
 
Categories of Property Acquisition 
 
Acquisition of property in flood prone areas and areas susceptible to sea level rise should be 
considered in order to achieve this plan’s goal of coastal resiliency while also providing for 
marsh migration and, in some cases, public access to the shoreline.  Property acquisition will 
generally fall into four major categories: 
 
1. The first includes open space and other undeveloped land.  Priority purchases of this type 

should include tidal marsh advancement areas, and land suitable for public access and 
recreation.  Adjacency to existing public or protected lands should be a consideration.  The 
Town, the State of Connecticut, the Guilford Land Conservation Trust and the Connecticut 
Audubon Society all own coastal lands and should be encouraged to acquire more under this 
program. 

 
2. Existing developed property may also be acquired pursuant to this plan.  In areas such as 

Seaside Avenue and Neck Road, housing that is already damaged or vulnerable to future 
storms and sea level rise may be acquired.  
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3. In situations where on‐site solutions are not feasible for providing a potable water supply 

and disposing of sanitary wastewater and community or town wide system are not possible 
due to feasibility or expense, some properties may be rendered unusable.  As these facilities 
are damaged beyond reasonable repair or as septic system failures require that properties 
be vacated, the town may acquire the lots. 

 
4. Inland properties may also be acquired to make up for the loss of lands such as the playing 

fields at Calvin Leete School and Chittenden Park due to the projections of marsh 
advancement onto these properties. 

 
The concept of ‘sending’ and ‘receiving’ zones is important to consider in the context of 
property acquisitions for the second and third categories above.  As occupied properties are 
acquired, residential and non‐residential structures and populations will need to be moved 
elsewhere in Guilford.  Sending zones will be those areas that are acquired, or in some cases will 
be areas that are vacated without any action on the town’s part.  Receiving zones will be those 
areas where structures and populations are established. 
 
Over time, development of inland transit‐oriented development zones could occur as a result of, 
and in connection with, the sending/receiving zone concept.  The town’s participation will likely 
be needed to facilitate an organized and thoughtful method for a strategic restructuring of areas 
such as Seaside Avenue and Town Center South, which are described in Section 7.2. 
 
Coastal Authority and Other Vehicles for Property Acquisition 
 
Section 8.3 of this plan describes the Town creating a coastal authority with the power to 
acquire property, dispose of property, and develop property independent of the cumbersome 
methods required by Town processes.  Similar to a development or redevelopment authority, 
this entity could expeditiously act in accordance with the Coastal Resilience Plan and specific 
neighborhood plans.  Private entities such as The Nature Conservancy and the Guilford Land 
Conservation Trust would also be appropriate vehicles for acquisition. 
 
Funding of Property Acquisition 
 
In addition to conventional funding sources (Town Bond Issues, State grants, etc.) it is expected 
that Federal funding opportunities for building resilience may be available via the FEMA 
mitigation programs.   These programs are described in Section 8.4.  For the FEMA mitigation 
funds to be utilized, acquisitions must meet the criteria of having benefit‐cost ratios that exceed 
1.0 when evaluated using the FEMA benefit‐cost analysis.  Alternative methods of evaluating the 
benefit‐cost ratio are not permitted when these specific mitigation funds are being sought.  
Typical parameters for generating benefit‐cost ratios above 1.0 include reasonable market 
values of land combined with frequent flooding.  Properties with inflated values and infrequent 
flooding will not achieve these ratios, but other candidates for funding may be sought. 
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As another option, the Town could finance acquisition and redevelopment through private 
sources.  This could perhaps occur through the coastal authority described above.   
 
Finally, the Town should consider special tax districts as a vehicle for funding.  This source could 
be particularly appropriate where the benefits of an acquisition (or other public improvement) 
are limited to a particular neighborhood or group of property owners. 
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6.0  REGULATORY TOOLS 
 

A comprehensive program of regulatory changes is proposed in order to promote coastal 
resiliency consistent with the principles of this plan.  The Coastal Area Management law (CGS 
79‐535) provides the authority for the proposals described herein.  Guilford’s Coastal site plan 
review requirements are Section 273‐91 of the Guilford Zoning Code. 

 
6.1  Building Codes  
 

Building codes in Connecticut are adopted by the State.  The municipal building officials utilize 
the adopted state code.  The 2005 State Building Code was adopted effective December 31, 
2005.  The 2003 International Residential Code portion of this code regulates construction of all 
detached one‐ and two‐family dwellings and all townhouses up to and including three‐stories in 
height.  The 2003 International Building Code portion of this code regulates all other 
construction.  New rules found in the 2003 International Residential Code that are related to 
coastal resilience (wind as well as flooding) include the following: 
 
• Requirement that all residential structures are to have a structural system that provides a 

complete load path capable of transferring all loads from their point of origin through the 
load resisting elements to the foundation; 

• Allowance for alternative compliance using Wood Frame Construction Manual or Standard 
for Cold‐Formed Steel Framing; 

• An engineering requirement for non‐conventional elements of otherwise conventional 
construction (but only requires engineering for the non‐conventional elements); 

• New wind speeds utilizing three‐second wind gusts have been adopted consistent with the 
American Society of Civil Engineers (ASCE)‐7 requirements.  More accurate mapping of the 
State’s wind speeds results in a more appropriate enforcement of the regulations;   

• New design criteria for wind speeds that equal or exceed 110 MPH (the southern 1/3 of 
Connecticut); 

• Glazed opening protection requirement (or removable fitted wood structural panels with 
attachment hardware) in wind borne debris regions (municipalities with basic wind speed of 
120 MPH) in southeastern Connecticut; 

• Requirements for engineered design of masonry or concrete foundation walls, for walls 
subject to hydrostatic pressure from groundwater; 

• Expanded crawl space ventilation information as defined in code R408.2; 1) additional 
materials approved to cover openings, 2) code now allows for under‐floor space 
(crawlspace) access through perimeter walls (16 x 24 areaway required if below grade) as 
option to openings through floor as defined in code R408.3; and  

• Specific requirements for construction in A and V flood hazard areas, but all construction in 
floodways must follow the requirements of the International Building Code. 

 
The 2009 amendments to the 2005 State Building Code and the 2005 Connecticut State Fire 
Safety Code were effective on August 1, 2009.  However, additional code amendments are 
underway.  The proposed 2013 amendments adopting the 2009 International Residential Code 
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and the 2011 National Electrical Code were subject to a public hearing held on April 10, 2013.  
Included in the amendments are passages regarding substantial improvement/damage 
determinations for structures in floodplains.  This Amendment will be in effect by the end of 
2013. 
 
The technical review process for adoption of the 2012 code family is underway by the State of 
Connecticut.  It is anticipated that a new State Building Code based on this model will be 
adopted in Connecticut sometime in 2015. 
 
In Connecticut, municipalities utilize two tools – the State building code and the local version of 
the National Flood Insurance Program regulations – to manage and control development in 
FEMA‐designated flood zones.  The local version of the National Flood Insurance Program 
regulations is typically found in the municipal code, zoning regulations, and/or subdivision 
regulations.  This is also the case for Guilford: 
 
• Flood damage prevention is covered by Chapter 174 of the Code of the Town of Guilford.  

This is essentially the local articulation of the National Flood Insurance Program regulations. 
• The Floodplain District is described in Section 273‐6 of the Zoning Regulations.  The district is 

an overlay zone.  Regulations for this district are provided in Section 273‐89.  The 
regulations are relatively brief and essentially express a permitting process for new or 
substantially improved structures in accordance with the standards provided in Chapter 174 
(the Flood Damage Prevention code). 

• Subdivision of land is defined in Chapter 272 of the Town of Guilford Code.  In Guilford, the 
Planning and Zoning Commission is charged with administering Subdivision Regulations.  
Several components of the regulations either directly or indirectly address flood hazards. 

 
Because Connecticut’s building code relies on International Residential Code and International 
Building Code rather than incorporating more stringent hazard‐resistant design standards into 
its own state‐level codes, municipalities have mainly one option for increasing the design 
standards associated with development in flood zones: modifying the municipal code, zoning 
regulations, and/or subdivision regulations.   
 
The REPORT OF OPTIONS TO INCREASE COASTAL RESILIENCE describes several methods of increasing 
building design standards to enhance coastal resilience.  These are described below: 

 
• Freeboard – Freeboard standards require structures to be elevated higher than the level 

that FEMA requires through the National Flood Insurance Program regulations.  Application 
of freeboard standards to coastal flood zone elevations is typically viewed as more effective 
than applying freeboard standards to inland flood zones.  When used alone, freeboard 
standards provide additional certainty that flood levels will not damage a structure.  When 
use in combination with V‐zone standards described below, freeboard standards can 
provide an additional level of flood damage prevention.  Independent academic studies 
have found that freeboard is one of the most effective tools to reduce flood damages.  A 
study of the Community Rating System found that insured flood losses were reduced by 
almost $ 1 million in communities that require freeboard. 
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Municipalities in Connecticut are entitled to adopt freeboard standards, and several 
communities in Connecticut require freeboard as explained in the REPORT OF OPTIONS TO 

INCREASE COASTAL RESILIENCE.  Guilford’s Municipal Coastal Program and Hazard Mitigation 
Plan recommended that Guilford adopt freeboard.  This plan likewise recommends that 
freeboard standards should be considered.  These standards should be correlated with 
projected sea level rise considerations as documented in a generally accepted methodology 
(e.g. the Coastal Resilience tool).  These standards may include mandatory minimum 
standards, incentive based standards, or a combination of the two. 

 
• Building Height Standards – Liberal height standards for construction should be 

implemented.  These standards may be based on a special permit procedure when 
additional building height is necessary in order to achieve other regulatory or policy goals.  
As such, the liberal height standards are not specifically meant to build resilience; rather 
they allow freeboard and other design standards. 

 
• Applying V Zone Standards in A zones – The effect of this requirement would be to cause a 

structure in the coastal A zone to be constructed per V zone standards and incorporate 
breakaway walls, certain pile foundations, and prohibitions on uses below the first floor.  
The application of more stringent codes not only protects a given structure; it also protects 
nearby structures from damage caused by collapsing or floating structures and debris.  
Guilford’s Municipal Coastal Program and Hazard Mitigation Plan both discuss the benefits 
of applying V zone standards in coastal A zones. 

 
The Town of Guilford will need to determine the best means of incorporating the higher building 
standards into current codes and regulations.  Options include modifying the municipal code, 
Zoning Regulations, and Subdivision Regulations.  The Town of Old Saybrook adopted changes to 
its Zoning Regulations in 2012 that were moderate in terms of text involved yet very progressive 
for a Connecticut community.  These amendments require one foot of freeboard and the 
application of V zone standards in coastal A zones.  The revised Old Saybrook Floodplain 
Management Ordinance now states the following: 
 
• Section 2.9: “VE Zone floodplain construction standards are applied to development, new 

construction and substantial improvements in the Coastal AE Zone.” 
• Section 2.26: “The floodplain development and construction standards for VE Zones will be 

applied in the Coastal AE Zone.” 
• Section 5.3.1: “New construction or substantial improvement of any residential structure 

shall have the lowest floor, including basement, elevated at least one foot above the base 
flood elevation.” 

• Section 5.3.2.1: New construction or substantial improvement of any commercial, industrial, 
or non‐residential structure located in Zone A or AE, shall have the lowest floor, including 
basement, elevated at least one foot above the base flood elevation; or 

• Section 5.3.2.2: Non‐residential structures located in all A and AE zones may be dry flood‐
proofed at least one foot above the base flood elevation in lieu of being elevated provided 
that together with all attendant utilities and sanitary facilities the areas of the structure 
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below the required elevation are water tight with walls substantially impermeable to the 
passage of water, and use structural components having the capability of resisting 
hydrostatic and hydrodynamic loads and the effects of buoyancy. 

• Section 5.3.4.2: All buildings or structures [in coastal high hazard areas] shall be elevated so 
that the lowest supporting horizontal member is located no lower than one foot above the 
base flood elevation and with all space below the lowest supporting horizontal member 
open so as not to impede the flow of water, except for breakaway walls as defined in 
Section 2.7. 

• Section 5.3.7.1: New construction of critical facilities shall be elevated or dry flood proofed 
to one foot above the base flood elevation (100‐year flood elevation). 

 
The situation may be more complex in Guilford if the municipal code also must be modified.  
However, Old Saybrook provides an excellent model for Guilford.  This plan recommends that 
the Old Saybrook Planning staff and commission be contacted for advice about how to proceed 
with these types of modifications.   
 

6.2  Zoning Amendments and Other Regulatory Procedures 
 
Zoning Regulation text amendments may be used as described above to help require freeboard 
and other increases in building standards.  However, other changes to Zoning Regulations and 
the Zoning Map may be useful for increasing coastal resilience, especially if used in connection 
with other strategies and tools discussed in prior chapters of this report. 
 
• Tidal Marsh Protection and Advancement – Areas suitable for tidal marsh advancement may 

be regulated under a resource protection model of management.  Permits may be required 
for building, excavation, grading or other activity in areas either designated by mapping or 
meeting prescribed criteria.  These areas may also be designated for acquisition or for 
development rights transfers. 

 
• Transfer of Development Rights – The transfer of development rights from coastal areas 

should be encouraged both within the coastal area and to areas outside the zone.  These 
procedures should be simplified and facilitated by the Town both through regulation and 
the creation of markets (refer to the discussion of property acquisition in Section 5.0). 

 
• Flexible Development Process – Greater use of flexible development rules should be 

encouraged in Guilford.  Clustered development, planned residential development, and 
open space subdivision procedures should be incentivized in order to protect important 
resources and allow development that is consistent with coastal resiliency goals. 

 

• Land Conservation for Marsh Advancement – If land cannot be acquired for tidal wetland 
advancement as discussed elsewhere in this plan, there may be opportunities to set aside 
the appropriate land through conservation easements and other arrangements.   In some 
cases, this may occur through the use of “rolling easements” which are described in the 
REPORT OF OPTIONS TO INCREASE COASTAL RESILIENCE.  In other words, Guilford would not acquire 
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private properties; instead, these properties would continue to remain in private ownership 
and tidal wetlands would be allowed to advance inland as structures are removed. 

 
• Septic System and Other Sewage Disposal Options – More flexibility in rules governing 

sewage disposal system design should be developed in order to address the issues and 
opportunities discussed in Section 3.3.  Particularly important are provisions allowing for 
sharing of sewage disposal systems by multiple property owners.  This may eventually 
require changes in the Connecticut Public Health Code. 

 
• Green Infrastructure for Private Property and Homeowner Development – Where 

homeowner and other property owners propose accept green infrastructure improvements, 
bonuses and other property development incentives should be allowed (e.g. increased 
building height, coverage, reduced setbacks, etc. 

 
• Water Dependent Uses – Water dependent uses are typically more resilient in the long term 

as compared to residential land uses.  Zoning should be liberalized to allow and encourage 
commercial water dependent use in residential zones in order to compensate property 
owners for loss of value due to restricted residential development opportunities.   

 
• Expedited Permits for Reconstruction after Emergency Events – Procedures should be 

created for expedited permitting of repairs and reconstruction after emergency events for 
work which meets new standards of coastal resiliency.  These standards could include any of 
the strategies presented in this plan such as freeboard standards, green infrastructure, 
marsh migration protection, shared septic systems, etc.  

 
• Residential Building Design Challenges – With major changes in the design of residential 

property and the consequent change in character of coastal neighborhoods, new and 
innovative design concepts need to be developed.  The Town should foster design 
competitions to explore the possibilities of new types of buildings which accomplish coastal 
resilience goals and preserve and enhance coastal neighborhood character in accordance 
with other community design goals and values. 

 
6.3  Zoning Map Overlays 

 
Guilford may wish to adopt a zoning overlay district that is delineated using a line of future daily 
inundation or a future storm of a given hurricane category/intensity.  Any of the planning 
periods used in the coastal resilience tool could be used (2020s, 2050s, or 2080s).  Once 
adopted, the town could enact any number of requirements for development or redevelopment 
within the overlay, including freeboard and application of V zone standards in coastal A zones (if 
not already incorporated into Zoning Regulations or municipal code) or a more stringent level of 
freeboard such as two feet.  Other possibilities may include variable setbacks and buffers or 
restrictions on what types of renovations or expansions may be permitted for existing buildings.  
 
In general many of the strategies discussed in this plan could be linked to overlay zones as a 
means of furthering coastal resilience for particular properties located in an overlay zone that 
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may be seeking various development or redevelopment permits.  The following are strategies, 
tools, and requirements that can be tied to overlay zones: 
 
• Automatic referrals to other agencies and commissions for advisory reports 
• Automatic referrals to other agencies and commissions for consideration of potential offers 

for acquisition2 
• Automatic referral to building department for review and report of prior storm and flood 

damage 
• Automatic referral to other agencies and commissions for calculation of benefit‐cost ratio to 

advise whether FEMA mitigation funds could be used for acquisition 
• Allow and encourage commercial water dependent uses in residential zones in order to 

compensate property owners for loss of value 
• Relaxed transfer of development rights 
• Relaxed approvals for clustered development, planned residential development, or open 

space subdivision procedures 
• Provisions for property tax relief for property owners that set aside suitable marsh 

advancement areas 
• Incentives for residential building design challenges 
• Freeboard (as opposed to no freeboard elsewhere in town) 
• Freeboard (higher level of freeboard than the rest of the town) 
• Application of V zone standards in coastal A zones 
• Required identification of reserve areas for new septic systems, mounded systems, holding 

tanks, and/or possible shared systems  
• Requirements for maintaining hard shoreline structures (if any are located on the property) 
 
It may be difficult for the town to prohibit certain land uses in overlay zones if the underlying 
zoning district already allows the land use.  Therefore, the overlay zone concept should be used 
as a method for controlling how development could occur that is consistent with the land use 
allowed by underlying zoning, yet helps achieve overarching resilience goals. 
 
This plan recognizes that overlay zones are not necessary for the above strategies to be 
pursued.  Overlays are simply a tool that could facilitate the use of some strategies. 
 
 

 
   

                                                            
2 Ideally, the town will target specific properties for acquisition prior to these properties coming forward for 
development or redevelopment approvals and permits.  
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7.0  FUTURE PLANNING IN ZONES OF SHARED RISK 
 
Guilford’s coastal neighborhoods are diverse and it is likely that each will be faced with a 
combination of vulnerabilities to sea level rise and the increased incidence and severity of 
coastal storms.  A combination of adaptation measures will therefore be necessary in each 
neighborhood in order to reduce risks and increase resilience.   
 
This chapter illustrates two scenarios for combining and phasing coastal adaptation strategies to 
promote coastal resilience in Guilford.  These strategies include protective infrastructure in the 
form of hardened and living shorelines; mitigation infrastructure such as roadway, water supply, 
and wastewater treatment modifications; natural resource protection in the form of planning 
for marsh advancement; regulatory changes to accommodate future conditions; and strategies 
for land acquisition and redevelopment.  The evaluation, prioritization and implementation of 
each of these strategies will require considering a system of negotiations and investments in 
order to increase resilience and reduce real and perceived risks in the face of climate change. 

 
One way to evaluate, prioritize, and implement such a system of coastal adaptation strategies is 
to consider how they may be applied in “Zones of Shared Risk.”  Zones of Shared Risk are 
regions that face common challenges either in existence already or caused by climate change, 
and therefore risks are shared among or between groups of people that may have different 
perspectives and priorities for coastal resilience.  A Zone of Shared Risk includes the houses, 
land, infrastructure, hydrological, ecological, social, and institutional elements that contribute to 
the functioning of a particular place.  
 
Guilford has multiple Zones of Shared Risk within and across coastal neighborhoods, where 
people in each face numerous risks and vulnerabilities outlined in the RISK AND VULNERABILITY 
ASSESSMENT REPORT.  Guilford’s Zones of Shared Risk span specific areas such as Sachem’s Head, 
Mulberry Point, Old Quarry Road, Soundview Road, Seaside Avenue, and Neck Road.  These 
zones are useful for considering how to proceed with coastal adaptation for particular reasons: 

 
• Their spatial scale is conducive to planning for and implementing technical measures such as 

protective infrastructure and zoning overlays; 
• Their definition as systems that include physical and social attributes may make them more 

attractive to funding sources such as FEMA (and others listed in section 8.4), and 
representative of the dynamic relationship between people and their surrounding 
environment; 

• They can leverage existing social institutions such as formal housing associations and 
informal community relationships to provide platforms for ongoing citizen involvement in 
ongoing processes of coastal adaptation. 

 
This chapter describes the extent of Zones of Shared Risk across Guilford and then provides 
examples for two Zones of Shared Risk to systematically implement the adaptation strategies 
contained in this report and thereby increase their coastal resilience.  The specific adaptation 
strategies presented on the ensuing pages are not recommendations, but are exemplary of the 
scale and vision required to prepare for changing coastal conditions.  Projections for the 2020s, 
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2050s, and 2080s are the basis for planning the future coastal conditions.  However, how 
Guilford and its residents choose to adapt is open‐ended, and the conceptual designs for two 
Zones of Shared Risk are intended to be the beginning of an ongoing planning process that must 
simultaneously occur at the town scale and within all Zones of Shared Risk. 

 

 
 

Figure 5 
Zones of Shared Risk Types Within Guilford 

 
 

Four general types of Zones of Shared Risk are identified in Guilford:  
 
• An access Zone of Shared Risk contains risks primarily derived from the ability (or lack 

thereof) to enter or exit an area due to flooding caused by increasing sea levels or surges 
associated with strong storms.  Examples of access Zones of Shared Risk within Guilford 
include Old Quarry Road, Route 146, and Sachems Head. 

• A location Zone of Shared Risk contains risks primarily derived from a prevalence of low‐
lying lands within an area.  These lands are vulnerable to flooding caused by increasing sea 
levels or surges associated with strong storms due to their low elevation.  Examples of 
location Zones of Shared Risk within Guilford include Seaside Avenue and Neck Road. 

TW: Tidal Wetland  
OQ: Old Quarry  
SH: Sachem’s Head  
MP: Mulberry Point  
WR: West River  
SA: Seaside Avenue  
SV: Soundview Road 
NR: Neck Road 
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• A proximity Zone of Shared Risk contains risks primarily derived from adjacency to low‐lying, 
vulnerable lands.  These lands are vulnerable by being close to areas that will experience 
more flooding caused by increasing sea levels or surges associated with strong storms, and 
are likely to experience some flooding of their own.  Examples of proximity Zones of Shared 
Risk within Guilford are Soundview Road and the West River area. 

• A natural protection Zone of Shared Risk contains risks to lands that provide natural flooding 
protection.  These lands can attenuate flooding and damage and flooding from storm 
surges, contribute to both improved water quantity and quality in non‐storm events, and 
provide valuable habitat.  This Zone of Shared Risk type often overlaps with the other three 
types.  Examples of natural protection Zones of Shared Risk in Guilford are tidal wetlands. 

 

 
Figure 6 

Zones of Shared Risk with At‐Risk Access Zones 
 

In addition to these general types, Zones of Shared Risk are also applicable to regional elements 
including transportation infrastructure such as Route 146, which crosses three coastal 
municipalities.  Within this regional Zone of Shared Risk, municipalities can target specific points 
of concern where Route 146 crosses under the Amtrak line, or low lying roadways adjacent to 
wetlands with modified hydrology that experience frequent flooding.  One of the challenges will 
be prioritizing projects given the multiple locations requiring alterations.  Guilford has already 
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selected several locations and allocated some funding to upgrade infrastructure and mitigate 
flooding impacts.  
 
Each Zone of Shared Risk will require detailed coastal adaptation planning to document the 
range of technical strategies available for the site, engagement strategies to provide people in 
these zones with a means to overcome differing perspectives on coastal adaptation, and means 
of coping with the economic implications.  Two examples of how planning could proceed in 
Zones of Shared Risk are provided below. 

 
7.1  Soundview Road 

 
Soundview Road was a key area of discussion in the RISK AND VULNERABILITY ASSESSMENT REPORT.  
The Soundview Road/Shoreline Drive corridor is an important area of commercial/industrial 
vulnerability in Guilford.  Approximately 15 businesses are located along Soundview Road and 
Shoreline Drive, and most of them are presently in hurricane surge zones and the coastal Special 
Flood Hazard Area, with the exception of the post office distribution facility on Shoreline Drive 
and the daycare center at the corner of Soundview Road and Route 146.  Thus, the majority of 
the business and most of the roadway are already at risk to coastal flooding.  Therefore, risks 
will increase over time.  Some of these businesses can be easily relocated while some cannot be 
easily moved.  The tax base and employment provided by the Soundview Road businesses are 
important to the Town of Guilford and therefore reducing risk will be important. 
 
Hazardous materials, fuels, and products are stored and used at some of the businesses along 
Soundview Road, making them more vulnerable to damage on‐site as well as increasing 
vulnerability for surrounding properties that may be exposed to fire or pollution in the event of 
a release.  The economic implications could include the need to repair damaged facilities as well 
as the costs of responding to hazardous materials incidents and the aftermath. 
 
With reference to Figures 16 and 17 in the RISK AND VULNERABILITY ASSESSMENT REPORT, non‐storm 
inundation may occur in spots along Soundview Road as early as the 2020s, whereas longer 
sections of the road could be inundated on a daily basis by the 2050s and 2080s.  With reference 
to Figure 7 in the RISK AND VULNERABILITY ASSESSMENT REPORT, marsh advancement zones are 
anticipated along Soundview Road and at the edges of the businesses located along the road.  
Two properties (Algonquin and East River Energy) are predicted to be completed overtaken by 
marsh advancement (based on ground surface elevations) if allowed to do so. 
 
The total assessed value of properties on Soundview Road and Shoreline Drive is $24,085,759.  
The taxed value is 70% of this figure, and the annual revenue at the current mill rate is 
$362,828.  Although this is only about 2% of the total coastal tax revenue in Guilford, some of 
the businesses along the road are among the key employers in Guilford. 
 
Figure7 presents a potential conceptual design for addressing vulnerabilities, decreasing risk, 
and increasing resilience in the Soundview Road corridor.  Daily inundation and coastal storm 
flooding may begin to impact the lowest section of the road (between Algonquin and the 
gymnastics studio at 301 Soundview Road) more frequently by the 2020s.     



 
 

 
COMMUNTY COASTAL RESILIENCE PLAN 
GUILFORD, CONNECTICUT 
JULY 2013  PAGE 38 

 

 

Figure 7 
Soundview Road Shared Risk Plan Example 
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This lowest section of the road could be elevated and regularly maintained, or it could be 
abandoned in favor of making a new roadway connection from Raymond Road to Soundview 
Road.  The new connection would be more resilient to flooding due to the higher ground surface 
elevation.  This new connection would provide access to businesses beyond (south of) the 
lowest section of the existing road.  A new driveway would need to be extended to the single 
home located on Soundview Road. 
 
Undeveloped land is currently for sale on the west side of Soundview Road along this low 
section.  This land is a prime contender for marsh advancement and a poor candidate for 
commercial development, as any buildings constructed on the site would need to be built per 
the National Flood Insurance Program regulations and therefore floodproofed to the base flood 
elevation.  The town may consider acquiring the land as open space for marsh advancement. 
 
The properties with buildings at the lowest elevations are Algonquin (129 Soundview Road), the 
gymnastic studio (301 Soundview Road), East River Energy (401 Soundview Road), and 325 
Soundview Road.  These properties have the greatest risk of daily inundation and coastal storm 
flooding, and the greatest potential for marsh advancement.  The town may wish to work with 
these property owners to relocate the businesses elsewhere along Soundview Road (to lots with 
higher elevations), elsewhere in Guilford, or elsewhere in the greater New Haven region.  If 
relocated elsewhere along Soundview Road, one site of interest is the post office facility on 
Shoreline Drive.  This facility is currently operational, but post office functions are sometimes 
shifted geographically as operations are consolidated.  The town should periodically seek to 
understand the long‐term USPS plans for this site. 
 
The properties with buildings at the next‐lowest elevations include the remaining addresses on 
Soundview Road and Shoreline Drive.  These are clustered on the west side of Soundview Road 
north of Algonquin, and on both sides of Soundview Road south of the gymnastic studio.  
Depending on future conditions, the town may wish to work with these property owners to 
relocate the businesses elsewhere in Guilford or elsewhere in the greater New Haven region.   
 
One alternative to relocating businesses from the Soundview Road corridor is to facilitate dry 
floodproofing of all buildings while relocating, enclosing, or elevating materials stored in yards.  
This approach would enable businesses to remain in current locations, but would make each of 
them more resilient over time.  Temporary shut‐downs would need to be tolerated during flood 
conditions, but businesses would presumably recover more quickly if losses were not sustained.  
This is coastal resilience. 
 
Changes in the Soundview Road corridor should be phased over time.  Given the variety of 
elevations found at commercial properties, flood risk will not be equal among all properties as 
time passes.  Likewise, some sites will not be ideal for marsh advancement.  A reasonable 
sequence for phasing would be as follows: 
 
1. Make access through the low spot of Soundview Road more resilient to flooding, preferably 

by connecting Raymond Road but secondarily by elevating this section of the road. 
2. Acquire the undeveloped land along this low spot and set it aside for marsh advancement. 
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3. Work with owners of the lowest properties to relocate and return the sites to undeveloped 
conditions, or dry floodproof their buildings and relocate, enclose, or elevate materials 
stored in yards. 

4. Work with owners of the next‐lowest properties to relocate and return the sites to 
undeveloped conditions, or dry floodproof their buildings and relocate, enclose, or elevate 
materials stored in yards. 

 
A combination of options may be ideal in the future, with the lowest‐lying sites acquired and 
businesses relocated elsewhere in Guilford, but the next‐lowest sites may choose to focus on 
floodproofing in place. 
 
Figure 8 presents a potential future scenario for the Soundview Road corridor.  The underlying 
assumption for this scenario is that commercial occupants have relocated, but Guilford may one 
day need some of this land for residents that have relocated from other coastal areas.  This 
conceptual design shows that the lowest‐lying properties would remain vacant for marsh 
advancement.  However, residential units could be constructed on higher ground at the 
northern end of the road and in a narrow band from Shoreline Drive through the southern leg of 
Soundview Road.  These units would be in the Special Flood Hazard Area and therefore would 
be constructed according to the National Flood Insurance Program regulations as modified by 
future zoning in Guilford.  For example, if future zoning regulations require two feet of 
freeboard, the first floors of new housing units would be elevated two feet above the base flood 
elevation that appears on the Flood Insurance Rate Map3 that is effective in the future.  
 
Individual septic systems may not be viable in these floodprone areas, so a community system 
could be developed on the highest land occupied by the post office distribution center.  The 
viability of a community system would be subject to appropriate soil conditions. 
 
Section 6.2 of this document describes the potential use of “Residential Building Design 
Challenges” to explore the possibilities of new types of buildings that accomplish coastal 
resilience goals and preserve and enhance coastal neighborhood character in accordance with 
other community design goals and values.  Future development of the Soundview Road area 
could be a result of a design challenge. 

   

                                                            
3 FEMA has the authority to produce new Flood Insurance Rate Maps over time. 
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Figure 8 
Soundview Road Future Land Use Example 
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7.2  Seaside Avenue  
 
This section focuses on Seaside Avenue and how it relates to neighborhoods south of Amtrak as 
a Zone of Shared Risk.  Nested between the East and West Rivers and their associated tidal 
marshes, this low‐lying Zone of Shared Risk faces numerous challenges as it contains a diverse 
sample of infrastructure, land and real estate conditions, public amenities, and natural 
resources that will be essential to consider across Guilford’s other coastal areas.  Coastal 
adaptation in Zones of Shared Risk like Seaside Avenue will require communication and 
collaboration among local government bodies and existing residents, as well as state and federal 
agencies.  Such collaboration and communication is outlined in Section 8.0.   
 
The sea level rise projections of 9, 26, and 52 inches above the 2012 Mean High Water baseline 
for the 2020s, 2050s, and 2080s, respectively, have implications for Seaside Avenue.  Low‐lying 
land and a lack of bedrock bluffs characteristic of other areas of Guilford increase risk and limit 
adaptation options.  Municipal infrastructure and both private and public lands are anticipated 
to be impacted.  Devising implementable solutions for coastal adaptation will require multiple 
entities spanning private homeowners, local government, finance and insurance institutions, 
and state and federal agencies.  Storm surges associated with extreme weather events pose 
impacts beyond those associated with projected sea level rise.  Such extreme weather events 
flood further inland and impact higher ground.  Storms present additional challenges that will 
require planning and design standards for public land management and neighborhood to 
household scale strategies to accommodate these events of elevated risk.   
 
Adaptation strategies will require significant communication and collaboration among local 
government bodies, existing residents, as well as state and federal agencies.  Such collaboration 
and communication is outlined in Section 8.0 of this plan.  In particular, this plan recommends 
that a series of public planning charrettes should be convened to increase awareness of these 
conditions and expand on adaptation options developed through resident engagement. 
 
Seaside Avenue currently enables access to roughly 50 properties, a public beach, recreational 
fields and coastal wetlands.  According to Guilford’s Assessor, these properties’ real estate 
assets are currently valued at over $27 million dollars, and contribute approximately over 
$500,000 annually in town property taxes.  The average date of construction for all homes 
accessed by Seaside Avenue is the 1950s, and many properties have been sold and purchased 
within the last 12 years, increasingly at prices below the purchase cost.   
 
The projected severity of future coastal conditions for such low‐lying land suggests that difficult 
yet strategic decisions need to be made to ensure the viability, safety, and resilience of this 
neighborhood.  Residents located along the coast face safety risks and real estate losses.  They 
have an incentive to “wait out” current real estate conditions to ideally see the monetary value 
of their investment rise while risks of sea level rise and extreme weather events are projected to 
simultaneously increase.  Timing and mismatched incentives makes justifying local government 
investment in protective infrastructure (e.g. bulkheads and shoreline armoring) and mitigating 
infrastructure (e.g. access roadway improvements) challenging.  Such difficulty in justifying 
access improvements has implications for ongoing provision of emergency services.   
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Figure 9 

Seaside Avenue Current Conditions 
 

 
One possible overarching adaptation strategy in the wake of these conditions in the Seaside 
Avenue neighborhood is to create a phased implementation of “sending and receiving” zones 
with proposed inland transit‐oriented development (TOD).  These strategies are discussed 
below.  For each stage of three successive stages, proposed adaptation and resilience actions 
are listed within three categories: Land Acquisition and Relocation, Protective Infrastructure, and 
Mitigating Infrastructure. 
 
Stage 1 Zone of Shared Risk Example Plan (Figure 10) 
 
Near term conditions in the 2020s project an estimated sea level rise of 9 inches above 2012 
mean high water levels, with additional amounts due to storms that may occur at higher 
frequency.  This slight rise is sea level combined with continued flooding associated with 
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extreme storms may have widespread impacts to the Seaside Avenue neighborhood given the 
prevalence of low‐lying land; multiple properties may experience flooding twice daily with such 
a small increase in water level.  
 

 
Figure 10 

Seaside Avenue Stage 1 Zone of Shared Risk Plan Example 
 
 
Land Acquisition and Relocation 
 
• Consider establishing ‘sending’ and ‘receiving’ zones as a framework for negotiating land use 

change (see section 5.0) 
• Consider acquiring low‐lying land parcels on Seaside Avenue (see section 5.0) 
• Consider grading land to create upland communal septic and areas for marsh advancement 

(see sections 3.2 and 4.0) 
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The lowest and most vulnerable properties are located in the middle of Seaside Avenue and 
include an undeveloped town‐owned parcel that is mostly marsh.  This ‘sending’ zone may serve 
as a catalyst for a town acquisition program that can expand across Guilford’s coastal at risk 
properties (see section 5.0).  Homeowners from acquired properties may be offered priority for 
new property made available within Guilford’s Town Center South planning area located further 
inland, which may function as a ‘receiving’ zone for residents (see orange, yellow, and green 
colored regions in Figure 10).  This program may be established in partnership with private 
developers, and is further discussed in section 5.0. 
 
Protective Infrastructure 
 
• Consider conversion of acquired parcels into collective septic system uplands and restored 

lowlands (see section 3.2) 
• Consider creation of a channel for increased hydrologic connectivity across Seaside Avenue 

(see section 3.2) 
• Consider additional armoring to the bluffs at the southern end of Seaside Avenue 
• (see section 2.1) 
• Consider development of living shorelines (see section 2.2) 
 
Acquired parcels may be converted into a combination of uplands for constructing a collective 
septic system and lowland for constructing living shorelines and created marsh migration zones.  
These will serve to offset compromised existing septic systems in adjacent properties (see 
section 3.2 for more information on wastewater treatment).  This would work in tandem with 
creating a channel to permit hydrologic connectivity underneath the existing Seaside Avenue 
roadway alignment to permit future marsh migration. The creation of a living shoreline along 
the water edge of Chittenden Park may temporarily attenuate impacts to the West River and 
create an area for future boat mooring to access remaining residents at the end of Seaside 
Avenue.  Cut and fill may be used to create new topography for these living shorelines.  
Additional armoring along rock outcrops at the southern end of Seaside Avenue is suggested to 
protect future uses and habitability. 
 
Mitigating Infrastructure 
 
• Consider zoning overlays to reflect alterations to civic and emergency services (see sections 

6.2 and 6.3) 
• Consider vertical posts along right‐of‐way for transportation safety (see section 3.1) 
• Consider development of alternative transportation to Seaside Avenue‐accessed properties 

(see section 3.1) 
 
As rising water levels and more frequent and persistent flooding events occur, zoning overlays 
and associated regulatory changes may be developed to reflect limited civic services to 
residents.  The Seaside Avenue road may be flanked with vertical posts with water level 
indication lines to communicate safe passage to remaining residents.  This seasonal passable 
condition also has implications for provided civic services such as fire protection.  Preparations 
for alternative transportation access to remaining residents on higher ground at the southern 
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edge of Seaside Avenue may begin by planning for bulkhead investments and increased mooring 
capacity at a new transportation gateway at the end of Whitfield Street (see “T” on figure 10.) 
Additionally, the private marina at the end of Pages Lane may be engaged to discuss permitting 
future public mooring and parking uses. 
 
Stage 2 Zone of Shared Risk Coastal Adaptation Example Plan (Figure 11) 
 
Sea level rise and storm surges with greater frequency and intensity will increasingly impact 
homes along Seaside Avenue.  This will increase risk, limit egress, and compromise 
infrastructure due to flooding.  Seaside Avenue may be transitioned from its current 
configuration towards a coastally adapted recreational destination with housing and public 
amenities, new inland development, and a network of living shoreline and restored habitats to 
proactively address these impending risks. 
 

 
Figure 11 

Seaside Avenue Zone of Shared Risk Stage 2 Coastal Adaptation Neighborhood Plan Example 
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Land Acquisition and Relocation  
 
• Plan for new, coastally‐adapted upland development zone along New Whitfield Street to 

offset properties lost along Seaside Avenue in partnership with private developers (see 
section 5.0) 

• Prepare for transient Seaside Avenue vehicular access; develop zoning overlay to reflect 
limited provisioning of emergency services (see sections 6.2 and 6.3) 

 
The creation of new development parcels in areas further upland may offset accumulating 
losses of habitable properties accessed by Seaside Avenue, while landscaped embankments can 
serve as a buffer for the town.  These new development parcels must be constructed with 
coastal adaptation in mind and may expand existing planning efforts for the Town Center South 
area of Guilford.  Implementation of new zoning overlays that codify limited emergency services 
due to transient vehicular access on Seaside Avenue may occur in addition to new development. 
 
Having initiated changes to Seaside Avenue, Guilford will be positioning this Zones of Shared 
Risk for further funding through state and federal sources. Funding for coastal recreational 
amenities could come from the Small Town Economic Assistance Program (see section 8.4).  
Funding for implementing living shorelines could come from a variety of sources including 
FEMA’s Pre‐Disaster Mitigation Program (see section 8.4).  
 
Protective Infrastructure 
 
• Consider development of armoring along edge of new inland development zone (see section 

2.0) 
 
Protective armoring could be constructed along the edge of a new inland development zone 
along New Whitfield Street as described above.  This protective armoring can be a combination 
of hard revetments and soft, living infrastructure (see inset 1, examples A and B in figure 11).  
New development along New Whitfield Street should be designed to contribute to the coastally 
adapted coastline by provisioning areas for marsh advancement in the form of living shorelines. 
 
Mitigating Infrastructure 
 
• Consider development of moorings for boat access to properties at end of Seaside Avenue 

(see section 3.1) 
• Consider construction of public boardwalk (see section 3.0) 
• Consider elevation of Pages Lane and installation of culverts (see section 3.1) 
• Consider transitioning collective sewage treatment wetlands to high marsh areas in living 

shorelines (see section 2.2) 
• Consider use of Chittenden Park as a new collective sewage treatment area (see section 3.2) 
• Consider development of stormwater and wastewater green infrastructure network for new 

inland development (see section 4.0) 
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Changing conditions to lands accessed by Seaside Avenue create an opportunity to envision 
alternative uses.  A network of public recreation accessed by a new boardwalk may be 
constructed by connecting Pages Lane to living shorelines and marsh advancement zones at the 
edge of Chittenden Park and ultimately to the bluff at the southern end of Seaside Avenue at 
Rock Point Lane.  Moorings for boat access at this location will permit future transportation to 
this area when Seaside Avenue is no longer accessible.  Investments on Pages Lane may permit 
continued use of this road while enabling marsh advancement zones to connect under it 
through new culverts.  The collective sewage treatment area along Seaside Avenue will 
eventually be phased out as the road is converted to a public boardwalk, and alternative 
collective sewage treatment areas will be proposed.  A sewage treatment system will be 
designed for the new inland development area.  A robust stormwater network that can serve as 
a flood control and drainage system during large storm events can be built. 
 
Stage 3 Zone of Shared Risk Coastal Adaptation Example Plan (Figure 12 on the next page) 
 
This stage represents additional responses to the continued advancement of sea level rise and 
storm surges.  The area south of Amtrak could be transitioned to a network of public amenities 
that traverse islands and are flanked by marsh advancement zones doubling as living shorelines.  
A new inland “coastally adapted” transit‐oriented development zone could make up for lost 
properties along what was formerly known as Seaside Avenue. 
 
Land Acquisition and Relocation  
 
• Continued development of inland, coastally‐adapted transit‐oriented development zone 

(see section 5.0?) 
• Ecological restoration projects and ongoing maintenance and management of restored 

ecosystems advancement zones.  
 
The conditions represented in stage 3 promote continued transitioning of habitable parcels from 
Seaside Avenue to a new coastally adapted inland zone discussed in stage 2.  The remaining 
habitable lands formerly at the southern end of Seaside Avenue may be transitioned to 
alternative public recreation uses if private residences are no longer sought in this location. 
Further mixed‐use transit‐oriented development may begin to occur around the train station 
supported by a new resident population. Ongoing ecological restoration, maintenance and 
management programs will be valuable for maintaining the ecological functions of this large 
estuary and upland area.  Funding through the U.S. Army Corp of Engineers, including such as 
the Section 206/Floodplain Management Services (see section 8.4) could apply.  
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Figure 12 
Seaside Island Zone of Shared Risk Stage 3 Coastal Adaptation Neighborhood Plan Example 
 
 
Protective Infrastructure 
 
• Consider additional protective armoring along island (see section 2.0) 
• Consider transitioning Seaside Avenue right‐of‐way to a living shoreline (see section 2.2) 
• Consider development of living shorelines along edge of new inland development zone (see 

section 2.2) 
• Consider development of living shorelines along East Avenue (see section 2.2) 
• Consider building tide gate to manage water and prevent TOD flood events near Amtrak and 

end of Seaview Terrace (see section 3.1) 
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Additional protective infrastructure should be considered in tandem with the development of 
new inland development zones.  This protective infrastructure may flank the entire habitable 
area south of the Amtrak train line through a combination of hard (armoring) and soft (living 
shorelines) infrastructure.  A tide gate should be considered at the northern edge of Seaview 
terrace to prevent inland flooding of the marsh adjacent to the train station and new transit‐
oriented development zone.  The former Seaside Avenue right of way may serve as a foundation 
for the development of a protective living shoreline. 
 
Mitigating Infrastructure 
 
• Consider creation of public mooring and parking easement at Marina at Pages Lane (see 

section 3.0) 
• Consider creation of bridge to link new islands with boardwalk (see section 3.0) 
• Consider establishing marsh advancement zones (see section 4.0) 
• Consider relocating Jacob’s Beach closer to inland development area and establishing 

parking area for beach and boardwalk users (see section 3.0) 
 
Additional public mooring and parking at the end of Pages Lane will provide service to the public 
recreation network established in stage 2.  Additional parking may also be considered near the 
end of Whitfield Street for beach and boardwalk users.  The public boardwalk begun in stage 2 
may be extended on top of the living shoreline created in the Seaside Avenue right of way to 
complete a publicly accessible loop flanked by marsh advancement zones.  Jacob’s beach will be 
relocated along Seaside Avenue to link it back to the mainland for continued public use. 

 
7.3  Additional Plans for Zones of Shared Risk   
 

Based on the public comments received at the July 15, 2013 meeting, residents of Guilford are 
interested in neighborhood‐scale planning.  Appendix B presents a matrix of individual options 
for adaptation and resilience that would apply to various neighborhoods of Guilford.  The first 
page includes shorefront neighborhoods and the second page includes areas that are inland 
slightly yet still vulnerable to coastal hazards due to their low‐lying elevations or proximity to 
tidal waters.  This matrix can be used when specific neighborhoods begin planning. 
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8.0  IMPLEMENTATION   
 
8.1  Approach 

 
Implementing the Coastal Resilience Plan will require important changes in the way the Town of 
Guilford manages land use and development in the coastal area.  Above all, public education 
about the likely changes in the coastal environment and the options recommended in this plan 
are a critical precursor to the implementation of this Plan’s recommendations.  Beyond 
education, it will be important for the town to ensure that the following are considered in the 
context of implementation: the appropriate Town agency, funding, staff, relationship to State 
and Federal agencies, and measuring/monitoring of seal level rise and related events. 

 
8.2  Education 
 

The primary purpose of this Plan is to educate the town administration and residents about the 
possible ramifications of sea level rise and increasing storm intensity and frequency on our 
coastal neighborhoods and resources.  The continuing discussion and refinement of the Plan 
over the years will be its most important contribution to health and well being of the 
community.   Careful monitoring of the “facts on the ground” and public discussion of the 
implications of these facts will be required. 
 
Addressing the issues of sea level rise as described in this Plan require long term (up to 50 year 
time horizon) attention.  However, the impacts of climate change may have already been 
experienced and require more immediate attention.  The Town should institutionalize an annual 
review of progress toward addressing the Plan strategies, updating the monitoring of facts on 
the ground and educating new residents and generations about these coastal issues.   

 
8.3  Tools 

 
This plan will be approved by the Planning and Zoning Commission and the Board of Selectmen 
as part of the Plan of Conservation and Development.   In doing this, the plan’s 
recommendations will become official policy of the Town of Guilford.  The Coastal Resilience 
Plan should be updated annually as part of the annual review noted above.  
 
Implementation of the strategies in this plan will need to be coordinated by an agency or 
commission.  Two choices are possible: 
 
• A new Town body could be created to implement this plan and coordinate its updating.  By 

Town ordinance, a Coastal Management and Development Commission could be created.  
This new commission would oversee carrying out the plan recommendations by other Town 
agencies including the Board of Selectmen and the Planning and Zoning Commission; or 

 
• This plan could be approved by the Hazard Mitigation Commission that was created by 

ordinance pursuant to the adoption of the Town of Guilford Hazard Mitigation Plan.  Upon 
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approval of the plan by the commission, the Hazard Mitigation Commission would become 
responsible for implementing this plan4. 

 
The above described Coastal Management and Development Commission or Hazard Mitigation 
Commission should explore the possible creation of a “Coastal Development Authority” with 
expanded powers, authority and resources to implement some of the strategies in this plan.  
This authority would have the power to buy and sell property, develop or retire real estate, raise 
capital, and retain its own staff.  As an alternative, the possible creation of body with the powers 
to buy and sell property, develop or retire real estate, and raise capital could be created on a 
regional or multi‐town level.   However, surrounding communities such as Branford and 
Madison have not yet been contacted regarding this type of arrangement. 
 
Implementation scenarios are graphically depicted in Appendix C.  One graphic is provided for 
each of the four groups of adaptation strategies presented in Table 1.  In all four scenarios, the 
new commission or the Hazard Mitigation Commission (light blue box) is the mechanism for all 
strategies to be selected from this plan and distributed to other commissions, departments, or 
entities for help with implementation5.  The new coastal development authority (red text in 
smaller box) is included on each graphic in the appropriate position relative to other 
commissions and departments.   
 
• Management of Coastal Real Estate and Structures – Zoning amendments, zoning overlays, 

and strengthening of buildings codes through zoning are all strategies that can be directly 
conveyed to the Planning and Zoning Commission from the Hazard Mitigation Commission.  
The two commissions would work together to ensure that these modifications are effective 
in building coastal resilience.  The acquisition of damaged properties can occur through two 
mechanisms.  If acquisitions are cost‐effective (per the FEMA benefit‐cost analysis) then the 
Board of Selectman would need to represent the town as the sub‐applicant to the State of 
Connecticut.  If acquisitions are to be pursued without FEMA mitigation funds, then the new 
coastal development authority would be involved.   In all cases, the strategies would 
contribute to coastal realignment over the long term. 

 
• Shoreline Protection and Management of Coastal and Near‐Shore Lands – This graphic is 

more complex given the number of entities involved.  For hard shoreline protections and 
living shoreline projects, the Hazard Mitigation Commission will work with the Town 
Engineer and the Harbor Management Commission.   Creation of buffers can occur in 
connection with shoreline protections and living shorelines, or through setbacks, and 
therefore the Hazard Mitigation Commission may work with the Conservation Commission 
and Planning and Zoning Commission, or the Town Engineer.  Land acquisitions can be 
facilitated by the Hazard Mitigation Commission working with any number of entities that 
are authorized to acquire land (Land Acquisition Commission, local land trusts, the new 
coastal development authority, or The Nature Conservancy).  In contrast, land that is being 

                                                            
4 Refer to Chapter 12.0, “Plan Implementation” from the Hazard Mitigation Plan for more information. 
5 For simplicity, the graphics use the Hazard Mitigation Commission.  If a new commission is formed, then the new 
commission would take the place of the Hazard Mitigation Commission. 
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otherwise conserved, rather than acquired, could be handled by the Hazard Mitigation 
Commission working with the Conservation Commission and the Planning and Zoning 
Commission, or the Conservation Commission with local land trusts or The Nature 
Conservancy. 

 
• Roads and Roadway Alterations – Most of the roadway strategies will be addressed directly 

by the Hazard Mitigation Commission working with the Town Engineer.  However, if 
establishment of alternate egress is desired, this may require land acquisition, and the 
coastal development authority could be involved. 

 
• Protection or Replacement of Water Supply Wells and Septic Systems – Similar to the 

roadway strategies, all of these strategies would involve the Hazard Mitigation Commission 
working with the Town Engineer, but in this case the Health Department would be involved 
as well.  The property abandonment “strategy” could possibly result on its own when wells 
and septic systems are no longer viable, but the coastal development authority could work 
with the Town Engineer and Health Department to acquire these properties in advance. 

 
As this plan is revised, these graphics may need to be modified to reflect prevailing policies. 
 
In the short term, the Coastal Management and Development Commission or Hazard Mitigation 
Commission will be supported by existing municipal staff in the Planning Department as well as 
the Town Engineer and Health Department.  In the long term, additional staff may be 
warranted.  Future updates to this plan will continue to address staffing. 

 
8.4  Funding Sources   

  
Small Town Economic Assistance Program (STEAP) 
 
The STEAP funds economic development, community conservation and quality of life projects 
for localities that are ineligible to receive Urban Action bonds.  This program is administered by 
the Connecticut Office of Policy and Management.  Towns may receive up to $500,000 per year 
if they are not designated as a distressed municipality or a public investment community, and 
the State Plan of Conservation and Development does not show them as having a regional 
center.   Guilford meets these requirements for eligibility and 
has used the program in the past for renovation of Jacobs 
Beach.  Projects eligible for STEAP funds include: 
 
• economic development projects such as (a) constructing 

or rehabilitating commercial, industrial, or mixed‐use structures and (b) constructing, 
reconstructing, or repairing roads, access ways, and other site improvements;  

• recreation and solid waste disposal projects;  
• social service‐related projects, including day care centers, elderly centers, domestic violence 

and emergency homeless shelters, multi‐purpose human resource centers, and food 
distribution facilities;  

• housing projects;  

The Jacobs Beach 
improvements were funded 
in part by a STEAP grant 
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• pilot historic preservation and redevelopment programs that leverage private funds; and  
• other kinds of development projects involving economic and community development, 

transportation, environmental protection, public safety, children and families and social 
service programs. 

 
While STEAP funds are not typically known for uses related to hazard mitigation or coastal 
adaptation, the program should be considered in the future to help fund the less‐costly 
adaptation strategies pursued by Guilford.  The following projects were funded in the last few 
years and serve as appropriate examples that are consistent with some of the adaptation 
measures discussed in this plan: 
 
• Construction and installation of off‐site wastewater disposal and sewer service 
• Public water line extension  
• Rehabilitation or replacement of a town bridge  
• Replacement of bulkheads 
• Roadway improvements 
• Construction of a public works garage 
• Construction/installation of a new water supply well 
• Drainage improvements 
• Construct roadway approaches to a bridge 
 
FEMA Funding 
 
• Pre‐Disaster Mitigation Program – The Pre‐Disaster 

Mitigation program was authorized by Part 203 of the 
Robert T. Stafford Disaster Assistance and Emergency 
Relief Act (Stafford Act).  The Pre‐Disaster Mitigation 
program provides funds to states, territories, tribal governments, communities, and 
universities for hazard mitigation planning and implementation of mitigation projects prior 
to disasters, providing an opportunity to reduce the nation's disaster losses through pre‐
disaster mitigation planning and the implementation of feasible, effective, and cost‐efficient 
mitigation measures.  The Pre‐Disaster Mitigation program is one of the FEMA programs 
with the most potential fit to potential projects in Guilford, with the other being HMGP 
(described below).  After two years without support, Congress reauthorized the Pre‐Disaster 
Mitigation Program at a lower level of funding and FEMA is administering Pre‐Disaster 
Mitigation in 2013.  The Department of Emergency Services and Public Protection will be 
administering it going forward from 2013.  It is possible that some of the adaptation projects 
in Guilford could be funded if PDM is supported and if the projects meet FEMA’s 
requirement of cost effectiveness. 

 
• Hazard Mitigation Grant Program – The Hazard 

Mitigation Grant Program is authorized under Section 
404 of the Robert T. Stafford Disaster Relief and 
Emergency Assistance Act.  The Hazard Mitigation Grant 

As of July 2013, more than 
$20 million was available in 
Connecticut for mitigation 
projects to be funded under 
HMGP. 

The PDM program funded 
the Guilford Hazard 
Mitigation Plan. 
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Program provides grants to states and local governments to implement long‐term hazard 
mitigation measures after a major disaster declaration.  The purpose of the Hazard 
Mitigation Grant Program is to reduce the loss of life and property due to natural disasters 
and to enable mitigation measures to be implemented during the immediate recovery from 
a disaster.  A key purpose of the Hazard Mitigation Grant Program is to ensure that any 
opportunities to take critical mitigation measures to protect life and property from future 
disasters are not "lost" during the recovery and reconstruction process following a disaster.  
The Hazard Mitigation Grant Program is one of the FEMA programs with the greatest 
potential fit to potential projects in Guilford.  However, it is available only in the months 
subsequent to a federal disaster declaration in Connecticut.  Because the Department of 
Emergency Services and Public Protection administers the Hazard Mitigation Grant Program 
directly, application cycles will need to be closely monitored after disasters are declared.  It 
is possible that some of the Guilford adaptation projects could be funded if they meet 
FEMA’s requirement of cost effectiveness.   

 
• Flood Mitigation Assistance Program – The Flood Mitigation Assistance program was 

created as part of the National Flood Insurance Reform Act of 1994 with the goal of reducing 
or eliminating claims under the National Flood Insurance Program.  FEMA provides Flood 
Mitigation Assistance funds to assist states and communities with implementing measures 
that reduce or eliminate the long‐term risk of flood damage to buildings, homes, and other 
structures insurable under the National Flood Insurance Program.  The long‐term goal of 
Flood Mitigation Assistance is to reduce or eliminate claims under the National Flood 
Insurance Program through mitigation activities.  The National Flood Insurance Program 
provides the funding for the Flood Mitigation Assistance program.  One limitation of the 
Flood Mitigation Assistance program is that it is generally used to provide mitigation for 
structures that are insured or located in Special Flood Hazard Areas.  Use of the Flood 
Mitigation Assistance program in Guilford would be contingent on demonstrating cost‐
effectiveness and the reduction of flood risks and flood insurance claims.  

 
The Biggert‐Waters Flood Insurance Reform Act of 2012 eliminated the two formerly separate 
FEMA mitigation programs – the Repetitive Flood Claims and Severe Repetitive Loss programs – 
and made significant changes to the Flood Mitigation Assistance program while incorporating 
them into Flood Mitigation Assistance. 
 
One potentially important (yet untested) change to the Pre‐Disaster Mitigation, Hazard 
Mitigation Grant Program, and Flood Mitigation Assistance programs is that “green open space 
and riparian area benefits can now be included in the project benefit‐cost ratio once the project 
benefit‐cost ratio reaches 0.75 or greater.  The inclusion of environmental benefits in the project 
benefit‐cost ratio is limited to acquisition‐related activities.”6  This may be an important 
consideration in Guilford where environmental benefits can be demonstrated.  
 

   

                                                            
6 Refer to the HMA Guidance issued July 2013 
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U.S. Army Corps of Engineers Funding 
 
The U.S. Army Corps of Engineers provides 100% funding for floodplain management planning 
and technical assistance to states and local governments under several flood control acts and 
the Floodplain Management Services Program (FPMS).  Specific programs used by the Corps for 
mitigation are listed below.   
 
• Section 205 – Small Flood Damage Reduction Projects – This section of the 1948 Flood 

Control Act authorizes the Corps to study, design, and construct small flood control projects 
in partnership with non‐Federal government agencies.  Feasibility studies are 100% 
federally‐funded up to $100,000, with additional costs shared equally.  Costs for preparation 
of plans and construction are funded 65% with a 35% non‐federal match.  In certain cases, 
the non‐Federal share for construction could be as high as 50%.  The maximum federal 
expenditure for any project is $7 million. 

 
• Section 14 – Emergency Streambank and Shoreline Protection – This section of the 1946 

Flood Control Act authorizes the Corps to construct emergency shoreline and streambank 
protection works to protect public facilities such as bridges, roads, public buildings, sewage 
treatment plants, water wells, and non‐profit public facilities such as churches, hospitals, 
and schools.  Cost sharing is similar to Section 205 projects above.  The maximum federal 
expenditure for any project is $1.5 million. 

 
• Section 206 – Floodplain Management Services – This section of the 1960 Flood Control Act, 

as amended, authorizes the Corps to provide a full range of technical services and planning 
guidance necessary to support effective floodplain management.  General technical 
assistance efforts include determining the following:  site‐specific data on obstructions to 
flood flows, flood formation, and timing; flood depths, stages, or floodwater velocities; the 
extent, duration, and frequency of flooding; information on natural and cultural floodplain 
resources; and flood loss potentials before and after the use of floodplain management 
measures.  Types of studies conducted under FPMS include floodplain delineation, dam 
failure, hurricane evacuation, flood warning, floodway, flood damage reduction, stormwater 
management, flood proofing, and inventories of flood prone structures.  When funding is 
available, this work is 100% federally funded. 

 
In addition, the Corps also provides emergency flood assistance (under Public Law 84‐99) after 
local and state funding has been used.  This assistance can be used for both flood response and 
post‐flood response.  Corps assistance is limited to the preservation of life and improved 
property; direct assistance to individual homeowners or businesses is not permitted.  In 
addition, the Corps can loan or issue supplies and equipment once local sources are exhausted 
during emergencies. 
 
Special Programs 
 
Guilford will need to watch for special opportunities for 
funding.  Examples include the NOAA grant that funded this 

NOAA funded this Coastal 
Resilience Plan through the 
Gulf of Maine Council. 
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coastal resilience plan (application in 2011), the FEMA Resilience Grant (application in 2012), 
and the Rebuild By Design Competition (application in 2013).  Guilford applied for a FEMA 
Resilience Grant and was not selected.   More recently, Guilford was included as a potential pilot 
community in a proposal submitted to the Rebuild By Design Competition. 
 
The Connecticut Community Recovery Resource Guide and Hurricane Sandy Supplement  
 
The Connecticut Community Recovery Resource Guide and Hurricane Sandy Supplement was 
compiled by FEMA to provide information on more than 1,000 sources of funding or technical 
assistance that can be used by Connecticut communities, especially those facing the rebuilding 
of neighborhoods, business districts, and community facilities following a severe weather event 
or other disaster.  The Community Recovery Resource Guide is an introduction of basic 
information about the myriad number of programs available to communities and organizations; 
it is a starting point for researchers, grant writers, and decision makers.  Most of the programs 
presented in the Guide are ongoing, without regard to the period following a Disaster 
Declaration.  The Hurricane Sandy Supplement to the Guide speaks directly to the programs 
offered in response to Hurricane Sandy. 
 
The introductory material associated with the Connecticut Community Recovery Resource Guide 
and Hurricane Sandy Supplement can be found in Appendix D.  The full documentation can be 
obtained from FEMA at http://www.fema.gov/library/viewRecord.do?id=7757.  As this 
document is migrated to a different FEMA‐hosted url, a simple internet search may be required 
to locate it. 

 
8.5  State and Federal Agencies 
 

As discussed in Section 2.2, the Connecticut General Assembly passed Public Act 12‐101 in 2012, 
An Act Concerning the Coastal Management Act and Shoreline Flood and Erosion Control 
Structures.  The Act combined a number of initiatives to address sea level rise and revise the 
regulatory procedures for shoreline protection.  In additional to enabling DEEP to establish a 
pilot program to encourage “innovative and low‐impact approaches to shoreline protection and 
adaptation to a rise in sea level,” the Act recognized sea level rise as an appropriate 
consideration in coastal zone planning.  For the first time, the concept of sea level rise was 
incorporated into the Connecticut Coastal Management Act (CMA) relative to the general goals 
and policies of coastal planning.  In particular, CGS section 22a‐92(a)(5) lists the following goal:  
 
“To consider in the planning process the potential impact of a rise in sea level, coastal flooding 
and erosion patterns on coastal development so as to minimize damage to and destruction of life 
and property and minimize the necessity of public expenditure and shoreline armoring to protect 
future new development from such hazards.” 
 
However, the State has been busy with a variety of related efforts.  Also in 2012, a bipartisan 
task force was formed to study and make legislative recommendations on storm impacts on 
shoreline homeowners and businesses.  The task force was charged with looking at the impact 
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of climate change on efforts to preserve shoreline communities.  The task force was asked to 
make recommendations for legislation to: 
 
• Assist those rebuilding and recovering from the 2011 storms (primarily Tropical Storm Irene, 

but including October storm Alfred); 
• Develop new policies to address the needs of shoreline and waterfront residents and 

businesses regarding shoreline erosion, rising sea levels, and future storm planning; and 
• Ensure that these policies complement existing laws regarding emergency communications 

between towns and the state, utility company preparedness, response and accountability, 
and insurance issues. 

 
The task force held public hearings on July 9, 2012 in Branford; July 23, 2012 in Fairfield; and 
August 6, 2012 in Groton.   The task force issued a wide range of recommendations regarding 
the DEEP regulatory programs, coastal structures, municipalities and land use, insurance and 
real estate, climate change and sea level rise, and education, among other things.  It is expected 
that some of these recommendations will be addressed in the coming years, helping to build 
capabilities at the state and municipal levels to increase hazard mitigation.  
 
Pursuant to Special Act 13‐9 passed in 2013, “An Act Concerning Climate Change and Data 
Collection,” the State of Connecticut will be establishing a “Center for Coasts” that will conduct 
research, analysis, design, outreach and education projects to guide the development and 
implementation of technologies, methods and policies that increase the protection of 
ecosystems, coastal properties and other lands and attributes of the state that are subject to the 
effects of rising sea levels and natural hazards.  Specifically, the Connecticut Center for Coasts 
will undertake the following activities:  
 
• Mapping exercises to assess and visualize key characteristics of shoreline resiliency, such as 

shoreline changes,  
• Pilot‐scale engineering and impact assessment studies,  
• Consensus building efforts to determine state‐wide uniform guidelines for planning and 

development purposes, including the expected rate of sea level rise for the next 100 years,  
• Ways to develop state‐wide, science‐based planning and management alternatives,  
• Development in science and information‐based outreach and technology transfer programs 

for state and local agencies and officials involved in planning and development,  
• An assessment of soft shore protection strategies in Long Island Sound and the development 

of instructional guides for the use of such soft shore protection strategies,  
• A comprehensive coastal infrastructure inventory and risk assessment,  
• An analysis of the impact of seawalls in urban and rural communities,  
• The development of uniform, state‐wide models that predict inundation flood scenarios 

under slow, constant sea level rise and under storm surges,  
• Projects that lead to the development of rapid storm damage assessment technology,  
• Developing design guidelines for the construction and repair of structural and non‐structural 

shore protection, and  
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• Developing tools for determining appropriate shore protection strategies and providing 
coastal protection information to a diverse range of end users. 

 
The DEEP Office of Planning and Program Development and Office of Long Island Sound 
Programs will be partnering with the University of Connecticut to pursue the Center for Coasts.  
DEEP and the University will deliver a work plan to the Connecticut General Assembly by early 
2014. 
 
Likewise, federal agencies have embraced sea level rise and coastal resilience concepts.  In 
particular, NOAA and FEMA are doing the most work and outreach in these areas.  For example, 
NOAA has developed a large inventory of resources for developing adaptation plans, and some 
of these were utilized by Guilford; and FEMA fast‐tracked its advisory flood elevation maps for 
New York City after Hurricane Sandy in an effort to aid and inform rebuilding, stepping outside 
its typically longer process for unveiling new regulatory products. 
 
The time is ideal for Guilford to leverage the recent State and Federal interest in coastal 
resilience by pursuing permits, approvals, and funding for strategies presented in this plan.  
While there are no guarantees for permits, approvals, and funding from State and Federal 
agencies, the tools are becoming available for Guilford to work creatively with these agencies 
to increase resilience. 

 
8.6  Measuring and Monitoring 
 

Measuring coastal storm damage and monitoring of seal level rise are viewed by the town as key 
strategies to support the implementation of this plan.  Over time, State and Federal agencies 
have made this easier.  For example, the USGS hosts a Hurricane Sandy web page with a tool to 
view inundation caused by the storm surge.  The tool includes specific information such as the 
confirmed and verified water elevation along Seaside Avenue. 
 
There are two ways that Guilford should measure and monitor.  First, the town should pursue its 
own monitoring equipment, possibly funded by FEMA mitigation funds, to monitor sea level 
rise7.  Second, the town should work with the new Center for Coasts (when established) to 
participate in the monitoring efforts that are anticipated by DEEP and the Office of Long Island 
Sound Programs. 

 
8.5  Continued Public Involvement   
   

Numerous opportunities for public involvement have nee provided during the development of 
the RISK AND VULNERABILITY ASSESSMENT REPORT, REPORT OF OPTIONS TO INCREASE COASTAL RESILIENCE, 
and this plan.  Public meetings were held in 2012 and 2013, and documents have been posted to 
the town’s web site.   
 

                                                            
7 The Town of Greenwich has reportedly received FEMA funding to offset the cost of installing monitoring 
equipment in Long Island Sound. 
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Continued public involvement is anticipated by the town.  When this plan is adopted in the last 
quarter of 2013, the public will have an opportunity to ask additional questions or offer ideas for 
plan implementation.  When specific proposals are advanced to the Conservation Commission, 
Planning and Zoning Commission, and Board of Selectmen, then the public will have additional 
opportunities to be involved with the crafting of adaptation and resilience.  Finally, as this plan is 
updated over the years, additional public involvement will be sought. 
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Presentation Agenda 
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• Adaptation Options 
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Examples 

• Next Steps 
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MILONE & MACBROOM® 

Work Completed to Date 

The four basic steps of Guilford’s Coastal Resilience Program 

have been largely completed: 
 

1. Generate awareness of coastal risk (2011 through today) 

2. Assess coastal risks and opportunities (2012) 

3. Identify choices for addressing priority risks and 

vulnerabilities (2012 and 2013) 

4. Develop an action plan to put selected choices into place 

(2013 and ongoing) 
 

Implementation will happen going forward from today 



MILONE & MACBROOM® 

What is Vulnerable and What is at Risk? 

• Social  

• Economic  

• Infrastructure  

• Utilities  

• Emergency Services  

• Natural Systems 



MILONE & MACBROOM® 

Review Projected Daily Inundation & Storm Surges 

• The vulnerability assessment relied on sea level rise 

projections generated under contract between The Nature 

Conservancy and Columbia University’s Earth 

Institute/NASA Goddard Institute for Space Studies in 2010-

2011  

Scenarios 2020 2050 2080 

Conservative 3.5 inches 10 inches 18.5 inches 

Medium 3.5 inches 10 inches 20 inches 

High 9 inches 26 inches 52 inches 



MILONE & MACBROOM® 

Review Projected Daily Inundation & Storm Surges 

• 2020s: scenarios mapped by the coastal resilience viewer 

Decade Condition 
Sea Level Rise 

Estimates* 

Elevation 

(feet, NAVD) 

 

 

 

 

2020s 

No Storm High 3.7 

Medium 3.3 

Conservative 3.3 

Category 2 High 9.8 

Medium 9.4 

Conservative 9.4 

Category 3 High 12.8 

Medium 12.4 

Conservative 12.4 

Source: TNC (www.coastalresilience.org) 
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Review Projected Daily Inundation & Storm Surges 

• 2080s: scenarios mapped by the coastal resilience viewer 

Decade Condition 
Sea Level Rise 

Estimates* 

Elevation 

(feet, NAVD) 

 

 

 

 

2080s 

No Storm High 7.3 

Medium 4.7 

Conservative 4.5 

Category 2 High 13.4 

Medium 10.8 

Conservative 10.6 

Category 3 High 16.4 

Medium 13.8 

Conservative 13.6 

Source: TNC (www.coastalresilience.org) 



MILONE & MACBROOM® 

Review Projected Daily Inundation & Storm Surges 

• NOAA recently updated sea level rise projections (December 

2012) 

• Some recent projections have caused concern 

• While projections will improve over time, we know that 

coastal hazards are already occurring 

• The appropriate time for planning is now 

• The range of change (based on the best science we have 

access to) may need to be addressed later  

 

 



MILONE & MACBROOM® 

How Projections Affect Plan Implementation 

• Therefore: 

 Flexibility should be built into the plan and the town’s 

institutional knowledge so if  conditions change for the 

worse, Guilford is not starting from scratch  

 The plan will take a staged approach that responds to 

changing conditions 

 Do not try to do everything at once 

 The plan will be designed to be adaptable as more 

information becomes available 
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Shared Risk Concepts 

• Risks are shared across Guilford,  although they may vary by 

neighborhood 

• Some shared risks are repeated spatially – for example, 

vulnerable wells and septic systems can be found in several 

areas, so many residents “share” the risk 

• Some shared risks are truly shared – for example, many 

coastal neighborhoods rely on Route 146 at the same time 



Zones of Shared Risk Types: 
 

 – ability to enter/exit area 
 

 – low-lying/vulnerable lands 
 

– adjacency to vulnerable lands 
 

– risks to lands 
that provide natural protection 

Shared Risk Concepts 



TW – Tidal Wetlands 
OQ – Old Quarry 
SH – Sachem’s Head 
WR – West River 
MP – Mulberry Point 
SA – Seaside Avenue 
SV – Soundview Road 
NR – Neck Road 

At-risk 
Access 
Zones 

Shared Risk Concepts 
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Options for Adaptation in Guilford 

Option Typical Actions 

1. Management of coastal real 

estate and structures  

May include phasing with coastal realignment 

strategies and may occur through zoning overlay 

districts or zoning amendments; May include 

strengthening building codes to require freeboard, 

using V zone standards in A zones, and acquisition of 

property damaged by coastal hazards. 

2. Shoreline protection and 

management of coastal and 

near-shore lands 

May include hard shoreline protections, living 

shorelines, land acquisition and land conservation 

practices for tidal marsh advancement, and tidal 

wetland buffers for near-shore flood protection.  

3. Roadway alterations May include elevation of roadways, abandonment of 

some roads, re-analysis of  emergency access, and 

developing alternative egress for some areas. 

4. Protection or replacement 

of water supply wells and 

septic systems 

May include on-site retrofits, development of 

community systems, extension of sewer and water 

systems, or vacating properties. 



MILONE & MACBROOM® 

Options for Adaptation in Guilford 

• For implementation, these have been organized as follows: 

 Protective Infrastructure 

 Community Infrastructure 

 Regulatory Tools 

 Natural Resources protection 

 Property Acquisitions 

 Implementation Tools 



MILONE & MACBROOM® 

• Protective Infrastructure 

 Hard shoreline protection 

 Living shorelines 

 Using buffers for protection 

Options for Adaptation in Guilford 

Living shoreline from  “Comprehensive Strategy for 

Reducing Vulnerability to Climate Change,” 

Maryland Commission on Climate Change 
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• Community Infrastructure 

 Roads 

 Water Supply Wells 

 Wastewater Disposal Systems 

Options for Adaptation in Guilford 

Elevated septic system from  “Rolling Easements,” EPA 
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• Regulatory Tools 

 Building Codes 

 Zoning Regulation Amendments 

 Overlay Zones 

 Setbacks to accommodate marsh 

advancement 

Options for Adaptation in Guilford 

Section of  revised Zoning Regulations for Old Saybrook 
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• Natural Resource Protection 

 Land acquisition for tidal marsh advancement 

 Land conservation for tidal marsh advancement 

Options for Adaptation in Guilford 
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• Property Acquisitions 

 Vacant or occupied, for 

tidal marsh 

advancement 

 Storm-damaged 

properties, to prevent 

future damage 

 To allow shoreline 

realignment 

Options for Adaptation in Guilford 
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• Implementation Tools 

 Commission or Committee administration 

 Funding and staff 

 Potential need for a development authority 

 Interaction with State and Federal Agencies 

 Monitoring, measuring, and tracking sea level rise and storm 

damage 

 Maintaining and updating the coastal resilience plan to keep 

up with actual sea level rise or new projections 

 Continued public education 

 Integrate with POCD, hazard mitigation plan update, economic 

development, and other plans 

Options for Adaptation in Guilford 
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Neighborhood Plan Examples 

• Objective is to showcase possible inundation/surge scenarios 

and adaptation outcomes for two types of neighborhoods: 

 

 Soundview Road was selected to consider commercial 

and industrial land uses and demonstrate tradeoffs in 

zones of shared risk 

 

 Seaside Avenue was selected to consider residential and 

municipal land uses and demonstrate future outcomes in 

zones of shared risk 
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Neighborhood Plan Example – Soundview Road 

• Scenarios that informed the Soundview Road plan 

2080s Daily Inundation 2020s Daily Inundation 

Source: TNC (www.coastalresilience.org) 
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Neighborhood Plan Example – Soundview Road 

• Scenarios that informed the Soundview Road plan 

2050s  Category 2 Storm Present Day Cat 2 Storm 

Source: TNC (www.coastalresilience.org) 
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Neighborhood Plan Example – Soundview Road 

• Coastal adaptation 

may require 

tradeoffs: 

• New road connection 

vs. raising Soundview 

Road’s lowest section 

• Floodproofing 

nonresidential 

properties vs. 

relocating them locally 

vs. relocating them 

regionally 
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Neighborhood Plan Example – Soundview Road 

• Coastal adaptation 

may require 

tradeoffs: 

• Relocating one 

business vs. another 

business 

• Facilitating marsh 

advancement on 

private properties vs. 

on Soundview Road 
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Neighborhood Plan Example – Soundview Road 

• Coastal adaptation 

may allow different 

outcomes: 

• Relocated residents 

from elsewhere may 

be able to settle here 

• Housing would need to 

be resilient and able to 

withstand floods and 

storm surges 

• Space for tidal 

marshes must be 

available 



Sandy 2012 
Source: USGS 

• Scenarios that 

informed the 

Seaside Avenue plan 

Neighborhood Plan Example – Seaside Avenue 



• Scenarios that 

informed the 

Seaside Avenue plan 

Neighborhood Plan Example – Seaside Avenue 



• Scenarios that 

informed the 

Seaside Avenue plan 

Neighborhood Plan Example – Seaside Avenue 



Neighborhood Plan Example – Seaside Avenue 
• Base map 



Neighborhood 

Plan Example 

Seaside 

Avenue 



Neighborhood 

Plan Example 

Seaside 

Avenue 



Neighborhood 

Plan Example 

Seaside 

Avenue 



Neighborhood 

Plan Example 

Seaside 

Avenue 
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Neighborhood Plan Example – Seaside Avenue 

• Coastal adaptation may require phasing over time: 

• Actions in the short term will help residents live with floods 

• Residents would relocate as daily or storm surge floods worsen 

• Access and domestic wastewater disposal to be addressed 

• Realignment of the coastline would occur over the long term  

• Would it be prudent to sustain small island communities? 
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Next Steps 

• Final Draft Community Coastal Resilience Plan due to NOAA 

at the end of July 2013 

• Committee to meet again in August to discuss 

implementation and neighborhood planning 
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How to Stay Involved 

• Thoughts?? 
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Questions and Discussion 



 
 
 
 
   

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Appendix B 
Matrix of Adaptation and Resilience Options 
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Building codes (freeboard, V zone standards in A zones) x x x x x x x x x x
Acquisition of damaged properties x x x x x x x x x
Zoning overlays  x x x x x x x
Zoning amendments x x x x x x x
Coastal realignments through any of the above x x x x x x x
Hard shoreline protection x x x x x x
Living shorelines x x x x
Buffers for flood protection x x x x x x x x x x x
Land acquisition for tidal marsh migration x x x x x x x x
Land conservation for tidal marsh migration x x x x x x x x
Elevation of roadways x x x x x x x x x x x x x x x
Abandonment of roads x x x x x x x x x x
Re‐evaluation of emergency routes x x x x x
Alternate egress x x x x x x
On‐site retrofits of septic systems x x x x x x x x x x x x x x
Community wastewater systems x x x x x x x x x x x x x
Extension of sewer system x x x x x x x x x x x x x
Individual water treatment systems x x x x x x x x
Community water systems x x x x x x x x
Extension of water mains x x x x x x x x
Vacate properties x x x x x x x x x x x
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Building codes (freeboard, V zone standards in A zones) x x x x x x x x x x
Acquisition of damaged properties x
Zoning overlays  x x x x x x
Zoning amendments x x x x x x
Coastal realignments through any of the above x x x x x
Hard shoreline protection
Living shorelines
Buffers for flood protection x x x x x x x x x
Land acquisition for tidal marsh migration x x x x x x x x x
Land conservation for tidal marsh migration x x x x x x x x x
Elevation of roadways x x x x x x x
Abandonment of roads x x
Re‐evaluation of emergency routes x x x x x x
Alternate egress x x x x x x x x
On‐site retrofits of septic systems x x x x x x x x x x
Community wastewater systems x x x x x x x x x x
Extension of sewer system x x x x x x x x x x
Individual water treatment systems
Community water systems
Extension of water mains
Vacate properties x x x x
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Appendix C 
Graphics for Implementation Scenarios  
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Appendix D 
Introductory Material  

Connecticut Community Recovery Resource Guide and 
Hurricane Sandy Supplement 



 

 

 

Using the Community Recovery Resource Guide 
 

The Connecticut Community Recovery Resource Guide and Hurricane Sandy Supplement provides 

information on more than one thousand sources of funding or technical assistance that can be used by 

communities across the State, especially those facing the rebuilding of neighborhoods, business districts, 

and community facilities following a severe weather event or other disaster.  
 

The Community Recovery Resource Guide is an introduction of basic information about the myriad 

number of programs available to communities and organizations; it is a starting point for researchers, 

grant writers, and decision makers. Most of the programs presented in the Guide are ongoing, without 

regard to the period following a Disaster Declaration. The Hurricane Sandy Supplement to the Guide 

speaks directly to the programs offered in response to Hurricane Sandy.    
 

The user of the Guide should always consult directly with the provider of a potential resource for program 

changes, updates, and eligibility.  Resources in the Guide are identified for general informational 

purposes only, and compiled with publicly available information or with information provided by sources 

that is publicly obtainable. 
 

The Guide is presented in fourteen sections, they are: 
 

Section I:          Disaster-Specific Recovery Programs 

Section II:       Disaster-Applicable Recovery Programs 

Section III:      Non-Governmental and Corporate Giving Programs (National Scope) 

Section IV:       Non-Governmental and Corporate Giving Programs (Region/State-Specific) 

Section V:        Community Foundations of Connecticut 

Section VI:      Connecticut State Agency Funding 

Section VII:     Links to Connecticut State Government Agencies 

Section VIII:   Economic Development Programs 

Section IX:      Connecticut Main Street Programs 

Section X:        Housing Development Programs 

Section XI:      Connecticut Habitat for Humanity Affiliates 

Section XII:     National and Connecticut Regional Land Trusts 

Section XIII:   Regional Planning Agencies 

Section XIV:   Publications 
 

In addition the Hurricane Sandy Supplement to the Guide provides the language of House Bill 152 and 

the programs offered that directly or indirectly are offered as a result of the funding made available. 

 

 

Please read this before attempting to use the  

Community Recovery Resource Guide and the  

Hurricane Sandy Supplement. 

Connecticut Community Recovery Resource Guide 

 Photo by Michael Melford, courtesy of the CT Office of Tourism 

 




