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About the Department of Planning 
The Stonington Department of Planning is a Town Charter‐established agency that works under the direction of the 

First  Selectman  of  the  Town  of  Stonington.  The  team  is  comprised  of  land  use  and  community  development 

professionals,  that work  to  implement  recommendations  in  the Town’s Plan of Conservation and Development, 

review land use applications, and enforce land use regulations.  

When  enforcing  zoning  regulations,  the  Department  of  Planning works  as  an  agent  of  the  Town  of  Stonington 

Planning and Zoning Commission. The Commission is an independent town agency comprised of volunteers that are 

electors of the community.  
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Keith Brynes, AICP, CZET – Town Planner 
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Gayle Phoenix, CZET – Land Use Application Facilitator  
Cheryl Sadowski – Land Use Application Facilitator 
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1. FINDINGS 
NO ZONING ENFORCEMENT ACTION REQUIRED.  

A. The property is in compliance with the Town of Stonington Zoning Regulations as a preexisting, 

legal nonconforming use: “place of worship (assembly) / retreat facility with off‐street parking.”  

B. The property is in compliance with the Town of Stonington Zoning Regulations as a preexisting, 

legal  nonconforming bulk,  for  the  following elements: RC‐120 Non‐infringement Area; RC‐120 

Gross Floor Area; RC‐120 Required Yards, for existing structures.  

C. Use of the property could be changed via a special use permit process ‐ Zoning Regulation Section 

3.1.3.7 Non‐profit associations… on a minimum of five (5) acres 

D. The Federal Religious and Institutionalized Persons Act (RLUIPA) limits local government’s ability 

to determine what is a religious practice.  

RC‐120 DISTRICT USES 

The use of the property is a preexisting, legal nonconforming use: “place of worship (assembly) / retreat 

facility”. Any activities that relate to this core use are accessory to the core use. The retreat facility has 

lodging,  dining,  events,  meetings,  offices,  private  spaces,  off‐street  parking,  assembly  spaces, 

conferences,  passive  recreation,  gift  shop,  public  access,  and  active  recreation,  all  of  which  are  in 

compliance with the history of the use of Enders Island, as documented through many sources. Because 

the use of the property pre‐dated the application of the RC‐120 Zoning District, Zoning Regulation Section 

3.1 does not apply to the current use. However, if Section 3.1 were to be applied, all of the above‐listed 

activities could seek approval via a Special Use Permit (ZR 3.1.3.7). 

RC‐120 DISTRICT BULK REQUIREMENTS 

YARDS 

 The most recent structure, the Chapel, was constructed 100’ from the property line at the time it 

was approved. The property line was Mean High Water (elevation 1.7’) at that time. The new 

standard is the Coastal Jurisdiction Line (CJL; elevation 2’), which took effect on October 1, 2012. 

This change may have created a preexisting, legal nonconformity, but that can only be ascertained 

with an as‐built survey. Such a determination is not necessary nor warranted at this time. 

 All structures are either legally nonconforming or conforming. This nuance has not been addressed 

as there is no proposal to change these structures, nor is there a violation of the regulations. 

GROSS FLOOR AREA 

 The property is allowed a Floor Area Ratio (FAR) of 0.083 per a Variance issued May 8, 2001 (ZBA01‐

12). Town records indicate that this property is in compliance with the FAR. 

 There may be a discrepancy in Assessor’s Office records regarding Gross Floor Area, as the Assessors 

do not utilize the zoning definition of Gross Floor Area, which excludes certain elements (e.g., 

stairway, elevators)  

HEIGHT 

 The property received a Variance on May 8, 2001 (ZBA01‐12) which allowed the proposed chapel to 

exceed the maximum height provisions of ZR 5.1.1 and ZR 7.3.5. 
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 All other structures are either legally nonconforming, or conforming, as described in the “detailed 

existing structure analysis” on page 13. This nuance has not been addressed as there is no proposal 

to change these structures, nor is there a violation of the regulations.  

NON‐INFRINGEMENT AREA 

 The 100‐foot Non‐Infringement Area required in ZR 3.1.4.2 is not a requirement for this property. All 

of the encroachment within this area has pre‐dated town zoning regulations. There are numerous 

historic aerial photographs that depict activity up to the edges of land area, which sufficiently 

document a legal pre‐existing nonconformity of this requirement.  

FLOOD HAZARD 

No  findings  were  made  regarding  the  Flood  Hazard  Overlay  District,  as  the  structures  are  existing 

structures, and no changes are proposed.  

COASTAL AREA MANAGEMENT 

No findings were made regarding the Coastal Area Management Overlay District, as the structures are 

existing structures, and no changes are proposed.  

RELIGIOUS PRACTICE 

In 2000, the Federal government passed the Religious Land Use and Institutionalized Persons Act 

(“RLUIPA”). It is a civil rights law that protects individuals and religious institutions from discriminatory 

and unduly burdensome land use regulations. Per the U.S. Department of Justice, “RLUIPA protects the 

religious exercise of “persons,” defined to include religious assemblies and institutions in addition to 

individuals.” RLUIPA has been used, for example, to protect houses of worship, individuals holding 

prayer meetings in their homes, religious schools, religious retreat centers, faith‐based homeless 

shelters, soup kitchens, group homes, and other social services. 

Religious exercise covers a wide range of activities, including operation of homeless shelters, soup 

kitchens, and other social services; accessory uses such as fellowship halls, parish halls and similar 

buildings or rooms used for meetings, religious education, and similar functions; operation of a religious 

retreat center in a house; religious gatherings in homes; and construction or expansion of schools, even 

where the facilities would be used for both secular and religious educational activities.” 

As a Federal civil rights law, the protections of RLUIPA trump any locally‐enacted zoning regulations. 

Towns seeking to limit the activities of religious institutions have frequently been struck down by this 

law. A town seeking enforcement actions against a religious institution is wise to do so only in clear‐cut 

cases, to limit expose to a civil rights violation. 

justice.gov/sites/default/files/crt/legacy/2010/12/15/rluipa_q_a_9‐22‐10_0.pdf 
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2. BACKGROUND 
On  July  30,  2017,  Ms.  Penelope  Townsend  of  Masons  Island  submitted  correspondence  to  the  First 

Selectman regarding Enders Island. There are several assertions that activities at Enders Island are not in 

compliance with Town laws, particularly the zoning regulations, and that the town is ignoring apparent 

violations. The Department of Planning received this correspondence August 1, 2017. An  investigation 

commenced. On August 14, 2017, Ms. Townsend augmented this correspondence with a formal zoning 

complaint (17‐054). Three other complaints were filed as well (17‐055, 17‐056 and 17‐057). On October 

31, 2017, Ms. Townsend submitted additional materials for the Department to review. 

On August 17, 2017 Candace Palmer, Zoning Official and Jason Vincent, Director of Planning, conducted a 

site  inspection of Enders  Island and  toured each building with a member of  the St. Edmund’s Retreat 

organization. We  did  not  observe  any  activity  that  appeared  to  be  in  violation  of  zoning  during  that 

inspection, and a note to file was made: “No violation.”  

However, we felt there was a need to investigate the full details of the history of Enders Island to provide 

context as to how this facility operates in the face of what appears to be a direct violation of Town of 

Stonington laws.  

 
SITE OVERVIEW 

CAUSEWAY TO MASONS ISLAND 

PARKING 

BOAT LAUNCH / DOCK 

OLD BARN / ASSEMBLY HALL  

KOLBE COTTAGE 

CHAPEL  

ST. MARY’S HALL 

SHED CHAPEL 

ST. MICHAEL’S HALL 

ENDERS HOUSE 

MAINTENANCE BUILDING 

SEAWALL 
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OUR APPROACH 

This report has been compiled by the Stonington Department of Planning in response to complaints made 

regarding Enders Island’s compliance with Town of Stonington Zoning Regulations. Because of the nature 

of the assertions, every effort has been made to detail the history of this property to understand whether 

the complaints were valid, and whether an enforcement action should be taken by the Zoning Official.  

Before we address the complaint, it is important to understand the context of how Enders Island “fits” 

into Town of Stonington Zoning. We are often asked, “a Retreat Center is not listed as a permitted use in 

the RC‐120 District. How can Enders Island operate in violation of the regulations?” Understanding the 

framework of zoning is important part of the overall assessment of Enders Island.  

First, local zoning is not a static set of rules applied independently of other laws. Town Zoning is enabled 

by  State  and  Federal  law,  and  must  comply  with  the  enabling  legislation  and  the  United  States 

Constitution.  Laws  evolve  over  time  through  amendments  and  court  decisions,  especially  those  that 

address how public rights can trump private property rights. All of those elements must be understood 

for the Town to apply its regulations.  

“The Four Dimensions of Zoning” 

 

While an activity might not be  found  in  the Town Zoning Regulations,  the activity’s existence may be 

enabled elsewhere. It could have a state or federal protection, resulted from litigation, or received permits 

under a prior version of the regulations. The obvious answer is often not the correct answer.  
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Some of the Town’s Zoning Regulations, while well‐intentioned, may not be legally‐authorized in light of 

this  overall  framework.  It  is  important  to  understand  how  an  enforcement  action  is  going  to  be 

adjudicated if the property owner appeals the Town Official’s determination. A law enforcement strategy 

that is conducted irrespective of the implications of the outcome of the decision is a risky endeavor for 

the community. Therefore, it is critical that there is a compelling governmental interest and basis for which 

to act.  

PROPERTY HISTORY SUMMARY 

When reviewing the zoning compliance of Enders Island, it is important to understand the history of how 
the Island has been used, and how that history intersects with local zoning regulations. In the past, several 
complaints about Enders Island have incorrectly asserted that the RC‐120 zoning in place today was in 
place when zoning was adopted in Stonington.  
 
In actuality, we discovered that there are four “zoning eras” that apply to Enders Island, since sold by 
the Enders to the Society: 

1/1954 – 7/1961  7/1961 – 7/1977  7/1977 – 8/1979  8/1979 – Today 

NO ZONING  ZONED RA‐3  ZONED RU‐1  ZONED RC‐120 

NO PERMITS  
REQUIRED 

LAND USE PERMITTED  
BY RIGHT 

LAND USE PERMITTED  
BY SPECIAL PERMIT  

LAND USE PERMITTED  
BY SPECIAL PERMIT 

 
Many of the people we have spoken with during this investigation were under the impression that there 
were only two (blue and orange) eras. That perspective could lead someone to the wrong conclusion, as 
a lot has changed, over time. The following pages provide additional context regarding the zoning 
regulations during each era.  
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PRIOR TO THE ADOPTION OF ZONING  

1/1954 – 7/1961  7/1961 – 7/1977  7/1977 – 8/1979  8/1979 – Today 

NO ZONING  RA‐3  RU‐1  RC‐120 

Enders Island was acquired from Alys E. Enders by the Society of Saint Edmund, Inc. on January 8, 1954. 

The Society of Saint Edmunds made improvements to the property to use  it as a novitiate and retreat 

center  for a  specific group of people  (Diocese of Norwich priests). This purpose  is  listed on  the deed, 

however, provisions in the deed are not enforceable by the Town. Rather, it provides historical context of 

the  intended  reason  for  the  transfer  of  the  property  and  that  Enders  Island  has  been  operating  as  a 

nonsecular  lodging,  event  and  assembly  /  retreat  facility  since  October  of  1954.  Various  documents 

support that the use of the Island, in this manner, pre‐dates the adoption of zoning. 

ABOVE, LEFT:1934 Aerial Photograph of Enders Island. ABOVE, RIGHT: 1970 Aerial Photograph of Enders Island. These images 
depict a property that was fully utilized by the property owner. Note that the property was (and still is) groomed to the edges. 
SOURCE UCONN Map and Geographic Information Center (MAGIC) 
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WHEN ZONING IS ADOPTED (RA‐3)  

1/1954 – 7/1961  7/1961 – 7/1977  7/1977 – 8/1979  8/1979 – Today 

NO ZONING  RA‐3  RU‐1  RC‐120 

The Town of Stonington adopted Zoning Regulations in July 1961 and zoned the property “RA‐3,” which 

allowed churches and places of worship as a permitted use (“as‐of‐right”). A religious retreat is a place of 

worship.  In this  instance,  the entire  Island, and all of  its buildings constituted a “place,” rather than  it 

being  confined  to  a  single  structure.  Various  documents  from  this  era  identify  that  the  Enders  Island 

retreat facilities were being used by many different groups, both secular and nonsecular purposes and 

not  solely  as  a  “retreat  for  catholic  priests” or  a  training  center  for official  novitiates.  See Apostolate 

Center Activities 6/27‐8/31/1977 on page 19. 

We have found no files for any activity operating under the “permitted use” category, at the time zoning 

was  adopted.  It  is  assumed  that  when  zoning  was  adopted,  property  owners  conducting  an  activity 

determined to be legal under the zoning regulations were not required to secure a permit to continue 

doing what they were doing prior to the adoption of this new law. That certainly was the case for most 

land uses in Stonington at that time. Further, it is highly likely that no legal expert would have anticipated 

the risk of not documenting zoning compliance, especially when the use is deemed legal conforming / 

permitted.  

WHEN THE ZONING MAP IS FIRST AMENDED (RU‐1) 

1/1954 – 7/1961  7/1961 – 7/1977  7/1977 – 8/1979  8/1979 – Today 

NO ZONING  RA‐3  RU‐1  RC‐120 

In 1977, the Town of Stonington amended the zoning map for this property from “RA‐3” to “RU‐1.” This 

amendment (“zone change”) made the church / place of worship use subject to the Special Use Permit 

process. The operating retreat center did not have a Special Use Permit to operate, and it could be argued 

that it would have been considered as a preexisting, legal nonconforming use at that time.  

However, making such a determination involves a nuance regarding a permittable use (via special permit), 

being  in  place  without  a  permit.  You  will  see  that  this  point  is  made moot  in  the  1979  zoning map 

amendment  and  that  retreat  operations were  in  place  prior  to  this  amendment.  Various  documents 

support the use of the Island for secular and nonsecular lodging, events and assemblies during this era.  

CURRENT ZONING (RC‐120) 

1/1954 – 7/1961  7/1961 – 7/1977  7/1977 – 8/1979  8/1979 – Today 

NO ZONING  RA‐3  RU‐1  RC‐120 

In 1979, the Town of Stonington amended the zoning map for this property from “RU‐1” to “RC‐120.” This 

firmly created three nonconformities for the existing retreat center: 

1. Churches and places of worship are not allowed in the RC‐120 (Enders Island zone). The pre‐existing 

retreat center became a preexisting, legal nonconforming use.  

2. Non‐profit associations, clubs, museums, or art institutions, minimum lot requirement – five (5) 

acres. Gift shops up to 1,000 square feet and snack bars up to 100 seats (available only for non‐
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profit organizations) are able to apply for a special use permit via ZR 3.1.3.7. The retreat center 

would be an eligible activity.  

3. The RC‐120 zoning district introduced the concept of Gross Floor Area, via a Floor Area Ratio (FAR). 

The  RC‐120  allowed  a  0.025  FAR.  Existing  buildings  on  Enders  Island  were  in  excess  of  this  new 

requirement.  As  such,  the  total  Gross  Floor  Area  on  the  Island  became  a  preexisting,  legal 

nonconforming bulk.  

4. The  RC‐120  zoning  district  introduced  the  concept  of  a  non‐infringement  area  (i.e.,  buffer)  from 

natural resources. Site development had already encumbered the entirety of the Island, making this 

a preexisting legal nonconforming buffer.  

Various  documents  support  the  use  of  the  Island  for  secular  and  nonsecular  lodging,  events  and 

assemblies – a retreat center. These documents pre‐date the zoning amendment. Town land use officials 

took no enforcement action at this time, likely because they understood how legal nonconformities are 

treated under State enabling legislation ‐ i.e., “allowed to continue.” A preexisting, legal nonconforming 

use  is  a  property  right  that  adheres  to  the  land  not with  the  operator,  and  the  right  to  continue  its 

operation is entitled to Constitutional protection – considered our highest societal values.  

Preventing the use from operating could expose the town to a 5th Amendment Takings Claim under the 

Bill of Rights. Legal nonconforming uses have to be (1) lawful and (2) in existence prior to the adoption of 

zoning. After  reviewing historic  records, and  the claims by  the property owner,  the  retreat on Enders 

Island passes both of these tests; see C.G.S. §8‐13a. 

As such, it does not matter who the operator is, it does not matter who the owner is, it does not matter 

what  the  intention  was,  it  does  not  matter  how  the  operation  is  conducted,  provided  there  is  no 

“expansion” of use, except in conformance with the Zoning Regulations. Expansion is a term of law within 

zoning nonconformities; see page 23. 

ASSESSMENT OF COMPLAINT 

This is our initial evaluation based on the information available at Stonington Town Hall: 
CLAIMED ZONING 

VIOLATION 
EVALUATION 

Spiritual Bed and 
Breakfast ($240‐$350 for a 
romantic evening) 

 Enders  Island  has  had  overnight  accommodations  since  its  inception  as  a 
retreat center. The concept of a retreat and novitiate (deed  language and 
original  operation  at  the  Island)  involves  overnight  accommodations  and 
meals.  Marketing  those  accommodations  using  conventional  lodging 
terminology, such as a “bed and breakfast,” does not make this a new “use” 
under the zoning regulations. A  retreat has  lodging and meals. A bed and 
breakfast has lodging and meals. By using the transitive property, a bed and 
breakfast is a type of retreat, or vice‐versa.  

 In general, “bed and breakfast” is an activity characterization that has made 
lodging  and  meals  (typically  only  breakfast  when  the  rule  is  applied  by 
language purists) within a single‐family residence. This has been deemed to 
be tolerable approach in many neighborhoods, and a land use permit process 
has  resulted. When  you  get  to  the  essence  of  a  bed  and  breakfast,  it  is 
lodging  and  meals.  How  a  venue  informs  its  “customers”  about  said 
opportunities is not something that is regulated by zoning. (We had this issue 
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with Mystic After Dark, which was a unique way to market dance recitals, 
rather than being the night club neighbors expected it to be. In that case, the 
business  marketing  was  effective  at  enabling  the  community  to  look  for 
other flaws in their business operations.) 

 The  rate  for  which  a  venue‐to‐customer  transaction  is  valued  at  Enders 
Island is not under the control of zoning. It can be free or for a fee, of any 
amount. The value of these transactions does not play a role in determining 
the intensity of the transactions.  

 While initially solely a retreat used by nonsecular professionals, zoning does 
not get  into the spiritual and organizational philosophies of the users of a 
place / space. Whether the retreat is secular or nonsecular is outside of the 
scope  of  the  Regulations.  However,  the  2015  correspondence  from  St. 
Edmunds  Retreat  (see  EXHIBIT  6)  indicated  that  they  operate  a  religious 
mission‐based retreat center (nonsecular), which is consistent with how the 
Island has been used prior to the adoption of zoning.  

 People lodging on the Island may venture off of the Island for other purposes. 
Zoning officials should not be checking the itinerary of guests.  

 Further,  for  some,  a  religious  retreat  may  be  romantic.  Zoning  does  not 
involve itself in such nuances as to how an individual may find respite, how 
they define romance, or an opportunity to connect with a venue. While this 
retreat center may have been originally developed for nonsecular purposes, 
it is not limited to that classification under zoning. 

Rental space for retreats   It is envisioned that anyone that attends the retreat is paying a fee. It does 
not matter what  is rented. There are no restrictions on this activity  in the 
zoning regulations.  

 This activity seems consistent with other non‐profit operations and places of 
worship/assembly. Often, a church hall is available for rent, perhaps for a fee 
or a donation. Neither are inconsistent with regular practices or the zoning 
regulations.  

 There is a false belief that non‐profit organizations are not businesses.  

Gift Shop   The gift shop is accessory to the retreat operations. Has it always been there? 
Unknown. Is it a violation of zoning? Not likely. The space it occupies (several 
bookshelves  in  a  common  area,  subject  to  the  honor  system),  and  its 
functionality  are  that  of  a  very minor  accessory  activity  in  support  of  the 
operations of the retreat. It is not a retail operation.  

 A gift shop of up to 1,000 square feet can receive approval as part of a special 
use permit (ZR 3.1.3.7.1) in the RC‐120.  

Office of Catholic Psych 
institute 

 It is reasonable to expect that Enders Island has administrative office space 
in furtherance of their mission and operating the retreat center. That space 
may be occupied by other  administrative, ministerial,  or mission‐oriented 
offices without creating a violation of zoning. Mental health is an important 
part of spiritual development.  

Recovery residence, 
recovery retreats, and 12 
Step Programs 

 Enders  Island  began  operating  a  recovery  program  in  1967 
(endersisland.com/history).  

 This aligns with the concept of a retreat. Zoning does not consider the retreat 
user,  the  term of  the retreat, or  retreat purpose. For example, whether a 
restaurant  serves  Italian  or  Mexican  cuisine  is  not  something  that  is 
considered in a zoning permit proceeding. 

 Further, the U.S. Fair Housing Act prevents zoning from discriminating as to 
who is using the property, especially when the users are a protected class 
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(e.g., race, color, religion, sex, disability, familial status, national origin). The 
Fair Housing Act defines a person with a disability to include (1) individuals 
with a physical or mental impairment that substantially limits one or more 
major  life  activities;  (2)  individuals  who  are  regarded  as  having  such  an 
impairment; and  (3)  individuals with a  record of such an  impairment. The 
term “physical or mental impairment” includes, but is not limited to, diseases 
and conditions such as orthopedic, visual, speech and hearing impairments, 
cerebral  palsy,  autism,  epilepsy,  muscular  dystrophy,  multiple  sclerosis, 
cancer,  heart  disease,  diabetes,  HIV  infection,  developmental  disabilities, 
mental illness, drug addiction (other than addiction caused by current, illegal 
use of a controlled substance), and alcoholism.  
Additional Fair Housing Information: 
justice.gov/crt/page/file/909956/download 

Sacred Arts Institute   This activity occurs within a multi‐purpose assembly space on the Island. 

 Providing retreat attendees with an artistic expression outlet is aligned with 
the retreat concept. For some, art  is therapeutic, and there are numerous 
studies that support such methodology.   

 Having it branded as an “institute” does not seem inconsistent with a retreat 
attribute. There is a perceived additional value resulting from this marketing 
program/approach. It does not make it a new use.  

 Aligning that program with college credit does not seem out of sync with a 
retreat. When the retreat center was operated as a novitiate it is highly likely 
that  the  completion  of  spiritual  exercises  led  to  some  “educational 
recognition” or opportunity for advancement. Whether that recognition  is 
marketed as “college credit,” or some other knowledge‐based commodity, 
does not matter to zoning. It is solely marketing – creating a perceived value. 
Further, an assembly activity that comes with college credits does not make 
this activity a college or university.  

Public Use of the Island   Officials at Enders  Island have  submitted documents  that  the use of  their 
property by members of the public is aligned with their nonsecular mission, 
and protected by the Religious Land Use and  Institutionalized Persons Act 
(“RLUIPA”),  which  was  enacted  by  the  Federal  government  in  2000:  “In 
addition,  [public programs] are consistent with  the Mission “by producing 
other programs and services that answer the call for evangelization of the 
Church and the world.” SEE EXHIBIT 6 8.3.2015 Letter  from Christopher  J. 
Rixon  to  Stonington  First  Selectman  George  Crouse  This  would  not  be  a 
violation of zoning. A property owner allowing other people to access their 
property  is  not  something  that  is  regulated  by  zoning.  Further,  the mere 
presence of people on private property, for no fee, does not make it a park, 
or commercial use.  

 Public access at Enders Island would meet the objectives of the Connecticut 
Coastal  Management  Act,  which  is  partly  implemented  via  local  zoning. 
Enders Island is in the town’s Coastal Area Management Overlay District ZR 
7.3). Public access to marine or tidal waters is considered a high value policy 
for the State of Connecticut, and any changes of use of this property would 
seek to secure a water‐dependent use (likely to be public access). As such, 
the presence of public access, for non‐commercial purposes, could never be 
a violation of Town zoning. The government cannot force a property owner 
to provide it (as it does via CAM) as part of a permit process and then make 
the provision of it illegal. Therefore, providing it without a permit is legal.  
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 The use of a space by the public for passive recreation (i.e., public access) 
does not make the space a park under town zoning regulations. The creation 
of countless miles of trails and waterfront public access points throughout 
the community, without any permit from local zoning officials, should serve 
as sufficient documentation of town policy and standard zoning enforcement 
procedure regarding this issue. 

 Churches and places of worship are social places, and by their evangelical 
nature, are rarely limited to members‐only.  

Increased Traffic   State zoning enabling law does not provide a mechanism to address changes 
in  traffic  volumes  resulting  from  intensification  of  a  preexisting,  legal 
nonconforming use. See the concept of intensification on page 23.  

Insufficient Access to 
Enders Island  

 As  a  preexisting,  legal  nonconforming  use,  the  Island  is  protected  from 
government imposition of additional transportation infrastructure as part of 
the continuation of the legal use of the property.  

 Perhaps zoning officials could consider this concern  if an expansion of the 
facility were proposed, however off‐site  transportation  improvements are 
likely to be considered exempt from local land use control.  

Property is operating as a 
resort 

 Resort is a marketing term. What is the difference between a retreat and a 
resort?  Neither  terms  are  defined  in  Stonington’s  Zoning  Regulations.  A 
retreat  that  has  opulent  amenities  versus  one  that  invokes  sensory 
deprivation  is  not  a  nuance  that  falls  within  the  zoning  regulations. 
Someone’s opinion of posh is someone else’s opinion of crass. Both concepts 
are absent any community‐established standards.  

Property value impacts    State enabling law does not provide a mechanism to address property value 
impacts related to a preexisting, legal nonconforming use. 

Hours of operation   There  are  no  zoning  limitations  on  the hours  of  operation  of  activities  at 
Enders Island. The zoning regulations do not include such a mechanism for 
preexisting, legal nonconforming use.  

This has become a 
commercial operation 

 Stonington’s Department of Assessment  considers Enders  Island as a Tax‐
Exempt entity, which is supported with documentation from the IRS. 

 Religion  is  a  product,  as  much  as  it  is  a  representation  of  beliefs.  The 
marketing  (perhaps  perceived  as  commercialization)  of  religion  is 
fundamental to the evangelism of faith. 

 The  differences  between  a  non‐profit  and  a  for‐profit  (so‐called 
“commercial” operation) is the reason they exist. For‐profit companies are 
generally  founded  to  generate  income  for  entrepreneurs  and  their 
employees, while nonprofits are generally founded to serve a humanitarian 
or environmental need (i.e., mission based). 

 Nonprofit organizations need revenue to pay bills and religious organizations 
can legally engage in activities that generate income that is unrelated to their 
tax‐exempt requirements as long as the unrelated business activities are not 
a substantial part of the religious organization’s activities as a whole. 
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3. FULL PROPERTY ASSESSMENT 
GENERAL ZONING INFORMATION 
The Enders Island property is presently zoned: 

 RC‐120, a residential zoning district (ZR 3.1); current use of the property is a preexisting, legal nonconforming 
use; Activities conducted on the property could request a special use permit under ZR 3.1.3.7 non‐profit 
associations, clubs, museums, or art institutions – minimum lot requirement is five (5) acres.  

 FHOD, Flood Hazard Overlay District – new structures, and substantial improvements to existing structures 
require compliance with the Flood Hazard regulations, as part of the permit process (ZR 7.3); and  

 CAMOD, Coastal Area Management Overlay District – proposals for new construction and activities that 
require zoning approvals may require a Coastal Area Management review as part of the permit process (ZR 
7.7). Various activities are exempt from review (ZR 7.3.8).  

 See “FINDING” on page 1 
 

ASSESSMENT OF BULK REQUIREMENTS 

  MINIMUM 
LOT AREA 

FRONTAGE 
FRONT 
YARD 

SIDE YARD  REAR YARD 
MAXIMUM 
HEIGHT 

FLOOR AREA 
RATIO 

RC‐120 
REQUIRED 

120,000 
square feet 

300  
feet 

75 
feet 

75  
feet 

100  
feet 

25 
feet 

0.043 

PROVIDED  422,532  NONE1  VARIOUS2  0.0954 

NOTES 
1 The  property  does  not  have  frontage  on  an  existing  state  or  town  highway  (“street”).  The  lot  has  been  in 

existence prior to the adoption of zoning, and is thereby a legal nonconforming lot. The frontage requirement 
would only impact the lot’s ability to be provide frontage in order to be subdivided.  

2 This property is peculiar, and as such does not easily and readily lend itself as to how the yard requirements 
would be applied. Each building needs to be evaluated based on the regulations that were in effect at the time 
of construction. Most buildings are likely legal nonconforming because of the restrictive nature of the RC‐120 
district. The 25‐foot maximum height was adopted in 1979 when the property was re‐zoned from RU‐1 to RC‐
120  (Stonington Zoning Regulations Edition #7); ZR 7.3.5, adopted on March 31, 1986, also has a maximum 
height  for  projects within  150’  of Mean High  Tide  (24’). A Variance of  the maximum height provisions was 
granted for one building (Chapel 50.5’).  

3 Variance was granted to increase the Floor Area Ratio from 0.04 to 0.083 
4 This Floor Area Ratio number is solely based on the Assessor’s Office records regarding Gross Floor Area. It does 

not factor in the items exempted from consideration, or that land area has been reduced, over time. The Floor 
Area Ratio was adopted  in 1979 when  the property was  re‐zoned  from RU‐1  to RC‐120  (Stonington Zoning 
Regulations  Edition  #7).  Further,  there  has  been no new Gross  Floor Area  added  to  the property  since  the 
issuance of the variance. There is no reason to believe that the property is in violation, rather it is important to 
understand and address perception. Changes to the Gross Floor Area definition may also have created some 
non‐conformities. This would need to be assessed if any new Gross Floor Area is proposed.  

5 The RC‐120 district has a 100’ non‐infringement area. The entire  Island has had  intrusions within this buffer 
prior to the adoption of the non‐infringement area in 1979.  
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DETAILED EXISTING STRUCTURE ANALYSIS  

The following information was extracted from the Stonington Land Records  

STRUCTURE 
NAME 

FUNCTION 

ASSESSOR  SQUARE FEET1 
(GROSS BUILDING 

AREA) 
HEIGHT2  YEAR BUILT 

ID  LAND USE CODE 

St. Michael’s 
Hall 
Apostolate 
Center  

Lodging: 28 
rooms, 56 beds; 
meeting rooms 
(3), gift shop 

178‐1‐1‐1 
9060 

Church MDL‐94 
9,428’  44’ 

1970
RA‐3 Zone 

Seaside 
Chapel 

chapel   178‐1‐1‐2 

9090 
Conservation 

MDL‐00 
219     

Shed    178‐1‐1‐3 

9090 
Conservation 

MDL‐00 
185     

Chapel of Our 
Lady of the 
Assumption 

chapel   178‐1‐1‐4 
9060 

Church MDL‐94 
4,181  50.5’ 

2002
RC‐120 Zone 

Enders House 

Lodging ‐ 19 
beds; dining (4 
areas); chapel; 
commercial 
kitchen; event 
venue; meeting 
space; retreat 
facility  

178‐1‐1‐5 
9060 

Church MDL‐94 
15,287  68’ 

1920s
No Zoning 

Maintenance 
Building  

meeting space; 
utility space’ 
laundry facilities  

178‐1‐1‐5 
9060 

Church MDL‐94 
2,616  28’ 

1998
RC‐120 Zone 

Kolbe Cottage  
Office; lodging: 
12 beds 

178‐1‐1‐6 
9060 

Church MDL‐94 
2,759  35’ 

1930s
No Zoning 

St. Mary’s Hall 
Offices; lodging: 
1 suite 

178‐1‐1‐7 
9060 

Church MDL‐94 
2,760  35’ 

1930s
No Zoning 

Angell Hall  
Offices; meeting 
space; event 
space  

178‐1‐1‐8 
9060 

Church MDL‐94 
2,880  37 

1930s
No Zoning 

Shed    178‐1‐1‐9 

9090 
Conservation 

MDL‐00 
160     

TOTAL   88 beds       40,475   

NOTES 
1 Gross Building Area is from the Town of Stonington Street Cards, developed and maintained by the Assessor’s Office. This is 

not a zoning compliance analysis, as no new construction is proposed. Further, when the last building was constructed on 
the property (Chapel), the Planning and Zoning Commission determined that the Enders Island was in conformance with the 
maximum gross floor area as part of that review.  

2 Height  as depicted on  “Data Accumulation Plan Site Plan, prepared  for Our  Lady of Assumption Chapel,  Saint  s  Society 
Retreat & Novitiate,” prepared by Cherenzia & Associates, LTD, dated December 19, 2000. Plan was signed and stamped by 
Nathan D. Lauder, P.L.S. #15762; T‐3 vertical accuracy 

3 Row color codes correspond with zoning eras     
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DETAILED HISTORY  

NOTE: Some details may be missing because they have yet to be discovered. This is what we have found: 

DATE  ACTIVITY  REFERENCE 

8/24/1910 

Thomas B. Enders, M.D., a Yale‐educated graduate of 
the College of Physicians and Surgeons (Columbia) and 
Hartford surgeon purchased Enders Island from the Daughters 
of Charity of St. Vincent DePaul 

endersisland.com/history 

3/1/1920 
Dr. Enders purchased a right of way from the Masons Island 
Company and proceeded building a bridge connecting Enders 
Island to Masons Island (i.e., causeway) 

1924  Enders house built (various additions through 1934) 

1/16/1932 
Dr. Enders conveyed Enders Island to Mrs. Enders on January 
16, 1932 

1934 

Aerial Photograph 
UCONN MAGIC  
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DATE  ACTIVITY  REFERENCE 

195/1 

Aerial Photograph 
UCONN MAGIC 

1/6/1954 

 Religious retreat documented (“young men… would spend 
a year of prayer and study here”) addresses lodging, 
dining, assembly and education land use activities 

 Facility for nonsecular training (Novitiate) and retreat 
(Norwich priest) use 

Letter to Mrs. Enders from 
Very Reverend J. T. Purtill, 
S.S.E., Society of Saint 
Edmonds 

1/8/1954 

 Ownership transferred to Society of Saint Edmund Inc.; 
operated as a novitiate (facility for laypersons seeking 
membership in a religious order) and religious retreat 

 The purpose listed on the deed, particularly the “who” is 
occupying the religious retreat, is not something that 
zoning enforces 

 Retreat activity pre‐dates Town Zoning per property owner 
correspondence dated 8/3/2015, which coincides with 
Town records; 

DEED 100/331; 
 

9/30/1954  Hilda Johnson release  
DEED 103/302 

10/9/1954 
 Letter granting permission for the Society to come into the 

Diocese of Norwich 

Letter from Bishop Flanagan 
to Father Purtill, S.S.E. – See 
EXHIBIT 1 
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DATE  ACTIVITY  REFERENCE 

 “It is understood that this House is to serve, primarily, as a 
novitiate for the Community [Edmondites], but I express 
the hope that it will serve to carry out the other good 
works which are proper to your Congregation, as time goes 
on [intent to serve entirety of the mission] 

10/13/1954 

 Letter recognizing that the permission to come into the 
Diocese of Norwich is to benefit the community, not just a 
training center the Edmondites 

 “We will be most anxious to repay you and the diocese for 
this kindness by a devoted ministry.” 

Letter from Father Purtill, S.S. 
E. to Bishop Flanagan – See 
EXHIBIT 2 

10/15/1954 
Society of Saint Edmund Inc. secures tax exempt status for the 
Island  

 

10/21/1954 

 “In return, we express the hope that this work [novitiate] 
and pour other ministries [intent to serve entirety of the 
mission] may be the source of good to the church of 
Norwich.” ‐ Fr. Purtill  

 The novitiate training applies equally to those who wish to 
become brothers, dedicated to God whatever manual skill 
they possess. The society over men between 18 and 35 
year of age opportunity to lead a religious life as a lay 
brother… [not just a “novitiate”] 

New London Day Article – See 
EXHIBIT 3 

7/7/1961 

Town of Stonington adopts Zoning;
Property is zoned RA‐3 (ZR Section 3.11 “Table of General Use 
Regulations”):  

 “Churches and similar places of worship, rectory,” and 
“Community center” are listed as a “Uses Permitted By 
Right” 

 “Recreational facilities incidental to schools and churches” 
require a Special Permit; 

 Gross Floor Area definition adopted  

Stonington Zoning 
Regulations Edition #1, 
Effective 7/7/1961  
Religious retreat / place of 
worship would have been a 
permitted use; 
Permit records are 
incomplete from this era; 

RA‐3 Bulk Requirements (Section 3.12): 
Minimum lot size: 15,000 square feet  
Front Yard: 30 feet 
Side Yard:12 feet (total of 30 feet) 
Rear Yard: 50 feet 
Maximum Height: 30 feet 
Floor Area Ratio: Not applicable  

8/1964  Vincent B. Maloney, S.S.E. – Superior, St. Edmunds Novitiate  
Semi‐annual report 

12/8/1965  Second Vatican Council completed  
Transformed the isolated 
novitiate training approach;  

2/23/1966 

 No.7 – Various youth groups would visit the Island monthly 
(Vocation Club) 

 No. 7 – Non‐novitiates (St. Bernard’s high School students) 
would stay over on weekends  

 No. 7 – Vocation prospects and their parents visited, and 
some had a retreat 

Semi‐annual report 

8/12/1966  Edmundite Youth Program – many boys attend retreats 
Semi‐annual report 
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DATE  ACTIVITY  REFERENCE 

1967 

 Formal recovery ministry was established at what had 
become known as "St. Edmund’s Retreat 

 “The story of Recovery Ministry on Enders Island began in 
1967 when Father Joe Waite came to the Island and met 
with his sponsor” 

endersisland.com/history 
endersisland.com/golf 

1970 

Aerial Photograph 
UCONN MAGIC 

10/26/1970 

 Events held to earn revenue discussed (Encounter). Terms 
profit and break‐even are used 

 Obvious that the Encounter program was designed to 
bring young men to the Island for retreats (non‐
Edmundites / non‐Norwich Diocese priests) 

10/26/1970 SSE House 
Meeting minutes 

2/15/1971 
Retreats held for theology seminarians and subdeacons (non‐
Edmundites/ non‐Norwich Diocese priests) 

2/15/1971 SSE House 
Meeting minutes 

3/29/1971 
 Retreat held for young priests from the Archdiocese of 

New York (non‐Edmundites/ non‐Norwich Diocese priests) 

3/29/1971 SSE House 
Meeting minutes 
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DATE  ACTIVITY  REFERENCE 

 Discussion about Encounter program (see 10/26/1970 
minutes) 

5/3/1971  New London Magicians Club meeting and show 
5/3/1971 SSE House Meeting 
minutes 

3/29/1972 
 New Life Singers holding rehearsals in the barn 

 Dunwoodie retreat (likely Saint Joseph’s Seminary)  

 Mystic Ecumenical Council retreat 

3/29/1972 SSE House 
Meeting minutes 

5/7/1972 
 IV. Term “Novitiate” proposed to be eliminated  

 VI. Groups of retreats planned 

 X. Documentation of fee for retreats  

5/7/1972 SSE House Meeting 
minutes 

4/8/1974 

 Marriage encounter weekends for Lutheran couples 

 Several non‐Catholic group picnics and outings scheduled  

 Faculty workshops and retreat for [Mohegan] College 
proposed  

 Boy Scout outing  

4/8/1974 SSE House Meeting 
minutes 

1976  Edmundite Apostolate Center formed  
1982 report “1978‐1982 
Apostolate Center” 

6/30/1976  $9,351.75 for retreats 
Statement of Income and 
Expenses  

3/28/1977 

Use of Island facilities for 1976:

 21 seminarians made private retreats for 92 days 

 56 individual diocesan priests made private retreats for 
221 days 

 46 individual religious made private retreats of 120 days 

 More than 600 visitors signed the guest book  

 64 students attended vocation workshops for 203 days 

 135 persons participated in one‐day programs of 
ecumenical nature 

 459 students attended one‐day retreat programs for High 
Schools  

 294 visitors stayed on the island for a total of 400 days 

 AA meetings – three each week with average attendance 
of 80 

 Charismatic Prayer group – one each week averaging about 
25 people  

Future use of the Island was considered: 
1. Directed Retreats  
2. Marriage Encounters 
3. House of Prayer 
4. Days of Recollection of Priests in the diocese 
Beginning of efforts to promote (marketing) the Island as a 
religious retreat center  

3/28/1977 SSE House 
Meeting minutes 

7/11/1977 

Re‐zoned to RU‐1 Rural (ZR Section 3.11 “Table of General Use 
Regulations”):  

 “Churches and similar places of worship, rectory” and 
“Community center” now require a Special Permit  

 “Non‐profit associations, clubs, museums or art institutions 
on 10 acres” added to special permit use list (lot was once 
listed as being over 10 acres) 

Stonington Zoning 
Regulations Edition #6, 
Effective 11/21/1976 
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DATE  ACTIVITY  REFERENCE 

 RU‐1 Rural Bulk Requirements (Section 3.12):  
Minimum lot size: 120,000 square feet  
Front Yard: 75 feet 
Side Yard: 75 (total of 150 feet) 
Rear Yard: 100 feet 
Maximum Height: 30 feet 
Floor Area Ratio: Not applicable  

 Property does not have a special use permit to operate as 
a religious retreat / place of worship, therefore the use 
becomes legal nonconforming, as it is no longer permitted 
as‐of‐right, and it does not conform to the permit process 
requirement; 

8/31/1977 

 Picnic for Multiple Sclerosis 

 St. Luke Picnic 

 10 priests from Diocese of Hartford 

 priests from Diocese of New York (Bronx) 

 Norwich Youth Ministry (25 people) 

 10 nuns 

 United Methodist group (30 people) 

 Married couple 

 Mystic Marriage Encounter Group picnic (40 people) 

 Noank Baptist Church Picnic (25 people) 

 Wethersfield CCD teachers (30 people) 
Future events:  

 Oceanology Club 

 Seabury Episcopal Church Group  

 Toronto Seminarians arrive for holiday  

 Montville CCD group  

 St, Alphonsus – New Canaan CYO 

 Our Lady of Lakes CYO 
Advertising various weekend retreats and group rates 
o Marriage encounter 
o AA retreat 
o Youth retreat  
Rates include overnight and meals  

Apostolate Center Activities 
6/27‐8/31/1977 – See 
EXHIBIT 4 

6/1978 
See “The Directory, Section III Retreat Facilities,” page 380: 
Edmundite Apostolate Center, Enders Island Mystic, CT 06355; 
Reverend Paul McGuillen, SSE, Director, Thirty‐five rooms 

“Journey of Awakening, a 
Meditator’s Guidebook,” by 
Ram Dass, ISBN 0‐553‐28572‐
6, originally published June 
1978 

12/31/1978 

Summary of activities from 7/1‐12/31/1978

 Private retreats 56 

 Marriage encounters 166 

 Engaged encounters 79 

 Parish groups 83 

 Organizations 164 

 Day of recollection 65 

 Evening of recollection 25 

 Community retreat 10 

 Singles retreat 13 

Apostolate Center Activities 
7/1‐12/31/1978 
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DATE  ACTIVITY  REFERENCE 

 Disadvantaged children’s day 26 

 Deacon program 202 

 Creative initiative foundation 26 

 Women’s retreat 43 

 School groups 224 

 Charismatic retreat 30 

 Youth ministry 352 

 Seminary retreat 19 

 Guests 260 

 Religious / social activities 578 
TOTAL 2,421 
MEALS SERVED 5,320 
Income $31,017 

8/20/1979 

Re‐zoned to RC‐120 (Section 3.2; Now 3.1): 

 Introduction of Non‐Infringement Area buffer (ZR 3.25) 

 “Churches and similar places of worship, rectory” 
eliminated as a permitted or special permit use 

Stonington Zoning 
Regulations Edition #7, 
Effective 8/20/1979; 

 RC‐120 Bulk Requirements (Section 3.21; Now 5.1.1):  
Minimum lot size: 120,000 square feet  
Front Yard: 75 feet 
Side Yard: 75  
Rear Yard: 100 feet 
Maximum Height: 25 feet (NEW)  
Floor Area Ratio: 0.025 (NEW)  

 Property use becomes more nonconforming (legal 
nonconforming) as religious retreat / place of worship is 
eliminated as a permitted or special use permit via a 
change in zoning designation;  

 The new floor area ratio also made the property legal 
nonconforming from a bulk perspective; 

1981 

 Books for Apostolate Center and St. Edmunds Novitiate 
House separated  

 Apostolate Center is used 84% of the year with over 4,000 
retreatants in 1981‐1982 

 Projected 1978‐1982 Apostolate Center retreat revenue 
$424,762.51 

1982 report “1978‐1982 
Apostolate Center” 

10/28/1997 

 Zoning Permit to build a 20’x30’x13’ tall maintenance 
building; issued by Joseph Larkin – Zoning Enforcement 
Officer 

 Completed in 1998 per Assessor’s records 

ZON97‐279; 
 

  Zoning Permit to demolish and replace a building  
ZON98‐250 

  Zoning Permit to put an addition on a shed 
ZON99‐228 
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DATE  ACTIVITY  REFERENCE 

1999 

Aerial Photograph 
UCONN MAGIC 

6/15/1999 

 Floor Area Ratio increased from 0.025 to 0.04 in the RC‐
120 District. 

 This amendment would have reduced the degree of legal 
nonconforming bulk on the property, but the property still 
exceeded the amount allowed; 

PZ9917RA; 
 

9/22/2000 
Religious Land Use and Institutionalized Persons Act of 2000 
(RLUIPA ‐ 42 U.S.C. §§ 2000cc, et seq.) signed into law by the 
Federal government  

 

4/5/2001 
Coastal management approval for the chapel – Denied because 
maximum height was not in compliance with the code 

PZ0114CAM 

3/20/2001 
Site plan application denied because maximum height was not 
in compliance with the code 

PZ0115SPA 

3/20/2001  Zoning amendment to change regulations. Denied 
PZ0116ZC 
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5/8/2001 

 Variance application to increase height to from 25’ to 
50.5’; increase floor area ratio from 0.04 to 0.083 to enable 
chapel to be built  

 The current gross floor area is now in conformance with 
the zoning regulations via the issuance of this variance 

ZBA01‐12; 
Certificate of Variance 
464/817 

6/7/2001 

Site plan approved; Bulk Table on approved / PZC‐signed plans 
has “N/A” for required yards (side, front, rear) indicating that 
the Commission did not feel that yards applied to this property. 
Theoretically, yards do not matter on an island that has no 
abutting property owners. 

PZ0126SPA 

 
Department of Planning administrative zoning permit aligned 
with PZ0126SPA approval  

01‐239ZON  

12/6/2002  Certificate of Zoning Compliance for the Chapel 
 

10/31/2003  ST. EDMUND OF CONNECTICUT, INC. incorporated   BUSINESS ID 0764322 

12/29/2003  Ownership transferred to St. Edmund of Connecticut Inc.  
DEED 543/873  

 

 St. Edmund of Connecticut, Inc. (landlord) leases space to 
St. Edmund’s Retreat, Inc. (tenant); 25‐years 

 RLUIPA explicitly protects “leasehold” interests in property 
‐ See 42 U.S.C. 2000cc‐5(5); 

DEED 556/601; 

3/7/2006  Gross Floor Area zoning definition amended. 
 

12/14/2007  Zoning Permit issued for new fire escapes on Building #2 
07‐408ZON 

3/23/2011 
Letter from Keith Brynes, Stonington Town Planner, that no 
additional permit is required for the recovery program. No 
increase in number of beds proposed. 

 

5/19/2011 
Letter from Keith Brynes, Stonington Town Planner, that the 
rehabilitation program is consistent with the [legal non‐
conforming] retreat operations 

 

7/7/2011 
“The use of Enders Island by St. Edmunds Retreat, Inc.” 
prepared by Mystic Neighborhoods Preservation Association, 
Inc.  

 

7/11/2011  Gross Floor Area zoning definition amended. 
 

7/28/2011 
Correspondence from Town Attorney, Tom Londregan, 
regarding potential application  

SEE EXHIBIT 5 

11/30/2011 
Correspondence from Mystic Neighborhoods Preservation 
Association, Inc., regarding zoning compliance 

 

1/13/2015  CT DEEP Certificate of Permission #20103101‐MG issued 
 

3/24/2015 
Blog post from a Sacred Art program attendee:
http://cjkennedyink.blogspot.com/2015/03/st‐michaels‐
institute‐of‐sacred‐art.html 

 

8/3/2015 
Correspondence from Attorney Christopher Rixon regarding 
nonconforming uses at Enders Island 

SEE EXHIBIT 6 

2/2017 
US ACOE Prepares Draft Finding of No Significant Impact, Draft 
Environmental Assessment,  
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7/30/2017 
Correspondence from Penelope Townsend the First Selectman 
Rob Simmons 

SEE EXHIBIT 7 

8/14/2017  Four zoning complaints filed 

#17‐054 – SEE EXHIBIT 8;  
#17‐055 – SEE EXHIBIT 9;  
#17‐056 – SEE EXHIBIT 10;  
#17‐057 – SEE EXHIBIT 11; 

8/17/2017 

Site inspection by Zoning Official and Director of Planning – No 
violations were observed during the inspection. The Director of 
Planning had inspected the property a decade earlier in 
response to neighbor concerns. He noted no physical changes 
to the operations on the island.  

 

1.11.2018 
Enders Island Zoning Compliance Report issued to Planning and 
Zoning Commission for review  

 

 

4. ADDITIONAL CONTEXT 
 

NONCONFORMING USES IN CONNECTICUT 

The  right  to  continue  a  preexisting,  legal  nonconforming  use  is  protected  by  state  law.  Connecticut 

General  Statutes  Section  8‐2(a):  “…Such  regulations  shall  not  prohibit  the  continuance  of  any 

nonconforming use, building or structure existing at the time of the adoption of such regulations. Such 

regulations shall not provide for the termination of any nonconforming use solely as a result of nonuse 

for a specified period of time without regard to the intent of the property owner to maintain that use…” 

It is a vested right, that adheres with the land.  

It can be a difficult concept for people to understand the relief valve that was placed within the state 

zoning enabling laws. There can be uses that are not permitted within a community, but because they 

were  in  existence  prior  to  the  town’s  zoning  law,  they  are  allowed  to  continue  as  preexisting,  legal 

nonconformities. Further, over time the courts have determined that some changes to these preexisting 

uses is likely to occur as a result of new technologies, market forces and other factors. As a result, the 

concept  of  “Expansion”  (not  allowed)  versus  “Intensification”  (allowed)  of  a  preexisting,  legal 

nonconformity has evolved.  

TYPES OF USES IN ZONING 

ALLOWED  NOT ALLOWED  NONCONFORMING 

NO 
PERMIT 

PERMIT 
SPECIAL 
PERMIT 

  PREEXISTING LEGAL  ILLEGAL 

 

ZONING CONCEPTS: “EXPANSION” VERSUS “INTENSIFICATION”  

Per the treatise “Land use law and Practice,” by Robert Fuller, Connecticut courts have provided the 

following factors for whether the activities on a property are within the scope of a nonconforming use: 

1 The extent to which the current use reflects the nature and purpose of the original use 

2 Any differences in character, nature and kind of use involved 
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3 Any substantial difference in effect upon the neighborhood resulting from the difference in the 

activities conducted on the property.  

The burden of proving Expansion or Intensification rests with the Town. Ultimately, for Enders Island the 

Town needs to frame this discussion within the confines of RLUIPA, i.e., “[D]oes the government action 

place  substantial  pressure  on  a  religious  institution  to  violate  its  religious  beliefs  or  effectively  bar  a 

religious institution from using its property in the exercise of its religion?” 

CONNECTICUT COASTAL MANAGEMENT ACT – WATER DEPENDENT USE  

As  required  by  the  Connecticut  Coastal  Management  Act  (CCMA)  waterfront  sites  should,  in  most 

instances, be developed with water‐dependent uses, unless site specific characteristics prevent such use. 

General public access to coastal waters, as used in the statutory definition of “water‐dependent uses,” 

are  uses  or  facilities which  provide  for  recreational  use  or  enjoyment  of  coastal  waters  and/or  their 

adjacent shoreline by the general public. General public recreational use and enjoyment includes, but is 

not  limited  to:  fishing,  hiking,  boat  launching,  birding  or  wildlife  observation,  and  general  passive 

enjoyment of scenic waterfront coastal views and vistas. 

DOES PASSIVE RECREATION REQUIRE A PERMIT? 

No.  

Historically, the Town of Stonington Planning and Zoning Commission has not required permits for the 

creation of open space, public access, or trails anywhere within their jurisdiction. These amenities have 

always been considered a “value added” element that does not warrant mitigation of potential adverse 

impacts.  

It is often believed that the community benefits of public access, trails, and undeveloped open land far 

outweigh any potential short‐term impacts resulting from hikers, bird‐watchers and people enjoying a 

picnic.  

WHAT IS A RETREAT? 

Stonington’s Zoning Regulations do not define the term “retreat.” As such, we are forced to follow the 

colloquial  use  of  the  term.  In  searching  out  the meaning  of  the word, we  queried Merriam Webster 

dictionary, which defines it as: 

 a place of privacy or safety:  refuge (shelter or protection from danger or distress) 

 a period of group withdrawal for prayer, meditation, study, or instruction under a director 
merriam‐webster.com/dictionary/retreat 

 

Rutherford, TN had a draft zoning definition: A facility owned and operated by a non‐governmental entity 

for the purpose of providing a rural setting in which temporary lodging, camping and / or conferences, 

meeting, and event facilities are provided with or without compensation. 

WHAT IS A RESORT 

In searching out the meaning of the word, we queried Merriam Webster dictionary, which defines it as: 
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 a place designed to provide recreation, entertainment, and accommodation especially to 

vacationers. 
merriam‐webster.com/dictionary/resort 

 

It appears that a retreat is a type of resort. 

 

APPENDIX 
Website Details: 

CATHOLIC PSYCH INSTITUTE 

What Services Do We Offer? 

 Marriage and Family Therapy 

 Individual Therapy 

 Pre‐Marital Couples counseling 

 Vocational Counseling 

 Parenting Workshops for Defiant Behavior 

 Mindfulness Workshops for Dealing with Stress and Anxiety 

 Individual and Group Therapy for Healing from Sexual Trauma 

Why Do We Do It? 
Pope John Paul II called mental health professionals to pursue their training in an atmosphere of Truth, 

Beauty, and Goodness. This means that a Catholic Psychologist is a person trained in the psychological 

sciences as well as philosophy and theology. A Catholic Psychologist believes that all truths are derived 

from the Source of truth, and therefore cannot contradict each other. 

The  integration of  a Catholic understanding of  the human person and  sound principles of psychology 

creates an environment where your individual dignity is respected while proven methods of therapeutic 

intervention are applied. 

RECOVERY RESIDENCE 

We are a post‐treatment, transitional sober living community for young men primarily between the ages 

of 18 and 30 —grounded in the spiritual principles of the Twelve Steps. Since 2006, we have 

helped shape the lives of numerous young men to live healthy, fulfilling, and successful lives in long‐

term recovery. We take particular interest in helping college‐aged students return to school and begin 

thriving academically. We help college graduates develop the necessary tools to pursue a professional 

career, and assist the vocationally‐inclined in gaining and maintaining employment. Our ongoing mission 

is to instill in each young man the confidence and abilities he needs to be an active participant in his 

family, his community, and his own recovery. 
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EXHIBITS 
 

EXHIBIT 1 10.9.1954 Letter from Bishop Flanagan to Father Purtill, S.S.E.  

EXHIBIT 2 10.13.1954 Letter from Father Purtill, S.S. E. to Bishop Flanagan 

EXHIBIT 3 10.21.1954 New London Day Article 

EXHIBIT 4 8.31.1977 Apostolate Center Activities Report 

EXHIBIT 5 7.28.2011 Letter from Tom Londregan, Town Attorney  

EXHIBIT 6 8.3.2015 Letter from Christopher J. Rixon to Stonington First Selectman George Crouse 

EXHIBIT 7 7.30.2017 Letter from Penelope Townsend to Stonington First Selectman Rob Simmons 

EXHIBIT 8 8.18.2017 Zoning Complaint #17‐054 

EXHIBIT 9 8.18.2017 Zoning Complaint #17‐055 

EXHIBIT 10 8.18.2017 Zoning Complaint #17‐056 

EXHIBIT 11 8.18.2017 Zoning Complaint #17‐057 
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T O W N  O F  S T O N I N G T O N
 
Department of Planning 
152 Elm Street 
Stonington, Connecticut 06378 
Tel. 860-535-5095  Fax 860-535-1023 

 

 
 

 

COMPLAINT OF ZONING VIOLATION 
 

Complaint #17-054 
 
Date of Complaint: August 14, 2017
 
Property Location: Enders Island, Mystic, CT 06355
 

Map: 178 Block: 1 Lot: 1 Zone: RC-120 
 
Owner of Record: St. Edmund of Connecticut, Inc.
 P.O. Box 399
 Mystic, CT 06355
 
Complaint: The Island is owned by St. Edmund of Connecticut and not 

affiliated with a religious organization. Many of the uses on the 
Island are not permitted in an RC-120 zone. No Special Use 
Permits have been applied for or issued. Non-conformity uses may 
not expand and they clearly have. Enders Island has expanded 
well beyond the grandfathered uses and the impact on the 
neighborhood is noticeable, especially with increased traffic.

  
 
Name of Person Reporting: Penelope D. Townsend
 
Address of Person Reporting: 27 Chippechaug Trail, Mystic, CT 06355 
 
Phone Number: 860-245-3698    cell 561-307-0225 
 
For Office Use Only: 
Verification Inspection Date: 8/17/2017
Violation(s)  
 

Toured entire facility accompanied by J. Vincent and Chris Rixon 
[Consultant for Special Events]. Only one bedroom is designated for “Bed 
& Breakfast” It is the only bedroom with its own bathroom and is known 
as the Bishop’s Room as it is where he and other dignitaries stay when 
they visit the island. There are multiple dining rooms, each a different 
size depending on the need, [Community dining room, Emmanus dining 
room and retreat dining room. Commercial kitchen as required by the 
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Public Health Dept. Two places of worship, the Fisherman’s Chapel and 
Chapel of our Lady of the Assumption. The Book/Gift Shop store sells 
religious books, cards, water bottles, T-shirts with Ender’s Island name. 
The shop consists of two bookcases with the various items on display. 
Jams and Jellies are made from the fruit trees on the island and are on 
display in a cupboard [two shelves] in the same “shop”.  
Rooms for the retreats share communal bathrooms and are simply 
appointed. The “Sacred Art Institute” consists of two rooms with a couple 
tables and supplies stored in free standing cupboards. The “Catholic 
Psych Institute” consists of one therapist. All activities listed on the web 
site from Guided Retreats to Prayerful Watercolor appear to be in line 
with the historical use of the Island. Fundraising is a part of any non-
profit. That the island and the activities are being marketed in a way that 
is generating more use is an intensification NOT an expansion of a pre-
existing use. 

Comments: 
 

No violation observed. 
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T O W N  O F  S T O N I N G T O N
 
Department of Planning 
152 Elm Street 
Stonington, Connecticut 06378 
Tel. 860-535-5095  Fax 860-535-1023 

 

 
 

 

COMPLAINT OF ZONING VIOLATION 
 

Complaint #17-055 
 
Date of Complaint: August 14, 2017
 
Property Location: Enders Island, Mystic, CT 06355
 

Map: 178 Block: 1 Lot: 1 Zone: RC-120 
 
Owner of Record: St. Edmund of Connecticut, Inc.
 P.O. Box 399
 Mystic, CT 06355
 
Complaint: Activities conducted on the premises far exceed those allowable in 

an RC 120 Zone. Some activities are: operating a resort; 
advertising as a "Premier Destination"; being used for parties, 
receptions; fundraising events, workshops, business symposiums; 
inviting the public to use the area as a public recreation area. The 
St. Edmunds Retreat website provides more information. A 
thorough investigation by Zoning Officials will no doubt expose 
other violations.

  
 
Name of Person Reporting: Hugh P. McGee, Jr. & Pamela D. McGee 

hughpmcgee@yahoo.com
 
Address of Person Reporting: 9 Plover Lane, Mystic, CT  06355
 
Phone Number: 860-536-3905
 
For Office Use Only: 
Verification Inspection Date: 
Violation(s)  
 

 

Comments: 
 

See Complaint #17-054 
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T O W N  O F  S T O N I N G T O N
 
Department of Planning 
152 Elm Street 
Stonington, Connecticut 06378 
Tel. 860-535-5095  Fax 860-535-1023 

 

 
 

 

COMPLAINT OF ZONING VIOLATION 
 

Complaint #17-056 
 
Date of Complaint: August 14, 2017
 
Property Location: Enders Island, Mystic, CT 06355
 

Map: 178 Block: 1 Lot: 1 Zone: RC-120 
 
Owner of Record: St. Edmund of Connecticut, Inc.
 P.O. Box 399
 Mystic, CT 06355
 
Complaint: While the rest of us respect the zoning regulations mitigating traffic 

and property use, the above owner has exceeded regulations.
  
 
Name of Person Reporting: Charles Hamm
 
Address of Person Reporting: 6 Cove Hill Road, Mystic, CT 06355 
 
Phone Number: 860-572-3984
 
For Office Use Only: 
Verification Inspection Date: 
Violation(s)  
 

 

Comments: 
 

See Complaint #17-054 
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T O W N  O F  S T O N I N G T O N
 
Department of Planning 
152 Elm Street 
Stonington, Connecticut 06378 
Tel. 860-535-5095  Fax 860-535-1023 

 

 
 

 

COMPLAINT OF ZONING VIOLATION 
 

Complaint #17-057 
 
Date of Complaint: August 14, 2017
 
Property Location: Enders Island, Mystic, CT 06355
 

Map: 178 Block: 1 Lot: 1 Zone: RC-120 
 
Owner of Record: St. Edmunds of Connecticut, Inc.
 P.O. Box 399
 Mystic, CT  06355
 
Complaint: Extensive commercial traffic and other activities have disturbed 

the traditional peace and quiet of Mason's Island over the years. 
This traffic is counter to the Island's historical use and agreement 
with property owners and negatively impacts property values.

  
 
Name of Person Reporting: Athanassios Michas
 
Address of Person Reporting: 1 Bayberry Lane, Mystic, CT 06355 
 
Phone Number: 860-572-9819 and 917-673-7301
 
For Office Use Only: 
Verification Inspection Date: 
Violation(s)  
 

 

Comments: 
 

See Complaint #17-054 
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