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�����$	��	��������� ���#�#��#����$	���������	�"��	���������������������
%�����"���	
��
����&�������'����������"���	��$	��	� ����������������$�����$���#�"�	�������������	
��
�
�	��#��� �����	� ()����*+,� ���� �&-������� �#� ��� ������ $� �� ��	
���#�$$�	��&���$	��	��� "�	� ����� �	��#��.
�	������� ������$����� �	� ��#���� ()���*+��#� 
���� �#�$ 	������ ��&	����	� 	��������������"�	� ���� �����
#������	���(�#���"������������/����������������0��� �������#���	�	�	�$�	�+,�
�
1���	��	���������������#�����2��������	�$���2������ ��������	�����#�������	
������	���
�
�#�$�	"�	���,� �
����#��$�� �"� 
�	
� ��������� 	������� �� ���&�	� �"�$	�$ 	����	�� ����$�&���� ���������#��	��#� �#� 
���� �#�
����������� ��	���� ����	���
#� ��� ��	
��
� ��	���� ���� � �� � ���� ! 	� � 3��	��	#� �"� ��� ,� ���� ��"�	�������
�&���������#�&����#����	�'����������"����
��������� ��.#��$��	�$�	�,�
�
���� ���	���� "������#� ���� ������#���#� �	�� �#� "����
# 4� � 5�#��� ��� ���� #��$�� ���� �����#�#� �"� ��������2�
�����	�$���� ���� 	���� �#����� ��	
��� ����2� ��� �#� �#�� ������ ����� ���� ����� �	��#��� �����	� #���� ���� �����
&���
#����������#���"�%��#���������#������"����	��� ��,�
�����&������$$	�$	��������������"�	������,���� #�

���������������##�#��
���������	�������'�����2�&�� ���#����#�����$������������$	��������-�����������$� ����
�$$�	������� "�	� ���� %���� ����� 
����� #�$$�	�� ������� ���� 	���	#��$� ���� $	������ $��������� 	�������
#�&#���'������ ��� ���� �	��#��� �����	,� ����$	��	��� �� �����#� ����� �$$��	� ��� ����� ��	
���#�$$�	�� �	�� �#�
"����
#4� �
�
���#��1�("�	��	��#��������	��	��������	��#��������� ������-��������������	��#��������	+�

·  6�� �#�������� ���� ����#� �"� �""�	��&��� ���� ��	
��.	�� �� �����"������ 	�#��������� 
���� ��������
$�	
������	�����������$�����#��	�����#�����"������# ,�6""�	��&�������#�#����#���������7��"�������
����	��	��������##�"���	�������#�����"������,�

·  8!2����#3��	��"�����"���	������	������$�#���������� ����	����$�##�	&���	��#����	�""��������������	���
	�#�����#�����
�	
�	#,�

·  9�	�����������""����(�$$	�:,���2���#"+�
·  ���	�#������
��2����#������������#2������	����#$��� ,�

�
���#��11�(�:$�����	����"����	�����,�������������	�� #�#��������;��	��������#���������������+�

·  ��	���."	����	���������������	��������������������� �������$���#�	��������##�
��#��#��#��������
��2���������2����#3��	��"������$������������������� ���"���
�	�#����������#�$�	���"����#��11,�

·  1�"����	�������#$����������������������#$���#������ ����	��������,������
·  6�����	���������#��"��	��#��.�	�������	�#���������� �:��"��""�	��&���������	
���	���,�
·  <	����$�	
�#$������������������#$���,�
·  /����������������$�	
����
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"����#�	����#�����������#�	�����,�����������	������ ��������"����	����&�#���"������	�����������#����
������#�,�;�
���	2������=>�?#�������� �����&����� ��� � 	�������'������ �"�0�#�������� ��	���� ��#������
����� ���	������� 
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#$	���� "�	� &������ 0�#�������� ��	���� ��� ���� 	�#����� #� ��� ���� #����,� ���� 
���	"	���� ��#��"� ��#�
	�������� &������ #�� ���	������� ��� ������$�	#� ����� �� �� �	��� ��	��� �"� 0�#�������� ��	���� �#� #������
#����"������ ���������&���� ���$���� ����$	�-������ ��� ���$����,� �������#����� ����
�#���"�0�#��������
��	���� ���� 	������ ��&� �"� ��������� �	�$#�3���
��� ��� � ���� �	��� �#� �� ��:� �"�$	���	���� ��
�	� ������� ����
$��	�3����������#���2�����"����	�����������������	� ��#���:��"�&�#���##�#,�
�
6� ������	��1���#�	��%��##�"��������(�1%+������#�#�� "�&�#���##�#�#��
#� ��#�	���� ��������� ��
�	�� ����
&������������#�	�2�
�����	�������������������	���	� �#�	����"����
�	#,�/������"������#������������#���	 ��
����	#�$$������ ����� ������	��#,�� ���#��#���#������& ������ �	���	�� ����$��	����� �#�
���� �#����������
��������##�	��#,�
�
���#�� "������#�&	���� �$� ���� �##��� �"� ����&�#���##� � �:��� 
���� �� ��
� ���� ��������� ���������&�#�,���
���	�� �	���$$�	�������#2��#$��������
����	���	�� ��� 	��������2����������� ��������#����� ���	�#�������

�����&���$$	�$	�������������	�������������#����	�� ,�
�
��	�����	����	��������
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� ��
�
���� ��������	���� �#�$$����������������������	#�(�������������������� �
�#������'��+�#����#����������

���������&��$	������������������""����������$����2 ��#$��������#$����������������$����2��#�$�	���"�
���������������������	��#��������	�#�����	���-����� �$	�$�	���#,������""������	
�����������#�"�	�%��##�
6� ���� 5� 	����� "	��� ��7� ��� ���	� ��72� 	�#$��������� (� �$������� ��� #��	��+,� � ;�
���	2� ���� ��#��
��$�	����� �##����#�$��	� �&#�	$����,�1��
�������
��& ��
������	��� ������ ���	#�����&#�	&����� ��		����
�������	�� ��� ���	"����� %������ (����	��+2� ��$������� ��� ���� ����� #��	��� ���� ������ ���� ��		����
�&#�	$����� �	���#,� �0���� ��� ���#��@��2����#3��	�� "� ��� (#"+� �"� ��
� �""����$	�$�#��� "�	� ��	��� �����
���� ��	�� ��� ��
���
�� ��	
��
2� ���� ��.�#��&��#���� �� ��� 	���� #�&.��	
��� 
����� ����� ��""�������
���$������"�	�������#,���
�
�����$$	�$	������##��"��""����#$�����#���#��������� �������##���"�	����#�#���,������##"������?#�������� �
��:��.�#�� $	��	��#2� ���� $�	
���� �#� ��� ��$�	����� $�	 �� �"� ���� �""��������##,� ���� �&-������� �#� ���
�����	���� �	��#��� �#���� 
������� #�&#���������� ���	� �#���� $�	
���� #$���#,� �""���� 
����� ����� ����
�	����#�������������$�������$�	
����&����#���""���� $�	
�����#�#�#$���#���	��������#����$��
����	#�
�#� �	��#��,� <����� �$$	�$	������##2� ���� ���$�������� ���� ���� #�&.��	
��� �	��������#2� ���	�� �#� ���� ��
#�	������#�����#�$$�	���""����������$�����������#�� ���,�
�
���� ���	�� � ��	
��� �#� �� ����##�	�� ���$������ �"� ���� ��:��.�#�� � �����$����,� ���� ������� �"� ��
�
$	������ ��� ���� ��	
��� ������� &�� ����	�#�������A� 1�� �#� �$$	�:�������� !��2���� #"� ,� ���� 	�3��	�#�
	������ �#� ��� �������� ��� �	��#��� �#�	#� ���� 	�#�����# ,� ���� ��$� ��� 	������ ������� ��	#�#� #$������� ���
#���	���
���������	��#�$	�����#��$$�	�������"�	���� �,����#��������#��	���	�2���������2�$��	���������
����	#,� 6� ��$� �����#�#� ���� 	������ ��$��	�� �����#�#� ���#�	��������� ��������� ����� 8!2���� #"� ������ &��
#�$$�	�����#�$�	���"����2�������������������������� �	������&��������
�	�#���������$	�������������
#���,� ���� ��	���� ��	
��� #������&�� ��������#� ���� ��� �	#�	���� 	������ ������	��#,� ���#���� �"� ����2�
��	
��
��#���	��������#��������2��#$��������������/ ������,������1���	#�����=B���		����>�%�	$�	������	
 �
()=B�>*+�������$������#�$��#������&��������	���#��� ������������������	������������������#�	����""����
����	�#�����#������	�������,�1���#�$	�-�����������	 ���#���������	��"	���C������C8��#"�&�#����������
�#
���� ���� ���������� 	���#� ��� ����� ��
2� &��� ������� ������ ��#���� ���	��#�� ���#�� 	���#,� 1"�
$	��	�������""��������2������������������	��#������ ��	�������&������#�����	�������	,��
�
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����	� �	�����#�������	
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����	�#���� �����$	��	�����#�	������#�$$�	�����������,�
����� ��#� �� $	������ ���������,� 1�� �#� ����	��� ���� ��� #�� �:$��#���� 	�#��������� ��	
��� &��
����
<	���
���� ���� 5	����$�	�,� 0���� 	���#� ��� C��#"������ � �	� #�������� �����	2� ���� ��	
��� ���� ���	����
"������#�����������	���$��.��#��	#�������	��$	����� �����"�����"�	���	���-��������
�#,��1����������2�
�������#������3����	&����$$������������	���#���$��. ��#��	#�����������$	�"�##�����#,������##��#��"�
�������"�	���
�	�#���������$	�������	����
��#���$�	 ����,�;�	�2��������	��������$������#�
�������	�
=B7�"�	������"�������
�	�$	�������"�3������,�����$� ����#����=B7������&���������������������������#�
�����,� %����������#� �	�� ���� ����##�	���� 	���������� 2� ����� ������� ��	
��
� ��#�  �7� �"� ����
���	����	�#������������������"�	�������	
��,���
�	� &���	#�
����"����"�����������""�������#�������#���	 
��,�
6#�#���2�����	��������	
�����#�����#�	����#��#�$$�	 �,�D���#����������	������$��.��#��	#�$	���	�������
����C��#"����C�,8�#"�������	����������� ���	�#��$$� �	�������������#�	����#��#�$$�	�,�
�
���������������� ��
�	��	�
����
��
� ��
�
���	��������"������#�������������������
����������� $�����#������������������"����
�������$�����#�
����������	�����#����������	�$�����������������#�$$ �	�4�

·  /������	�#���������
·  /������#�$$�	����&���	��#����#�	#2�������	�#�����#� ����	�#�����#��"�������
�����
·  ���������""����������$����2��#�������������2����#"�
·  <���
����	����	�#���""�����������	��#�������������� #������$$�	�������#���������
·  <	����#$���2�$�	
��	�����������������	�#$����
·  %���������#$����
�����&������$����������$�����,���� ������������#$����
�#���#�	���&��

���������������#��������������#���	���������������� ����#���	����������� ,�
�
����"����
�����	��	�������������#�"�	�#�$$�	��&���	 �����#��������$�����#���-��������������	��#���
�����	4�

�
���#��1�/�������������#4�

·  /������	�#����������"��$$	�:����������������#2���"� .��
�2�����	����$	���	���������$��.��#��	#2�
�""�	��&�����:�����$$	�:����������7��"�$	��	���

·  8!2����#"���:������"�	��������������#�
������	����� ���##�����	��#�����������#�	���2�������#��
����##�������#�&���������	�#���������$	��	���

·  ��2����#"��	�#����������	���"�����	������	�����#$�� ���#���#�	�&����&����
·  E����	���	��4�

o ������$����#����
o %	���������#$����$�	������"�	�����������$�	
����
o �	������ ��������#�#���� �#�"����#�����2� ���2� ���,2� � ��� �	����#$���� �"� 	�#�����#� ����

�#�	#�
o %	�������#�����	��"	���������������	��#��������	�
� �����#���		�����������������
o %������������#�	����"�F�������������	������$	������ ����"�	#��$��#���"������
���������

��	����
�
���#��11�/�������������4�

·  �	��#��.�	������� �	� 	������� �������#� ����� ���
� ���� �	��#��� �����	� ��� 0�#�������� ��	�����
#������ "�	#�� "���#� ��� ������ ����2� 
����� ��		������ � �#� #����"������ ��������#� &��
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1 Tim Sheehan, Norwalk Redevelopment Agency, based on multiple interviews from June 2008 until March 2009. 
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2 Global warming refers to the rise in the long term average temperature of the Earth and the troposphere.  Peak Oil 
refers to the point at which oil production will reach its maximum. 
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3 Neilson, Clarita’s, Site Reports.com June 2008 and March 2009, Demographic Snapshot and Executive Summary 
4 Neilson, Claritas, Site Reports.com June 2008 and March 2009, Demographic Trends 
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�������#������	
����	��$2*�
���� �

���������������������������������������� �������������������
5 Necklace of development refers to the implementation of a continuous chain of active real estate development 
along North and South Main from the interstate to Monroe and West along Monroe to the transit center 
6 Interviews with Tarragon January and May 2008, Spinnaker, Kim Morque May 2008; note that project status may 
have changed in 2009. Norwalk Redevelopment has reported that Tarragon has put the project on hold due to 
financial difficulties.  
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7 Neilson, Claritas, Site Reports.com, Workplace Population Report, 2008 
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8 Neilson, Claritas, Sitereports.com, 2008 Business SIC Summary (SIC  is defined as Standard Industrial 
Classification) 
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9 Neilson, Claritas, Sitereports.com, RMP Opportunity Gap-Retail Stores 2008; Claritas RMP data is derived 
primarily from demand data of Consumer Expenditure Survey fielded by the U.S. Bureau of Labor Statistics and the 
supply data is from Census of Retail Trade by the U.S. Census. 
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10 Neilson, Claritas, Sitereports.com, RMP Opportunity Gap, Retail 2007 and 2008 
11 Neilson, Claritas, sitereports.com, RMP Opportunity Gap, Retail 2007 and 2008 
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12 Kim Morque, Spinnaker, May 2, 2008; rental rates expected to decline with changes overall economic conditions 
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POKO Wall Street Place Wall Street 762,111 373

42 Units 
Condo  - 59 
Units Rental   

2010

$400
$2.15 - 
$2.20

51,793 17,225 n/a 51,793 17,225 $20.00

Project will include a strong 
affordable component (muni 

workers, nurses, teachers, etc.) and 
unit sizes favoring families.  Retail 
will be ground floor street front - 

2,500 to 3,500 sq.ft.

SELIGSON

The Berkeley - 
Norwalk Hospital - 
Musculoskeletal 

Center

West Avenue and 
Maple

140,000 56
56 rental units 

2009
n/a $2.17 72,000 72,000 72,000 5,000 5,000

Norwalk Hospital - Musculoskeltal 
Institute to occupy 72,000 sq.ft.

SELIGSON Waypointe
West Avenue 

Corridor
1,030,000 350

350 Units/ 
Ready 2012

tbd tbd 75,000 75,000 75,000 535,000 535,000

Low end 
in $20's 
and high 
end $60's

Project emphasis is retail and 
residential.  Project targets empty 

nesters, home downsizers & urban 
professional singles and couples 

(not families).   Target retail is high 
end, small box.   Modeled after Blue 

Back of West Hartford.

SPINNAKER 95/7 Reed Putnam 1,144,000 250 $475
$2.25 - 
$2.40

500,000 180,000 $35 - $60 

Project emphsis is commercial 
office and residential.  Hotel 
planned.  Landmark financial 
services building expected to 

command $60/sq.ft.

Tarragon
Redd 

Putnam/SoNO
280,000 200

133 units 240 
cars

27,000 Mixed use in old factory

�
�
�������(3!�����
����0���	��������������	����'������ �
����������
�����	���	�����	
�� (8(. �

�

���������������������������������������� �������������������
13 Ashforth Market Report 4Q 2007, published in 2008 
14 Various interview summer 2008; Spinnaker, Kim Morque; POKO Partners LLC; Seligson Partners; Tarragon 
January 2008, C. Schafer.  
15 Tarragon Data as well as details of other SONO projects also taken from New York Times article of Aug 15, 
2007, “ Hopes for Revving Up Retail in South Norwalk.” 
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�
���� 	�#��������� $	��	��� "�	� 0���� ��	���� ������ 
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�����&�����##�6,�����"���	��&���
 �
������#�����$	�-����$	��	��,�/�������#��#
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	������$���,� /�#��������� �$�	�����#� 	���� "�	�C�,�B� ���C�,8�#"������� �	�C�2�B��$�	� ������ "�	� �� �����#"�

���������������������������������������� �������������������
16 Note that data was provided in May 2009 by Norwalk Redevelopment and is not consistent with POKO staff 
interview or POKO website.  Note, units are based on AMI per interview and website not State Median Income 
17 Interview, Kim Morque, Spinnaker 
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18 Per interview Norwalk Redevelopment March 19,2009 
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�

�,  6���#��������"����2����#"����0�#����������	�������� �������������	����(�$�������	��+�&�#���
�������	�������.��3��	���	������������$�	�"�����&�� �/��������	���	#,��

�,  6���#��������"��� 2����#"������	����������	���2���� �����������6�	��
�"�	����	��#��	�����!82����
#"�����5�
�����%���������882����#",�

!,  6�� �#������� �"�=B2����#"� ���0���	� ��	���� ���������� �@2����#"� "�	�J������� 6���#�2� ��2����#"� "�	�
0�#�� ��	���2� 82���� #"� "�	� ���� J������ <��� ���� ��2��� � #"� ���&������ ���� ����� 5�
�	�2� �� ����	�
#��$��������.#��	��#��$2���������;��"�	����	���,�

�
6� #�	���� �"� ������� #$���� ��� ���� �	��� 	�����#� ��� �#� ������� !>2���� #",� 6##������ ���� #�	���� ���� ����

���������������������������������������� �������������������
19 Neighborhood center caters to the neighborhood and is typically less than 100,000 to 125,000 square feet. 
20 Sitereports.com Retail and Shopping Centers with Map 
21 Based on inventory by Roger VanVoorhees, physical inspection performed Aug. 2008 
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Table 6:  
Street Front Retail for Lease : �

19 North Main Street  203-273-0818 
1,500 – 3,000 SF - 

 

�

�
�

 
 

20 North Main Street (DVB Realty) 
2,650 and 2,750 SF - $29.00 per SF NNN 

Two downtown stores on North Main Street in SoNo just off 
important intersection of North and South Main and Washington 
Streets at base of brick office building.  Glass store front in front 

and rear. 
 

�

�
�

44 North Main Street (GVA Williams – Stacey Livvy) 
Butler Rogers Baskett Building (Jim Quinn owns) 

1,800 (former tenant Cold Stone Creamery) 
2,400 (former tenant William Hines Salon) 

 

�

�

66 North Main Street (Bow Tie Cinema property) (Saugatuck 
Commercial) 

2,000 sq.ft. – asking $23/sq.ft. NNN 
Located on-site at the Bow Tie Cinema complex 

 

�
�

�
�

74 North Main Street – Unit 74 (DVB Realty) 
1,306 SF - $24.00 per SF NNN 

Retail condo.  Formerly a dry cleaners. 
�

 
10 South Main Street (F.D. Rich Property) ) (Saugatuck 

Commercial) 
1,450 sq.ft. - $25/sq.ft. NNN 

Former hair salon – 18’ Ceilings 

�
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14-18 South Main Street (F.D. Rich Property) ) (Saugatuck 
Commercial) 

2,775 Sq.Ft. – asking $25-$30 NNN 
Former night club (‘Lush”) 

 
 
 

�
�

�
�

 
 
 

31-35 South Main Street (F.D. Rich Property) ) (Saugatuck 
Commercial) 

8,500 sq.ft. - $25/sq.ft. 
Former EB Homes (Furniture Show Room) – Left after one year. 

 

�

�
�

 
 
 
 

37 South Main (F.D. Rich Property) 
Empty – Not being marketed - Approx. 6,000 SF most likely due to 
the proposed redevelopment as a hotel. Update: Interviews with 
Norwalk Redevelopment Agency  in March 2009 indicated that this 
site is now the site of a proposed hotel development of 
approximately 120 rooms.  Approvals are being pursued. 

 
 

�

�
�

 
 
 

64 South Main (DVB Realty) 
Building owned by Clarke Appliance Distributors 

6,475 sq.ft. - $19/sq.ft. + UT 
1st floor: 4,675 SF; 2nd floor: 1,800 SF. Parking lot. Basement 

available up to 8,000 SF 
 

�

�
�

70 South Main Street (DVB Realty) 
1,618 sq.ft. - $18/sq.ft. NNN 

Sub-prime retail space on side street. Three separate spaces of 
560 SF, 526 SF, and 532 SF. 

�
�
�
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SUMMARY:  Prospects for all space are thin – Restau rant and Night Club (start ups and some veterans) –  Small art 
galleries – Ethnic Bars.  Most space has been on ma rket over 8 months.  An increase in retail demand w ill assist 
these existing retail spaces. 
�

�
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