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Site/Discussion Point: General Comment

Respondent 
Number:

95 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

The Coal Authority Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: General Comment

Part2b: Comments on sites or policy areas

The Coal Authority is a Non‐Departmental Public Body sponsored by the Department of Energy and Climate Change 
(DECC).  The Coal Authority was established by Parliament in 1994 to: undertake specific statutory responsibilities 
associated with the licensing of coal mining operations in Britain; handle subsidence claims which are not the 
responsibility of licensed coalmine operators; deal with property and historic liability issues; and provide information on 
coal mining.

The Coal Authority set up a Planning and Local Authority Liaison Department in 2008 to re‐engage with the three 
planning systems across England, Scotland and Wales.  The main areas of planning interest to The Coal Authority in terms 
of policy making relate to:

•�the safeguarding of coal in accordance with the advice contained in the National Planning Policy Framework in 
England; and 

•�ensuring that future development is undertaken safely and reduces the future liability on the tax payer for subsidence 
and other mining related hazards claims arising from the legacy of coal mining in accordance with the advice in the 
National Planning Policy Framework in England.

COMMENTS ON THE BATH & NORTH EAST SOMERSET PLACEMAKING PLAN ‐ DRAFT

Surface Coal Resources and Prior Extraction
As you will be aware, the Bath and North East Somerset Council area contains coal resources which are capable of 
extraction by surface mining operations.  Information on these resources is available to Mineral Planning Authorities free 
of charge from The Coal Authority following signing a data sharing licence and was given to Bath and North East Somerset 
Council in November 2009, and recently reissued in June 2013.  

The Coal Authority is keen to ensure that coal resources are not unnecessarily sterilised by new development.  Where this 
may be the case, The Coal Authority would be seeking prior extraction of the coal.  Prior extraction of coal also has the 
benefit of removing any potential land instability problems in the process.  Contact details for individual operators that 
may be able to assist with coal extraction in advance of development can be obtained from the Confederation of Coal 
Producers’ website at: www.coalpro.co.uk/members.shtml.   

As The Coal Authority owns the coal on behalf of the state, if a development is to intersect the ground then specific 
written permission of The Coal Authority may be required.

Coal Mining Legacy
As you will be aware, the Bath and North East Somerset Council area has been subjected to coal mining which will have 
left a legacy.  Whilst most past mining is generally benign in nature, potential public safety and stability problems can be 
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triggered and uncovered by development activities.  

Problems can include collapses of mine entries and shallow coal mine workings, emissions of mine gases, incidents of 
spontaneous combustion, and the discharge of water from abandoned coal mines. These surface hazards can be found in 
any coal mining area, particularly where coal exists near to the surface, including existing residential areas.  The Planning 
Department at The Coal Authority was created in 2008 to lead the work on defining areas where these legacy issues may 
occur.

The Coal Authority has records of over 171,000 coal mine entries across the coalfields, although there are thought to be 
many more unrecorded.  Shallow coal which is present near the surface can give rise to stability, gas and potential 
spontaneous combustion problems.  Even in areas where coal mining was deep, in some geological conditions cracks or 
fissures can appear at the surface.  It is estimated that as many as 2 million of the 7.7 million properties across the 
coalfields may lie in areas with the potential to be affected by these problems.  In our view, the planning processes in 
coalfield areas need to take account of coal mining legacy issues.  

Within the Bath and North East Somerset Council area there are approximately 567 recorded mine entries and around 18 
coal mining related hazards have been reported to The Coal Authority.  Mine entries may be located in built up areas, 
often under buildings where the owners and occupiers have no knowledge of their presence unless they have received a 
mining report during the property transaction.  Mine entries can also be present in open space and areas of green 
infrastructure, potentially just under the surface of grassed areas.  Mine entries and mining legacy matters should be 
considered by Planning Authorities to ensure that site allocations and other policies and programmes will not lead to 
future public safety hazards.  

Although mining legacy occurs as a result of mineral workings, it is important that new development recognises the 
problems and how they can be positively addressed.  However, it is important to note that land instability and mining 
legacy is not a complete constraint on new development; rather it can be argued that because mining legacy matters 
have been addressed the new development is safe, stable and sustainable.

As The Coal Authority owns the coal and coal mine entries on behalf of the state, if a development is to intersect the 
ground then specific written permission of The Coal Authority may be required.

The Coal Authority welcomes the opportunity to make these comments.  We are, of course, willing to discuss the 
comments made above in further detail if desired and would be happy to negotiate alternative suitable wording to 
address any of our concerns. The Coal Authority also wishes to continue to be consulted both informally if required and 
formally on future stages.  The Coal Authority would be happy to enter into discussions ahead of any examination hearing 
process to try and reach a negotiated position if this were considered helpful.

Respondent 
Number:

98 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mark O'Sullivan Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: General Comment

Part2b: Comments on sites or policy areas

The use of the US term "Placemaking Plan" seems to have created confusion among most of the potential consultees to 
whom I have spoken.  The document says "The Placemaking Plan will complement the Council’s Core Strategy by setting 
out the development aspirations and the planning requirements for the delivery of key development sites and updating 
and reviewing the planning policies used in the determination of planning applications"; it is implicit that the document 
consulted on is not a draft of the Placemaking Plan, but I find that most readers do not have a picture of what such a plan 
might look like, and are puzzled by the lack of a proposal for a site allocations plan which would set out clear expectations 
for opportunist as well as planned development sites, by what is being consulted on in relation to consultation (is it 
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inviting comment on the process for drawing up the plan, or on the processes to be followed in subsequent procedures?), 
and by an excessive use of imprecise and aspirational language whose concrete meaning is debateable.   These comments 
are on the assumption that the Plan is intended to provide (i) for consultative procedures with local communities in the 
course of working up development plans affecting them, (ii) for the principles to underlie the masterplans which will 
govern how major development sites are designed, (iii) for the principles which will determine development control 
throughout the B&NES area.

Respondent 
Number:

98 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Mark O'Sullivan Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: General Comment

Part2b: Comments on sites or policy areas

I can find nothing in the Launch Document about the Duty to Co‐operate under the Localism Act 2011.  This should be a 
significant part of the Plan.  Areas which in particular require the DTC to be exercised are (i) the need for B&NES (which 
because of protective designations is manifestly unable to meet its own housing demand within its boundaries) to 
persuade other authorities to meet part of its demand, perhaps through a New Town at the M4‐M5 intersection on the 
analogy of Cambourne or Longstanton/Oakington in Cambridgeshire, and (ii) the need for an alternative major river 
crossing to be developed in Wiltshire to ebnable the corssing at Bath to be closed to commercial vehicles.

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

FoBRA’s full comments on B&NES’ launch version of the Placemaking Plan are attached.  Our key points are as follows:

• Firstly, FoBRA feels the document lacks a sense of Central Bath as a whole, or as a neighbourhood; and a plan for it, led 
by a Vision of what we want it to be like.

• Next, we have concern, as always, for the high levels of traffic congestion and air pollution in Bath. These need to be 
treated seriously, supported by the Bath Transport Strategy, and linked to a coherent parking policy for residents, visitors, 
hotels and businesses alike, with encouragement of alternatives to use of cars, more (and more intensively used) P&Rs, 
supporting a squeeze on city parking.

• On land we want to see brownfield always used before greenfield.

• And in housing, we need Space Standards.

• Lastly, we generally support the development ideas in the document, including improvement of the riverside.

• But, where are the plans to consult with stakeholders in the city, and to address the ongoing governance deficit?

Site or Discussion Point: General Comment

Part2b: Comments on sites or policy areas

A plea from those who have to read and comment on successive iterations of this document: please can we have an easy 
way to identify changes in new issues?
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The Plan throughout ignores the existing high levels of traffic congestion and air pollution, which FoBRA, and others who 
care for Bath, consider to be one of the major challenges facing the city.  Moreover, this omission has been observed in 
other significant Council documents recently, and it is one that FoBRA challenges vigorously.  Secondly, in all the Plan’s 
discussion of neighbourhoods, enterprise areas and development sites, there is no sense of Central Bath as a whole, or as 
a neighbourhood. Surely this is a crucial omission?

Page 3: As stated above, consideration of Transport is vital and yet this cannot be assumed under the general heading of 
“infrastructure”. Amend to read as follows: "...timely provision of the necessary transport and other infrastructure..."   
Continuing on the same theme, this would be an appropriate point to state that the Plan will be supported by the Bath 
Transport Strategy.  It is mentioned on page12, but the fact that development needs adequate transport provision is such 
a fundamental point that it needs to be covered from the very beginning.

Page 4: Somewhere near the Plan’s start (eg on page 4), FoBRA believes there should be a clear statement about saving 
specific planning policies from the current Local Plan into the new one, and spelling out: 
a. That they will in general be saved; 
b. What, if any, process is available for modifying them.: 

Another key point which should be addressed from the very beginning, in FoBRA’s view, is that of Space Standards 
reintroduction, as, in parts of England (including B&NES), rooms in new private houses have shrunk to nearly half the size 
of those in Germany and to 65% of those in London (where Space Standards are still in force).  Even social housing has 
more room. Page 4 seems a good place for this to be stated as a principle, noting that Bath’s MP, Rt Hon Don Foster, 
supported such a move, and launched a consultation about it on 20th Aug 13.  

After Core Planning Principles bullet 4 “Securing high quality design and amenity for existing and future occupants”, 
therefore add “, including the observance of minimum space standards to ensure that residents have enough room for 
modern living.” 

Page 5: The fourth of FoBRA’s vital points to assist in preserving Bath, while ensuring the development that is necessary, 
is the principle of using brownfield land before greenfield. Page 5 seems a suitable and early place under “Core Strategy is 
Key” – Strategic Objectives: (Add “Brownfield before greenfield development”). Developers are likely to push for 
immediate greenfield exploitation but this must be resisted.

Add 'transport' to the areas covered by the core strategy.  It is not the same as infrastructure (see comment on page 3 
above).

Pages 6 & 7: “Context ‐ Link with Neighbourhood Plans”   as there are no Parish or Town Councils in Bath, this section 
seems to have no linkage with or relevance to its citizens. FoBRA is dismayed that the Council has no specific  [missing 
text]

This page addresses climate change, but how about prioritisation of development on brownfield land before greenfield, 
which FoBRA considers much more important (see comment on page 5 above)?

Page 9: This page addresses climate change, but how about prioritisation of development on brownfield land before 
greenfield, which FoBRA considers much more important (see comment on page 5 above)?

Page 10:

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

39 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: General Comment

Part2b: Comments on sites or policy areas

The spelling of the word “focused” needs to be correct. Throughout it is randomly spelt correctly or as “focussed”.   
Page 4: What the Placemaking Plan will do.”  Sentence 1 has no ending.  The Plan will “be prepared” but for what?
“Core Planning Principles”: It needs “Being...” at start of sentence.  First verb in each needs to be changed from 3rd 
person present. Either to infinitive (eg “To take...”) or to the gerund ((eg “Taking...). In bullet 7 this needs to be done in 3 
places.
Page 10: Sentence 1 needs to be rewritten: at present it is nonsense.
Page 11: Unchartered” should read “uncharted” (last para).
Page 12: Para 3 sentence 1: “Will be” – repetition.  Para 4 – “Bath’s” instead of “Baths”.
Page 15: Everything is described as “Key”.  This word is overused.  “fine” instead of “fined”. 
SB3: Lots of management jargon.  Let’s simplify it, particularly bullet 1.  Shorter sentences needed: with some of them the 
reader loses the will to live before reaching the main clause.
SB6: Several typos (eg in bullets 1, 3...)
Page 20: “Policy Context” – What are “B1A‐C” “B1” and “B1C”?  We should not introduce jargon or mnemonics without 
explaining them.  “Issues and Opportunities.”  This is a rather confused section.  Does it lay down principles or name 
streets?  (sub‐bullets 4&5) – Should be “Retaining, Enhancing and Protecting”
SB8 – First sentence is very long, with some bad and confusing grammar after “but”.
Page 22: Grammar:“defences” not “defenses”.
Para 45: Para 3 – sentence too long.
Page 46: “Overarching Principles” – both paras on “Sustainable Construction” and “Renewable Energy” have long 
sentences and jargon.
Page 47: “Allotments and Local Food Production” ‐ Para 1 – this is a single (very long) sentence.  Para 2 – What is the 
meaning of “loss” (first line)?
Page 51: Poor picture of Moorland Road – all cars and no people! 
DP9: “Green belt context” – “As a significant....considerations” – Sentence too long.
Page 55: “Previously developed sites” – Para 2 – “Exceptions ....existing development.” – Sentence too long.
Page 56: “Green infrastructure” – para 3 “When looking.....works together.” – this needs to be redrafted as it is currently 
nonsense.  “As well as.....into the future.” – sentence too long.
Page 59: “Natural environment” – word missing in second sentence.
Page 60: “Context” – Para 3 “The policy framework.....sense of Place.” – sentence too long.
DP23: last bullet – delete “Expect” as it is redundant.
Page 66: “Bath Hot Springs” – “This policy…..Minerals Section.” – reword, as currently some words missing and so 
nonsense.

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

1. There is a significant absence of a proposal for a coherent consultation process for the City of Bath. Workshops for 
Town/Parish Councils are welcomed, but where is the equivalent for Bath?  It cannot be correct that the World Heritage 
Site, with all of its complexities, stakeholders and nationally and internationally important designations, has a less 
thought‐through and thorough consultation process than a small parish.  

2. B&NES has a track record of producing well‐researched and inspiring visions and policy statements which are not 
supported by the detailed tools needed to implement the aspirations.  An effective placemaking plan must be 
underpinned by a comprehensive set of SPDs.  In particular, the Building Heights Strategy for Bath must be adopted as an 
SPD before placemaking plans for development sites in and around the WHS are drawn up.  The Public Realm and 
Movement Strategy also needs to be given SPD status. In areas where policy is delivered by pre‐application consultation, 
the resources must be in place for that consultation to be delivered.

3. An overall plan for the city centre as a whole is needed to encourage consideration of the individual development sites 
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in their wider context, provide clear guidelines on key issues such as building heights, massing and materials, and 
promote the role of individual property owners/occupiers in preserving historic buildings and streetscapes.

4. Placemaking policy needs to recognise that demand for market housing in Bath will always outstrip supply.  Brownfield 
before greenfield should apply to residential as well as employment developments and increasing the supply of 
affordable housing must be a key priority for all development sites.

5. There needs to be a clear strategy for opening up the river Avon for recreational/amenity use throughout the city, 
united with any flood amelioration.  This cannot be satisfactorily addressed on a site‐by‐site basis.

6. There is insufficient emphasis on the need for a coherent transport and traffic management strategy for Bath and its 
environs.

Site or Discussion Point: General Comment

Part2b: Comments on sites or policy areas

Page 5: Delete the last 4 words of the first bullet.  Environmental assets need to be protected, irrespective of their 
sensitivity to change, if the aim is to create better places.

Respondent 
Number:

234 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Taylor Wimpey UK Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 27 Agent Name: Turley Associates

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: General Comment

Part2b: Comments on sites or policy areas

Page 5 ‐ “The Core Strategy is Key!”

Taylor Wimpey fully supports the statement that the Core Strategy is key to the Placemaking Plan. In that regard, we note 
that the Core Strategy is referred to throughout the Launch Document including in respect of the overall housing 
numbers and the Spatial Strategy. That said, the Core Strategy, as acknowledged in the Launch Document, is still in the 
process of being adopted and is subject to significant objections and concerns, including those raised by the Inspector 
presiding over the Core Strategy Examination.

Whilst we do not set out these issues in any detail at this correspondence, it is relevant to note that the concerns go to 
the very heart of the soundness of the Core Strategy. In particular, the Inspector has questioned whether the Strategic 
Housing Market Assessment is compliant with the National Planning Policy Framework and therefore whether the 
document is seeking to meet the objectively assessed housing need of the area.

Therefore, whilst we would normally commend an Authority for progressing a document such as the Placemaking Plan, in 
this case we have severe reservations that, in the absence of any certainty that the Core Strategy will be found sound in 
its current form, the launch document is premature. We also consider that there is a risk that it will raise expectations 
and/or cause confusion with the public should future versions be substantially different as a consequence of the Core 
Strategy Inspectors Report. Likewise, should the Core Strategy be found unsound, the Launch Document could prove 
abortive.
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Respondent 
Number:

234 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Taylor Wimpey UK Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 32 Agent Name: Barton Willmore

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: General Comment

Part2b: Comments on sites or policy areas

We recognise that this is an early stage of consultation, however, we have a number of general concerns relating to the 
production of this document, which we set out below.

The role of the Placemaking Plan is unclear. The document recognises that the Core Strategy is still at Examination Stage, 
but it has progressed to consultation despite this. Critically, it does not recognise the level of uncertainty over the 
progression of the Core Strategy. There  are  still significant areas in which the Plan could be found to be Unsound. 
Furthermore, as the Council has requested that the Inspector make Main Modifications to make the Core  Strategy  
Sound,  the Council has limited influence on the extent and form of any changes that could be made to the Core Strategy.

Future changes to the Core Strategy could conflict with the Placemaking Plan.

Our main concern is that we consider the housing requirement within the emerging Core Strategy to fall significantly 
short of the level of housing required to  meet  objectively  assessed  needs. Without certainty on the level of housing 
required, we question how the Placemaking Plan can be progressed now, in advance of the Core Strategy. Specifically, we 
do not consider that in the absence of the Core Strategy there can be any certainty that the sites included in the 
Placemaking Plan:
• are the most appropriate to meet the housing requirement;
• the sites in the Core Strategy and Placemaking Plan would reflect the Spatial Strategy of the Core Strategy; or
• the sites within the Placemaking  Plan  are  the  most  appropriate  to  meet  the  needs  of  the District and 
demonstrated to be the most sustainable options through a robust Sustainability Appraisal that considers all reasonable 
options.

Crucially, it is widely acknowledged that the north western part of the District, next to the Bristol Urban area, is the most 
sustainable part of the District but there is no understanding of the level of development to be directed to this area or the 
proportion of development that will be accommodated within strategic sites. To ensure a Sound and robust Plan, it is 
critical that the overall quantum and strategy of development is established; and that the locations for growth are 
identified in response to this. Progressing the Placemaking Plan in advance of establishing the Core Strategy conflicts with 
these fundamental Plan making principles.

Furthermore, Mr Emerson, the Inspector for the Core Strategy, highlighted that the methodology that the Council has 
used in calculating their 5 year land supply within the Core Strategy is flawed and as a consequence, additional sites will 
be required in order to enable the Council to meet the 5 year requirement.  This will need to be reflected within future 
Stages of the Placemaking Plan.

Finally, the Council published a great amount of new evidence to support the Placemaking Plan on 13th September 2013, 
as part of the Core Strategy process. No weight can be given to this new evidence at this stage due to its late 
introduction. Clearly there has not been sufficient time to review this and the impact it could have on the Placemaking 
Plan. We therefore reserve the right to comment on this in the future.

If it would be helpful, we would be happy to meet with Officers to discuss our comments further.
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Respondent 
Number:

251 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Bovis Homes Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 32 Agent Name: Barton Willmore

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: General Comment

Part2b: Comments on sites or policy areas

We recognise that this is an early stage of consultation, however, we have a number of general concerns relating to the 
production of this document, which we set out below.

The role of the Placemaking Plan is unclear. The document recognises that the Core Strategy is still at Examination Stage, 
but it has progressed to consultation despite this. Critically, it does not recognise the level of uncertainty over the 
progression of the Core Strategy. There  are  still significant areas in which the Plan could be found to be Unsound. 
Furthermore, as the Council has requested that the Inspector make Main Modifications to make the Core  Strategy  
Sound,  the Council has limited influence on the extent and form of any changes that could be made to the Core Strategy.

Future changes to the Core Strategy could conflict with the Placemaking Plan.

Our main concern is that we consider the housing requirement within the emerging Core Strategy to fall significantly 
short of the level of housing required to  meet  objectively  assessed  needs. Without certainty on the level of housing 
required, we question how the Placemaking Plan can be progressed now, in advance of the Core Strategy. Specifically, we 
do not consider that in the absence of the Core Strategy there can be any certainty that the sites included in the 
Placemaking Plan:
• are the most appropriate to meet the housing requirement;
• the sites in the Core Strategy and Placemaking Plan would reflect the Spatial Strategy of the Core Strategy; or
• the sites within the Placemaking  Plan  are  the  most  appropriate  to  meet  the  needs  of  the District and 
demonstrated to be the most sustainable options through a robust Sustainability Appraisal that considers all reasonable 
options.

Crucially, it is widely acknowledged that the north western part of the District, next to the Bristol Urban area, is the most 
sustainable part of the District but there is no understanding of the level of development to be directed to this area or the 
proportion of development that will be accommodated within strategic sites. To ensure a Sound and robust Plan, it is 
critical that the overall quantum and strategy of development is established; and that the locations for growth are 
identified in response to this. Progressing the Placemaking Plan in advance of establishing the Core Strategy conflicts with 
these fundamental Plan making principles.

Furthermore, Mr Emerson, the Inspector for the Core Strategy, highlighted that the methodology that the Council has 
used in calculating their 5 year land supply within the Core Strategy is flawed and as a consequence, additional sites will 
be required in order to enable the Council to meet the 5 year requirement.  This will need to be reflected within future 
Stages of the Placemaking Plan.

Finally, the Council published a great amount of new evidence to support the Placemaking Plan on 13th September 2013, 
as part of the Core Strategy process. No weight can be given to this new evidence at this stage due to its late 
introduction. Clearly there has not been sufficient time to review this and the impact it could have on the Placemaking 
Plan. We therefore reserve the right to comment on this in the future.

If it would be helpful, we would be happy to meet with Officers to discuss our comments further.
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Respondent 
Number:

269 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Barratt Homes Respondent 
Organisation:

Agent ID: 187 Agent Name: Grassroots Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: General Comment

Part2b: Comments on sites or policy areas

2.1 As the launch document clearly sets out the Core Strategy is key to the delivery of the Placemaking plan as it needs to 
expand on the strategic vision that the Core Strategy sets out.

2.2 Since the submission draft of the Core Strategy was submitted the Inspector, Mr Simon Emerson, has raised 
significant concerns regarding a number of key strategic issues. Over the course of the examination a large number of 
issues have been raised but in summary we consider the most significant and relevant to these to include: 
• Concerns regarding the housing requirement for BANES as a whole; 
• Concerns over delivery of housing and the need for measures to encourage housing to be delivered sooner in the plan 
period;
• The need to consider historic shortfall and apply a 20% buffer to five year land supply requirements because of 
persistent under delivery;
• Affordable housing requirements needed further analysis as major concerns regarding how existing and future need will 
be met have been raised;
• Further work was required to sequential and exception flood risk tests; and
• Lack of justification for the policy approach for the Somer Valley.

2.3 While the council has sought to address some of these concerns a large number of significant issues remain 
unresolved. Currently the examination is due to reopen to consider these issues further and in particular the relevant 
housing requirement.  

2.4 It is clear that the resolution of these key issues are unlikely to happen soon, this will lead to further delay in the 
adoption of a Core Strategy. In the absence of an adopted Core Strategy the overall strategic vision for the district, 
including the key matter of how much development needs to be accommodated within BANES, remains undefined. 

2.5 In light of this it is our opinion a large number of key issues remains outstanding which are critical to the preparation 
of the Placemaking Plan. In particular these include the overall housing requirement proposed for BANES as a whole, how 
this will deliver sufficient affordable housing and how the significant undersupply of five year housing land will be 
addressed.

2.6 Because the overall housing requirement for BANES as a whole, and the Somer Valley specifically, is yet to be 
objectively tested and agreed as part of the Core Strategy work on the Placemaking plan is premature. 

2.7 The reason for this is clear, if the proposition of many consultees involved in the Core Strategy process is correct and 
the overall housing requirement for BANES needs to be increased then the Placemaking plan will have to accommodate 
significantly more growth than it currently seeks to provide. Currently no mechanism is proposed that would address this 
important issue.  

2.8 Therefore, our specific comments on the launch document are given without prejudice to our assertion that the 
preparation of the Placemaking plan should be suspended until the Core Strategy is adopted.

3.1 As we have set out in the previous section of this report we do not believe that a sound Placemaking plan can be 
prepared until the significant issues associated with the Core Strategy are resolved
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Respondent 
Number:

279 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Rohan Torkildsen Respondent 
Organisation:

English Heritage

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: General Comment

Part2b: Comments on sites or policy areas

Thank you providing English Heritage the opportunity to comment on the above. As the Government’s adviser for the 
historic environment our consideration and response is based on the expectation that the Plan will contribute to the 
delivery of sustainable development in accordance with the provisions of the National Planning Policy Framework 
(‘NPPF’) , a core principle being the protection and enhancement of the historic environment . 

My comments are mindful of the document’s exploratory nature as a means to engage people in an initial planning 
debate within the context of a Core Strategy still subject to Examination by the Secretary of State. 

The Placemaking title of the Plan emphasis a welcome commitment to ensure individual proposals are viewed in a wider 
context, responding to an area’s attributes, sensitivities and the opportunities which may derive to secure improvements 
and deliver “better places”. A noble intent.

I note an intention to ensure change in Bath is informed by “a thorough understanding of the qualities of the city as a 
place, its outstanding universal value as a World Heritage Site, and its real potential”. The policy context for doing so is 
apparent. English Heritage would welcome an opportunity to further engage with you in focussed technical design and 
planning work (charrette) to inform a solution to the design challenges ahead.

To accord with the NPPF policies for sustainable development all District wide development sites need to be informed by 
a thorough understanding of their qualities as a place, their heritage significance, and potential for improvement. I raise 
this matter mindful of the “issues” set out in relation to the proposed allocation at Coomb End in Radstock (SSV6) which 
fail to pick up the relationship of the site to the town’s mining heritage and that it falls within a Conservation Area on the 
national Heritage at Risk Register. 

As part of the emerging Core Strategy’s positive strategy for the improvement in the condition of the District’s heritage 
assets there is a commitment to reduce the number of heritage assets at risk. Development at Coomb End offers the 
opportunity for a heritage led regeneration initiative to do so . 

In view of the above are there other sites in this Plan where the significance and relevance of the historic environment 
has yet to be considered?

In summary I would conclude that English Heritage welcome the intention to set out a robust and positive planning policy 
framework to promote and deliver high quality, sustainable, well located development realising the potential of the 
historic environment to inform the planning of the future District.

I would welcome an opportunity to work with the Council to develop the Plan and guidance for the individual 
development sites and if there any issues you wish to clarify please do not hesitate in contacting me.

Respondent 
Number:

300 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr Chris Trowell Respondent 
Organisation:

Curo

Agent ID: 171 Agent Name: Tetlow King Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Yes subject to comments in attached letter of 20 September 2013.

On behalf of our client, Curo, please find below our comments on the Launch Document.

Curo is the largest provider of affordable homes in Bath and North East Somerset. It owns and manages more than 
12,000 homes predominantly across the West of England. Curo is one of the Council’s principal partners; with most of its 
existing housing stock remaining concentrated within the District, where it has substantial ongoing new development and 
stock investment programmes.

Curo wishes to promote the regeneration of existing neighbourhoods. This may potentially include redevelopment, not 
only to raise the quality of those neighbourhoods, but also to increase the stock through more efficient use of land, and 
to introduce sustainable diversity to the mix and tenure.

Curo wishes to work with the Council on the delivery of new homes and believe that both the Core Strategy and the 
forthcoming Placemaking Plan should not place a bar on creative and innovative opportunities for new development, as 
well as the redevelopment of existing neighbourhoods to support their regeneration.

Curo has been extensively involved in the Core Strategy drafting and examination, submitting representations at every 
stage. It sees itself as playing a key role in delivering the Core Strategy.

The Placemaking Plan will be fundamental to the delivery of the Core Strategy. Curo is very keen to positively engage 
from the outset. It has some comments which are overarching and others that are more specific.

Site or Discussion Point: General Comment

Part2b: Comments on sites or policy areas

With regard to the preparation of the next stage of the Placemaking Plan, Curo wishes to ensure that:
• Key objectives and aspirations are translated into practical deliverable policies.
• The Council prioritises the delivery of the right amount, types and mix of housing; and in particular the delivery of the 
right amount, types and mix of affordable housing in accordance with established and evolving needs.
• The Council assists progress towards achieving a more sustainable housing mix across all areas and all communities 
within the District.
• There is proper emphasis on wider social and economic regeneration of existing housing neighbourhoods and 
communities; and not just on building additional new housing. The emphasis should be as much on enhancing the quality 
of existing housing properties and places as on building the numbers of extra homes required. For instance there may be 
significant opportunities to improve the living environment of residents through the redevelopment of existing 
neighbourhoods, to provide vibrant and enjoyable mixed tenure communities, with the overall aim that there is both a 
qualitative and quantitative enhancement of the housing ‘offer’.
• The principles of good design and sustainability are more clearly articulated both in the general development 
management policies and in relation to specific sites.
• Requirements to address climate change are not unduly onerous and are properly considered in the context of viability.
• Prescriptive local housing standards are not laid down contrary to emerging national guidance.
• Flexibility is adopted towards housing densities and car parking standards appropriate to local and scheme specific 
circumstances.

Structure of Document
Curo suggests that the document should be re‐ordered so that the Development  Management Policies section is set out 
first, ahead of the Development Sites. This would read more easily in that all the essential principles applicable across all 
sites set an overall framework for the more detailed site specific policies which follow. The Development Sites section 
could then become focussed more particularly on the individual characteristics of each site. At present there is some 
unnecessary duplication.

These comments are intended to be constructive and are aimed at ensuring that Curo’s ongoing new development and 
stock investment programmes are realised. Curo believes that strategic planning is, in part, about the method of 
delivering change through innovation; and by using the best located property assets to maximise both financial and social 
return, as well as encouraging positive regeneration of neighbourhoods. The Placemaking Plan (along with the Core 
Strategy) should not place undue burdens on the redevelopment opportunities that may exist within the existing housing 
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stock.

Curo looks forward to engaging further with the Council as the Placemaking Plan progresses further.

Respondent 
Number:

2176 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Christopher Mackenzie Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: General Comment

Part2b: Comments on sites or policy areas

Please see attached RIBA paper published in response to the Farrell Review.
Various parts of the paper relate to the role Local Authorities can play in enhancing the quality of the built environment.
We would recommend that the Placemaking Plan is thoroughly reviewed in the context of this report and that every 
opportunity is taken to help enhance Design Quality in the Built Environment.  Section 1.4  relates specifically to 
Placemaking

Respondent 
Number:

4639 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Lands Improvement Respondent 
Organisation:

Agent ID: 156 Agent Name: Turley Associates

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: General Comment

Part2b: Comments on sites or policy areas

Thank you for the opportunity to comment on the above document. Please find set out below the comments of my 
clients, Lands Improvement specifically in respect of their interests at Whitchurch, South East Bristol. We therefore, at 
this stage, restrict our comments to those sections of the Launch Document that deal with the “Rural Areas” and the 
Green Belt but reserve the right to respond on other issues in future versions of the Plan.

Page 5 ‐ “The Core Strategy is Key!”

Lands Improvements supports the statement that the Core Strategy is key to the Placemaking Plan. In that regard, we 
note that the Core Strategy is referred to throughout the Launch Document including in respect of the overall housing 
numbers and the Spatial Strategy. That said, the Core Strategy, as acknowledged in the Launch Document, is still in the 
process of being adopted and is subject to significant objections and concerns, including those raised by the Inspector 
presiding over the Core Strategy Examination.

Whilst we do not set out these issues in any detail in this correspondence, it is relevant to note that the concerns go to 
the very heart of the soundness of the Core Strategy. In particular, the Inspector has questioned whether the Strategic 
Housing Market Assessment is compliant with the National Planning Policy Framework (NPPF) and therefore whether the 
document is seeking to meet the objectively assessed housing need of the area.

Therefore, whilst we would normally commend an Authority for progressing a document such as the Placemaking Plan, in 
this case we have severe reservations that, in the absence of any certainty that the Core Strategy will be found sound in 
its current form, the launch document is premature. We also consider that there is a risk that it will raise expectations 
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and/or cause confusion with the public should future versions be substantially different as a consequence of the Core 
Strategy Inspectors Report. Likewise, should the Core Strategy be found unsound, the Launch Document could prove 
abortive.

Respondent 
Number:

4695 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr Richard Hemmings Respondent 
Organisation:

Agent ID: 187 Agent Name: Grass Roots Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: General Comment

Part2b: Comments on sites or policy areas

2.1 As the launch document clearly sets out the Core Strategy is key to the delivery of the Placemaking plan as it needs to 
expand on the strategic vision that the Core Strategy sets out.

2.2 Since the submission draft of the Core Strategy was submitted the Inspector, Mr Simon Emerson, has raised 
significant concerns regarding a number of key strategic issues. Over the course of the examination a large number of 
issues have been raised but in summary we consider the most significant and relevant to these to include:

• Concerns regarding the housing requirement for BANES as a whole;;
• Concerns over delivery of housing and the need for measures to encourage housing to be delivered sooner in the plan 
period;;
• Required BANES to consider historic shortfall and the need to apply a 20% buffer because of persistent under delivery 
to its five year housing land supply;;
• Affordable housing requirements needed further analysis;; and
• Concerns about the analysis of the evidence base that has underpinned the current strategy in relation to the Greenbelt.
• Further work was required to sequential and exception flood risk tests.

2.3 While the council has sought to address some of these concerns a large number of significant issues remain 
unresolved. Currently the examination is due to reopen to consider these issues further and in particular the relevant 
housing requirement.

2.4 It is clear that the resolution of these key issues are unlikely to happen soon, this will lead to further delay in the 
adoption of a Core Strategy, without which the overall strategic vision for the district, including the key matter of how 
much development needs to be accommodated within BANES, and specifically Keynsham, will remain undefined.

2.5 In light of this it is our opinion a large number of key issues remains outstanding which are critical to the preparation 
of the Placemaking Plan. In particular these include the overall housing requirement proposed for BANES as a whole, how 
this will deliver sufficient affordable housing and how the significant undersupply of five year housing land will be 
addressed.
 
2.6 Because the overall housing requirement for BANES as a whole is yet to be objectively tested and agreed as part of 
the Core Strategy work on the Placemaking plan is premature.

2.7 The reason for this is clear, if the proposition of many consultees involved in the Core Strategy process is correct and 
the overall housing requirement for BANES needs to be increased then the Placemaking plan will have to accommodate 
significantly more growth than it currently seeks to provide.

2.8 Therefore, our specific comments on the launch document are given without prejudice to our assertion that the 
preparation of the Placemaking plan should be suspended until the Core Strategy is adopted.
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Site/Discussion Point: Comment on the Consultation Procedure

Respondent 
Number:

98 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Mark O'Sullivan Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Comment on the Consultation Procedure

Part2b: Comments on sites or policy areas

On procedure, the involvement of the local community in developing plans is in my opinion essential.  In Bath this must 
be by the involvement of the residents' associations, which are developing into a strong and expert movement well able 
to engage effectively with such a task.  Regular discussions between the planning department and FoBRA or individual 
associations would be the most appropriate backbone of such a process, supplemented by more conventional techniques 
such as public meetings, formal consultations and press publicity. I also believe that they should be drawn both into the 
further stages of working up the "Placemaking Plan", and into subsequent processes such as the development of 
masterplans or development briefs for particular sites.

Respondent 
Number:

124 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Roger Nunn Respondent 
Organisation:

Greenway!, the 
Greenway Lane 

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

I write in response to your invitation to comment on the Placemaking Plan Launch Document.
 
    I comment not as a private householder, but as chairman of a Residents' Forum, GREENWAY!, which represents 
residents in an area of the city of Bath, defined by Greenway Lane, Devonshire Buildings, the 'Poet's roads east of 
Chaucer Road, Lyncombe Hill, Rosemount Lane, Lyncombe Vale and Lyncombe Vale Road. We act through an Action 
Group which is elected annually, and meets quarterly. This Action Group has studied the Placemaking Plan Launch 
Document, and the accompanying document My Neighbourhood. 
 
    We have consulted our neighbouring associations, the Widcombe Association and the Bear Flat Association, who we 
believe are also making  responses.

Site or Discussion Point: Comment on the Consultation Procedure

Part2b: Comments on sites or policy areas

We believe that that adequate information should be in place regarding areas that we believe are not well addressed in 
the draft document, in particular concerning the CONSULTATION ARRANGEMENTS that should be in place with residents 
concerning any proposals for development and planning in a given area. We believe where major development is 
proposed, these should be thorough, including public meetings, public exhibitions, direct consultation with householders, 
publication in the Bath Chronicle, and on council web‐sites. 
 
    We note the  reference in the document 'My Neighbourhood' to the role of Resident's Associations (p. 34) and will be 
happy to be used as 'a way of disseminating information'. but we also believe we have a role in taking action to support 
or oppose significant proposals regarding any proposed development in our area. It is unclear at present whether 
'neighbourhood forums' will develop to represent the views of those who live within the boundaries of the city of Bath 
(as contrasted with several village communities outside Bath) and in the absence of such forums, we (and our 

Page 14 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

neighbouring associations) are the only representative bodies for residents in our area.

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Comment on the Consultation Procedure

Part2b: Comments on sites or policy areas

Given the importance of the City of Bath as the principal economic, cultural and service centre in the district, properly 
thought‐out mechanisms for community involvement in place‐making is essential.  It is disappointing that little thought 
appears to have been given to how this is to be achieved.

Bath’s central area is a ‘neighbourhood centre’ in its own right and its residents and interest groups as well as businesses 
need to have the opportunity to contribute to the placemaking process through structures consultation.

BPT will continue to argue against new developments in the Green Belt and AONB surrounding Bath, at least until it is 
clear that all brownfield opportunities have been exhausted.  Subject to the Planning Inspector’s decision on the future of 
the Core Strategy, we will however participate in discussion of placemaking principles for the sites which have been 
identified.

Respondent 
Number:

4660 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mrs Jan Brown Respondent 
Organisation:

Norfolk Crescent Green 
Residents Association 

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Comment on the Consultation Procedure

Part2b: Comments on sites or policy areas

With apologies, comments in this section do not fit with your requested headings, but take a broader approach and seek 
to address issues which seem fundamental to achieving a reasonable outcome from this consultation.  The headline issue 
is one of consultation on a Plan which focuses more on the specifics arising from the Core Strategy which may not reach 
fruition and how it might be proposed to work with consultees in these circumstances.   It is hoped you will find these 
comments productive and helpful as is intended and feel able to take them into account.
CONTEXT /OVERVIEW OF EXTERNAL ENGAGEMENT – 
Local Community Engagement in Bath Central Area 
NCGRA is pleased to note that Planning Policy is considering carefully how to work with communities in Bath to ensure 
local views and aspirations are henceforth taken into account in formulation of planning policies and site development.  
As you rightly recognise, the absence of Parish Councils in Bath is an obstacle to community engagement, but this is a 
longstanding issue and was considered when the Neighbourhood Planning Protocol (NPP) was adopted a year ago.  It was 
assumed the associated toolkit was being employed to reach a wider audience at that time, but reference to the same 
issue in the Overview of External Engagement for Bath Central Area is disconcerting and would suggest that little progress 
has been made in reaching Bath communities in the interim.   It is most concerning that by default engagement may still 
be continuing with the same “stakeholder” and interest groups (e.g. Bath Preservation Trust, Bath Heritage Watchdog 
etc.) as pre the Localism Bill and NPP and communities are still not effectively involved.  The long term engagement 
process to date appears to be that BANES have selected “stakeholders” in an arbitrary way to input to a range of 
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initiatives and that FoBRA (Federation of Bath Residents Associations) and possibly some of their member associations, 
have come to be regarded as key stakeholders representing the views of all Bath Residents and by implication Bath 
communities, both pre and post the Bath Forum.  Whilst FoBRA have many members, they do not represent the views of 
NCGRA and indeed it would be most surprising if they represent views of all other Bath residents groups and/or 
communities.  The unfortunate result of this for NCGRA was that although our community is more affected by significant 
change than any other in Bath (due to close proximity to BWR) we have not had a proper voice at BANES discussions of 
initiatives that affect us.  It is trusted that past errors will now be righted and that in future all Bath residents associations 
and/or community groups will have every opportunity to fully participate in all discussions that affect them.      

Given the ambitious and accelerated programme for the Placemaking Plan when approved by May 2013 Cabinet and that 
the collaborative approach has already been “tailored” to fit the programme, speed is clearly now of essence to ensure as 
many as possible, if not all Bath communities are appropriately represented and their input, be it City wide or site 
specific, is taken into account.   Also it seems some catching up is necessary to bring Bath communities into line with 
Parish Councils for whom BANES held a workshop in February 2013.  Is there a need to advertise and/or promote more 
widely to Bath communities to reach those who may not be aware of the launch of this plan so that they can be included 
in discussions, workshops etc. prior to the next stage?  

There is another important issue arising which is the relative weight which will be accorded to input from previously 
selected Bath “stakeholders” compared to that forthcoming from Bath communities.  It is trusted an appropriate balance 
will be struck once communities have their own representation in place.
Community Engagement on Bath River Corridor    
It is noted that the process of engagement for the River Corridor will be as for the Bath Central Area.  Hence the same 
considerations apply as above, although obviously subject to location, some communities who are not directly affected 
may not wish to input.  
But far more significant is the change to the Core Strategy proposed in the consultation March – May 2013  from 
upstream flood storage to flood conveyance measures in the light of the findings of the Bath Flood Risk Management 
Project (Black & Veatch, February 2013).  Whether the Core Strategy Examination continues is dependent on the 
outcome of the hearings of 17th September and even if it does, the Inspector wishes to examine Sequential Test and 
Flood Mitigation for Bath riverside scheduled for hearings between 26th to 29th November 2013; it is also presumed it 
would be some time after final group of hearings scheduled for January 2014 before he reaches his decision.  This clearly 
would not fit with your programme of collaboration in Autumn 2013.  However if this proceeds, as so few seem aware of 
the current proposals, it seems imperative these are fully explained to all participants along with the extensive 
implications for the Central Area e.g. re‐profiling land, tree removal etc. and that sites along most of the river corridor will 
be raised.  (It is assumed landowners where improved defences are proposed along the central south bank will be the 
subject of separate discussions.)  It will also need explaining flood conveyance proposals are a pre‐requisite if BANES are 
to proceed with their Core Strategy proposals to develop along the river corridor and that flood mitigation will be 
dictated by technical requirements so as to avoid consultees suggesting changes which cannot be considered e.g. 
changing bank profile, public realm along river bank, lowering  sites.  It is trusted consultees can be informed of the 
intended height by which individual sites will be raised as this may be an important consideration to those in close 
proximity and also ref Bath Buildings Heights Strategy and City of Bath World Heritage Site Setting SPD.               

Whilst a River Corridor Strategy has been embraced as one of BANES strategic objectives within the Core Strategy, the 
River Regeneration Trust seem to have been given the responsibility for consultation.  It would be advantageous if TRRT 
consultations ref Bath River Corridor could be conducted in combination with the PMP collaboration as otherwise further 
unexpected changes may result in due course.  This would also have the advantage of TRTT being tutored regarding the 
above technical constraints at the same time

Site/Discussion Point: Comment relating to the SHLAA

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?
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Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Comment relating to the SHLAA

Part2b: Comments on sites or policy areas

Referring to the Council's latest SHLAA it is clear that there are actually very few sites which should make a contribution 
towards this planed provision in a sustainable way.

It is clear in our view that given that there is a need for significant new infrastructure (likely to include a new primary 
school) that the most sustainable and deliverable solution will be to identify a larger deliverable site capable of meeting 
all ofthe needs for housing, infrastructure, community needs, education and any other requirements. A larger number of 
small piecemeal schemes are very unlikely to be able to deliver the infrastructure needed in a timely and sustainable 
fashion. Land controlled by Strategic Land Partnerships (MSN 31) is able to offerjust this solution including some land 
which falls just within Mendip District Council. This highlights the need for the Council to fulfil its obligations under the 
Duty to Cooperate noting Mendip DC have recently agreed that the Bath HMA extends into Mendip in this area. We 
would encourage an early meeting with BANES and with Mendip to discuss the opportunities which this presents.

A few detailed points from the SHLAA also need to be corrected:‐

1.�There is an error in the summary table at Page 2. The second site labelled MSN 31c should beMSN  31d.

2.�MSN 31a has planning permission and so should be identified as a commitment.

Site/Discussion Point: Sites: Comment on B&NES sites in general

Respondent 
Number:

95 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

The Coal Authority Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on B&NES sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

– The Bath and North East Somerset area contains limited areas of surface coal resources, which have been subject to 
past mining activities.  Whilst The Coal Authority has no specific comments to make on any of the Development Sites, the 
potential presence of surface coal and/or mining legacy should have been taken into account by the LPA when assessing 
potential development constraints.  The Coal Authority has previously provided the Council with two sets of GIS data 
illustrating the spatial extent of surface coal resources and mining legacy that poses a potential risk to new development.

In accordance with NPPF guidance (paragraphs 109, 120, 121 and 166), this would be a due diligence check to ensure that 
potential development sites do not contain any mine entries or other coal related hazards which would require 
remediation or stabilisation prior to development.  
  
However, I would emphasise that former mining activities and related hazards are certainly not a strict constraint on 
development; indeed it would be far preferable for appropriate development to take place in order to remove these 
public liabilities on the general tax payer.   The Coal Authority would therefore not wish to suggest that any potential sites 
should be excluded from allocation on the grounds of former mining legacy issues.

In addition, an assessment should be made of the likely impact on mineral resources, including coal.  This will help to 

Page 17 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

ensure that any potential sterilisation effects (along with whether prior extraction of the resource would be appropriate) 
are properly considered in line with the guidance in paragraphs 143 and 144 of the NPPF.

Given that coal mining legacy is most prevalent within the south of the LPA area, these checks undertaken by the LPA 
should particularly apply to proposed Development Sites in the Somer Valley.

Reason – In order to ensure that issues of safeguarding mineral resources are afforded due consideration in line with the 
requirements of paragraphs 143 and 144 of the NPPF, together with unstable land resulting from past mining activity, in 
accordance with paragraphs 109, 120, 121 and 166 of the NPPF.

Respondent 
Number:

124 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Roger Nunn Respondent 
Organisation:

Greenway!, the 
Greenway Lane 

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on B&NES sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

We note that the area we serve is largely residential, and NOT an area in which any significant major development is 
being currently considered, and therefore does not feature in the sections regarding development sites from pp 8 
onwards in the Placemaking Plan..  
 
Our area is typical of many in this city which is a World Heritage site, and which has areas which need protecting from a 
'Green' and 'Heritage' point of view. 
 In particular we believe our members would wish us to oppose any housing or other development in the following areas:
1. The playing fields of Beechen Cliff School (It was a threat to develop the Lower Field for housing that led to the 
formation of our Forum some years ago)
2. The land in Lyncombe Vale, now surrounding the much appreciated Sustrans Two Tunnels Cycle and Pedestrian path. 
3. The wooded slopes of Beechen Cliff and the land behind , which has recently been the subject of (now discontinued) 
discussion about the possibility of a takeover  by the National Trust.
4. The area of Alexandra Park, now cared for by a separate Forum 
5.The two allotments, one behind Beechen Cliff, the other at the west end of Lyncombe Vale Road.
 
Although it is not strictly in our area we would oppose any development of Entry Hill Golf Course, a valued amenity. In 
general we give our wholehearted support to Bath's consevation areas; in particular we would  oppose any development 
in the large field between Lyncombe Vale anmd Lyncombe Vale Road, and in the field to the north of Rosemount Lane 
 
We are also concerned at the effects of developments currently being considered to the MoD site at Foxhill, both from a 
'skyline' angle and more importantly because a large housing development there is bound to have an effect on traffic on 
Entry Hill, Greenway Lane, Lyncombe Hill and Prior Park Road/ Ralph Allen Drive. Similarly we are in general support of 
the 'Rossiter Road' proposals from the Widcombe Association but are concerned that these developments may lead to a 
greater use of Greenway Lane and Lyncombe Hill as a 'rat‐run', for through traffic.

As citizens we are well aware of the urgent national need for more low‐cost housing, and we applaud the references in 
the 'My Neighbourhood' document to 'The Importance of Trees', the Community Right to Build',and  the 'Greeen 
Infrastruture Strategy',   
 
We will be willing to take part in any further consultative meetings, and would appreciate being kept in touch with future 
developments.
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Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on B&NES sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Thank you for consulting the Environment Agency on the above Development Plan Document. We are pleased to have 
the opportunity to inform the plan at this early stage. Following review of the document we have the following comments 
to make.

General Comments

The Core Strategy currently going through examination was supported by a Sequential and Exception Test document. This 
sought to justify the location of the general growth areas identified in the plan, in terms of what opportunities there were 
to direct new development to areas at least risk of flooding (i.e. Flood Zone 1).

As discussed previously with the Council and detailed in our representations to the Core Strategy, it is important that a 
sequential risk based approach continues to be taken at this more detailed Placemaking Plan stage, using the mapping 
available in the Councils Level 2 Strategic Flood Risk Assessment (SFRA). The general growth areas identified
at the Core Strategy stage transcend a number of different flood risk zones, therefore a sequential approach within the 
Core Strategy growth areas needs to be taken when deciding specific allocations. It needs to be ensured that the scale, 
type and location of development detailed in the allocations are fully justified in relation the flood risk sequential test, as 
required by the NPPF. More vulnerable uses should be directed to areas at least risk wherever possible. We would expect 
this to be demonstrated for all relevant sites in a transparent way as part of the evidence base for the placemaking plan.

Respondent 
Number:

269 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Barratt Homes Respondent 
Organisation:

Agent ID: 187 Agent Name: Grassroots Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on B&NES sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

At page 9 the role of the Placemaking plan is outlined. We consider little or no emphasis is placed on the need to 
significantly boost the housing land supply and meet the chronic shortage in affordable housing that exists within BANES. 
Currently the document simply refers to the suggestion that some of the site’s identified in the launch document will 
need to come forward in conjunction with the Core Strategy. 

We strongly believe that the tone set in this section is wrong. The Council needs to set out clearly what their targets for 
employment and housing are and this needs to be determined as part of the Core Strategy. 
 
Furthermore it needs to be made clear that the housing and employment land requirements are minimum levels and how 
the plan will retain the flexibility to adapt to rapid change, which a key requirement of the NPPF and address the 
requirements of the Government’s ministerial statement entitled: ‘Planning for Growth’ (23 March 2011).
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Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

First and foremost there are still too many uncertainties in relation to the progress and future of the Core Strategy for 
this document to make any meaningful progress through the Plan making system. Whilst there remains uncertainty about 
the overall housing requirements , the spatial distribution and other key matters currently the subject of serious concerns 
raised by the Core Strategy Examination Inspector, we suggest that it would be inappropriate and almost certainly a 
waste of public money to make any further progress with this document.

Similarly the Council has so far failed to make any significant progress with the Community Infrastructure Levy which, as 
required by the NPPF, should really be considered alongside the Local Plan and certainly alongside this Place Making Plan 
document which, in a number of places, refers to viability, infrastructure and other matters which will have a significant 
bearing on CIL and vice versa.

Specific comments are set out below:‐

Core Planning Principles‐ These principles should more accurately and closely reflect those of the NPPF and should 
include meeting the housing needs of the local community in full.

Site or Discussion Point: Sites: Comment on B&NES sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Development Sites Introduction ‐It should be made very clear that the purpose of this document is to assist in bringing 
forward development and infrastructure. It is not (or should not be) to add to the burden of bureaucracy already faced by 
those attempting to bring forward projects through the planning system .

Respondent 
Number:

4588 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Withies Farm Landowners’ 
Group, Glenavon Farm 

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 181 Agent Name: PCL Planning

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

As a general comment, there is considerable uncertainty regarding the scope and content of the document at this stage 
bearing in mind the unresolved issues relating to the Core Strategy, and indeed whether the latter will proceed to 
adoption. This is exemplified in particular by the very scant attention that is given to the strategic sites that are identified 
in the emerging Core Strategy which are likely to accommodate a substantial quantum of the district’s development 
requirements. The unresolved strategic matters relate not just to the locations selected for strategic scale development, 
but also the quantum of development to be accommodated in those locations. This will be affected by both the overall 
housing requirement that has to be accommodated in the district, which is also an unresolved matter through the Core 
Strategy, together with the strategic approach to accommodating the overall requirement having regard to Government 
guidance NPPF, including that “… the supply of new homes can sometimes be best achieved through planning for larger 
scale development, such as new settlements or extensions to existing villages and towns that follow the principles of 
Garden Cities” (NPPF, para. 52).

At the recent Examination session (17 September 2013) relating to the BANES SHMA, it is evident that the Inspector 
retains severe reservations regarding whether it provides a robust basis for calculating the housing requirement for the 
district. Moreover, he made it clear that, even if he permits the Examination to continue, he retains significant concerns 
regarding the adequacy of the Council’s housing land supply. It is therefore likely that the housing requirement that it will 
be necessary for the Placemaking Plan to make provision, is likely to increase significantly as it progresses, and this must 
affect the quantum of development that is to be accommodated in the strategic locations, as well as the setting of long‐
term Green Belt boundaries that will endure.
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Having regard to the above, it is perhaps a little premature, and maybe something of an abortive exercise, to initiate 
consultation on a plan which may be subject to considerable change in terms of scope and content, not least in respect of 
some of the development sites that it provisionally identifies. It is also questionable whether consultation can 
meaningfully proceed on a development plan document within which the key provisions for accommodating the strategic 
requirements for development, and which will have implications for the scope and content of the remainder of the 
document, are barely addressed. The detailed delineation of the strategic sites, and the accordant adjustment of Green 
Belt boundaries where this is necessary to accommodate them, is likely to have considerable implications for scope and 
content of the document overall. It is therefore difficult to comment meaningfully on the scope and content of the plan in 
the absence of these fundamental elements, since its scope and content is likely to be subject to such extensive change as 
to result in a fundamentally different Development Plan Document.

It is therefore considered that the scope and  content of the document should address the strategic sites, and at the very 
least identify notional boundaries, including adjustment of Green Belt boundaries having regard to the requirement to 
provide  long term boundaries that will endure, to provoke discussion and debate. In the absence of any more detail than 
is currently provided in the Core Strategy in order to initiate discussion and debate, it is difficult to perceive how 
consultation on the  current document  can assist with expediting the Placemaking Plan towards submission and adoption 
assuming the Core Strategy proceeds further. Having regard to the delays that have beset the Core Strategy as a result of 
the suspended Examination, the need to expedite meaningful progress on the Development Plan Document through 
which site allocations will be made and development requirements delivered, is paramount

Site or Discussion Point: Sites: Comment on B&NES sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Notwithstanding the foregoing comments relating to the scope and content of the DPD, and the anticipation that it is 
likely to be subject to considerable change and further consultation, the following brief comments are made on the sites 
and policy areas that it contains.

Development Sites (Bath / Keynsham / Somer Valley)

The DPD contemplates a contribution to development from a large number of potential redevelopment opportunities, 
and seeks comments on aspects of the mix and complexion of schemes that might come forward. However, it is apparent 
that not all of the opportunities that are identified are likely to be available for redevelopment. For example:

• SB1: this includes the site of the Hilton Hotel which it is acknowledged may provide an opportunity “… one day 
potentially…”.
• SB2: reference is made to the Plan setting an ‘aspirational’ context.
• SB3: there are significant existing users who would need to be relocated and it is understood, as yet, have no firm 
commitment to doing so or alternative sites identified.
• SB5: redevelopment of this site has previously been refused planning permission on grounds of flood risk.
• SK3: the importance of retaining car parking, which is already under pressure in the town, to support the town centre, 
may preclude the availability / suitability of the site for development. 
• SK4:  this site is currently unavailable, and there is no certainty that the existing occupier will relocate during the plan 
period.
• SK5:  this is an existing, intensively developed and occupied site, and is unlikely to contribute significantly to 
accommodating requirements for new development during the Plan period.
The guidance in the NPPF is that Local Plans should be “…aspirational but realistic” (para. 154). The requirement to be 
‘realistic’ is reflected in the Core Planning Principles that are set out in paragraph 17, which requires development needs 
of an area to be ‘objectively identified’ and then ‘met’. Moreover, it is enforced through the Plan‐making process in that 
one of the tests of Soundness in Examining Local Plans is that they should be ‘effective’ in terms of being ‘deliverable’ 
over the plan period (NPPF, para. 182).

Therefore, it is insufficient for any site allocations in the Placemaking Plan merely to be aspirational. If reliance is to be 
placed on them for accommodating development requirements set out in the strategic policies, then they must also be 
realistic and deliverable during the Plan period. The Council will therefore need to demonstrate through any evidence 
base in support of the Placemaking Plan as it moves forward that the plan will be ‘effective’ in terms of the site 
allocations that it contains. Only site allocations that are deliverable over the Plan period should be included in any 
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further iterations of the Plan. It is questionable whether a ‘statement’ by Bath City Football Club provides sufficient 
certainty that Twerton Park will be available for redevelopment bearing in mind the lengthy process involved in 
identifying and procuring a site for relocation of the Stadium. At best, it may be included in any review of the Placemaking 
Plan.

Respondent 
Number:

4701 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Gladman Developments Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Introduction

Gladman Developments specialise in the promotion of strategic land for residential development with associated 
community infrastructure. We understand that the Council are inviting comments on the authority’s launch document of 
its Placemaking Plan. This letter is in response to the above consultation and provides Gladman Developments’ 
representations. 

The Placemaking plan sets out to provide the detailed development aspirations and planning requirements for delivering 
key development sites as set out in the Core Strategy, and updates/reviews planning policies used in the determination of 
planning applications. Given the role that the document provides in the context of the development plan and the current 
status of the Core Strategy, Gladman submit that the publication of the launch document for public consultation is ill‐
timed and should be delayed. The first part of this representation will address this issue in more detail. The subsequent 
sections will go on to outline Gladman’s comments regarding the Council’s site allocations strategy and proposals for 
new/altered development management policy.   

Status of the Core Strategy

Prior to examining the Placemaking Plan as put forward for consultation, Gladman note that there has yet to be a 
conclusion on the soundness of the Core Strategy made by the Inspector currently examining the Core Strategy, and is 
not yet adopted by the Council. Whilst the Core Strategy is a material consideration, the document is still subject to 
change and may not even be found sound. 

Though the Placemaking Plan is in its infancy, Gladman question why the Council have embarked upon the publication of 
the document for consultation when the authority lack any certainty that the growth, strategy and policies currently 
contained within the Core Strategy will be approved. This element of uncertainty is underlined when the Council consider 
the development of Green Belt land in Bath (SB17), and Keynsham (SK6), and also land at identified Rural Villages (Rural 
1) in the launch document. Gladman query how the public and stakeholders can provide a reasonable and realistic 
response when the level of growth in these locations has yet to be finalised. 

Gladman would further add that the document in its current form lacks sufficient transparency regarding the 
examination, and is therefore misleading. Despite the reality that the Core Strategy has yet to be adopted by the Council, 
the continued examination of the Core Strategy is only directly referenced in relation to determining the approach to 
growth at Bath, Keynsham, the Rural Villages and the Whitchurch SUE. Given the significance of the Core Strategy to the 
document as outlined on page 5 of the consultation document and in reflection of the points made above, Gladman 
recommend that production of the document is put on hold pending the outcome of the current examination, to ensure 
that it is an accurate reflection of the Core Strategy and that its builds effectively upon the development strategy and 
policies contained within.

This approach would ensure that if any changes are made to the Core Strategy that alter how the council approach the 
launch document, these can be explained and accounted for in a transparent way. It would enable the Council to 
confidently produce a document in an efficient and effective manner that would accurately reflect the Core Strategy. 
Indeed if the Council was to continue its method of production and the examination was to produce radical changes to 
the Core Strategy the Launch document would have to be re‐consulted upon to ensure the public have the opportunity to 
comment all changes at the earliest opportunity, guaranteeing a transparent process. Furthermore if the Core Strategy 
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was to be found unsound at examination, the Council’s efforts on producing the launch document would be wasted. In 
this event, Gladman recommend that the Council commit to the publication of a new style local plan. The remainder of 
this representation should be read with the above in mind.

Site or Discussion Point: Sites: Comment on B&NES sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Development Sites

The Framework has been with us now for approximately 18 months and the industry is beginning to get to grips with its 
application and the need for some fundamental changes in the way in which planning operates.  

What is clear from the Framework is that to significantly boost the supply of housing local planning authorities should:
 
•�Use their evidence base to ensure they meet their full objectively assessed housing needs;
•�identify and update annually a supply of specific sites sufficient to supply five years’ worth of housing with either a 5% 
or 20% buffer dependent on past delivery; and
•�Identify a supply of specific developable sites, or broad locations for growth for years 6‐10, and where possible 11‐15 
of the Plan period.

The Placemaking Plan will help to deliver the housing required in Bath and North East Somerset. To ensure this is 
achieved Gladman submit that the Placemaking Plan should include sufficient flexibility to address situations where 
housing does not come forward as expected.  In this respect the document should make clear that the authority will seek 
to maintain at all times a rolling five year supply of deliverable housing sites, and that in some circumstances this 
objective may be best achieved through sustainable sites that do not benefit from a formal plan allocation. This is 
especially critical in an authority where the Council accepts that there is a significant shortfall in the number of 
deliverable housing sites available and a persistent record of under delivery (see appeal ref: APP/F0144/A/13/2189953).
 
One way of ensuring that housing comes forward as anticipated is to distribute housing to a broader selection of sites 
that will continue to support the Plan’s strategy, provide sustainable locations for development and avoid the delays that 
can occur in the delivery of sustainable urban extensions (SUE) or new settlements. The Council are currently at 
examination of the Core Strategy that plans to deliver just over half of the 12,700 dwellings of the authority’s proposed 
housing requirement over the plan period through large sites or SUE’s. Placing too much emphasis on such significant 
schemes could result in a substantial shortfall of housing against the Council’s five‐year requirement and the supply of 
homes over the lifetime of the Plan.

Often, local plan allocations do not deliver the level of housing that was anticipated, particularly over the period originally 
expected at the time of allocation. Several of the allocations may not have been delivered because of the presence of 
significant constraints or the requirement for new infrastructure that makes a site unviable. It is anticipated that this 
situation will continue to occur throughout the life of the local plan. 

In allocating sites, the Framework emphasises that the purpose of the planning system is to contribute to the 
achievement of sustainable development. The delivery of growth should be directed to key settlements with established 
sustainability credentials, ensuring the creation of sustainable communities that have good access to a range of jobs, 
housing, community facilities and key services and infrastructure. Given this policy background Bath and North East 
Somerset need to make sure that sites are chosen that adhere to this criterion, to comply with the Framework. 

Considering the current status of the Core Strategy it is difficult to see how requirements of the Framework can be 
adequately accommodated at this stage in Bath and North East Somerset. This supports Gladman’s previous submission 
that the production of the document should be delayed.

Site/Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general
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Respondent 
Number:

23 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Dr Lucy Rogers Respondent 
Organisation:

Avon Wildlife Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Avon Wildlife Trust welcomes the opportunity to comment on the above document and would like to be involved in 
further discussions on future stages of the consultation process and the Plan’s implementation.

Bath –Overview

The Vision page mentions a River Corridor Strategy which will inform the Place‐Making Plan. The Trust has been heavily 
involved in the Avon Catchment Pilot Project and would like to learn more about this and be consulted on it when a draft 
is available.

Bath Central Area Priority Development Sites/Development Sites Bath – Twerton and Newbridge Riversides

The Trust welcomes the identification of proposals for green infrastructure and the strategic importance of the river 
corridor in terms of creating a ‘green heart’ for the city. The development sites give an opportunity for people to directly 
access the river corridor and enjoy the wildlife using it. We support the recognition that creating and enhancing natural 
riverside habitat needs to be an integral theme as part of the development of these sites.

Respondent 
Number:

93 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Highways Agency Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

The context is clear and easy to follow and sets the scene very well. The link with neighbourhood plans and the impact on 
them of this document is less clear.

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Bath Overview – the plan is clear and sets very ambitious aspirations. The Highways Agency is interested in the transport 
strategy that is being developed to support the aspirations and would welcome the opportunity to be involved as it 
progresses.

Respondent 
Number:

98 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Mark O'Sullivan Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general

Page 24 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

Part2b: Comments on sites or policy areas

On the principles to apply to particular development sites or neighbourhoods within the city of Bath, I would say:

> Policies need to apply to all areas of land, not simply obvious development sites;
> Permission should not be granted for development of more than a handful of dwellings within, or within 15 minutes' 
drive from, the city of Bath, unless the impact on the city of any traffic generated by the development is first at least 
entirely mitigated;
> Not all neighbourhoods are focused around shopping centres (my own is focused around Beechen Cliff School);
> Business in Bath is almost wholly dependent on tourism.  This has irresistible consequences: (i) design is critically 
important, and no building should be permitted unless it is an improvement on its predecessor, both intrinsically and in 
terms of its impact on the streetscape [in general, Edinburgh shows how it should be done]; (ii) green spaces are 
fundamentally important and should never be lost [Oldfield Park was a mistake, and the Rec looks like being another] – 
the Green Infrastructure Plans should become part of the development plan, and the AONB and Green Belt designations 
should be absolutely respected; (iii) the traffic problem must be resolved urgently [we are watching the Quality Contracts 
scheme in Newcastle with great interest]. 
> It is time to take air pollution seriously.
> There is in my view a real need for a major conference centre in Bath: the city's historic character, entertainment and 
hospitality facilities, and rail/road links with Heathrow and London would make it ideal.

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Page 10: In the Bath Overview, development sites should be seen in the context of their wider implications. It is good that 
there is a series of sites, but they should be seen as a string of pearls, each connected to and dependent on the next, not 
as completely standalone projects. Insert after second paragraph: “This sustainable approach includes considering the 
development of each site in the context of the city as a whole, and of the neighbouring areas.”

Page 11: The first paragraph is woolly. The Enterprise Area is the core for Bath’s future economy so it would be good if 
this section explained how the new economy will build upon, and fill in the gaps within, the existing economy.
Line 11. Amend to read: ..."Supported by adequate transport and other infrastructure..." 
Surely the Vision should come first – before the description of the Enterprise Area? The Vision should govern everything 
including a general principle of opening up the riverside (refer to the River Corridor Strategy). 

Page 12: The Vision should state forcefully the need to reduce the traffic congestion and air pollution which blights the 
city and damages its historic fabric.
“Range of initiatives” – add “Space Standards” and “Development on brownfield land before greenfield” – see comments 
on pages 4&5 above.

Page 13 omwards: This refers to Policy B2 of the Core Strategy. It would be helpful to spell out what it actually says.
FoBRA feels there should be a plan for the city centre as a whole, not just a series of development sites (on the lines of 
the Issues and Opportunities for the broad area in Twerton (p20)).  Bath city centre is the most important economic and 
heritage area in B&NES, and yet it is not treated as such.  

There are many issues affecting the centre, notably the traffic congestion and air pollution.  Can it really be acceptable 
that a constant stream of heavy traffic, often brought to a standstill and therefore causing even more air pollution, passes 
through this World Heritage city centre?  What about the impact on residents, workers and visitors (for whom Bath's 
traffic is notorious)? [See new section proposed below] 
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Other issues might include hotel provision, licensing, the conversion of residential houses to short‐term lets (hen parties), 
and parking policy. [See new section proposed below.

Page 14: Insert new section after page 14:“BATH CITY CENTRE.
Under Policy B2 of the Core Strategy, the role of the central area (the city centre and neighbouring areas) is to provide:

•�An important cultural asset for the world
•�One of the country's most desirable and beautiful places in which to live and work
•�A more dynamic place for business, enterprise, creativity and innovation
•�An attractive centre for shopping, leisure and recreation
•�A spa town that inspires, relaxes and entertains
•�A visitor destination of international renown
•�A place that connects people to the natural environment
•�A place in which people increasingly travel by walking, cycling or by using public transport.
The achievement of these aspirations in the city centre faces a number of challenges:

a.First and foremost, traffic congestion blights the city centre and gravely affects the setting of the key elements of the 
World Heritage Site such as The Circus and Queen Square.  Bath's traffic is notorious among residents and visitors alike.  
Is it really acceptable that a constant stream of heavy traffic passes through the very centre of this World Heritage City?  
Or do we want a city centre that is free of all but essential traffic? 
 b.  Air pollution, which is due almost entirely to road traffic, is at levels well above safe health limits set out in EU and 
British law.  These levels of air pollution are harmful to the health of those who live and work in, and visit, the city centre.  
Air pollution, and vibration from traffic, are damaging the very fabric of the Georgian city on which the visitor economy 
relies.  Unlawful and unhealthy levels of air pollution are quite unacceptable and need to be reduced. 
c.  The Core Strategy envisages the creation of more hotel accommodation in the centre.  A strategy is required for 
parking by visitors to these hotels, bearing in mind the parking needs of city centre residents. 
d.  A night‐time economy has been created in the city centre which often involves excessive drinking, noise and anti‐social 
behaviour.  This is to the detriment of city centre residents and is frequently the subject of adverse comment by visitors.  
What sort of night‐time economy do we want in the city centre? 
e. Is ever‐increasing retail the way forward or should we aim for a more varied economy in the city centre? 
f.  Is there a need to encourage long‐term residents and owner‐occupiers in the city centre?  Owner‐occupiers care for 
the Georgian houses at their own expense.  Are we content to see large numbers of city centre houses turned over to be 
HMOs or short‐term rental properties (such as hen party venues)?  The latter can often be noisy and increasing numbers 
of such establishments add to the pressures felt by city centre residents.

Respondent 
Number:

154 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mrs Jane Hennell Respondent 
Organisation:

Canal & River Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Central sites  

Several of the central sites are in close proximity to the River Avon. The Trust owns some section of bank and associated 
towpath, in other areas it is simply navigation Authority. The Trust is pleased to note that in recent years the Council has 
recognised the worth of the River, particularly in place making and that policies are now being formed to enhance and 
protect this valuable asset.

Improved accessibility and connectivity is important in any riverside development. Not only should the riverside by 
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physically accessible but long distance views of it protected. New development should not present a physical or visual 
barrier; views through the site to the river should be retained.

 Public realm improvements should encourage the public to stop and enjoy the river with seating and facilities for eating 
and drinking where possible. However proposals should ensure that that through movement is still possible to enable the 
riverside to act as a sustainable transport route. Linkages between existing routes, the riverside route and across the river 
are all important in maximising the use of the riverside way and therefore encouraging greater use of sustainable 
transport. New development should encourage and facilitate increased usage wherever possible.
       
Twerton & Newbridge Riverside sites 

Further from the town centre the river corridor should be recognised as important Green infrastructure with a softer 
edge and improved habitat although its importance as a connection route out into open countryside for recreational 
purposes should be developed.

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

BPT welcomes the recognition that development in Bath needs to be informed by a thorough understanding of the 
qualities of the city and its outstanding universal value as a World Heritage Site. We also welcome the prime position of 
this recognition.

As page 12 makes clear, much work has been done over the last few years to develop the strategies and planning 
documents which, if properly adopted and applied, should reduce the risk of repeating the errors of the post‐war era 
when ‘the need for development trumped the need for quality’ (page 10).  Firm and sustained political commitment to 
implementing initiatives such as the Public Realm and Movement Strategy and the Building Heights Strategy is essential.  
BPT is concerned that key documents like these must be adopted as SPDs if the Placemaking Plan is to deliver the vision 
for the city as set out in the Core Strategy.

Page 12 begins to set the context for future development of the city and should precede the overview of Bath’s 
development sites which appears on page 11.  These sites are closely connected, and the way they relate to each other 
and to the city centre as a whole must be explicitly considered as the placemaking process unfolds.

The yellow ‘Vision’ box needs to include a reference to the need to prioritise brownfield development ahead of green 
field sites, particularly on the edge of Bath.

It is not sufficient to state that the PMP will be ‘informed’ by the strategies and other documents listed on page 12: it 
needs to be both consistent with these strategies and given appropriate weight in the planning process by SPDs covering 
the key issues such as building heights and public realm standards.

The map on p14 should show the focus of the SAC, which will need to be taken into account in development plans.

The key to the map on p19 is incomplete.
BPT broadly supports the analysis on p20 and welcomes the recognition of the need to protect key WHS views.
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Respondent 
Number:

249 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Royal Mail Estates Limited Respondent 
Organisation:

Agent ID: 31 Agent Name: BNP Paribas Real Estate

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

The scope and content of the Placemaking Plan appears to be generally in keeping with NPPF guidance save for the 
following two key points:

Royal Mail is of the view that in line with the NPPF there should be greater emphasis in the Placemaking Plan on the 
presumption in favour of sustainable development so that it is clear that development which is sustainable can come 
forward and be approved without delay (NPPF paragraph 15).  Whilst Royal Mail appreciates that this is a launch 
document for the Place Making Plan, the Council may wish to consider including policies that guide how the presumption 
should be applied locally, even down as far as individual identified development sites.

The core planning principles listed on page 4 of the Placemaking Plan omits any reference to the need to take account of 
market signals (third core planning principle under paragraph 17 of the NPPF). To ensure deliverability of planned 
development, the Placemaking Plan should have due regard to land prices and affordability and take into account the 
needs of the residential and business communities, in line with NPPF guidance.

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Enterprise Area
Royal Mail agrees with the inclusion of the Manvers Street area (which includes Bath Delivery Office) within the Bath City 
Riverside Enterprise Area. However, Royal Mail considers that this section of the Placemaking Plan (page 11) should be 
clearer about what the Enterprise Area status means in practice, specifying what measures are available to landowners 
within the Enterprise Area to assist with the bringing forward and delivery of development.

Respondent 
Number:

281 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Amanda Grundy Respondent 
Organisation:

Natural England

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Thank you for your consultation on the above which was received by Natural England on 24 July 2013.

Natural England is a non‐departmental public body. Our statutory purpose is to ensure that the natural environment is 
conserved, enhanced, and managed for the benefit of present and future generations, thereby contributing to 
sustainable development.

General
The document reflects the need for the Placemaking Plan to complement the objectives and policies set out in the draft 
Core Strategy and conform to the National Planning Policy Framework.

In our view, the document has identified the main relevant issues and overarching principles with respect to landscape, 
public access and biodiversity interests, and has highlighted where further detail and input is needed to develop positive 
and proactive district‐wide and site specific development management policies that would deliver the Core Strategy 
objectives and respond positively to the changes in national planning policy.

Natural England particularly welcomes the document‟s clear recognition of Bath and North East Somerset‟s very high 
quality built and natural environment and its economic, social and
environmental importance to the District and its communities both now and in the future.
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Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Development Sites
Natural England is not sufficiently familiar with the individual development sites to provide detailed or site specific 
comments at this time. However we agree that development of the Central Area priority delivery sites and the Twerton 
Riverside sites could provide an opportunity to achieve a
range of positive outcomes, including improved public access to the riverside and other public realm enhancements. 
However development in these locations will need to ensure it does not
compromise the landscape or ecological interests, perhaps most notably those associated with the
river.  A detailed understanding of each site and its context will be necessary to ensure the potential effects, including on 
the river corridor habitats and species, are avoided or suitably mitigated. A particularly key concern for Natural England 
will be to maintain and/or enhance the river corridor function for foraging and commuting bat species associated with 
the Bath and Bradford on Avon Bat Special Area of Conservation (SAC).

Respondent 
Number:

300 Comment
 Number:

9 Respondent 
Name:

Mr Chris Trowell Respondent 
Organisation:

Curo

Agent ID: 171 Agent Name: Tetlow King Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Curo commends the Council’s overall approach to new development in central Bath and the call for a new paradigm in 
placemaking.

Curo welcomes the recognition of the significance of Bath’s neighbourhoods. The plan should consider in more detail the 
role and function of these neighbourhoods and, in particular, the local centres. It is important that a clear hierarchy is 
established and consolidated. Curo agrees that ‘struggling centres’ need to be prioritised within a framework of wider 
regeneration.

Respondent 
Number:

828 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Deeley Freed Estates Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 149 Agent Name: Martin Bailey

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Broadly agree.

It is important that the Core Planning Principles (page 4) should accurately summarise NPPF Core Planning Principles. For 
example, item 1 in the NPPF starts with the principle that: “planning should be genuinely plan‐led”. Similarly, item 11 in 
the NPPF includes the principle that: “planning should focus significant development in locations which are, or can be 
made, sustainable.”

It will be important to ensure that the Placemaking Plan does not inadvertently act to delay much‐needed development.

It will be important not to duplicate the work of the Core Strategy by reopening issues settled there.

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general
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Part2b: Comments on sites or policy areas

Bath Overview – Page 11 ‐ The Enterprise Area appears to have considerable merit but the concept and principles are not 
clearly articulated. It is recognised that this reflects the same shortcoming in the Core Strategy and it is to be hoped that 
this issue will be settled in that forum.

Respondent 
Number:

2940 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Catherine Parker Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

I generally support the document which encourages discussion on how Bath (and other areas) should be developed. I 
have a few key points.

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

The sites in Bath in particular need of regeneration in particular SB5, SB6 and SB7 should be prioritised above 
development of the sites in active use such as the car park sites and possibly the sorting office/ Police Station sites. These 
car park and other sites are used intensively and contribute significantly to the centre. They should be reserved for longer 
term development opportunities subject to their being related relocation plans, as part of the development proposals. 
For example, the removal of car parking and an area for private cars to drop off and pick up at the railway station has 
caused significant inconvenience, in favour of a few restaurants and large open space which has no purpose.

In addition, I would appreciate a more gradual and imaginative approach to planning as opposed to comprehensive 
planning in a monolithic modern style.  For example the area developed immediately adjacent to the railway station has a 
monolithic appearance and the open area has a lack of sense of purpose. This is contrary to established “Responsive 
Environments” urban design principles.

There is a need for a permanent outdoor site for market stalls within the city centre.  This would enhance the centre and 
add vitality and vibrancy, together with giving opportunities to entrepreneurs and traders. It would also free up space in 
the main shopping streets devoted to individual stalls.

An area with outdoor bars and cafes possibly surrounding the market stalls would be a welcome addition and add vitality 
to the centre.

There is a need for “affordable” shops to be developed in conjunction with any new shopping development. This should 
encourage enterprise, add vitality and enhance the shopping experience in Bath.

Respondent 
Number:

4222 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Patricia Spencer‐Barclay Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

I fully appreciate my views on the further destruction of Bath in the pursuit of money (like the selling off of the recreation 
ground to Big Business) will have absolutely no weight whatsoever, but I like to know what will happen to my area before 
I shuffle off this mortal coil, no doubt earlier than necessary due to stress generated by an increasingly illogical council.  I 
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would also like to take this opportunity to deplore the spending of my council tax on ruining the river walk from 
Sainsbury’s towards Lower Weston with ridiculous boundary fencing.  The whole character has changed.

Respondent 
Number:

4660 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Mrs Jan Brown Respondent 
Organisation:

Norfolk Crescent Green 
Residents Association 

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Bath City Riverside Enterprise Area (Please refer also to River Corridor above) 
The Enterprise Area will be a major determinant in the development of most of the river corridor sites in Bath, but at end 
of July 2013 the Development and Regeneration Team (in their response to Sainsbury’s planning application for BWR 
East) stated that “A Master Plan framework is being developed for the Enterprise Area which will form part of the 
emerging Placemaking DPD.”  Whilst a broad mix of retail, commercial and residential uses were envisaged in the Bath 
Regeneration and Delivery Plan, no doubt the master plan will determine more precise site specific mixes.   Being a key 
objective of the Core Strategy, timing of delivery of this framework will be of essence as regards all other consultation for 
the Placemaking Plan (PMP).  Whilst it is recognised that next stage in the preparation of the PMP will be early 2014, if 
the Enterprise Area framework is not in place before the proposed programme of collaboration with local communities 
takes place this Autumn, aspirations expressed then are likely to be frustrated at this later stage.  Hence if delay after this 
time is anticipated, it is recommended that all participating in the collaborative process this Autumn are made aware of 
the position. Given PCM is an iterative process, if the Enterprise Area Framework will be later than Autumn, could all 
consultees affected be notified of its release to give reasonable time to consider resulting changes?

Respondent 
Number:

4767 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Ms Wendy Stott Respondent 
Organisation:

National Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

No specific comments.

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

New development proposed for the development sites in and around the City of Bath should respect the historic 
character and appearance of the World Heritage Site and should not have an adverse effect on the green setting of the 
city.

Respondent 
Number:

4792 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Cllr Manda Rigby Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

My initial input into the document is that as far as the City centre is concerned, it should be a neighbourhood, with all the 
rights that conveys in terms of a neighbourhood plan etc. I have lookde at the criteria for being  labelled a 
"neighbourhood" and for consistencies sake, there is no reason why the City Centre is excluded whilst other areas are so 
designated. I will have further comments before the deadline.

Respondent 
Number:

4797 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Westmark (Bath) Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 47 Agent Name: CSJ Planning Consultants

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Site plan supplied with original representation.

As currently drafted, the Plan provides commentary on a number of development sites which are titled ‘Central Area 
Priority Development Sites’ which include Western Riverside (East) sites.  The Plan then goes on to identify a number of 
sites in the Twerton and Newbridge Riverside area.

In spatial terms this leaves a gap between these two areas which includes the whole of Western Riverside (West) area, 
including important development sites to north of the River Avon along Upper Bristol Road.

It is our view that these very important sites should be identified and included within the Plan.  One approach would be 
to extend the central area to include these sites, or alternatively create a further section within this Plan dealing with 
these sites.

As it currently stands, there is effectively a key area for development within the city which the Plan appears to be 
completely silent on.  It is accepted that the Western Riverside SPD, as adopted, is an important policy document for 
guiding development within this area.  However, to include half of the area within the Placemaking Plan and to rely only 
on the Western Riverside SPD for the western side of the Western Riverside corridor is, in our view, a major omission 
within the Plan.

A key site for redevelopment within the area, identified in Part 2a above, is land bounded by the River Avon to the south, 
Upper Bristol Road to the north and Winter Bridge Road to the west, and incorporating, in part, the Victoria Park Business 
Centre (an attached Plan identifies this area).

This site is identified within the Bath Western Riverside SPD for residential use with the potential for commercial uses at 
ground floor level along Upper Bristol Road.  This is a key gateway site to both Western Riverside and the city centre 
beyond as one enters the city from the west.  It is our view that this site should be identified within the Placemaking Plan 
and that, given the difficulties in bringing forward this site over the last 8 years or so, the Use Classes should be relaxed 
within the residential use class to allow for other residential development including student accommodation.

It should also provide advice and commentary on how the Local Authority will deal with the long awaited relocation of 
the refuse amenity site to the east and issues such as the nearby Gas Govenors.

It is our view that flexibility within the residential use class to include other residential uses would have benefits for the 
site.  These would include less pressure on surrounding residential areas for parking and the creation of a more mixed 
and balanced community within this area.
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In the first instance it is important that this site and, indeed, the rest of the Western Riverside (West) area is identified 
within the Placemaking Plan as an extremely important driver for development within Bath.

Respondent 
Number:

4802 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr David Greenwood Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

I do not agree with parts of the Placemaking Plan for the following reasons;

Another attempt has been made to extend the Extent of the Central Area by delineating the area shown from the West 
side of Pulteney Bridge further EASTWARDS into the Residential Area. The  City Centre  finishes on the West side of the 
bridge and does not extend across the river bridge into Argyll Street and beyond into Laura Place. 

This matter was discussed and rejected during the Core Strategy process.

Parts of Argyll  Street  are residential and beyond the end of the road into Laura Place and beyond over 98% of the 
buildings are for Residential Buildings.

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Bath sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Bath Central Area Priority Development Sites

The definition of the Extent of the Central Area as shown on page 15 of 70  of the Placemaking Launch document 
together with the plan drawn for SB2 Central Riverside and the Recreation Ground

Site/Discussion Point: SB1: Cornmarket, Cattlemarket,The Hilton Hotel

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB1: Cornmarket, Cattlemarket,The Hilton Hotel

Part2b: Comments on sites or policy areas

There are good questions on this page. Referring to bullet 4, there are arguments that the area should lead into Walcot 
Street (finer grained, and therefore recovering some more traditional character here). There is more than enough 
extension of the city centre (fewer bigger) at the new Southgate, Sorting Office, Manvers Street, and Bath Quays.  The 
cattlemarket and unfinished end of the multi storey car park provide a dismal approach to the City.  

FoBRA suggests therefore that the river footpath should be completed to the same standard as the section that already 
exists below Waitrose. At the Northern end it should connect into the base of the Cornmarket and then rise internally to 
provide covered access across and into the start of Walcot Street beside the Tramshed. The Cornmarket would then also 
provide space for smaller market traders (possibly jewellery, etc) and would complement the Artisan’s quarter. The 
cattlemarket should be redeveloped in the same style as the rest of Walcot Street, and neither large scale development 
nor additional car parks should be allowed.

Page 33 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB1: Cornmarket, Cattlemarket,The Hilton Hotel

Part2b: Comments on sites or policy areas

Redevelopment of this site or sites must seize the opportunity to open up the riverside and reintegrate with Walcot 
Street as a coherent whole. The views across to Bathampton Down and Prior Park from various points along the street 
are an important element of the character of the street and should be maintained.  This would be easier to achieve with a 
fine grained mix of uses.  The distinctive an eclectic character of Walcot Street needs to be retained and enhanced:  Bath 
does not need an expansion of larger scale city centre uses in this area.

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB1: Cornmarket, Cattlemarket,The Hilton Hotel

Part2b: Comments on sites or policy areas

This site falls predominantly in Flood Zone 1 due to existing defences being above the 1 in 100 year predicted flood level. 
Any development coming forward should ensure a sufficient standard of protection against flood risk is maintained for 
the lifetime of the development. In terms of relationship to the river corridor any new development should enhance the 
river corridor margin, seeking opportunities to improve public access and promote habitat creation where possible. As 
part of our maintenance requirements for main rivers we would look to have a sufficient margin next to the river (e.g. 8 
metres) to allow access for inspection and any required emergency works.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

22 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB1: Cornmarket, Cattlemarket,The Hilton Hotel

Part2b: Comments on sites or policy areas

The design of the cattlemarket and hotel need changing to fit in with the design of the waterfront and the tramshed
The site needs to be developed as a hotel and shops within the Cornmarket and Cornmarket which should also include 
flats 
The waterfront need extending with quay site walkway
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Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

16 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB1: Cornmarket, Cattlemarket,The Hilton Hotel

Part2b: Comments on sites or policy areas

Corn Market, Cattle Market and Hilton. The relationship of the 25‐‐‐year old Podium to the river is one of the poorest of 
recent developments and it would be good to readdress this deficit. However, the potential of a river pedestrian route is 
dubious beyond the site and this represents a major hurdle. It would be best if the plan to create a river path had a better 
prospect of becoming reality before the plans for the site crystallise. We suggest that both the river frontage and Walcot 
Street frontage are respected in new development, rather than the current set‐‐‐backs. Car parking should not be the 
dominant experience of the river frontage. The view to the rear of Pulteney Bridge is particularly characterful and yet 
seldom seen. The Corn Market clearly has a challenge to make viable, so enabling finance will be essential to bring this 
lovely building back into use. We are surprised that the old King Edwards School building on Broad Street has not been 
included in the document – again the mothballing of this property for over 30 years is lamentable and its reuse should be 
a development priority – however, we are not privy to the constraints which have held it back to date.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB1: Cornmarket, Cattlemarket,The Hilton Hotel

Part2b: Comments on sites or policy areas

There is no recognition of the urgency of the need to rehabilitate the Corn Market and Cattle Market, which have been 
eyesores for far too long.   We should not wait for the redevelopment of the Hilton Hotel and the multi‐storey car park, 
which are too indefinite in the future.    The key parameters are maintaining glimpse views of the surrounding hills and 
providing an attractive public promenade along the river.    Subject to that, we should not constrain private sector 
investment by prescribing detailed layouts.

Respondent 
Number:

4794 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

The Abbey Residents 
Association (TARA)

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB1: Cornmarket, Cattlemarket,The Hilton Hotel

Part2b: Comments on sites or policy areas

Founded in 2000 The Abbey Residents Association aims to improve conditions for those living in the centre of the City of 
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Bath.  The association has around 300 members in all parts of the city centre in single and multiple accommodation.
Of the five development sites in the city centre identified in the Launch Document we have selected for comment the two 
most relevant to our members’ concerns, SB1, the Cattle Market site, and SB3, Manvers Street. In both cases we have 
used the council’s Core Strategy Document (Policy B2) and Place Making Plan Launch Document as a frame of reference.

CATTLE MARKET SITE SB1
1. This is a transitional site which acts as a bridge between the commercial heart of the city and the Walcot Street area of 
residential streets and small, independent enterprises including pubs and restaurants and many craft and home related 
service businesses.  Development of Site SB1 would provide an opportunity to establish a more effective link between 
these areas reducing the current relative isolation of Walcot Street and improving pedestrian flow to and from the city 
centre.  Development of the site should emphasize mixed uses with residential uses predominating but with a continuous 
commercial frontage on Walcot Street combining small and medium sized units.  While there could be a case for replacing 
the Hilton Hotel on the site in general large or multi occupancy uses should be avoided.
2. Building massing should reflect the character of the surrounding area with building heights limited to four levels above 
Walcot Street grade.
3. Traffic congestion on Walcot Street already ranges from moderate to severe throughout the day.  Any mix of uses for 
Site SB1 should aim to reduce to a minimum the need for on‐site parking and any temptation to continue to use the cattle 
market area as a parking resource for the city centre as a whole should be avoided.
4. Public access to the riverside must be protected.  There could be a case for extending the riverside walkway north from 
Pulteney Bridge but if further extension to Beehive Yard and beyond proves impractical, as seems likely, then a suitable 
destination for pedestrians should be provided within the site.  This could, for example, take the form of a riverside park 
with moorings and a pedestrian bridge across the river to St Johns Road could also be considered.
5. Any development of the site needs to incorporate a satisfactory role for the Corn Market building which has been in a 
derelict and unsightly condition for too long.  Considering the numerous failed attempts to identify a future for this listed 
building  an agreement under Section 106 of the Town and Country Planning Act 1990 covering a larger area of the site 
may need to be considered.

Site/Discussion Point: SB2: Central Riverside & Recreation Ground

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB2: Central Riverside & Recreation Ground

Part2b: Comments on sites or policy areas

The cross‐river vision in bullet 2 is welcomed. A green avenue into the heart of Bath could be wonderful, by contrast with 
the more formal route along Great Pulteney Street.

The notion of relocating bus and car parks to the Central Riverside and Rec areas will worry residents there. 

We question the creation of big new car parks (column 4) as the policy surely is to squeeze out central parking, to be 
replaced by P&R; not to expand or reprovide it? Notwithstanding, coach parking and/or drop off in the Pulteney Road 
area are worthy of consideration.
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Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB2: Central Riverside & Recreation Ground

Part2b: Comments on sites or policy areas

BPT supports the suggestion of a masterplanned approach to the whole of this area but questions whether this is can be 
achieved in time to influence Bath Rugby’s proposals for redevelopment of the rugby stadium.  Important issues for 
consideration include the visual and physical implications of access to the Colonnades and any new footbridge as well as 
any developments on the Rec; (BPT preference would be for new footbridge to be close to North Parade Bridge to keep 
clear sightlines to the weir and Pulteney Bridge the visual impact of any new hydropower installation on the weir (one of 
the most visually successful 20th Century developments in Bath); the wider implications for traffic management of any 
new car or coach parking facilities.

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB2: Central Riverside & Recreation Ground

Part2b: Comments on sites or policy areas

The area falls within Flood Zone 3a and 3b and functions as an important storage area during flood events. Any built 
development proposals would therefore need to be fully justified on sequential and exception test grounds as detailed in 
our general comments above. It will need to be ensured as proposals coming forward are safe and do not result in an 
increase in risk to third parties. For information loss of storage from this site has not been taken into account as part of 
the Bath Quays Waterside flood conveyance project being progressed along the river to the south of the city. On site 
measures or a separate off site solution would therefore need to be progressed if non‐water compatible development is 
proposed.

New development of this area provides a significant opportunity to enhance the river corridor at this location. There is 
likely to be an opportunity to remove, replace or improve the radial gate on Pultney weir. The gate is widely considered 
to be an eyesore on this stretch of the river and is likely to become a maintenance liability in the future. Also the concrete 
revetment at the toe of parade gardens is failing and becoming exposed. Through development of this wider area there is 
therefore a major opportunity for the Environment Agency to work in partnership with the Council, developers and 
landowners to combine available funding/resources and deliver a scheme that has wider benefits for this area of the city. 
As well as flood risk management benefits this could also include public realm improvements, habitat creation, new 
navigation and recreational activities, as well as the potential for hydropower already discussed in the launch document. 
We would therefore request that these significant opportunities are reflected in the Placemaking Plan to ensure any 
future planning applications in this area help to deliver these aspirations. For information the Environment Agency are 
seeking to meet with BANES Directors in early October to discuss these opportunities further.
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Respondent 
Number:

297 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Arena 1865 Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 41 Agent Name: Boyer Planning

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB2: Central Riverside & Recreation Ground

Part2b: Comments on sites or policy areas

1.1 We are pleased to submit, on behalf of Arena 1865 Ltd, a response to the Bath and North East Somerset Council 
(“BANES” or “the Council”) consultation on the issues and opportunities for key development sites and suggested 
planning policy framework as set out in the Placemaking Plan Launch Document (July 2013). Our submissions focus on 
policy SB2: Central Riverside and Recreation Ground and Development Management Policy DP9.

1.2 Our clients support the preparation of this document, and its intentions to further develop on Policy B1(8) of the 
emerging Core Strategy. It is however noted that the document is in its early stages, and is somewhat a discussion 
document at this time.

1.3 The Council will be aware that Bath Rugby has recently made a press release for the first exhibition to consult with the 
community of Bath about Bath Rugby’s vision for improving Bath Rugby’s facilities at the Rec. The Club will host 
consultation events ahead of submitting a planning application to enable members of the public to have their say on the 
draft proposals as they evolve. The first of these events will be on Friday 27th September 12 – 7pm and Saturday 28th 
September 12noon – 6pm in a Marquee at The Rec.

1.4 Bath Rugby wants to redevelop their dilapidated facilities at the Rec, and in so doing, provide a world‐class sports and 
leisure offering for the City of Bath, befitting the Rec’s global recognition and unique setting.

1.5 The development proposals are evolving and will be informed by feedback from the Council, statutory authorities and 
through public engagement.

1.6 The draft proposals are for the redevelopment of the existing rugby ground facilities at the Rec to provide a multi‐use 
arena to serve as the long term, permanent home for Bath Rugby Club, and also as a facility for the residents and visitors 
of Bath for a range of other cultural, leisure and sporting uses.

1.7 The specific proposal is for demolition of the existing clubhouse, concrete terracing, west stand and associated 
structures. Construction of new west and north stands with associated match day facilities and accommodation (including 
Club offices, changing rooms and ticket office), enhancements to the existing south stand and a new seasonal temporary 
east stand. There will
also be related public realm and landscaping enhancements. The proposals may also include retail, café or restaurant 
uses, in particular along the riverside promenade.

1.8 The new arena will be a multi‐purpose sporting and cultural recreational facility with a capacity of
up to 18,000 but not less than 15,000. The East Stand will remain a seasonal structure, allowing for the opening up of the 
arena in the off‐season.

1.9 The focus of the redevelopment plans is to make the best use of the space the club has within their existing footprint, 
and to deliver world‐class facilities that befit their World Heritage setting.

1.10 It is envisaged that the process currently being undertaken by the Club will feed into the Placemaking Plan and aid 
the formulation of the detailed planning policy for the site. To that end, we look forward to working with the Council 
throughout this process.

1.11 These representations follow from earlier submissions on the Core Strategy, and attendance at the Examination in 
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Public (EiP) session on Friday 20th January 2012, and subsequent representations, most recently in July 2013 to the 
March 2013 revision of the Core Strategy.

About Arena 1865 Ltd

1.12 At the heart of our client’s proposals is an enhancement of the current Bath Rugby facilities at the site, as well as 
further appropriate ancillary and associated uses at the Recreation Ground (hereafter referred to as ‘the Rec’). The 
intention is to provide an arena which can be used for a range of cultural, leisure and sporting activities, but remain the 
home of Bath Rugby.

1.13 Arena 1865 Limited is the company that it is proposed will deliver the redevelopment of land at the Recreation 
Ground in the centre of Bath.

1.14 Accordingly, when the development is realised, Bath Rugby will become a tenant of Arena 1865 Limited.  It remains 
envisaged that other commercial tenants may be agreed to occupy some of the riverside areas, thereby securing year 
round beneficial use and activity on the water frontage, and sports and recreation uses will be facilitated with the Rec. 
This is being considered as part of the emerging design rationale, and will be  Overview

2.1 The legal status of the Recreation Ground (“the Rec”), on which Bath Rugby Club’s rugby ground is located, was 
clarified by a High Court ruling in July 2002. The High Court determined that land at the Rec was held on trust as “a 
recreational facility available for the benefit of the public at large”, being a reference in particular to the people of Bath 
and the surrounding area.

2.2 Although the Rec was previously administered as a non‐charitable trust as part of the Council’s estate, the July 2002 
ruling resulted determined that the land was and had been held on charitable trusts with B&NES as the sole trustee. The 
trust, being the Recreation Ground Trust (“the RGT”), was entered on the Register of Charities in November 2002.

2.3 A long running strategic review and consultation process has been undertaken by the Charity Commission regarding 
the future of the Rec and the RGT. The Charity Commission Process as well as further matters pertaining to a Town & 
Village Green Application and the 1922 Covenants are set out below.

Charity Commission Process

2.4 The purpose of the RGT is to meet the following objectives:
a. To ensure the use of the Charity’s land for the purpose of “games and sports of all kinds, tournaments, fetes, shows, 
exhibitions, displays, amusements, entertainments or other activities of a like character, and no other purpose”.
b. The maintenance, layout and letting of the Charity’s land as an open space.
c. The carrying on all of the purposes above without showing any undue preference to any particular game, sport, person, 
club, body or organisation.

2.5 The RGT does not benefit from an endowment for the maintenance of the land at the Rec. Income is generated from 
the lease to the rugby club and other lettings – including the annual agreements with the rugby club for the erection of a 
temporary stand. The leisure centre car‐park also generates income. Bath Rugby contributes the majority of the RGT’s 
income.

2.6 Before the land’s status was clarified in July 2002, the land was not being used consistently with the charitable 
purposes, as they were subsequently recognised by the court in two respects:
a. In about 1974, an indoor sports centre and car park was built partly on charity land (about 11,120 square metres) and 
partly on council owned land – although the trust only provides for the use of the land for outdoor recreation.
b. In 1995 a new 75 year lease from 1994 was granted to the trustees of the Bath Football Club (now Bath Rugby Ltd) of 
about 14,907 square metres (about 3.7 acres), allowing 
land to continue to be used and occupied by the Club as a stadium – although this is contrary to the trusts of the charity.

2.7 The position has been further complicated by the needs of the rugby club to increase the spectator capacity of the 
arena, and the reliance of the RGT on the income generated from the rugby club

2.8 For many years attempts have been made to find a long term solution to the above two issues. The Commission has 
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conducted a long running case, including opening a statutory inquiry that ran from October 2002 to March 2007. In 
November 2012 the Commission published a draft Scheme subject to public consultation which had the following three 
main features:
a. It established an independent body of trustees for the charity independent of BANES
b. It sought to resolve the situation relating to the leisure centre; and
c. It gave the new trustees a range of powers to resolve the situation regarding the rugby club, including the ability to 
issue a new lease covering a larger footprint to enable re‐ development at the Rec

2.9 The Charity Commission received 1868 representations on the Scheme.  Of these, 1624 (87%) were in support and 
244 (13%) objected to it.  This picture is very similar to the results of the public consultation exercise carried out in 2011, 
when 85% of respondents agreed with the Trust's proposal.

2.10 The Scheme was formally ‘made’ on 12th June 2013 and a subsequent appeals period has also closed. Three 
appellants  have emerged through the First‐Tier Tribunal (Charity) process. We understand that their cases are based on 
subjective matters as opposed to matters of law, however, the appeals process is on‐going.

Town and Village Green application

2.11 A resident of Bathwick submitted an Application in December 2012 to have the Rec registered as a Town or Village 
Green, pursuant to s.15(2) of the Common Act 2006. An independent QC was appointed as an Inspector to review the 
application. Objections to the application were raised by a number of local residents as well as BANES as trustee of the 
RGT and Bath Rugby

2.1 After reviewing all of the evidence the Inspector provided clear advice that the application should be dismissed. There 
followed a period for the applicant and objectors to provide additional evidence. We understand the nature of this 
evidence was not substantially different to original submissions. Although there is no set date for a final decision by 
BANES, the expectation is that the Inspector’s original advice to dismiss the application would be followed by BANES.

The 1922 covenants

2.13 On 6th April 1922 the Bath Recreation Ground (“the Rec”) was conveyed to the Bath and Recreation Ground 
Company Limited by Captain Francis W. Forester. The deed of conveyance sets out the 1922 Covenants.

2.14 These covenants, if enforceable, could affect the redevelopment at the Rec. Bath Rugby have been advised that 
these 1922 Covenants are not enforceable, and has engaged with local residents in trying to clarify this matter.

2.15 Alongside this consultation process, the club is continuing to engage with local residents regarding the 1922 
Covenants and intends to gain full clarity on the issue through the courts ahead of construction at the Rec 

Meeting Local Community and Recreational Needs

3.1 The Core Strategy (and the NPPF) seeks to ensure that adequate and accessible provision is made for the recreation, 
leisure and cultural needs of Bath. Recreational and cultural facilities and services are necessary to sustain community 
needs and support healthy lifestyles.

3.2 The Core Strategy policy identifies overarching principles which include the following:
• Promote healthy lifestyles
• Safeguard against the loss of community and sports facilities
• Encourage participation in community and cultural facilities
• Encourage flexible use of community and cultural facilities and venues

3.3 We support the principles for meeting local community and recreational needs, as is evident from the upcoming 
public exhibition for the redevelopment of the Rec and the financial investment to preserve and enhance the culture and 
recreational facilities available to the Bath community.

3.4 The Club is also incredibly active in the community, and it is envisaged that a rejuvenated Recreation Ground will 
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provide facilities for a wide range of cultural, sporting and leisure activities.

Development Management Policy DB9

3.5 We aim to address the individual questions as highlighted under the above policy in the context of the use of the 
Recreation Ground, although note that it’s a more general discussion point. The comments in this section are 
underpinned by our response to Development Site SB2 – Central Riverside and Recreation Ground in Section 4 of this 
submission.

What type of policy framework needs to be put in place in order to address the principles?

3.6 As suggested by our representation to the Core Strategy EiP, the multi‐purpose arena will have numerous benefits to 
the people of Bath, in terms of providing enhanced sporting, cultural and leisure facility provision, as well as providing a 
facility of a design quality befitting of Bath itself.

3.7 The arena will also doubtless have a beneficial effect on tourism in Bath, and the economic value that Bath Rugby 
represents for the City has been documented. It is notable that the existing built form at the Rec is of poor quality, and 
that there is an opportunity to significantly enhance the facility. We consider there is a need to ensure that the policy 
does have scope for ancillary and/or associated uses which will ensure that the facility is not solely in active use on match 
days, but is a 365 day a year facility in the heart of the City.

3.8 As discussed at the EiP, a clear policy, which includes our suggested changes, would safeguard this position and 
therefore provide the necessary policy framework. The current Core Strategy policy, as below, does not facilitate a range 
of other appropriate uses, and these should be considered through this Placemaking process which is necessarily for the 
more detailed site specific considerations.

“At the Recreation Ground, and subject to the resolution of any unique legal issues and constraints, enable the 
development of a sporting, cultural and leisure stadium.” (BANES draft policy March 2013)

What should it include?

3.9 The framework should allow for a range of cultural, sporting and leisure facilities to be accommodated at the 
Recreation Ground. It should be in favour of similar uses without the need to onerously prove that the intended use is 
appropriate for this location, if the intended use would add to the objectives sought by the policy.

3.10 This comment is in line with our suggested rewording of Core Strategy policy B1(8)below:

“At the Recreation Ground, enable the development of a sporting, cultural and leisure arena. Associated uses may be 
acceptable but will be considered on their merits”

We also consider that the Placemaking Plan should include an acknowledgement, as we suggested as part of the Core 
Strategy consultation, that alternative associated uses will be looked at on their own merits, particularly when there are 
likely to be clear urban realm and vitality reasons for doing so, particularly in revitalising this river corridor. This would be 
the normal course of action with any formal planning application submission, and therefore we see no justification for 
the removal of this particular phrase in the Core Strategy, and certainly no need for an omission in the Placemaking Plan.

What types of community and recreational facilities are important to be safeguarded?

3.11 In line with our comments on the Core Strategy we do not foresee a limit on any cultural or recreational use but in 
our interest rugby and cricket and associated events should be safeguarded on the area identified as Development Site 
SB2, which forms an important element of Bath culture.

Should we continue to have detailed planning policies relating to specific recreational uses such as water based 
recreation, commercial riding establishments?

3.12 Please see our comment in paragraph 3.9 to 3.11 above.
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Development Site SB2 – Central Riverside and Recreation Ground

4.1 Emerging Policy B2 of the Core Strategy provides the wider policy context for the Central Bath area and sets out the 
role of the Central Area.  It provides a number of Placemaking Principles, outlines the key development opportunities and 
describes the anticipated scope of change.

4.2�Our response therefore focusses on Development Site SB2 and how the forthcoming planning application will benefit 
Central Bath and the benefits it will offer to the greater community.

The scope and content of the Placemaking Plan

4.3 Draft Policy SB2 suggests the potential to ‘take a broader vision for the wider area, one that sets an aspirational 
context ‘for future proposal. It raises the question as to whether this whole area could be viewed as a transition area.

4.4 In this context, the proposed alterations to the Rec could facilitate the ‘green heart’ approach and will be able to 
provide a forum and focus for leisure, recreation, entertainment and culture for the 21st century. The Council’s intention 
and approach is considered helpful to reaffirm the Club’s own
emerging proposals for the Rec.

4.5 As set out in earlier submissions to the Core Strategy we proposed amendments to the policy to refer to an ‘arena’ 
rather than a stadium, and to clarify that its location within the Central Area is at the Rec.

4.6 The philosophy behind the future proposal for the Rec takes account of Bath’s cultural status as a ‘World Heritage’ 
site, and a redevelopment of this area would certainly allow for greater interpretation of the historic walks and 
architectural styles within the centre. This Placemaking approach in policy SB2 is accepted as an important facet for 
safeguarding the assets and attributes, such as views across the Grand Parade.

4.7 In principle, we agree with the general approach for policy SB2 and support the thinking that a remodelling of this 
area is required to make the best use of the existing attributes, like the river frontage, to facilitate its identity as a central 
feature for Bath.

4.8 Ultimately a more effective and suitable solution should be brought forward for managing foot traffic, cycle and 
vehicular movement in and around the identified SB2 development site, and proposals will need to consider pedestrian 
and cycle movement through this area, noting level changes.

4.9 Turning to the specific points raised on page 16, we respond as follows:
• The provision of a series of integrated spaces and development opportunities is supported, although we do note that 
the area covered by policy SB2 is diverse and a ‘one size fits all’ approach is unlikely to be appropriate;
• We support The Rec being a central feature and attraction, that rather than turning its back to the City, is a positive and 
attractive asset at its heart, linking with the town centre and surrounding land uses ;
• Subject to the separate representations and comments made to the recent Core Strategy policy, we continue to 
support a policy context which facilitates an enhanced arena facility at the Rec;
• There is a need for the long term future of the leisure centre to be firmed up to inform the development potential of 
that site.

5.1 Considerable work has already been undertaken to establish links with key stakeholders, including BANES, the 
Recreation Ground Trustees, Resident’s Associations, local Amenity groups and societies, English Heritage, and the 
Environment Agency, as well as with individual residents in the immediate vicinity of the site.

5.2 Bath Rugby has made a press release in advance of its first exhibition to consult with the community about Bath 
Rugby’s vision for improving its facilities at the Rec. It shows a clear interest in the need for the Development Site SB2 to 
be appropriately applied as a recreational and cultural centre.

5.3 Detailed design and technical considerations will of course be needed on this sensitive site, but it is one which has a 
current sports stadium use, and we are pleased to note that on the whole the Council’s policy facilitates its aspirations to 
improve this area for the good of Bath and its residents, in accordance with the Trust’s objectives and legal duties.
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5.4 We have suggested a number of changes to the Core Strategy policy and our comments in this consultation document 
underpin the comments submitted at the earlier stages, thereby providing further clarity and intentions for the Rec and 
ultimately the centre of Bath.

5.5 The work we are undertaking will no doubt feed into the next stages of the Placemaking Plan process, and we look 
forward to working with the Council and stakeholdings to realise the sites potential

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

17 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB2: Central Riverside & Recreation Ground

Part2b: Comments on sites or policy areas

The Rec, Parade Gardens, Pulteney Bridge, Grand Parade and the Bristol Avon River. This area has the potential to 
dramatically increase its visitor presence. The river and the historic fabric are stunning but the cafés and restaurants 
don’t offer the correct response – over time, since these are established businesses, a plan to upgrade them and increase 
their presence and  attractiveness would be worthwhile. We are aware that the Council are considering again the 
regeneration of the Guildhall Vaults and we SUPPORT this initiative. We are concerned that the market for restaurants in 
Bath has become saturated and what would have been a prime site for them has been eclipsed by considerable 
development elsewhere. A tourist attraction in this area would be a boon. We SUPPORT Bath Rugby’s plans to develop a 
stadium on three sides, with the eastern stand being temporary to allow use of the entire Rec on occasions. We are 
conscious that rugby events at 18 per year are relatively sparse, and therefore that the site should not become shut off to 
the public between matches. We recommend that the development is porous, whilst respecting the pitch, to allow 
people to walk through the grounds and to the Rec beyond, unless an event is taking place. We SUPPORT an high quality 
frontage to the river with ticket office and appropriate retail, together with river as well as ground facing hospitality 
suites. The Sports and Leisure Centre has a tired architectural treatment but we understand that there are no plans to 
replace it. We recommend therefore that attention be given to the surrounding spaces which are poorly resolved, 
especially fronting the river and Bath Rugby’s Hampton Stand.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB2: Central Riverside & Recreation Ground

Part2b: Comments on sites or policy areas

The vision for the Central Riverside & Recreation Ground needs to acknowledge that this area abuts residential areas.    
Any development of the site must safeguard the amenity of residents; otherwise it will jeopardise the most distinctive 
and distinctive feature of Bath, namely that so many people actually live in the central area.

Site/Discussion Point: SB3: Manvers Street
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Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB3: Manvers Street

Part2b: Comments on sites or policy areas

Removal of Manvers St car park is supported. 

A desirable vision for this area might perhaps be for people arriving via Bath Spa station to have a choice – NW towards 
Southgate and the rest of the shops, or NE towards a new riverside path to St John’s church/South Parade/Parade 
Gardens/Rec/Bath Rugby.

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB3: Manvers Street

Part2b: Comments on sites or policy areas

This is an important site with considerable scope to enhance the impression given to people arriving by train.  Many of 
these will be visitors coming to Bath because of its architectural heritage, who will have witnessed the Outstanding 
Universal Value of the Georgian town planning as the train approached the city.  Development in this area needs to 
reinforce the impression given by the views from the train by preserving and enhancing the setting of South Parade and 
St John’s Church and retaining the glimpses of the green hillsides. Opening up the riverside is key, and development in 
this area must be planned in conjunction with SB2.

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB3: Manvers Street

Part2b: Comments on sites or policy areas

This site falls partly within Flood Zone 3 and the existing gates within the sorting office are below the 1 in 100 year flood 
level. The masterplanning for this site will need to take into account the need for the site to be raised which would be our 
preferred option. Any loss of compensation for the redevelopment of this site has been taken into account as part of the 
Bath Quays Waterside flood conveyance project. For information previous activities (e.g. vehicle depot) at this site are 
likely to have resulted contamination which poses a risk to human health and the water environment. The risk associated 
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with this will therefore need to be considered for any proposals coming forward.

Respondent 
Number:

249 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Royal Mail Estates Limited Respondent 
Organisation:

Agent ID: 31 Agent Name: BNP Paribas Real Estate

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB3: Manvers Street

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy B2 Bath Central Area – General Extent Plan
Royal Mail notes the identification of the Manvers Street area as a “Key Development Hotspot” which has significant 
potential for regeneration that may assist the Council in meeting wider regeneration objectives.

SB3 Manvers Street
Bath Delivery Office is an operational mail sorting and distribution facility serving the BA1 and BA2 postcode areas.

Royal Mail recognises that the Manvers Street area (including the Bath Delivery Office site) has potential for 
redevelopment and notes its identification in the Council’s Placemaking Plan as a Central Area Priority Development site.
In planning the future use and development of the Manvers Street area, the Council should be aware that:

• Bath Delivery Office operates effectively in its present location and buildings, and
• Royal Mail does not currently have any plans to close Bath Delivery Office or to relocate any of its operational functions.

If Bath Delivery Office were to closed in future then Royal Mail would be likely to seek planning permission for a 
residential led mixed use redevelopment scheme, subject to:

1. re‐provision of an operationally satisfactory relocation facility (either on or off site) from which to sort and deliver mail 
to the BA1 and B2 postcode areas, and
2. redevelopment and re‐provision of Bath Delivery Office being financially viable and attractive, meeting all Royal Mail’s 
business requirements.

Royal Mail does not wish to obstruct in any way the redevelopment of the Manvers Street area and the achievement of 
the Council’s wider regeneration objectives. However, the Council should be aware that Royal Mail would only be able to 
participate in the redevelopment of the Manvers Street area if both the above requirements were fully met, to Royal 
Mail’s satisfaction.

If Bath Delivery Office were to be closed and relocated in the future, Royal Mail considers that the Delivery Office site is 
capable of residential led mixed use redevelopment either on its own or together with the adjoining Manvers Street Car 
Park and Police Station site.

The extensive frontage of the Delivery Office site to the River Avon offers a high quality high quality environment for 
redevelopment which is not presently accessible by the public.

Royal Mail is of the opinion that the Delivery Office site has potential for residential development on up to 4 / 5 storeys in 
parts without detrimental impact on the townscape and the historic environment in this part of Bath.

Lastly, Royal Mail considers that redevelopment of the Deliver y Office site for residential led mixed uses would serve an 
important urban regeneration function by introducing vitality economic activity outside business hours.

Development Management Policies – Employment DP4
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Royal Mail supports, in general, the aims of the B&NES Economic Strategy as referred to in the context section on page 49 
of the Placemaking Plan. In particular, Royal Mail supports the concept of reducing levels of commuting and 
consequential carbon footprint of an area by provision of living space near places of work.

In relation to the question in the first bullet point, Royal Mail is of the opinion that the Placemaking Plan should not 
include a policy which seeks to safeguard employment land from other uses. Royal Mail considers that the Council should 
adopt a more flexible and less prescriptive approach, thereby enhancing deliverability and levels of investment in Bath.

Respondent 
Number:

299 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Avon & Somerset 
Constabulary

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 42 Agent Name: RPS Planning & Development

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

The Police and Crime Commissioner for Avon and Somerset (PCC) has no detailed comments to make regarding the scope 
of the Placemaking Plan, although they agree with the principle of a document which reflects and expands upon the Core 
Strategy.

Site or Discussion Point: SB3: Manvers Street

Part2b: Comments on sites or policy areas

Development Site; Manvers Street (SB3)

The PCC is fully supportive of the redevelopment of the Manvers Street site, in principle, and, as owner/occupier of part 
of the site identified for redevelopment, wants to ensure that any future policy within the plan reflects the desires and 
aspirations of all parties involved.

As the Council are aware, there have been ongoing discussions between the Authority, Royal Mail and the PCC as the 3 
owner/occupiers of this site. A draft masterplan has been drawn up although this has yet to be agreed. It is 
recommended that any agreed masterplan is inserted into the Placemaking Plan or adopted separately as a SPD.

The PCC has concerns regarding the ‘employment led’ concept which has been referred to in the draft document. It is 
considered that any redevelopment of the site should be mixed use, to include leisure, appropriate retail and housing, 
alongside employment. This market led approach would recognise the demand profile for the location and the 
characteristics of the site and would optimise the opportunity to deliver development. A reliance on the strict planning 
definition of employment to initiate regeneration would be too inflexible and would prejudice redevelopment. Such a 
mixed use approach would recognise the importance of this site as a gateway site into the city, particularly by public 
transport users and those visiting the city.

Although it is hoped that a masterplan will be in place for the site, it is considered important that an incremental 
approach  is  adopted to allow the development  to  come forward  in isolated phases which are independent to each 
other.  This aspect of the approach is significant due to the multiple land owners involved and the likely differing 
timescales in disposing of the sites, together with relocation requirements.

The PCC considers that further discussion is required between parties and agreement of a masterplan is required prior to 
any formal policy and concept being adopted for the Manvers Street site within the Placemaking plan. Without such, any 
concept for this site is likely to be ineffective.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

21 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: SB3: Manvers Street

Part2b: Comments on sites or policy areas

SB3 Manvers Street
Welcome the regeneration of the site.  Would like to see more mixed use including offices and flat similar to Southgate 
development.
Welcome the building on the car park due to public transportWelcome the retention of the sel of St John Church but 
again the plan still turns its back to the river and quayside need to set traffic flow reduced on Manvers Street and more 
bus priority measures in Manvers Street
Waterbus quay points need including

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

18 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB3: Manvers Street

Part2b: Comments on sites or policy areas

Manvers Street. As the Placemaking Plan identifies, Manvers Street et al has great buildings and spaces, especially Duke 
Street and the eastern end of South Parade. St John’s and environs has great character and Manvers Baptist Church is 
reasonable. The Police Station, Sorting Office and Lewis House do not respect the street building line or the river and an 
opportunity exists, as identified in the Placemaking Plan, to make significantly more of this area and its gateway potential. 
Manvers Street is a well trafficked route, detracting from its pedestrian value and we recommend that a route parallel to 
Manvers Street but aligned with Duke Street would make the most of St John’s and the rear of Manvers Baptist Church 
and George Bayntun bookbinders. George Bayntun is an hidden gem and this fragile, historic and fascinating shop and 
craft industry largely unappreciated. Any redevelopment of the area should be sensitive to this business and seek to work 
with the owners to increase its presence – the workshop behind is particularly unique.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB3: Manvers Street

Part2b: Comments on sites or policy areas

It is too hasty an assumption that there will not be a continuing need for a surface car park in this area.  There are a 
number of hotels nearby, some of whose guests rely on it.  As further pedestrianisation reduces on‐street parking, 
sufficient provision must be made for shoppers (especially the disabled) and other business visitors who need a car to 
access the centre.   Despite CCTV, the enclosed subterranean Southgate precinct car park is unattractive to women and 
the elderly on their own, especially at night.  A surface car park may seem an extravagant use of land, but so does any 
public square.  The Manvers Street car park preserves a degree of openness and offers views of the church and South 
Parade.  Neither do I want to encourage the Police Station to move out of the central area.  If its internal layout is 
inefficient, perhaps it could be rebuilt.  Its drabness could perhaps be overcome by refacing.   If Royal Mail no longer 
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makes much use of the railway, the relocation of the sorting office would be sensible.  The crying need is to widen and 
improve the existing footways, which are a main entrance to the city centre from the railway station.

Respondent 
Number:

4794 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

The Abbey Residents 
Association (TARA)

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB3: Manvers Street

Part2b: Comments on sites or policy areas

Founded in 2000 The Abbey Residents Association aims to improve conditions for those living in the centre of the City of 
Bath.  The association has around 300 members in all parts of the city centre in single and multiple accommodation.
Of the five development sites in the city centre identified in the Launch Document we have selected for comment the two 
most relevant to our members’ concerns, SB1, the Cattle Market site, and SB3, Manvers Street. In both cases we have 
used the council’s Core Strategy Document (Policy B2) and Place Making Plan Launch Document as a frame of reference.

MANVERS STREET SITE SB3
6. The Manvers Street site has two principal characteristics.  The northern part of the site, currently mainly a car park 
with adjoining police station, has external linkages mainly to hotel and residential development to the north (South 
Parade) and west (Manvers Street), with some supporting commercial frontages but only limited links to the city’s retail 
core to the west.  With its two churches and mosque the emphasis here should be on residential development with 
commercial uses limited to supporting retail and services and the opportunity should be taken to provide a more 
appropriate setting for St John’s church. Building massing should reflect the height of buildings on South Parade and 
Manvers Street
7. Bounded by the river and the railway the southern part of the site has limited external linkages and is dominated by 
the Royal Mail sorting office and some commercial office development.  Larger industrial and commercial uses would be 
suitable here and there is an opportunity to create a pedestrian link to the station from the north.

Site/Discussion Point: SB4: Bath Quays North

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB4: Bath Quays North

Part2b: Comments on sites or policy areas

FoBRA feels that linking this area back into the city centre would be welcome, as well as creating access to the river, with 
minimal retention of car parking. The place for alternative parking might instead be Charlotte Street, with new shuttle 
buses serving the central area (in a loop with the station and Charlotte Street at opposite ends). Innovative architecture 
could be welcome in this location (but not high buildings), and a new pedestrian bridge should be built to ensure an 
active relationship with South Quays. 

This ought to be primarily a business/commercial quarter, and not just retail, as the provision of high quality office 
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accommodation, both large and small, must be part of the mix, particularly at the high‐wage end; with a smaller 
proportion of residential. Could the desire for a new concert hall/performance space be recognised in this area?

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB4: Bath Quays North

Part2b: Comments on sites or policy areas

We are surprised that there is no mention of the ongoing consultation on the Bath Quays Waterside project which will 
have a significant impact on the PMP for this area.  
Bath Quays North and South, and the flood mediation work, need to be planned together as the heart of the enterprise 
area.  Building heights must be carefully managed to protect views down into and across the city centre from the 
surrounding hills.  With that proviso, we believe that there may be scope to create a distinctive and different area with a 
character of its own.  We support a mix of uses in this area, with active ground floor uses, including leisure uses to 
provide activity into the evenings, and some residential uses as well as commercial uses above.  A new pedestrian/cycle 
river crossing should form part of the plans. Opportunities to reclaim historic street patters in Bath Quays North should 
be seized in order to provide a coherent relationship with the adjacent city centre.

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB4: Bath Quays North

Part2b: Comments on sites or policy areas

This site falls partly within a flood risk areas. The Bath Quays Waterside flood conveyance project will help to enable this 
site. As part of its redevelopment opportunities to improve access to the river and provide new habitat should also be 
sought. Given the brownfield nature of the site any risk associated with contamination would also need to be addressed.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

20 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB4: Bath Quays North

Part2b: Comments on sites or policy areas

SB4 Bath and North East Somerset Council Welcome the remodeling and the removal of the car parking and opening up 
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of the river walkway and quayside for mixed up and housing plus refit
The scheme need t involve retain with design the housing and offices element with the core strategy adjoining the 
enterprise area.  Coach station facilities need to be included with the scheme as passengers need facilities with be city 
centre including toilets and café and set down bay similar Hammersmith, London.

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

19 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB4: Bath Quays North

Part2b: Comments on sites or policy areas

Bath Quays North. We have explored this area in great detail in the past and SUPPORT the plans to divert Green Park 
Road to give access to the river. We SUPPORT the change of heart regarding the canalisation of the river and have argued 
consistently that the river needs an effective channel to deal with the volume of water which could never be 
accommodated in static flood alleviation reservoirs. We regret that the opportunity integrate the Forum into BQN has 
been lost with the redevelopment of Quasar for student residential, despite having prepared an extensive feasibility 
study for the Council demonstrating the worthiness of doing so. We would recommend that a through pedestrian and 
cycle route be created through Somerset Street to align with a new bridge to Bath Quays South leading to Westmorland 
Road and Oldfield Park residences beyond. We would like to see a mixed use development with the majority for 
employment, but with a strong public access, perhaps around a library, see, for example, the Vancouver Central Library. A 
public square or atrium along the route at ground level would avoid the area becoming sterile.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB4: Bath Quays North

Part2b: Comments on sites or policy areas

Provision must be made for the increasing number of coaches bringing visitors to Bath.    Terrace Walk is a wholly 
inadequate stop‐gap as a drop‐off point near the city centre; large vehicles are undesirable in the centre anyway.   We 
should use the Avon Street surface car park for coaches, stop coaches coming to Terrace Walk and redevelop the existing 
Riverside coach park for other purposes.

Site/Discussion Point: SB5: Bath Quays South

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?
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Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB5: Bath Quays South

Part2b: Comments on sites or policy areas

Is it necessary or desirable to retain more than the facades of historic industrial buildings? There is almost no public realm 
here to conserve. New buildings could be large, but not high, like the old ones.

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB5: Bath Quays South

Part2b: Comments on sites or policy areas

We are surprised that there is no mention of the ongoing consultation on the Bath Quays Waterside project which will 
have a significant impact on the PMP for this area.  
Bath Quays North and South, and the flood mediation work, need to be planned together as the heart of the enterprise 
area.  Building heights must be carefully managed to protect views down into and across the city centre from the 
surrounding hills.  With that proviso, we believe that there may be scope to create a distinctive and different area with a 
character of its own.  We support a mix of uses in this area, with active ground floor uses, including leisure uses to 
provide activity into the evenings, and some residential uses as well as commercial uses above.  A new pedestrian/cycle 
river crossing should form part of the plans. Opportunities to reclaim historic street patters in Bath Quays North should 
be seized in order to provide a coherent relationship with the adjacent city centre.

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB5: Bath Quays South

Part2b: Comments on sites or policy areas

This site is at high risk (Flood Zone 3), with the BANES SFRA suggesting the site would be subject to significant depths 
during a major flood event. As with SB4 the Bath Quays Waterside flood conveyance project is seeking to enable this site 
coming forward. On site ground raising and offsite flood defence improvements will be required to ensure any new 
development coming forward on this site is safe. We support the intention for any new development to be employment 
led, rather than residential, given the high flood risks in this area of the city. In terms of treatment of the river corridor we 
would look for better access to the river margin and where possible habitat creation to be incorporated into any 
proposals. From previous planning applications at this site we are aware of the presence of contamination which will 
need to be given adequate consideration in any proposals coming forward.
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Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

19 Respondent 
Name:

Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB5: Bath Quays South

Part2b: Comments on sites or policy areas

SB5 Bath Quay South
Would like to see public walkways and a mixed use development including building on the quayside offices and flats a 
number of which should be affordableWould like to see relocation of offices and car showrooms etc to Peasedown St 
John away from a main waterfront location the site needs high quality urban design linked to SB6 Bath Western Riverside 
east.
Public transport bus routes need improving to this quarter.
Any rebuild needs to be sensitive on the local building and in keeping and protect the residential area

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

20 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB5: Bath Quays South

Part2b: Comments on sites or policy areas

Bath Quays South. We agree that the particular industrial past exhibited by this site should be the catalyst for new 
development but would not recommend wholesale preservation. Again, we have prepared several schemes for this site in 
the past and believe that a blend of old and new will create a most attractive destination for business space, including the 
creative industries. We have many times recommended that the tenure of the business space should be designed to suit 
start‐‐‐up and innovative businesses which can never have the covenant and certainty of their future which most 
landlords demand. We are familiar with MEPC’s model at Milton Park where they are able to take back properties and 
offer tenants grow‐‐‐on space to suit fast growing businesses. The Council, as owners, would be well‐‐‐placed to accept 
the landlord’s additional risk in return for the considerable gain to the District of retaining university graduates and 
promoting start‐‐‐up companies. A continuation of the route formed by a new bridge and Bath Quays North should link to 
Westmoreland Road / Lower Oldfield Park, which is the throat through which many people must walk from Oldfield Park 
into the city centre, because the main Bath to Bristol railway line has so few under‐‐‐crossings. The development 
potential should be considered all the way up to Midland Bridge and include the land to the south of the Lower Bristol 
Road, including Wood Street, Oak Street, Cheltenham Street, Westmoreland Street, Sydenham Buildings and 
Westmoreland Drive.

Site/Discussion Point: SB6: Bath Western Riverside East
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Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB6: Bath Western Riverside East

Part2b: Comments on sites or policy areas

This site surely revolves around Sainsburys’ plans (dependent on the Tesco appeal decision)? 

Much open space is given over to car parking now, so (a) most of this could be built up in the future, compensating for 
this by designing in some open public realm through the process, and (b) some specialist retail could be introduced, such 
as an expanded market quarter in and around Green Park Station. However, a multi‐storey car park in this area, 
additional to the one Sainsbury’s propose, is not appropriate: it would be better to deck Charlotte Street. 

There is no justification for encouraging the evening economy into this area. By the time it has extended from George 
Street to Sawclose to Kingsmead Square to the Odeon, that seems enough.

Removal of the gyratory would be welcome if it would improve the traffic flow along the Lower Bristol Road, the main 
east‐west through route, and might release some space.  However, the new pedestrian crossing lights have added 
significantly to westbound traffic delays, so some way to ameliorate this must be found. Sainsbury’s seem unfocused on 
public transport, and they should be required to give this more attention.

Respondent 
Number:

167 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Homebase Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name: G R Planning Consultancy Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB6: Bath Western Riverside East

Part2b: Comments on sites or policy areas

Our comments are submitted on behalf of Homebase Ltd in relation to their existing store on Pines Way in Bath. The 
Plan’s policies for this area, referred to as Western Riverside East (WRE) need to provide more detail and content than 
the adopted Supplementary Planning Document (SPD) for Western Riverside to have any meaning or purpose. The 
content needs to also reflect the agreed Proposed Changes to the Draft Core Strategy specifically in relation to the need 
for any applications to include a comprehensive approach and to assess the ability to accommodate existing businesses 
and only when it is determined that they are not compatible or viable within the proposed development, to consider 
relocating those businesses elsewhere within Western Riverside or nearby in the Lower Bristol or Twerton Riverside 
areas. 

The Policy or allocation must provide more detail and content than that set out in the adopted SPD. It should also address 
agreed Proposed Change reference SPC69A to the Draft Core Strategy which introduces part (h) to policy B2 (4), namely 
the requirement for existing uses (businesses) to be incorporated within redevelopment proposals if they remain 
compatible with its future use or if this is not viable to relocate those uses elsewhere. There is in principle no planning or 
design reasons to prevent businesses such as Homebase being incorporated within a redevelopment scheme for WRE 
through a new modern store that meets their customer and operational requirements and is viable. The Policy or 
allocation should confirm this and set out the parameters and/or criteria that will be adopted in assessing the compliance 
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of submitted applications with this approach. If found to the incompatible or unviable, the Policy or allocation must also 
set out the parameters and/or criteria  for any search of alternatives sites and how the proposed development could 
secure the relocation of businesses through the grant of planning permission. Consideration should also be given to the 
inclusion of a site or sites that the Council in principle and in land use planning terms consider acceptable for retail use 
and/or for businesses that are required to relocate from WRE.

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

9 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB6: Bath Western Riverside East

Part2b: Comments on sites or policy areas

This area has been extensively discussed in the context of the Sainsbury’s planning application (currently withdrawn for 
reconsideration). BPT’s comments on that application can be provided if B&NES wish to see them. In essence the setting 
of the Green park canopy, and the terrace at Norfolk buildings, must be respected and preferably enhanced by 
appropriately designed interventions.

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB6: Bath Western Riverside East

Part2b: Comments on sites or policy areas

We understand this area has been the subject of a recent planning application (13/00983) which has now been 
withdrawn. Please therefore refer to the correspondence for this application for the Environment Agency’s objections. In 
summary our concerns were that the proposals put forward were too close to the river corridor, resulting in obstructed 
flooding conveyance, limited access, and damage to the riverside habitat at this location. In line with BANES wider 
aspirations for the river corridor any new proposals put forward should therefore seek to improve riverside access, 
enhance riverside habitat and look for opportunities for further improve the flood flow conveyance of the river.

Respondent 
Number:

820 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr Will Cobley Respondent 
Organisation:

Terence O’Rourke Ltd

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We support the general role of the Placemaking Plan to provide further certainty about the form and use of the key 
development sites in Bath. Whilst the plan should guide this development it should also retain sufficient flexibility to 
ensure appropriate development schemes can come forward.

Site or Discussion Point: SB6: Bath Western Riverside East
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Part2b: Comments on sites or policy areas

We support the general aspirations of the Core Strategy Central Area policy B2, but consider that further consideration 
needs to be given to the proposed retail function of the areas that fall outside of the defined city centre, including Bath 
Western Riverside East. In view of the economic impact of the downturn on retail centres and the traditional ‘high street’, 
we consider that the  key focus of the Central Area policy should be towards consolidation and improvement of the 
existing retail offer, as opposed to expansion and possible dilution.  In this context we believe that the placemaking policy 
should take a more conservative approach to any possible expansion of  the city centre, unless it can be shown that there 
is sufficient demand for additional retail space and that its provision will not cause harm to the role and function of the 
existing city centre.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

18 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB6: Bath Western Riverside East

Part2b: Comments on sites or policy areas

SB6 Western Riverside East
We would welcome a full regeneration scheme for this site retain the Grade II featured Green Park StationThe site needs 
to include retaining the Sainsbury Supermarket Retail floorspace.  Housing both affordable and for rent and quayside 
walkway ferry riverbus terminal and bus route through the site past Green Park Station to Windsor Bridge shops, 
restaurant and cafe.  The scheme needs to include Pinesway and remove the one way system and resite the trading 
estate to Twerton Waterfont.
Bus priorities are required on Lower Bristol Road

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

21 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB6: Bath Western Riverside East

Part2b: Comments on sites or policy areas

Bath Western Riverside East. Apart from Brunel’s Green Park Station, this area is bereft of well integrated buildings and 
we SUPPORT proposals which would allow wholesale, comprehensive redevelopment. Seymour Street presents a 
significant and hostile barrier to the continuity between BWRE and James Street West leading to the city centre and 
needs a far better pedestrian crossing to maximise footfall into the new development. We agree that significant 
comparison retail in this area will dilute the city centre offer and should be resisted. Re‐‐‐provision of convenience retail 
better integrated with employment and a minor element of residential making the most of the river front values would 
be welcome. It would be marvellous to develop and fill a majority of business space here, since this would indicate a 
significant enhancement in the city’s employment but the stymied office market in Bath would not be mature enough in 
the immediate future to fill the space which could be generated by the vast area of this site. We anticipate that such a 
growth in employment would take a decade or more, especially if that growth is indigenous – it could be accelerated by 
attracting national players, but this is less likely because of Bath’s relative isolation from the motorway network in 
comparison with the M4 ‘silicone valley’. A deep‐‐‐pocketed, long‐‐‐term development partner with the right 
development business model is probably the only way to unlock the potential of this site and bear the enabling 
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development costs. We believe that an evening economy so far from the city centre would dilute the city centre offer, 
which is essential for the vitality of the city and the historic stock, however, mixed development with a minority element 
of residential would ensure 24 hour occupation and avoid the night‐‐‐time desolation associated with monocultural office 
zones. As such extensive employment comes on stream, it will be essential to anticipate the return to the market of city 
centre properties, especially Georgian properties, which are currently and sub‐‐‐optimally used for business. Returning 
these grand properties to their original residential use would assist the housing numbers but would need careful 
guidelines to make the most of the opportunity.

Respondent 
Number:

4660 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Mrs Jan Brown Respondent 
Organisation:

Norfolk Crescent Green 
Residents Association 

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB6: Bath Western Riverside East

Part2b: Comments on sites or policy areas

More Detailed Information Required ‐
It was evident from the recent planning application that many strategies which have been prepared since BWR SPD and 
are now integral to the Draft Core Strategy were not given sufficient weight by the applicant.  In particular these were 
City of Bath WHS Setting SPD, Bath Building Heights Strategy, Green Infrastructure Strategy and Bath Flood Risk 
Management Strategy although this list may not be exhaustive.   As this is a large site, different strategies apply to distinct 
areas and not overall, but from the introduction to the Development Management Policies Section of PMP it seems there 
may not be opportunity for policies to be more specific than site specific!  However for this site there seems good reason 
to either produce different policies for distinct areas or provide a hierarchy of strategies that apply to distinct areas e.g. 
for Green Park Station area inc. Norfolk Buildings and James St West (+ associated Georgian townscape of New King St 
and Gt Stanhope St) WHS Setting SPD and Building Heights Strategy should be prime considerations so building height, 
design, mass, density and grain are not detrimental to close by Listed Buildings and their settings.  The situation at the NE 
corner of BWR opposite Norfolk Crescent running east to Stanier Bridge is extremely complex as all four strategies above 
apply and need high level consideration.  The development of BWR East central could be rather less constrained provided 
there is no detrimental impact on strategic city views and the new community at BWR West.  To south of site 
considerations should be WHS setting SPD and Building Heights Strategy ref Victoria Buildings and St James Cemetery, 
with added high level consideration for the latter of Green Infrastructure Strategy to obviate adverse effects and 
hopefully improve GI.  Whereas in the area where the current business park is located, considerations are primarily Green 
Infrastructure and Bath Flood Risk Strategy.  If PCM policies cannot address distinct site areas, may we request that a 
hierarchy similar to that suggested above be introduced to guide and aid the assessment of future planning applications?  
Mix of Land Uses/ Vision/is retail development appropriate?  
Draft CS allocates the site for comprehensive mixed use including retail, offices, residential, culture and leisure.  The 
current mix of uses proposed is acceptable, but it seems doubtful that a high level of office provision is now required in 
Bath; although presumably the Enterprise Area Master Plan framework will clarify the position?  Given the existing 
residential use surrounding the site (i.e. Norfolk Buildings and associated streets surrounding Green Park Station area, 
Norfolk Crescent and residential area surrounding NC Green and BWR West) the mix to be provided on site needs careful 
consideration to avoid juxtaposition of inappropriate non‐residential uses with existing residential uses.  Therefore zoning 
of BWR East uses into distinct areas should be considered to achieve an appropriate solution, e.g. residential located near 
existing residential, such office use as is required could also be located near residential, but other businesses, retail and 
drink and food outlets which are far less compatible to residential could be located towards the centre, south and current 
business park area.  We do not believe pepper‐potting mixed uses across the whole site to be an appropriate solution. 
Ref the Vision – BWR East could accommodate both a model sustainable business community and innovative industry 
and employment, but zoning would be key, with industrial and wider employment opportunities located as suggested 
above. 
Retail development is considered appropriate in this location, but scale and mix needs more detailed thought.  
Unfortunately current guidance in BWR SPD does not consider the position of Sainsbury’s in any detail, although due to 
land ownership their relocation to BWR East was always anticipated, if not intended.   Hence their relocation along with 
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associated retail uses needs to be specifically addressed in the PMP if possible.  Specialist retail would be desirable to 
avoid dilution to the city centre, but perhaps this needs not be prescriptive as market conditions at time of development 
will be the key determinant.     
Remodelling to better integrate – 
As discussed above, we regard integration with surrounding residential communities to be a key issue.  But if it is also 
considered desirable to better integrate with the Central Area this may require an improved connection across the 
junction in front of Green Park Station.   It is our view that too much emphasis is being placed on integrating the whole of 
BWR East with the Central Area as the southern limits to Lower Bristol Road are remote and here the consideration may 
be more one of how to integrate with the local area including BWR East.                      
River Frontage ‐
This is in fact only a very small length of river frontage and as such its importance for public accessibility has been over‐ 
stressed as it would provide little public value or benefits.  NCGRA feel very strongly that the Green Infrastructure should 
be preserved in line with GI Strategy.  The River Avon is an SNCI and although the area in question is small, it is 
ecologically important in forming a linked habitat with trees along the north riverbank, which jointly support kingfisher, 
birds on the RSPB red list and bat foraging and it provides the southern margin of the bat corridor along the river.  If 
accessibility can be provided without removing the Green Infrastructure this would be acceptable, but the only feasible 
way of doing so appears to be to lower the piling, which it is anticipated would be welcomed by local communities and 
may make an important contribution towards realisation of the Bath Flood Risk Management Strategy. 
Gyratory ‐ 
Removal would obviously provide more development capacity.  But this would remove the connection to Ivo Peters Road 
and Stanier Bridge so it is difficult to comprehend how vehicular access to Green Park Station could be maintained.  This 
needs further clarification before collaborative discussions commence.  
Transport and Cycling Routes – 
The safeguarded transport link via Green Park to James St West would restrict development capacity and is unnecessary 
now the proposed rapid transport route had been dropped.  The existing route via Midland Bridge is satisfactory; 
however bus stops at strategic locations to serve the south section of BWR East should be considered but buses should 
not cross Stanier Bridge as this would defeat what now appears to be an objective for Green Park Area to be mainly 
pedestrian.    It would be desirable to provide a cycling link across BWR East, but if Green Park is intended to be mainly 
pedestrian not in this area as uses would conflict.
How does development best respond to historic of visual cues of area –
Leading on from the first point above, PCM needs be very prescriptive to protect all historic buildings and their settings 
whether they be located within the site at Green Park or in close proximity at Norfolk Crescent, Nelson Place West, New 
King Street, St James Cemetery, Victoria Buildings etc. and to protect strategic views.  It may not be enough to refer to 
the WHS Settings SPD and Building Heights Strategy and specific guidance may need to be given to protect individual 
groups of buildings and their settings.    
Multi‐Storey Car Park ‐  Definitely not 
It would defeat other objectives.
Evening Economy – Definitely not.  
There is a long term problem with drug and alcohol abuse in this area and given the existing and forthcoming residential 
uses, evening economy would not be appropriate and existing problems would increase.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB6: Bath Western Riverside East

Part2b: Comments on sites or policy areas

As previously mentioned in relation to Manvers Street car park, surface car parks preserve a degree of openness.   They 
are not just valuable real estate.   If they are largely replaced with buildings (no doubt ponderous in scale) the character 
of the city will become overpoweringly monumental and uniform – stretching from Western Riverside to Southgate.
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Respondent 
Number:

4795 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

The Johnsons Group Ltd. Respondent 
Organisation:

Agent ID: 152 Agent Name: GL Hearn

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We agree with the scope of the Plan, but not the content, as it relates to Bath Western Riverside‐East (Site SB6)

Site or Discussion Point: SB6: Bath Western Riverside East

Part2b: Comments on sites or policy areas

Our client, The Johnsons Group Ltd, own the existing offices buildings situated on James Street West (JSW), just to the 
Northwest of Green Park Station. These buildings have been identified within the boundary of Site SB6 ‐ BWR‐East.

The Johnsons Group recently submitted a planning application to the Council for   redevelopment of their site to provide 
a new student accommodation complex within two 4/5 storey buildings. This is in response to a clear need for such 
accommodation in the City. Given the site’s close proximity to the City Centre and within easy walking distance of public 
transport access to the Universities, it is considered to be an ideal location for such a development. Therefore, student 
accommodation is considered to be a suitable use within the BWR‐East area, in terms of the mix of uses to be provided.

The JSW development itself has been designed to respond particularly to James Street West  and Green Park Station, as 
its relationship is clearly with this area rather than the wider BWR to the rear. This appears to have been recognised by 
the Council because James Street West is not specifically referred to in the description of the BWR‐East area contained in 
the Placemaking Plan. However, the proposal currently before the Council has been specifically designed so that it will 
not prejudice any future development that takes place at BWR‐East. It can therefore be constructed entirely 
independently of any wider BWR‐East development. It is also considered that the proposal responds positively to the 
“historical and visual cues” of the area, including Green Park Station.
With regard to questions 5 and 10, The Johnsons Group would support the removal of the gyratory and remodelling of 
the road system. BWR‐East also appears to be a good location for a multi‐storey car park, and it is assumed that the 
logical site for this would be on the Pinesway site. The Johnsons Group considers that providing a specific route for public 
transport through the BWR‐East site is unnecessary, although stronger emphasis on walking/cycling would be beneficial 
in terms of the overall permeability of the site.

Site/Discussion Point: SB7: Bath Press

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB7: Bath Press

Part2b: Comments on sites or policy areas

Page 20: FoBRA agrees that (a) these areas should be retained for business and industry, not given over to housing; and 
(b) Newbridge Riverside should remain the centre for industry in Bath. However, it would be good to see the strip along 
the Lower Bristol Road used more intensively for businesses other than car showrooms. 

Public transport needs to be improved on the Newbridge side of the river. Low rise buildings should probably be specified 
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(like the factories there now) to protect World Heritage Site views. 

Riverside access should be improved, being poor on the Newbridge/Locksbrook side and almost non‐existent on the 
Twerton bank

SB7: In the immediate future, plans for this area are dominated by the result of the Tesco Appeal over the Bath Press site. 
FoBRA has no objection to the Bath Press facade being retained in any new building, but it should be incorporated, not 
just left as a freestanding wall.  The alternatives (to Tesco) might include creative industries, or an enterprise zone to 
foster hi‐tech and other start‐ups, in association with one of the Universities, both of which would welcome closeness to 
Oldfield Park and to the station there.

The unacceptable and above‐limit pollution at the Windsor Bridge junction must not be forgotten – any plans for the Bath 
Press site must not exacerbate the congestion or pollution there; or else some form of traffic engineering will be needed

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

10 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB7: Bath Press

Part2b: Comments on sites or policy areas

The outcome of Tesco’s appeal against refusal of its planning application will determine whether there is an opportunity 
to create a specific deliverable vision for the area.  If there is scope, BPT believes that a comprehensive master‐planned 
approach for the whole site should be required.  If the facade is to be retained this should be as an integral part of a high‐
quality architectural solution which will enhance the Lower Bristol Road and the surrounding area, not as a token 
gesture.  Identification and protection of key view corridors must be a high priority.

Respondent 
Number:

820 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Mr Will Cobley Respondent 
Organisation:

Terence O’Rourke Ltd

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We support the general role of the Placemaking Plan to provide further certainty about the form and use of the key 
development sites in Bath. Whilst the plan should guide this development it should also retain sufficient flexibility to 
ensure appropriate development schemes can come forward.

Site or Discussion Point: SB7: Bath Press

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy SB7 provides a number of specific discussion points for the Bath Press site. We set out our view on each of these 
below:

Is there an opportunity to create a specific deliverable vision for this area?

Core Strategy Policy B3 describes the context of the Twerton and Newbridge Riverside area and sets out the aspirations 
for future development. In broad terms this can be described as a continuing decline in industrial activity and the need to 
promote viable, modern employment space supported by alternative uses including residential. We support the 
promotion of business led development across the area as a whole, subject to a reasonable level of flexibility in respect of 
the proportion of business space required on individual sites. This approach should ensure that all schemes remain viable.
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Which uses make best use of the public transport benefits of this location?

The Bath Press site enjoys good accessibility by virtue of the existing road, pedestrian and cycle links. It is also closely 
located to good public transport services and is well connected to the city centre. In this context redevelopment of the 
site can support a range of uses including employment, retail, residential and leisure. Such uses must complement the 
surroundings and the forthcoming development at Bath Western Riverside East.

s a comprehensive master planned approach to site design and development a pre‐requisite for development?

A comprehensive approach to development at the site offers the best prospect of securing a holistic development, which 
complements its surrounds and can provide public benefit. By approaching the site in this way, improved public realm, 
access and architectural treatments can be secured.

Should the 1920’s / 1930’s factory façade be retained within the redevelopment of the site?

During the public engagement on our client’s scheme at the site, local stakeholders were asked whether any of the 
existing building should be retained in a redevelopment. The majority of the respondents suggested that the retention of 
the historic section of the façade (eastern end) and the chimney were desirable but not essential. We believe that the 
retention of these elements will help any new development to retain a connection to the past, but should not be an 
absolute requirement within the Placemaking Policy.

Should development protect north westerly views across the site through identification and retention of key view 
corridors?

We consider that any redevelopment of the site will need to have regard to its relationship with the immediate and wider 
surrounds. Careful consideration of the proposed layout, scale and mass will therefore be essential. We do not however 
believe that the policy should specifically require protection of the north westerly views.

Should development enhance walking and cycling routes along the Lower Bristol Road and across between Bath Western 
Riverside and Moorland Road?

The redevelopment of the Bath Press site offers a real opportunity to improve pedestrian links in and around the Lower 
Bristol Road. We consider that improved integration with the forthcoming Bath Western Riverside development and the 
city centre beyond is highly desirable.

Finally, the existing policy text refers to our client as ‘Tesco Plc’, but should state ‘Tesco Stores Ltd’.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

16 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB7: Bath Press

Part2b: Comments on sites or policy areas

SB7 former Bath Press need to be regeneration site of mixed use including office space arts and TV facilities like the Paint 
Works at Brislington Bristol
We would opposed Tesco store as a trip generator by the private car PPG13 and its effects n Moorland Road shopping 
centre and Twerton
The site also needs to include more affordable housing to rent and buy
High density overlooking the waterfront
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Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB7: Bath Press

Part2b: Comments on sites or policy areas

A masterplanning approach is not essential for the entire Bath Press site.    Existing development along the Lower Bristol 
Road is fragmented and various.   Some of it is quite good and its  variety provides visual interest.  The distinctive façade 
of the interwar factory is of local significance and worthy of retention.

Site/Discussion Point: SB8: Roseberry Place / Dairy Crest / Stable Yard

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

9 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB8: Roseberry Place / Dairy Crest / Stable Yard

Part2b: Comments on sites or policy areas

There must be much potential for development in this rather depressing quarter, preferably business‐led, with some 
residential near the river. Again there is scope to create riverside access on this further stretch of the southern bank.

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

11 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB8: Roseberry Place / Dairy Crest / Stable Yard

Part2b: Comments on sites or policy areas

Again, we welcome the recognition of the importance of protecting key views
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Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB8: Roseberry Place / Dairy Crest / Stable Yard

Part2b: Comments on sites or policy areas

This site falls partly within Flood Zone 3. The likely loss of flood storage from redevelopment of this site has been taken 
into account as part of the Bath Quays Waterside flood conveyance project. When the phases of this project are fully 
delivered it should therefore help to enable this site coming forward. However on site ground raising or defences will still 
be need to delivered to ensure any new development is safe. For information a disused railway embankment forms part 
of the defence for the site so this will need to be investigated as part any Flood Risk Assessment for the site. We support 
the Council view that there is an opportunity to deliver Green Infrastructure and habitat as part of development. We 
would recommend built development is set back at least 8 metres from the river bank to allow access to the river 
corridor and habitat creation opportunities. Given the brownfield nature of the site any risk associated with 
contamination would also need to be addressed.

Respondent 
Number:

828 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Deeley Freed Estates Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 149 Agent Name: Martin Bailey

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB8: Roseberry Place / Dairy Crest / Stable Yard

Part2b: Comments on sites or policy areas

SB8 RoseberryPlace/DairyCrest/StableYard

The statement that this area contains “under‐utilised sites providing significant development opportunities for 
employment led regeneration” (our emphasis) does not reflect accurately the draft Core Strategy. It is vital that the 
Placemaking Plan should be based on the Core Strategy and it is important to note in relation to the Roseberry 
Place/Dairy Crest site (both referred to here as “Roseberry Place”) that:

1. The draft Core Strategy recognises that “Twerton Riverside has contracted as an industrial location in recent decades”. 
Newbridge Riverside is to remain the core industrial location, Twerton Riverside potentially providing “additional 
flexibility”.
2. The Core Strategy advises that Twerton Riverside “is suitable for a broader range of uses” and sees scope to redevelop 
the area to provide new business (B1a‐c) premises and housing, suggesting it will therefore be necessary to maintain an 
appropriate level of land in the area generally for B1c uses alongside office uses and housing.
3. The Roseberry Place site is recognised in the draft Core Strategy as a key regeneration site in Twerton Riverside. It has 
been the Council’s policy to seek mixed use regeneration in the Roseberry Place area for many years through the adopted 
local plan.
4. It is recognised in the draft Core Strategy that the eastern part of Twerton Riverside, including Roseberry Place, lies in 
close proximity to the Western Riverside Policy Area which will experience a significant uplift in its environmental quality 
and which will act as a catalyst for investment in the wider area.
5. Representations on the draft policies for the area remain under consideration by the Council and the Examination 
Inspector.
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Recognition of Roseberry Place as an important development site in Twerton ready for regeneration is welcomed. Having 
regard to the above and the questions asked on page 21 of the launch document in respect of this site the following 
comments are made:

a) The land use mix is a matter to be settled by the Core Strategy. The reasonableness or otherwise of the Core Strategy is 
being considered in the context of evidential data, as available, and national policy. It would be overly prescriptive for the 
Placemaking Plan to add a further level of control. The precise balance of uses is more properly a matter to be considered 
by individual applicants for planning permission having regard to the Council’s policies and the spectrum of commercial 
and design considerations involved.

b) The Roseberry Place site can be developed now, the control of the site having been unified. No purpose is to be served 
by incremental development and there is no basis for the Placemaking Plan to control the phasing of development.

c) Early design work on development proposals for the site confirm that there are good opportunities to create new 
connections to the river and to enhance the cycle and pedestrian network existing in the wider area.

d) Similarly early design work points to good opportunities through regeneration to deliver elements of the Council’s 
Green Infrastructure Strategy, to enhance the natural riverbank and to create new habitats.

e) The Placemaking Plan should protect key views across the site from Windsor Bridge and the connecting views to 
hillsides by setting down the principles to be observed, notably those relevant to the landscape setting of the city linked 
to World Heritage Site inscription.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

17 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB8: Roseberry Place / Dairy Crest / Stable Yard

Part2b: Comments on sites or policy areas

SB8 Roseberry Place / Dairy Crest Stable Yard
Support cycle and pedestrian links to the two tunnels project through the site and via Midland Railway RouteWelcome 
mixed use on this site such as Homebase relocation and bulky goods store and employment use for south Bath, Twerton, 
Oldfield Park, Whiteway.
Other bulky good stores such as Argos could relocate to the site.  Mixed student housing also welcome.
Walkway on the quayside needs gearing up and bus priority on the Lower Bristol Road

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB8: Roseberry Place / Dairy Crest / Stable Yard
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Part2b: Comments on sites or policy areas

Connections to the southern bank of the river are desirable to open up views of the river and the northern side of the 
city.   However, it is not essential to replicate throughout the length of the southern bank the towpath walk on the 
northern bank.   Riverside walkways can pose security problems for homes and businesses which back on to the river.    If 
they erect high fences or walls, these can become targets for graffiti.   In the absence of a riverside walkway, 
homeowners and businesses are more likely to plant gardens running down to the water, which can be most attractive 
when travelling on the river or viewed from the towpath on the north side.   Even occasional high commercial buildings 
rising ‘cliff‐like’ from the water’s edge can add drama and contrast to views from the northern bank.

Site/Discussion Point: SB9: Herman Miller / George Yeo (Lower Bristol 
Road)

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

10 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB9: Herman Miller / George Yeo (Lower Bristol Road)

Part2b: Comments on sites or policy areas

FoBRA urges the Council to have the ownership problems on the Herman Miller site resolved and the building brought 
into use, either as a supermarket, or perhaps as a museum or exhibition centre.

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

12 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB9: Herman Miller / George Yeo (Lower Bristol Road)

Part2b: Comments on sites or policy areas

We would like to see a master‐planned approach for the whole of the southern bank of the river from Windsor Bridge to 
the western edge of the city.  This would offer the best chance of securing an appropriate mix of uses and a joined‐up 
approach to the important infrastructure issues, particularly flood mitigation, traffic and transport and use of the 
riverside for leisure and amenity purposes.

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

9 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: SB9: Herman Miller / George Yeo (Lower Bristol Road)

Part2b: Comments on sites or policy areas

The Environment Agency has previously commented on planning application 10/04926/FUL for a Lidl supermarket at this 
site, recommending conditions on any planning permission given, including a buffer strip to the river corridor. We 
therefore request that redevelopment of the site be set back from the river bank, with appropriate access, landscaping 
and habitat creation being promoted by any scheme. This is consistent with the Council’s wider aspirations for the river 
corridor.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

15 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB9: Herman Miller / George Yeo (Lower Bristol Road)

Part2b: Comments on sites or policy areas

SB9 Welcome Herman Miller / George Yeo Lower Bristol Road
The building should be restored
Welcome the site being developed as a new supermarket and retail park including good links to Twerton High Street 
including new pavements, bus lanes and rail
Need improvement on Lower Bristol Road

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

22 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB9: Herman Miller / George Yeo (Lower Bristol Road)

Part2b: Comments on sites or policy areas

We believe that the listing of the Herman Miller building is mistaken – whilst the building might have been innovative in 
its first use of a space frame roof structure, the building is contextually hostile and greatly underuses this important site. 
We would support de‐‐‐listing to free up a much more dense and valuable development. We appreciate that there have 
been applications for convenience retail but feel that they are only under consideration because of the inappropriate 
listing which prevents other, more sensible, uses: for example, the Lower Bristol Road hosts a number of dense student 
residences and another block would be a sensible alternative to HMOs in Oldfield Park.

Site/Discussion Point: SB10: Twerton Riverside West / Carrs Wood

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

13 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?
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Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB10: Twerton Riverside West / Carrs Wood

Part2b: Comments on sites or policy areas

We would like to see a master‐planned approach for the whole of the southern bank of the river from Windsor Bridge to 
the western edge of the city.  This would offer the best chance of securing an appropriate mix of uses and a joined‐up 
approach to the important infrastructure issues, particularly flood mitigation, traffic and transport and use of the 
riverside for leisure and amenity purposes.

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

10 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB10: Twerton Riverside West / Carrs Wood

Part2b: Comments on sites or policy areas

We note the boundary for this site extends up to Twerton sluice. The operation of Twerton gate is critical in flood 
conditions as it enables flood waters to be evacuated from the city quickly. This structure has now been in place of a long 
time and mechanical failures have become more regular over the last 10 years. It is therefore likely that the gates would 
need to be replaced in the near future, within the placemaking plan period. The built area of the city along the riverside 
corridor upstream of Twerton Gate all benefit from its operation, including any new development that comes forward. 
Contributions from new development or other funding streams would therefore be appropriate to allow investment in 
this critical piece of infrastructure. We would therefore request this is reflected in the placemaking plan for the Twerton 
and Newbridge Riversides area.

The river corridor through this part of the city is more natural compared to parts of the city. Any proposals in this area 
should there seek to enhance existing and create new riverside habitat, ensuring built development is set back from the 
river bank and suitable margins provided. Any proposals, including any new bridge structures, would need to ensure flood 
flows are not impeded or the natural floodplain encroached into.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

14 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB10: Twerton Riverside West / Carrs Wood

Part2b: Comments on sites or policy areas

SB10 Support the regeneration 
Twerton Riverside West / Cars Wood for Local Employment mixed use and waterfront accessThis site could and should 
allow more waterfront affordable housing to rent not just student lets
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Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

23 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB10: Twerton Riverside West / Carrs Wood

Part2b: Comments on sites or policy areas

Twerton Riverside West houses a number of end‐‐‐of‐‐‐life industrial premises and unsightly businesses and yet Lower 
Bristol Road is a major artery and gateway to the city.  Skilled and semi‐‐‐ skilled work in Bath is under threat and 
declining, so, together with Locksbrook and Brassmill Lane, priority should be given to retaining and enhancing businesses 
which employ this section of the workforce, otherwise we run the risk of significant and long‐‐‐term unemployment for 
those who would otherwise be a benefit to the local economy.  It might be possible to integrate a minority of residential 
development to cross‐‐‐subsidise industrial premises.   Industry generally has a poor aesthetic legacy and development 
for new industrial would not be an attractive proposition, especially as development in Bath must be of a high quality, 
which will bump up the build cost over developments in less sensitive and better connected locations.   For this reason, 
policy support and enabling funding would probably be needed to make inroads into the light industrial  sector.

Site/Discussion Point: SB11: Locksbrook

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

11 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB11: Locksbrook

Part2b: Comments on sites or policy areas

FoBRA believes it is important that employment uses should not be squeezed out in this area. 

We have proposed and supported a building heights policy in the past. This does not mean that all buildings should be the 
same height, because variation can be attractive, but none should be too tall (more than 3 storeys, say).

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

14 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB11: Locksbrook
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Part2b: Comments on sites or policy areas

We agree that these two areas offer significant opportunities for economic development and environmental 
enhancement.  The disused railway line is an under‐utilised asset:  any decision to dedicate it as a pedestrian and cycle 
route in to the Bath Riverside area should be taken in the context of a comprehensive transport strategy for the city as a 
whole.

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

11 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB11: Locksbrook

Part2b: Comments on sites or policy areas

We agree that there is significant opportunity to improve the connectivity and biodiversity of the river corridor in this 
location. An appropriate margin to the riverbank should be included to allow improved access and river corridor 
improvements. It is our understanding that the likely loss of flood storage from redevelopment of this site has been taken 
into account as part of the Bath Quays Waterside flood conveyance project.  However given the flood risk to the site 
defences or ground raising would still be needed to make the site safe from flooding.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

12 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB11: Locksbrook

Part2b: Comments on sites or policy areas

Brassmill Lane and Locksbrook 
Support retaining the local employment use on both sitesWelcome improved cycle and walkways through the site and 
access by sustainable transport to this site
Bus networks need improving in the area

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

24 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB11: Locksbrook
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Part2b: Comments on sites or policy areas

Locksbrook and Brassmill. These areas house three significant industrial employers, Rotork, Herman Miller and Horstman 
plus a plethora of other light‐‐‐industrial businesses. From our work with Horstman, we are aware that their buildings are 
well past their sell‐‐‐by‐‐‐date and present a significant hurdle to daily operation. It will not be long before these premises 
will need to be redeveloped to meet the needs of these important businesses’ futures and then it will be tempting to 
move to much better connected and dedicated industrial locations, with the catastrophic loss of these valuable jobs. We 
know that the businesses feel that they are irrelevant to the Council’s aspirations – whether that is the case or not – and 
we recommend that the Council engage closely with them to ensure that this employment is not lost for reasons which 
the Council could avoid. We SUPPORT the enhancement of the Bristol to Bath cycle route along the former railway line, 
especially as this is no longer destined to become the LRT.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB11: Locksbrook

Part2b: Comments on sites or policy areas

The cycle path should be extended along the route of the erstwhile rapid transit scheme, hopefully all the way into and 
through the Western Riverside housing.    Unlike the rapid transit scheme which was planned to cross Windsor Bridge 
Road at grade, the cycle path could (if it were steeper or dog‐legged) bridge Windsor Bridge Road.

Site/Discussion Point: SB12: Brassmill

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

12 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB12: Brassmill

Part2b: Comments on sites or policy areas

FoBRA supports creation and preservation of cycle tracks, and therefore to continuing the Bristol to Bath cycle track 
eastwards. However, if these are going to be shared paths, the experience can become unpleasant and hazardous for 
pedestrians. Given that the river has two banks and that there are unused assets like the old railway track, FoBRA 
questions whether there is scope to segregate cyclists from pedestrians for important stretches of this east‐west corridor. 
Where there is no alternative to a shared path, it should be made wide enough for all users to feel safe. Segregation and 
widening is a policy which should be followed wherever such paths exist or are contemplated.

As SB11 above, on building height policy.
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Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

15 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB12: Brassmill

Part2b: Comments on sites or policy areas

We agree that these two areas offer significant opportunities for economic development and environmental 
enhancement.  The disused railway line is an under‐utilised asset:  any decision to dedicate it as a pedestrian and cycle 
route in to the Bath Riverside area should be taken in the context of a comprehensive transport strategy for the city as a 
whole.

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

12 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB12: Brassmill

Part2b: Comments on sites or policy areas

We are pleased to see that habitat creation and green infrastructure are identified as a priority for this site. The opposite 
bank of the river is quite natural at this location so this should be reflected in the redevelopment of the site, with habitat 
creation along the river margin being a key outcome. Loss of flood storage from redevelopment of this site has been 
taken into account as part of the Bath Quays Waterside flood conveyance project, so the site can be raised where 
required, with the exception of the riverside margin. As with other sites along the river corridor any new development 
should be sufficiently set back to allow better access to the river.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

13 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB12: Brassmill

Part2b: Comments on sites or policy areas

Brassmill Lane and Locksbrook 
Support retaining the local employment use on both sitesWelcome improved cycle and walkways through the site and 
access by sustainable transport to this site
Bus networks need improving in the area

Page 70 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

25 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB12: Brassmill

Part2b: Comments on sites or policy areas

Locksbrook and Brassmill. These areas house three significant industrial employers, Rotork, Herman Miller and Horstman 
plus a plethora of other light‐‐‐industrial businesses. From our work with Horstman, we are aware that their buildings are 
well past their sell‐‐‐by‐‐‐date and present a significant hurdle to daily operation. It will not be long before these premises 
will need to be redeveloped to meet the needs of these important businesses’ futures and then it will be tempting to 
move to much better connected and dedicated industrial locations, with the catastrophic loss of these valuable jobs. We 
know that the businesses feel that they are irrelevant to the Council’s aspirations – whether that is the case or not – and 
we recommend that the Council engage closely with them to ensure that this employment is not lost for reasons which 
the Council could avoid. We SUPPORT the enhancement of the Bristol to Bath cycle route along the former railway line, 
especially as this is no longer destined to become the LRT.

Site/Discussion Point: SB13: Generic issues

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

13 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB13: Generic issues

Part2b: Comments on sites or policy areas

The map on page 25 does not show neighbourhoods, despite the title on the lower box: it shows local centres. This needs 
to be clarified and neighbourhoods added to the map. Moreover, many of the places shown are no longer effective as 
local centres so perhaps should be deleted, as they are misleading (eg Lansdown Road, Camden Road & Fairfield Park, 
London Road). 

Bath city centre is a neighbourhood too, with 10,000 residents, and should be listed as one.  The issues raised at SB14, 
below, all apply to Bath city centre.

FoBRA is wary of generalisation. The map on page 25 shows such a variety of circumstances that each centre needs to be 
handled on its own merits.

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

16 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: SB13: Generic issues

Part2b: Comments on sites or policy areas

A shared vision covering all these very disparate sites seems unrealistic.  It may be possible to identify some generic 
criteria after carrying out a site‐by‐site analysis. Attention also needs to be paid to those parts of the city which do not 
have an identifiable local centre (eg the upper parts of Lansdown).  The local centre 6 identified on the map on p25 
scarcely qualifies as such.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

9 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB13: Generic issues

Part2b: Comments on sites or policy areas

Emphatically, the neighbourhoods should continue to be areas with a variety of uses, in the interests of sustainability and 
community.   Viable small employment sites and shops should be defended against applications for change of use to 
residential, even though residential may be more valuable financially.    Conversely, someone wishing to start up a small 
business (office/professional services) in a dwelling should not be frustrated simply by rigid policies concerned with 
safeguarding housing supply.

Site/Discussion Point: SB14: Local Centres

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

14 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB14: Local Centres

Part2b: Comments on sites or policy areas

FoBRA feels that, in many of these local centres, there are too many shops that are either struggling or closed or badly 
converted to residential (though possibly without proper approvals). Change of use to residential ought to be encouraged 
(or at least facilitated as an option) in such areas. 

The worst approach, we feel, is to spend a lot of money (eg as in London Road) to spruce up the environment, without 
reviving the local economy.
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Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

17 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB14: Local Centres

Part2b: Comments on sites or policy areas

A shared vision covering all these very disparate sites seems unrealistic.  It may be possible to identify some generic 
criteria after carrying out a site‐by‐site analysis. Attention also needs to be paid to those parts of the city which do not 
have an identifiable local centre (eg the upper parts of Lansdown).  The local centre 6 identified on the map on p25 
scarcely qualifies as such.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

10 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB14: Local Centres

Part2b: Comments on sites or policy areas

SB14:      I doubt that formally categorising different types of Local Centre helps.   The important question is whether they 
are still viable.   If the centre is still valued by the local community, it should be protected against intrusive changes of 
use.   If, however, the centre is fundamentally redundant, it should be helped to adapt or even to die by permitting 
appropriate changes of use.  Shop fronts of listed buildings, which are no longer viable as shops, should be permitted to 
change to reflect the new use – which often may mean reverting to the building’s original appearance as a dwelling (if 
known) or to a reasonable pastiche.     Residential properties fronted by long‐disused shop windows often appear 
neglected and out‐of‐place.

Respondent 
Number:

4815 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr Timothy Cantell Respondent 
Organisation:

Bear Flat Association

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Bear Flat Association does not wish to comment as the scope of the Plan goes well beyond the remit and area of this 
neighbourhood body.

Site or Discussion Point: SB14: Local Centres

Part2b: Comments on sites or policy areas

Bear Flat Association welcomes the emphasis on Bath’s neighbourhoods and considers that the principles set out are 
sound. 

We welcome the inclusion of Bear Flat as a recognised centre. The experience of our members is evidence that Bear Flat 
is one of the centres to ‘perform important functions  ... for their surrounding residential communities’ and to ‘support 
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more sustainable lifestyles, ensuring
good access to a range of services within easy walking or cycling’.

BFA wishes to see Bear Flat protected and improved as a centre and in particular to safeguard and add to the provision of 
local shops.

Site/Discussion Point: SB15: Major Sites

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

15 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB15: Major Sites

Part2b: Comments on sites or policy areas

University of Bath: 
FoBRA believes inaccuracies may have crept into this section, and that the first sentences should be amended to read: 
"Land has previously been removed from the Green Belt through the adopted B&NES Local Plan to facilitate the long 
term development of the University at its Claverton Down campus.  Development to provide the additional 
accommodation required by the University to 2026 is specified in a revised Masterplan 2009‐2026 for the whole campus 
as endorsed by B&NES in 2013. This includes a full and detailed assessment of the appropriate development capacity of 
the campus including the part removed from the Green Belt. The University’s expansion aspirations over the longer term 
may require looking at additional solutions in or beyond the city." 

Moreover, it is understood that:
a.�There has never been any agreement to allow student accommodation on the land removed from the Green Belt. 
b.�With reference to the two subsequent questions, a framework already exists in the form of an agreed campus 
Masterplan to 2026, to which all development has to conform.  Any future Masterplan update should include, as 
previously, formal consultation with all stakeholders, including local residents, and eventual endorsement by B&NES. 

FoBRA would not want to impede development of the University of Bath, which is one of the jewels in Bath’s crown, but a 
new Masterplan needs to be discussed wider than just with local residents. The importance of the University, and its 
sensitive location, mean that the consultation should be city‐wide. 

The building heights policy should apply particularly to anything built at Claverton Down.  

MoD sites: 
Redevelopment at each of the MoD sites will have an impact beyond its immediate footprint, so there probably does 
need to be more guidance than the Concept Statements produced already. For example:
• Ensleigh:
o The top of Lansdown is a very blank area, on the very edge of the city, albeit pleasantly leafy. Can the Ensleigh project 
help to bring life and local services to it (and should it, or will this simply lead to sprawl and city spread)? 
O By contrast, unless local services are enabled and encouraged there, how will the residents get their supplies & 
services, other than by using cars or by provision of good public transport?
O  The housing density proposed is significantly higher than that in nearby streets, so will this lead to a “ghetto” there? 
• Foxhill: Can the new owners (Curo) encourage integration with the local area by interlinking the existing streets with 
those created onsite?

Twerton Park: 
It would seem likely that commercial employment use would be more important than more retail or residential in this 
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location. 

Other neighbourhoods:
Some ideas could be:
• The long‐term future of the RNHRD at Upper Borough Walls must be questionable There should be a plan for this 
important location.
• The Charlotte Street car park area, including the school and tennis courts, is an obvious area for improvement.

Respondent 
Number:

180 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Respondent 
Organisation:

Bloor Homes

Agent ID: 39 Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We write on behalf of our client, Linden Homes Western and Bloor Homes, to make representations to the Bath and 
North East Somerset Council (B&NES) Placemaking Plan Launch Document (July 2013).

IM are the freehold owner of land at the former MoD Ensleigh ‘North’ site, Lansdown Road, Bath. Linden and Bloor have 
been identified as their preferred developer partners. Ensleigh North is a significant development opportunity within the 
city and therefore a robust strategic framework to guide forthcoming development is fundamental to the early delivery of 
this site, to assist B&NES major housing land supply shortfall.

Site or Discussion Point: SB15: Major Sites

Part2b: Comments on sites or policy areas

We note that policy SB15 does not contain any site specific guidance for MoD Ensleigh and defaults to the Council’s 
Concept Statement. As noted in previous representations to the draft Core Strategy and the Concept Statement, we 
strongly consider that the scale of development set out in the Concept Statement is unachievable and would result in 
overdevelopment. This could have a significant negative impact on the landscape around Ensleigh and lead to an 
unacceptable form of development.

We appreciate that  the Council is seeking to maximise the amount  of  housing delivered on brownfield land to avoid 
releasing Green Belt land. However, the Council must take a balanced approach between the delivery of housing 
numbers and the provision of development set out in this policy to achieve a high quality, sustainable mix of 
development.

We specifically challenge the aspiration to deliver a primary school on site, due to the fact that residential development 
at MoD Ensleigh generates less than 50% of the suggested pupil occupation of the primary school, which would be 
contrary to Regulation 122 of the Community Infrastructure Levy.

Furthermore, we challenge the requirement for employment development at this site. The Council’s employment study 
does not have a shortage of employment land in the City and there is no evidence base to support an employment 
requirement at Ensleigh North.

The proposed provision as set out in the Concept Statement would dilute the Council’s Core Strategy employment 
policies to deliver new employment at Bath Western Riverside (Core Strategy Policies B1 and B3). Retention of this 
aspiration will sterilise development on the site.

We therefore request that the contents of the Concept Statement are reviewed in conjunction with the landowners and 
their development partners.
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Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

18 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB15: Major Sites

Part2b: Comments on sites or policy areas

University of Bath:  a comprehensive masterplan agreed with B&NES and adhered to by the University is the key to 
success here.  The PMP must make it clear beyond doubt that there will be no further changes to the Green Belt 
boundaries for the duration of the plan period.

MoD sites – we refer you to our detailed comments on the concept statements. In the case of Ensleigh, it will be 
important to draw up and implement comprehensive planting schemes for the site boundaries at a very early stage so 
that trees can become established before the site is fully developed.  Close attention must be paid to public transport 
connections to the city centre and to secondary schools and the RUH, and to the need for community facilities including a 
convenience store.

Hope House and its grounds should perhaps appear in this section.

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

13 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB15: Major Sites

Part2b: Comments on sites or policy areas

The majority of these sites are located in Flood Zone 1 and away from the river, therefore the use of sustainable drainage 
techniques would be our main priority. In relation to the MoD sites it is likely that previous uses have resulted in 
contamination that may pose a risk to human health and the water environment. This will need to be adequately 
assessed in any proposals coming forward.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

9 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB15: Major Sites

Part2b: Comments on sites or policy areas

University Bath Welcome Student housing
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MOD Sites need higher number of affordable houses
Twerton Park and Green travel plans
Improved walking cycling and public transportWelcome the house on these site including rented housing but figures and 
high density need to raise.
The football ground will need relocation to the edge of the city 
With good public transport links some green space should be retained at Twerton Park for the new community

Respondent 
Number:

4560 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

IM Properties and Linden 
Homes

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 39 Agent Name: GVA

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We write on behalf of our client, Linden Homes Western and Bloor Homes, to make representations to the Bath and 
North East Somerset Council (B&NES) Placemaking Plan Launch Document (July 2013).

IM are the freehold owner of land at the former MoD Ensleigh ‘North’ site, Lansdown Road, Bath. Linden and Bloor have 
been identified as their preferred developer partners. Ensleigh North is a significant development opportunity within the 
city and therefore a robust strategic framework to guide forthcoming development is fundamental to the early delivery of 
this site, to assist B&NES major housing land supply shortfall.

Site or Discussion Point: SB15: Major Sites

Part2b: Comments on sites or policy areas

We note that policy SB15 does not contain any site specific guidance for MoD Ensleigh and defaults to the Council’s 
Concept Statement. As noted in previous representations to the draft Core Strategy and the Concept Statement, we 
strongly consider that the scale of development set out in the Concept Statement is unachievable and would result in 
overdevelopment. This could have a significant negative impact on the landscape around Ensleigh and lead to an 
unacceptable form of development.

We appreciate that  the Council is seeking to maximise the amount  of  housing delivered on brownfield land to avoid 
releasing Green Belt land. However, the Council must take a balanced approach between the delivery of housing 
numbers and the provision of development set out in this policy to achieve a high quality, sustainable mix of 
development.

We specifically challenge the aspiration to deliver a primary school on site, due to the fact that residential development 
at MoD Ensleigh generates less than 50% of the suggested pupil occupation of the primary school, which would be 
contrary to Regulation 122 of the Community Infrastructure Levy.

Furthermore, we challenge the requirement for employment development at this site. The Council’s employment study 
does not have a shortage of employment land in the City and there is no evidence base to support an employment 
requirement at Ensleigh North.

The proposed provision as set out in the Concept Statement would dilute the Council’s Core Strategy employment 
policies to deliver new employment at Bath Western Riverside (Core Strategy Policies B1 and B3). Retention of this 
aspiration will sterilise development on the site.

We therefore request that the contents of the Concept Statement are reviewed in conjunction with the landowners and 
their development partners.

Respondent 
Number:

4816 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Square Bay (Bath) Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 165 Agent Name: Pegasus Planning Group

Further Information available in the original comment?
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Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB15: Major Sites

Part2b: Comments on sites or policy areas

These representations are prepared by Pegasus Planning Group on behalf of Square Bay (Bath) Ltd, who are the owners 
of the former MOD site at Warminster Road, Bath.

The Placemaking Plan is directly relevant to this particular MOD site, and the other MOD sites given that they are 
specifically mentioned with ‘SB15 – Major Sites’.

Square Bay (Bath) Ltd consider that the Council is taking the correct approach to including reference to the MOD sites 
within the Placemaking Plan. The MOD sites have an important role to play in delivering housing in Bath over the next 5 – 
10 years, delivering in the region of 1,000 dwellings (cumulatively between the 3 no. sites). The Warminster Road site has 
the potential to deliver circa 250 no. units within the next 5 years, thereby helping to meet housing need, as well as 
contributing to the Council’s 5 year housing land supply.

It is important that the Warminster Road MOD site is specifically mentioned within a policy within the Placemaking Plan 
to provide assurance in policy terms to the landowners, Council and members of the public that the site is to come 
forward for development and the importance the site would play in helping to meet housing need. It is also agreed that 
the inclusion of a policy on the MOD sites in the Placemaking Plan will be afforded more weight in the determination of 
planning applications, although flexibility needs to be maintained as to development requirements in the Placemaking 
Plan, so that it is not unduly restrictive, or has the potential to restrict the capacity of development on the site.

As a result of the need for flexibility, there is concern as to the degree to which the Placemaking Plan will refer to and rely 
on the Concept Statements, given that the Concept Statements are now a year old and the planning policy situation for 
BaNES has changed somewhat since then (the  Core Strategy Inspector will pass judgement on 25th September as to the 
soundness of the evidence base to the Core Strategy. Furthermore, additional survey work has been undertaken at the 
Warminster Road site to allow a greater understanding of constraints and opportunities (since the Concept Statement 
was produced), allowing the landowners and their design team to have a
clear understanding of what can be achieved on the site. As a result of this work, it is clear that Concept Statement’s 
vision to deliver approximately 100 no. dwellings is an underestimation of what can realistically be achieved at the site. 
Therefore, it is important that the Placemaking Plan is not unduly prescriptive to prevent development coming forward 
which expands upon the visions included in the Concept Statement.

The Placemaking Plan should include reference to the MOD site at Warminster Road, and recognise the importance that 
this site has in delivering much needed housing in the urban area of Bath, in a highly sustainable location.

The Placemaking Plan can refer to the Concept Statement, but should refer to these as a ‘guide only’. The Placemaking 
Plan should allow the sustainability and acceptability of a scheme to be assessed and tested through the Development 
Management Process (i.e. via a planning application). It is not for the Placemaking Plan to set a prescriptive quantum of 
development for the MOD sites, given that this should be being guided by on‐going site assessment work which is feeding 
into the planning application process. Square Bay (Bath) Ltd are currently engaging in pre‐ application discussions with 
BaNES for a scheme comprising approximately 250 no. residential units and a 65 bed care home. It is expecting that this 
scheme will be the subject of a planning application to be submitted by the end of 2013.

Should the Placemaking Plan include a plan identifying the extent of land at the MOD site, Warminster Road, which is 
subject of the land to be identified as the ‘major site’, then this should include the whole extent of the former MOD site 
(to include greenfield area, and not just brownfield area) to allow flexibility in terms of the location of future 
development.

A plan is enclosed which identifies all of the land in the control of Square Bay (Bath) Ltd. The proposals on this land are 
subject to pre‐application discussions (Development Team meeting process). (Ref: 13/00016/PADEV). Additional 
information on the draft proposals can be found under this reference number.
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Site/Discussion Point: SB16: New areas of development adjoining the 
City – Ensleigh & MoD Ensleigh

Respondent 
Number:

180 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Respondent 
Organisation:

Bloor Homes

Agent ID: 39 Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB16: New areas of development adjoining the City – Ensleigh & MoD Ensleigh

Part2b: Comments on sites or policy areas

As noted above, the Council’s aspirations for development at Ensleigh its current form is considered overdevelopment, 
based on the aspirations set out in the Concept Statement resulting in the housing numbers, open space, employment 
and community infrastructure being unachievable when considering a development sensitive to the local environment. 
The Council’s advisors (ARUP) in their supporting study recognise this position and seek to increase the land take 
accordingly. Therefore, the weight that can be place on the Concept Statement is challenged, leading to the revision of 
the Concept Statement (through the Placemaking Plan) and suggested housing numbers alongside the development 
partners for these sites.

There should be a reduction in overall housing figures projected for MoD Ensleigh in recognition of the immediate 
context and environmental considerations. The Council must acknowledge that, in order to achieve housing figures, it is 
not possible to achieve all aspirations of  the Concept Statement. The first and foremost step to achieve housing delivery 
is to remove the recommendation for delivery of a primary school at MoD Ensleigh and re‐provide this on Council owned 
land adjacent to Ensleigh.

The Council must recognise the Concept Statement has limited weight and needs to be revised, updated and consulted 
upon as part of the Placemaking Plan. Any changes to the green belt near to MoD Ensleigh should be consulted upon as 
part of an updated Concept Statement, in partnership with the landowners in this location including IM Properties, 
Kingswood School and the Royal High School.

The Core Strategy, Placemaking Plan and Concept Statement must all be consistent and commercially deliverable in order 
to ensure the delivery of a robust and realistic five year housing land supply. Based on the reasons set out above, this is 
not considered to be the case at present as the aspirations of the Concept Statement cannot be delivered at MoD 
Ensleigh without environmental harm.

Conclusions

It must be recognised, that the Concept Statement which is heavily  referred  to  in the Core Strategy has subsequently 
been superseded by the Proposed Changes and therefore can only carry limited planning weight when considering future 
planning applications. The Council must make site specific reference to the delivery of MoD Ensleigh within the emerging 
Placemaking Plan.

Our comments our provided in the spirit of collaboration, and seek to strengthen and rationalise the proposed strategy. It 
is in everyone’s interest that the Ensleigh site is delivered early in the Local Development Framework process and that 
the strategic policies assist in unlocking the full potential of identified previously development sites.
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Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

19 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB16: New areas of development adjoining the City – Ensleigh & MoD Ensleigh

Part2b: Comments on sites or policy areas

As noted above BPT maintains its opposition to allocating Green Belt sites adjoining the city boundary before all 
brownfield development land has been exhausted.  Without prejudice to this position, our comments in relation to 
Ensleigh SB15 apply.  Should the Core Strategy confirm the allocation of new areas of development at Odd Down and 
Weston, BPT will wish to play an active part in the next stages of consultation in order to maximise protection of the 
openness fo the surrounding green belt and mitigation of harm to the AONB.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

10 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB16: New areas of development adjoining the City – Ensleigh & MoD Ensleigh

Part2b: Comments on sites or policy areas

SB16 city Ensleigh and MD Ensleigh
Welcome housing sites with good public transport  
More higher densities are required including affordable rented housingOn both site green space and place space should 
be retained

Respondent 
Number:

4560 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

IM Properties and Linden 
Homes

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 39 Agent Name: GVA

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB16: New areas of development adjoining the City – Ensleigh & MoD Ensleigh

Part2b: Comments on sites or policy areas

As noted above, the Council’s aspirations for development at Ensleigh its current form is considered overdevelopment, 
based on the aspirations set out in the Concept Statement resulting in the housing numbers, open space, employment 
and community infrastructure being unachievable when considering a development sensitive to the local environment. 
The Council’s advisors (ARUP) in their supporting study recognise this position and seek to increase the land take 
accordingly. Therefore, the weight that can be place on the Concept Statement is challenged, leading to the revision of 
the Concept Statement (through the Placemaking Plan) and suggested housing numbers alongside the development 
partners for these sites.
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There should be a reduction in overall housing figures projected for MoD Ensleigh in recognition of the immediate 
context and environmental considerations. The Council must acknowledge that, in order to achieve housing figures, it is 
not possible to achieve all aspirations of  the Concept Statement. The first and foremost step to achieve housing delivery 
is to remove the recommendation for delivery of a primary school at MoD Ensleigh and re‐provide this on Council owned 
land adjacent to Ensleigh.

The Council must recognise the Concept Statement has limited weight and needs to be revised, updated and consulted 
upon as part of the Placemaking Plan. Any changes to the green belt near to MoD Ensleigh should be consulted upon as 
part of an updated Concept Statement, in partnership with the landowners in this location including IM Properties, 
Kingswood School and the Royal High School.

The Core Strategy, Placemaking Plan and Concept Statement must all be consistent and commercially deliverable in order 
to ensure the delivery of a robust and realistic five year housing land supply. Based on the reasons set out above, this is 
not considered to be the case at present as the aspirations of the Concept Statement cannot be delivered at MoD 
Ensleigh without environmental harm.

Conclusions

It must be recognised, that the Concept Statement which is heavily  referred  to  in the Core Strategy has subsequently 
been superseded by the Proposed Changes and therefore can only carry limited planning weight when considering future 
planning applications. The Council must make site specific reference to the delivery of MoD Ensleigh within the emerging 
Placemaking Plan.

Our comments our provided in the spirit of collaboration, and seek to strengthen and rationalise the proposed strategy. It 
is in everyone’s interest that the Ensleigh site is delivered early in the Local Development Framework process and that 
the strategic policies assist in unlocking the full potential of identified previously development sites.

Respondent 
Number:

4719 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Kingswood Foundation Respondent 
Organisation:

Agent ID: 39 Agent Name: GVA

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB16: New areas of development adjoining the City – Ensleigh & MoD Ensleigh

Part2b: Comments on sites or policy areas

• SB16 ‐ New areas of development adjoining the City – Ensleigh & MoD Ensleigh: We lend general support to the 
principle of development at the MoD Ensleigh site, and upon the Royal High School playing fields. As has been discussed, 
the Kingswood  Foundation acknowledges that the School is custodian  of an  important,  high‐profile property estate, 
and is also willing to consider the development potential of its current land interests adjacent to the MoD site, given the 
increasingly pressing need to deliver housing across the district.

RECOMMENDED CHANGES FOR PMP: We  request that the Council continue to give consideration to the Foundation’s 
land interests in  any further review s of this designation and the requirement  for additional land.

Conclusions
In summary, the Kingswood Foundation is very keen to engage with the Local Planning Authority in the continued drafting 
of this document, particularly to ensure that it can align with the Foundation’s objectives expressed within their Estate 
Strategy. These include improvements to its teaching, boarding and sports facilities and the exploration of alternative 
uses of any sites that are no longer required.

I along with members of the Kingswood Foundation would welcome the opportunity to discuss the content  of this letter  
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and  the emerging  outputs from the Estate Strategy with you directly in due course.

Site/Discussion Point: SB17: New areas of development adjoining the 
City at Odd Down and Weston

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

20 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB17: New areas of development adjoining the City at Odd Down and Weston

Part2b: Comments on sites or policy areas

As noted above BPT maintains its opposition to allocating Green Belt sites adjoining the city boundary before all 
brownfield development land has been exhausted.  Without prejudice to this position, our comments in relation to 
Ensleigh SB15 apply.  Should the Core Strategy confirm the allocation of new areas of development at Odd Down and 
Weston, BPT will wish to play an active part in the next stages of consultation in order to maximise protection of the 
openness fo the surrounding green belt and mitigation of harm to the AONB.

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

14 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB17: New areas of development adjoining the City at Odd Down and Weston

Part2b: Comments on sites or policy areas

We would refer the Council to our Core Strategy representations in relation to new development adjoining Weston. 
There are existing surface water flooding problems in Weston, as water flows off the steep slopes towards the high street 
and centre of the village. Last year £1.93m of DEFRA funding was secured by the Lead Local Flood Authority to implement 
a flood prevention scheme in Weston to address the current flooding problem in the area. If any development comes 
forward in Weston it would therefore need to be delivered in combination with any scheme to address existing flood risk.

Respondent 
Number:

281 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Amanda Grundy Respondent 
Organisation:

Natural England

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB17: New areas of development adjoining the City at Odd Down and Weston
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Part2b: Comments on sites or policy areas

We note that further evidence and assessment will be provided regarding land allocated in the draft Core Strategy at 
Weston Slopes and Odd Down. We would be pleased to comment on this additional information in due course.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

11 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB17: New areas of development adjoining the City at Odd Down and Weston

Part2b: Comments on sites or policy areas

SB17 Odd Down Weston
Welcome housing sites with good public transport  
More higher densities are required including affordable rented housingOn both site green space and place space should 
be retained

Respondent 
Number:

2012 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr Steven Gourley Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

This is a useful document and the overall aims are laudable.  But the process this document describes is very ambitious 
and there seems to be little consideration in this document for the investments needed to make this approach a success.

Site or Discussion Point: SB17: New areas of development adjoining the City at Odd Down and Weston

Part2b: Comments on sites or policy areas

SB17: As I understand it, results of recent consultation on new areas of development at Odd Down have been passed 
straight to the inspector.  Any future work on this issue should take this previous consultation into account.

Respondent 
Number:

2563 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Guinness Partnership Respondent 
Organisation:

Agent ID: 43 Agent Name: Tetlow King

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We are satisfied with the proposed scope of the Placemaking Plan.

Site or Discussion Point: SB17: New areas of development adjoining the City at Odd Down and Weston

Part2b: Comments on sites or policy areas

Our comments focus on SB17, in respect of Odd Down.

Our representations to the Core Strategy have consistently highlighted the benefits of an urban extension at Odd Down 
towards meeting some of Bath & North East Somerset’s housing requirement, most recently those submitted to the Core 
Strategy Proposed Changes (M11/0204‐09) (new Policy B3A) which seek its allocation for up to 1000 new homes.
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On the same basis, we seek for SB17 to incorporate a higher level of housing than the 300 currently envisaged in the Core 
Strategy. We appreciate that much rests on the Inspector’s imminent decision on the direction of the Core Strategy, but 
we are optimistic that the scope of the site to deliver nearer to 1000 will be recognised.

As also previously stated, whilst supportive generally of the 40% affordable housing target pertaining to this part of 
B&NES, we believe 30% is more appropriate at Odd Down, taking account of the provision of a significant amount of 
infrastructure and development requirements.

To do so would be consistent with the approach already being applied by the Council on other sites where viability is an 
issue. Albeit in Keynsham, for which a lower affordable housing target is proposed, we note the officer’s report to 
Development Control Committee of 25 September concludes that 30% is an appropriate baseline level of provision at the 
town’s Somerdale redevelopment on account of the significant development costs therein (13/01780/EOUT).

Respondent 
Number:

4799 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Simon Hawketts Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SB17: New areas of development adjoining the City at Odd Down and Weston

Part2b: Comments on sites or policy areas

MINSTER WAY & HORSESHOE WALK, BATH

As recognised in the document, this policy and site specific issues will depend on the outcome of the Core Strategy 
examination.  However, the Council should be aware that the land shown on the SHLAA BATH GREENBELT SITE PLANS 
APPENDIX 1b and marked Minster Way and Horseshoe Walk, should be released from the Greenbelt and allocated for 
development as part of this DPD.

This site performs better in sustainability terms when tested against the NPPF than most if not all of the larger proposed 
releases identified in the draft Core Strategy.

A thorough assessment of all of the alternative sites needs to be undertaken, as identified by the Core Strategy Inspector.

We would be happy to discuss this further with the Council in advance of the preparation of the next phase of this DPD in 
due course.

Site/Discussion Point: Sites: Comment on Keynsham sites in general

Respondent 
Number:

300 Comment
 Number:

10 Respondent 
Name:

Mr Chris Trowell Respondent 
Organisation:

Curo

Agent ID: 171 Agent Name: Tetlow King Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Keynsham sites in general
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Part2b: Comments on sites or policy areas

Curo commends the Council’s vision for Keynsham; including its enhanced role as a service and business centre and the 
proposed improvements to the town centre.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Keynsham sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

SK3 Ashton Way Not enough housing allocated to this site for rent
SK4 Riverside and Fire Station No enough flats and rented housing on this site
SK5SK5 Welcome additional housing site and mixed development.  Would like to see more housing on this site affordable 
and more to the bus corridor Greater Bristol Bus Network and Saltford Station
New policy allocate more housing to Keynsham in land forwards Hicks Gate, Stockwood, Whitchurch Village
New urban extension to meet housing needs

Respondent 
Number:

4695 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Mr Richard Hemmings Respondent 
Organisation:

Agent ID: 187 Agent Name: Grass Roots Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Keynsham sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

3.1 As we have set out in the previous section of this report we do not believe that a sound Placemaking plan can be 
prepared until the significant issues associated with the Core Strategy are resolved.

3.2 Without prejudice to this position we now set out our specific comments on the launch document.

General Comments
3.3 The launch document does not grapple with the main issue of housing requirements in any detail. This underlines its 
failings as it should clearly have a headline chapter that sets out the requirements for both housing and employment land 
for BANES as a whole for the full plan period (plus the housing shortfall which has occurred over past years). This should 
then be broken down into the assessed requirement for each settlement including Keynsham.

3.4 The NPPF also sets great emphasis on plans being able to be flexible to respond to rapid change. If recession reoccurs 
or other factors mean development does not come forward as anticipated then allocated sites remain unused, which will 
have little impact on environmental assets. However, if insufficient land is allocated for development in times of high or 
unexpected demand the market cannot react because land supply will be constricted, which will have serious 
consequences for economic growth and prosperity. Therefore, whichever housing figures are eventually agreed as part of 
the Core Strategy and then brought forward into the Placemaking Plan, the housing requirements must be set as 
minimum targets, not maximums. Connected to this there needs to be policy(s) in place that can be triggered if further 
land over and above identified allocations is required.
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3.5 At the current time the plan will not accommodate the flexibility to adapt to rapid change, which a key requirement of 
the NPPF and an objective of the Government's ministerial statement entitled: 'Planning for Growth' (23 March 2011).

3.6 At the current time the plan is the converse of a plan for growth, it is a plan for contraction as insufficient flexibility 
has been incorporated into it to allow it to react to rapid change.
 
3.7 We suggest that in areas which would be suitable to accommodate further growth, over and above that currently 
identified, reserve sites or growth options should be identified to allow the plan to react to rapid change.

3.8 It is considered that this is essential given that the Council's own Strategic Housing Market assessment has recently 
indicated potential housing requirements of up to 15,300 but now proposes 12,700 dwellings as its overall requirement in 
the latest version of its Core Strategy. If the economy improves significantly and a return to higher levels of growth occurs 
then even the 15,300 figure may prove to be insufficient. Accordingly the need for flexibility to deal with this is essential 
and such an approach is advocated by th NPPF.

3.9 However the housing requirement issue is not the only factor that requires that flexiblity be built into the plan. We 
consider that any of the following eventualities mean that flexibility in housing land supply in particular is essential:

1. Five year land supply shortfalls;;
2. The potential that a Core Strategy housing requirement is identified which is higher than that currently being planned 
for;;
3. The potential that any of the currently identified sites do not come forward;; and/or
4. Unanticipated demand for housing arises in later stages of the plan period as a result of unanticipated economic 
growth or demographic change (i.e. increased in‐‐migration).

3.10 The identification of reserve sites, which would be released for development if any of the scenario's identified above 
were to happen would mean that flexibility is fully built into the Local Plan which will assist in making it sound and fully 
compliant with NPPF policy.

Site/Discussion Point: SK1: Town Centre

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SK1: Town Centre

Part2b: Comments on sites or policy areas

Keynsham SK1 Town Centre 
Support policy for regeneration but would like to add public transport interchange in Ashton Way and more housing 
above the town centre shops and car parkAdd improved access to public and sustainable public transport interchange in 
Ashton Way and housing estates and mixed uses
Retain toilet facilities with the new developments

Site/Discussion Point: SK2: Somerdale
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Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

15 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SK2: Somerdale

Part2b: Comments on sites or policy areas

We note that a planning application for the Somerdale site is at an advanced stage (ref: 13/01780). We have worked 
closely with the developers of the site to secure appropriate flood risk mitigation, sustainable drainage and ecological 
benefits from the proposals.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SK2: Somerdale

Part2b: Comments on sites or policy areas

SK2 Welcome master plan mix use and housing but would like to see more affordable housing on this site
Housing on this site needs higher densities
More rented housing funding from development to Keynsham and Somerdale Station and public transport bus services, 
walking and cycling

Site/Discussion Point: SK3: Ashton Way Car Park

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

11 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SK3: Ashton Way Car Park

Part2b: Comments on sites or policy areas

SK3:   The preceding page acknowledges the importance of the current level of public car parking to the continuing 
prosperity of the town centre.    The Ashton Way car park is especially crucial.   I deprecate proposals to redevelop it for 
other purposes.
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Site/Discussion Point: SK5: Broadmead / Ashmead / Pixash Industrial 
Estate

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

16 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SK5: Broadmead / Ashmead / Pixash Industrial Estate

Part2b: Comments on sites or policy areas

The site falls partly within a high flood risk area from the Broadmead watercourse and we have records of it flooding in 
2000. Given the size of the site opportunities should be sought to redirect new development away from the flood risk 
area. Through this there would also be an opportunity to open up and restore the culverted broadmead watercourse to 
create a more natural channel; this would then be an asset to local businesses in the area. For information Broadmead 
Lane to the north of the railway also floods frequently. This would need to be taken into account when considering the 
future access requirements for any new development.

Site/Discussion Point: SK6: Keynsham – land adjoining east and south 
west Keynsham

Respondent 
Number:

180 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr Mike Kerton Respondent 
Organisation:

Bloor Homes South West

Agent ID: 19 Agent Name: Pegasus Group

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SK6: Keynsham – land adjoining east and south west Keynsham

Part2b: Comments on sites or policy areas

These comments are made on behalf of Bloor Homes and reflect the representations made in respect of the emerging 
Core Strategy.

In our representations on the Core Strategy we objected to the Core Strategy comprising Part 1 of the Local Plan and that 
site specific proposals, even those critical to the delivery of the housing strategy over the plan period would not be 
identified until the Placemaking Plan is prepared. Sites which are critical to the delivery of the Plan (ie those that are 
identified to be released from the Green Belt) should be identified from the outset in the Core Strategy. As currently 
proposed the Core Strategy does not give a “clear indication of how a decision maker should react to a development 
proposal“ (NPPF para 154) .The Council’s approach will delay the delivery of sites which are critical to the delivery of the 
Core Strategy.

The emphasis in the NPPF is on a Local Plan being produced for each local planning authority. Any additional 
development plan documents should only be used where clearly justified (NPPF para 153).
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If the Council maintains its approach that that even the strategic sites are to be allocated in the Placemaking Plan, it is 
considered that the Placemaking Plan is premature to the outcome of the Core Strategy.

The Placemaking consultation document has clearly been limited by the approach taken by the Core Strategy, in 
particular by the proposals for overall housing numbers and their distribution, affecting the extent of land to be released 
from the Green Belt.

We therefore object to the scope and content of the Placemaking Plan as currently proposed.

It is noted that BNES 47 (13th September 2013) has provided further evidence (the Green Belt Review Stage 2, the 
Heritage Asset Study, the Landscape and Visual Assessment and Preliminary Ecological Surveys and Assessment) to 
inform the Placemaking Plan site selection and allocation process only a matter of a few days before the deadline for 
representations to the Placemaking Plan.

Ultimately the decision on those sites in the Green Belt is subject to the outcome of the Core Strategy, unless further 
changes are proposed to the Core Strategy.

It is noted at para 5.5 of BNES 47 that the Council accepts that there is merit in amending the Core Strategy to enable 
early development of sites in the Green Belt rather than relying entirely on the Placemaking Plan and this would result in 
allocations being included in the Core Strategy. Pegasus would support this approach as it would be consistent with our 
representations to the Core Strategy Proposed Changes in May 2013.
Please expand this box or attach a separate sheet if you require more space.

Part 2b:�Comments on sites or policy areas
Which development site or policy area are you commenting on?  Please use the relevant reference number from the 
Launch Document for each comment. 

Although it is recognised that the general extent of the Green Belt should be defined through the Core Strategy, the 
approach taken by the Council to Green Belt Review makes it necessary to make these representations in relation to the 
Placemaking Plan as well. The Core Strategy has so far only indicated broad areas for release from the Green Belt. The 
Placemaking Plan is not (at this stage) seeking comments on the boundaries of these releases (see SK6 page 33 of the 
Placemaking Plan, but if they are not defined in the Core Strategy, they will need to be defined in the Placemaking Plan.

The Report to the Council on 4th March 2013 on Proposed Changes to the Core Strategy proposed Green Belt releases on 
the edge of Bath, on the edge of Keynsham and at Whitchurch to meet development needs. As the assessment of 
development needs (12,170 homes and 10,179 jobs) was based on an underestimate of housing requirements, the 
proposed Green Belt releases were insufficient to meet objectively assessed development needs as required by the 
National Planning Policy Framework (especially paragraphs 14, 17 and 47). The Council also based its assessment on the 
incorrect assumption that Bristol’s Core Strategy is able to accommodate the full objectively assessed housing needs of 
the City.

This representation is therefore in support of representations that have been made through the Core Strategy for the 
release of land from Green Belt at South West Keynsham (Policy RE1) which is now referred to in the PlaceMaking Plan in 
SK6 Development sites on the edge of Keynsham – land adjoining east and south west Keynsham.

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

17 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SK6: Keynsham – land adjoining east and south west Keynsham
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Part2b: Comments on sites or policy areas

We would refer the Council to our previous Core Strategy representations in relation to development in this area given 
the existing surface water flooding problems. Any new extensions in this area would need to resolve existing flooding, 
particularly if it is intended to use Parkhouse Lane as access.

Respondent 
Number:

262 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr Justin Milward Respondent 
Organisation:

Woodland Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

No, please see below.

Site or Discussion Point: SK6: Keynsham – land adjoining east and south west Keynsham

Part2b: Comments on sites or policy areas

We are objecting to this policy proposal, notwithstanding policy KE4 in the Proposed Changes to the Bath and North East 
Somerset Submitted Core Strategy Part 1 of the Local Plan: composite version (March 2013). We have also raised this in 
our objection to the Core Strategy proposed modifications earlier this year.

The Trust’s Abbots Wood (OS grid ref:  ST 645 672) is a valuable and well used local community green asset. It is already 
being constrained by the likely impact in terms of increased useage and visitor pressure from the BANES/Barratt Homes 
development to the west and the Taylor Wimpey development to the east. Any further development adjoining this site in 
the Green Belt is likely to lead to the overwhelming of the wood as a green infrastructure asset and its significant 
degradation.

We do not therefore support further intrusion into the Green Belt south west of Keynsham adjacent or close to Abbots 
Wood in this Placemaking Plan.

Respondent 
Number:

4588 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Withies Farm Landowners’ 
Group, Glenavon Farm 

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SK6: Keynsham – land adjoining east and south west Keynsham

Part2b: Comments on sites or policy areas

Keynsham Spatial Strategy Diagram

The diagram should identify the location of the strategic development opportunity at East Keynsham to which reference 
is made in SK6 (see below).

SK6: Keynsham – Land Adjoining East and South West Keynsham

Notwithstanding the unresolved situation regarding the Core Strategy there is no reason why a launch document of this 
nature could not have explored options for different scales of development at the strategic locations. At the very least 
the Council should have taken the opportunity to show the location of the opportunity to the east of Keynsham on the 
Keynsham Spatial Strategy  Map, and referred to the studies undertaken  by  ARUP which informed the selection of the 
direction of growth.
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In response to consultation on the Revised Draft Core Strategy the Council has been provided with evidence regarding a 
comprehensive approach to the development of land at East Keynsham, and an alternative approach to their own 
development concept provide for the same strategic purposes. Moreover, bearing in mind the requirement to set Green 
Belt boundaries that are capable of enduring beyond the Plan period (NPPF, para. 83), it would have been possible to 
consult on options for the adjustment of boundaries notwithstanding the outstanding issues relating to the scale of 
development to be accommodated at the strategic locations. The failure to give consideration to such matters at this 
stage indicates that the Council is intending to adjust Green Belt boundaries only insofar as is necessary to accommodate 
development requirements during the period of the Core Strategy.

When considering the adjustment of Green Belt boundaries at Keynsham to accommodate strategic requirements for 
development it is essential that any adjustments are made having regard to longer term development requirements. 
Since no consideration has been given to options in the Launch Document, this must be included in a future iteration of 
the Plan.

With regard to development requirements, the provisions in the emerging Core Strategy include a high level of detail 
relating to the strategic sites, and the emerging Placemaking Plan is proposing a further layer of Development 
Management policies that will apply to all development proposals. Any further detailed policies relating to the strategic 
sites must therefore be considered judiciously and should only be included if considered essential and not already 
covered by other provisions of the development plan framework and/or NPPF. They should also be sufficiently flexible to 
enable the plan to be ‘effective’.

Respondent 
Number:

4803 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Simon Steele Perkins Respondent 
Organisation:

Waddeton Park Limited

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SK6: Keynsham – land adjoining east and south west Keynsham

Part2b: Comments on sites or policy areas

Keynsham SK6 and DP11 ‐As recognised  in the document this policy and site specific issues
will depend on the outcome of the Core Strategy examination.  However, the Council should be
aware that the land shown red on the attached plan (marked Keynsham 1) clearly falls within the area identified by the 
Council for greenbelt release, is suitable and available does not fulfil the purposes of including the land within the 
greenbelt and therefore should be released.

Furthermore the land can be brought forward together with adjoining properties many of which are previously 
developed in one form or another and therefore gives an opportunity to provide a good proportion, (Yz to %) of the 
housing allocation for this area, in a sustainable location and provides opportunities to improve the environment and 
regenerate what is otherwise in places a somewhat despoiled area. We would be happy to discuss this further with the 
Council m advance ofthe preparation of the next phase ofthis DPD in due course.

Site/Discussion Point: Sites: Comment on Somer Valley sites in general

Respondent 
Number:

23 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Dr Lucy Rogers Respondent 
Organisation:

Avon Wildlife Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: Sites: Comment on Somer Valley sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Development Sites Somer Valley
Again, this section recognises the need to enhance green infrastructure connections and biodiversity value within and 
between development sites which is very positive.

Respondent 
Number:

269 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Barratt Homes Respondent 
Organisation:

Agent ID: 187 Agent Name: Grassroots Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Somer Valley sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Turning to the vision for the Somer Valley, the salient part of which reads: 

The southern part of the district will become more self‐reliant, facilitated by economic‐led revitalization alongside energy 
generation, building on its industrial expertise and improving skill levels. Transport connections to other centres, as well 
as connections between settlements within the Somer Valley area will continue to be improved. 

We have concerns that these aims will conflict with other key strategic requirements for BANES. The vision as currently 
worded clearly show that the council wish to restrict new residential development in the area until self containment 
improves and new economic development is delivered in the towns within this area. The connected policies also 
underline this proposition.

While we do not disagree with the general objective of improving the self containment of settlements it must be 
balanced against the acute need for housing in BANES as a whole. Currently the council see limited scope for the scale of 
development that was previously proposed as part of the emerging Regional Spatial Strategy (RSS) in the green belt 
around Bath or in south Bristol near Whitchurch. However the level of housing need for the district remains high with 
significant implications for housing affordability. This therefore begs the question of where will sufficient housing be 
delivered if it’s also to be severely restricted in the settlements located in the Somer Valley. 

It is also clear that the council have a severe undersupply of deliverable housing land (see section 5 of these 
representations) and even if green belt land were to be released such sites are highly unlikely to come forward within the 
next five years because of the time constraints involved in the delivery of the Core Strategy, connected green belt land 
release, the planning application process and then on‐site infrastructure delivery. 

Therefore, at the current time no land (other than that with planning permission) located within the green belt should be 
considered as having any potential to contribute towards the council’s five year housing land supply.   Accordingly sites in 
the Somer Valley will play an important role in addressing the current severe deficit in supply and persistent under 
delivery of housing, in accordance with NPPF policy.  

In order to address both the five year land supply issue and housing requirements over the plan period in general, it is our 
opinion that significantly more land needs to be released for development in the Somer Valley. The exact amount should 
be determined as part of the Core Strategy but suitable, unallocated sites should also be delivered in advance of this to 
address the five year housing land supply shortfall that exists in BANES. 

In conjunction with this suitable land should also be quickly and efficiently allocated for employment uses to allow the 
open market the flexibility to deliver such development thereby increasing levels of self containment in the Somer Valley. 
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The planning system cannot dictate to the market in this regard but such allocations will create the flexibility that would 
give it the best chance to improve this situation while also balancing the demands of the current housing shortage. 

It should also be noted here that at no point does national planning policy contained in the NPPF prescribe that future 
residents commuting to work would represent an adverse impact that would significantly and demonstrably outweigh the 
significant benefits of providing much needed housing in the Somer Valley. The relevant parts of the NPPF that refer to 
the issue of transport are as follows: 

Para 17: Core planning Principle 11 – Authorities should: actively manage patterns of growth to make the fullest possible 
use of public transport, walking and cycling, and focus significant development in locations which are or can be made 
sustainable. 
Para 30: Encouragement should be given to solutions which support reductions in greenhouse gas emissions and reduce 
congestion. In preparing Local Plans local planning authorities should therefore support a pattern of development, where 
reasonable to do so, facilitates the use of sustainable modes of transport.
Para 34:  Plans and decisions should ensure developments that generate significant movement are located where the 
need to travel will be minimised and the use of sustainable transport modes can be maximised. 
Para 37: Planning policies should aim for a balance of land uses within their area so that people can be encouraged to 
minimise journey lengths for employment, shopping, leisure, education and other activities. 

These polices clearly show that the travel implications of commuting to work by car are just one consideration relating to 
sustainable transport. The proximity of site’s to shopping, leisure, education and other services also needs to be balanced 
against the availability of employment. At the current time it seems the council are focusing purely on the former issue 
and not balancing the latter issues against it. 

It is also clear that none of these policies suggest that in locations where commuting levels are high new development 
should be restricted, in fact they suggest that development should be focused on existing urban areas where public 
transport links can be provided and strengthened and shops and services already exist or can be accommodated to cater 
for the needs of residents. This would minimize the distance of trips which is the core desire of NPPF transport policy. In 
our opinion Midsomer Norton is such an urban area where the further residential development will strengthen existing 
public transport links and allow the scope for improved services to be provided. 

This proposition is supported by the council identifying Midsomer Norton as the principle centre that provides for the 
needs of existing residents in the Somer Valley. 

Midsomer Norton 

3.17�As we have identified the Council recognise that Midsomer Norton provides the principle centre in the Somer Valley 
policy area. As such it should provide not only employment opportunities but also shops, services and high quality public 
transport links to surrounding key settlements, and in particular Bath. 

3.18�In order to support the delivery of improved services at this important centre the town should become the focus of 
housing growth in the Somer Valley. This will provide the retail and convenience spending capacity to further enhance the 
shopping facilities offered at the town and also the demand for sustained and improved social and cultural facilities. The 
NPPF makes it clear that such a strategy is appropriate specifically stating that local planning authorities should: 

Recognise that residential development can play an important role in ensuring the vitality of centres and set out policies 
to encourage residential development on appropriate sites. (Para 23)

3.19�In order to be sound the Placemaking Plan should review the settlement boundary of Midsomer Norton with a view 
to releasing Greenfield land adjoining it to provide for significant residential growth to meet housing requirements and 
support the principle centre. 

3.20�The exact quantum of this development needs to be established as part of the Core Strategy however it is our 
preliminary view that at least 300 dwellings should be delivered on Greenfield land adjacent to the towns existing urban 
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edge as part of the Placemaking Plan’s proposals and potentially more via early applications relating to unallocated land 
in the next 1‐2 years in order to address the severe undersupply in five year housing land. 

3.21�In order to achieve this we consider that a review of all of the available site’s adjoining Midsomer Norton should be 
assessed as part of the Placemaking Plan process and this should be made clear now. Such a proposals would accord with 
para 23 of the NPPF and ensure the plan is sound in this regard.

Respondent 
Number:

300 Comment
 Number:

11 Respondent 
Name:

Mr Chris Trowell Respondent 
Organisation:

Curo

Agent ID: 171 Agent Name: Tetlow King Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Somer Valley sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Curo agrees with the proposed roles of Midsomer Norton and Radstock. There does, however, remain scope for the 
Council to amend the housing boundaries for a number of settlements in the Somer Valley including, for example, 
Paulton and Peasedown St John.

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Somer Valley sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Introduction
The Core Strategy identifies the Somer Valley as needing to accommodate an additional 300 homes over and above 
existing identified supply (including committed sites, major brownfield sites and windfall sites).  Whilst the focus for 
change will be in the town centres, on vacant and under‐used sites, some development on new locations will be required 
to meet housing needs.

The following Questions have been posed and Paulton Parish Council's (PPC) responses are in BLUE
• Which settlements provide the best opportunities for additional development in line with the strategic objectives of the 
Core Strategy?

Paulton is already more than meeting the delivery of new housing as allocated by the strategic objectives and has had 
circa 650 new homes delivered or planned for delivery since April 2011.   Whilst some pockets of land still exist within the 
Housing Development Boundary (HDB), there is no further room for medium to large scale development.   This view is 
reflected and acknowledged within the BANES Place Making Plan Launch document. 

Paulton, having regard to it’s Community Plan, does not need, require or want any further residential housing 
developments within the Parish boundary, and the large recent and on‐going developments in the village are currently 
putting considerable strain on the local Community, Schools and Highways.   Due to the fact that Paulton's population will 
have increased by circa 30% as a result of the current planned developments, PPC will object to any further applications 
for residential development outside of the HDB, and to continue to carefully consider their responses to all application 
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consultations for all other proposals. 
• What are the valued assets and characteristics of place that need to be protected, or used to influence new 
developments?

In accordance with the Paulton Community Plan (April 2010, and as updated by a Community Questionnaire in the Spring 
of 2013) PPC are committed to upholding the wishes of the community to maintain the existing HDB as a high priority.

Paulton, having regard to it’s Community Plan, wishes to encourage more employment opportunities. This could easily be 
achieved within the existing commercial buildings at the Old Mills site.  It is more essential that the proposed commercial 
units and Retirement Village on the Bovis part of the Polestar Purnell site are completed and operational as these will 
offer sustainable employment opportunities for Paulton and other neighbouring residents.

Earlier this year, The Chair (Mr Humphries) and Vice Chair (Mr Piper) of PPC Planning Committee attended the BANES 
Workshop at Chewton Keynsham regarding the Core Strategy and Place Making Plan.  In advance of that, PPC submitted 
a position statement and this is reproduced for ease of reference on the following pages:

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Somer Valley sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

The focus for housing within the Somer Valley should be on Midsomer Norton where there are higher levels of services 
and facilities and significant opportunity to improve sustainability and suitable sites exist.

Growth at Paulton, Peasedown St John and Radstock should be limited to small scale infilling.
 
"Issues and Options" consultations should be prepared to assess the best spatial  solution to development in the Somer 
Valley.

Respondent 
Number:

4791 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr Ray Wilkinson
Ray

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

I am sure if I made the time to read the 70 page document, I would find it of interest, and full of wonderful principles.  
Sadly, as B&NES recent decisions show, principles on key things such as sustainability and environmental protection can 
be thrown out of the window when a greedy developer proposes something which appeals to planners & councillors, the 
basic reasons for which are unclear and frankly suspicious.

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Somer Valley sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Somer Valley, Fosseway South.  Housing development approval on prime agricultural land when brownfield sites galore 
remain underdeveloped in the whole council area is a total disgrace.  In my opinion, B&NES and the councillors who 
made that decision must have had alternative motives to push the decision through before this placement plan came into 
being. Please make sure they come and see the field before and after the development to see the destruction of the 
countryside that they approved, whilst brownfield sites remain a total mess.
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Respondent 
Number:

4798 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Paulton Builders’ Merchants 
Ltd

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 183 Agent Name: Colliers International

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Paulton Builders’ Merchants Ltd considers that the scope and content of the Placemaking Plan is reasonable at this time 
and is sufficiently ‘open’ to encourage discussion and debate on the sites identified and the principles for development 
control.

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Somer Valley sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Introduction
These comments are on behalf of Paulton Builders’ Merchants Ltd located at Midsomer Norton.  Paulton Builders’ 
Merchants Ltd welcomes the Placemaking Plan, and recognises its role in delivering objectives in the emerging Bath and 
North East Somerset (BaNES) Core Strategy and the scope of this early consultation exercise.  This response is made to 
the Development Sites: Somer Valley section of the document pages 34 – 39 and Development Management Policies 
pages 45 ‐ 66.
DEVELOPMENT SITES
Somer Valley ‐  Paulton Builders’ Merchants, is a flat, generally open site comprising stockpiled building material and 
small scale accommodation situated on the northern edge of Radstock Road.  The site is bounded by a mixture of 
employment uses on its western and eastern edges and by the Norton Radstock Greenway on its northern edge.  The site 
is identified on the attached plan in red and extends to around 2.3 hectares (5.7 acres) 
The south eastern edge of the site is bounded by an engineered channel of the River Somer whilst broadly running west 
to east across the site is the Wellow Brook.  Access is readily available off Radstock Road as the site has road frontage.
Paulton Builders’ Merchants Ltd recognises that the BaNES Core Strategy is still being prepared and hearing sessions 
before the Inspector only just reconvening and adoption still some time off.
Paulton Builders’ Merchants Ltd also considers that in considering the Placemaking Plan it is necessary (clearly) to 
consider the emerging Core Strategy (as explained in the ‘Context’ section of the Placemaking Plan) but also the adopted 
Bath and North East Somerset Local Plan.
With specific reference to the Paulton Builders’ Merchants site within the urban area of Midsomer Norton, the adopted 
Local Plan allocates part of the land under NR3 Former Sewage Works for new development and within a wider land 
allocation of a Core Employment Area.  
The emerging Core Strategy identifies the Spatial Strategy for the Somer Valley – which highlights, amongst other things, 
that Previously Developed Land should be prioritised.  
The National Planning Policy Framework supports the delivery of sustainable development.  Plans should achieve net 
gains across its three dimensions: economic, social and environmental.  Plans should meet the needs of their area.  It is 
therefore sensible within this context to look to key existing allocations and consider whether they can contribute to 
meeting Government Policy.
The land, identified on the attached plan should be considered in the context of a revised Vision for the area for a mixture 
of economic uses that balance the economic, social and environmental benefits.  Briefly:
‐ It is a brownfield site of a size suitable to deliver a reasonable size of development
‐ It is situated within the settlement boundary of Midsomer Norton
‐ In being allocated for development in the adopted Local Plan it can deliver development.  Matters such as surface water 
drainage/flood risk and remediation can be adequately dealt with as part of the planning process and are not constraints
‐ It is accessible by public transport and by foot from neighbouring residential areas
‐ Opportunities to alter the access point to the site can be achieved if necessary.
The site can deliver development that will support Midsomer Norton and Radstock and neighbouring areas and should be 
considered as a development and allocated as such within a Placemaking Plan.
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Respondent 
Number:

4809 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr Richard Wells and 
Brothers

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 123 Agent Name: Savills

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Somer Valley sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Site plans supplied.

These representations have been submitted by Savills on behalf of Mr Richard Wells and Brothers, who are significant 
landowners within the Somer Valley, controlling a large area of land between Peasedown St John and Radstock. Details of 
the strategic development opportunities have been provided through the Strategic Housing Land Availability Assessment 
process, and three of the sites have been assessed under the references RAD16a, RAD16c and PEA10.

Our clients are seeking the allocation of two development parcels within their landownership, and therefore these 
representations contain the justification for the proposed allocation of the land north of Radstock and south of 
Peasedown St John, as shown in Appendix A.

Critique of Allocated Sites

There is an emphasis within the emerging Core Strategy on focusing growth within the Somer Valley on previously 
developed land in the urban areas of Midsomer Norton, Radstock, Paulton, Peasedown St John and Westfield. Whilst we 
do not disagree with this, it is nevertheless very important to ensure that those sites identified for development are 
deliverable (suitable, available and achievable) in accordance with the NPPF. The allocation of land which is either 
unviable or undeliverable for any reason would skew housing land supply projections and inevitably result in a failure to 
deliver the required scale of development.

Whilst some of the identified sites do have the potential to come forward for residential or mixed use development, 
there are a number where the environmental or technical constraints raise significant doubts over their deliverability. We 
have highlighted two sites below where the constraints are so significant that they potentially jeopardise the delivery of 
housing during the lifetime of the Development Plan Document. The constraints emphasised are typical of many sites in 
the Somer Valley and there is therefore a need to balance the aspirations for regeneration of previously developed land 
with the certainty of delivery on Greenfield sites and the associated benefits that come with such development 
opportunities.

Site/Discussion Point: SSV1: Midsomer Norton Town Centre Sites

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

18 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV1: Midsomer Norton Town Centre Sites
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Part2b: Comments on sites or policy areas

This site falls within Flood Zone 1 (low risk) due to the presence of the flood relief tunnel. This takes flood flows from the 
River Somer, preventing widespread flooding in the town centre. If there is significant regeneration of the town centre it 
would therefore be worth proposals ensuring that the tunnel will still be fit for purpose for the lifetime of the 
development, given the expected increase in flood flows due to climate change. We would therefore request this is 
included as part of the placemaking plan policies for the town centre.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

23 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV1: Midsomer Norton Town Centre Sites

Part2b: Comments on sites or policy areas

SSV1 Support town centre policy but add more housing units in the form of flats

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV1: Midsomer Norton Town Centre Sites

Part2b: Comments on sites or policy areas

Somer Valley  SSVI ‐ In relation to the Midsomer Norton�Town Centre sites it is of vital importance that policy prevents 
any further loss of essential employment land within the town centre. The recent practice of granting planning 
permission for the redevelopment of town centre employment sites for residential use, if allowed to continue, will 
decimate the vibrant economy within the town centre. It also has the perverse effect of driving new employment 
provision towards greenfield edge of town sites whilst at the same time failing to adequately meet the needs of the areas 
housing requirements.

The Council has now accepted that greenfield sites on the edge ofthe principal settlements should be released for 
primarily housing development and therefore the urgency which the Council may have (misguidedly) felt in releasing 
employment land in the town centre for housing has been removed.

Respondent 
Number:

4793 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr Andy MacFarlane Respondent 
Organisation:

Greater Manchester 
Pension Fund

Agent ID: 174 Agent Name: Pegasus Planning Group

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

It is appropriate for the Placemaking Plan to include positive proposals to enhance the vitality and viability of Midsomer 
Norton Town Centre, if the Council’s aspirations for the development of a foodstore and car parking on the South Road 
Car Park are to be integrated successfully with the High Street to complement and strengthen existing retailing outlets in 
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the Town Centre. 

Proposals should reflect the ongoing discussions between Bath & North East Somerset Council, Midsomer Norton Town 
Council and existing local retailers and investors about the future of the Town Centre. They should also support 
continuing collaboration between these parties and others that will be involved in redevelopment of the South Road Car 
Park. In particular, they should highlight opportunities for redevelopment of The Hollies to provide a larger supermarket, 
other facilities and environmental improvements.

Site or Discussion Point: SSV1: Midsomer Norton Town Centre Sites

Part2b: Comments on sites or policy areas

The Greater Manchester Pension Fund (the Fund) is landlord of The Hollies, High Street, Midsomer Norton, which 
includes the Sainsbury supermarket, other retail units and car parking. The Fund is engaged in discussions with Bath & 
North East Somerset Council and Midsomer Norton Town Council about redevelopment opportunities for The Hollies, to 
include an enlarged supermarket and environmental enhancements. These opportunities would complement proposals 
by Bath & North East Somerset Council for development of a supermarket on the South Road Car Park which are 
supported by Policy SV3 of the draft Core Strategy and Policy SSV2 of the draft Placemaking Plan.

It is important for the Placemaking Plan to make it clear that proposals in the Economic Regeneration Delivery Plan for 
Midsomer Norton (the ERDP), which was adopted by Bath & North East Somerset Council on 23rd March 2011, have no 
status as planning policies and are superseded by subsequent events. The ERDP discussed a possible reconfiguration of 
the Hollies for a range of uses, including comparison retail, commercial leisure, offices and residential accommodation.  
The Cabinet Report on adoption of the ERDP included the following statement (on page 5): ‘The ERDPs are not planning 
policy documents but are options which will be considered in the preparation of the placemaking DPD’  

A redeveloped and enlarged supermarket in The Hollies, in conjunction with a new supermarket at South Street, would 
address a quantitative need for additional supermarket floorspace in Midsomer Norton and Radstock as identified in GVA 
Grimley’s ‘Retail Floorspace Quantitative Need Assessment Update 2011’. It would also help to fulfil qualitative needs for 
the physical regeneration of Midsomer Norton Town Centre and the enhancement of its retailing and other facilities.

Policy SSV1 of the Placemaking Plan should include proposals to retain and enhance the existing supermarket and 
associated facilities in The Hollies in conjunction with environmental improvements in the High Street and redevelopment 
of the South Road Car Park.

Site/Discussion Point: SSV2: Midsomer Norton – South Road Car Park

Respondent 
Number:

269 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Barratt Homes Respondent 
Organisation:

Agent ID: 187 Agent Name: Grassroots Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV2: Midsomer Norton – South Road Car Park

Part2b: Comments on sites or policy areas

We support the proposals to deliver a new convenience store at South Road Car Park which will enhance the retail and 
comparison goods offer of Midsomer Norton and therefore attract more residents to shop in the town rather than travel 
to alternative locations. 

The provision of additional housing within the town will further support the delivery of this policy by providing more 
residents and therefore increased potential consumer spending in the town. Accordingly we urge the council to accept 
that additional housing development at Midsomer Norton, which is not simply restricted to limited infill development, 
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will assist in delivering this policy which will further strengthen Midsomer Norton’s role as a principle centre.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

24 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV2: Midsomer Norton – South Road Car Park

Part2b: Comments on sites or policy areas

SSV2 support food store proposal but should also flats and housing about the site mixed development
plan should show more mixed use development of food store but also include housing and flats

Site/Discussion Point: SSV3: Midsomer Norton – Town Park

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

19 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV3: Midsomer Norton – Town Park

Part2b: Comments on sites or policy areas

The river Somer runs through the centre of this site. The delivery of the town park should therefore include consideration 
of potential habitat improvements to the river corridor.

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV3: Midsomer Norton – Town Park

Part2b: Comments on sites or policy areas

Midsomer Norton Town Park ‐ in the future iterations of this DPD the Council should support this aspiration with clear 
evidence as to its deliverability.

Site/Discussion Point: SSV4: Midsomer Norton – Welton Packaging 
Factory
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Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

20 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV4: Midsomer Norton – Welton Packaging Factory

Part2b: Comments on sites or policy areas

The redevelopment of this site offers a major opportunity to deculvert the river that currently runs underneath the site. 
This could be restored to mimic the upstream natural sections through the site, and provide habitat 
creation/enhancement. As well as offering a significant local asset for the final development, this could also help 
contribute towards achieving Water Framework Directive objectives for this watercourse. We would also look for any 
development coming forward on the site to be set back from the river corridor, outside of the floodplain. This would 
avoid the need for costly flood risk mitigation or flood storage compensation to be provided.

Respondent 
Number:

269 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Barratt Homes Respondent 
Organisation:

Agent ID: 187 Agent Name: Grassroots Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV4: Midsomer Norton – Welton Packaging Factory

Part2b: Comments on sites or policy areas

The redevelopment of the Welton Packaging Factory offers significant opportunities for the town. The primary focus of it 
redevelopment should be for higher density employment uses because the council are seeking to encourage such uses in 
the Somer Valley and  this site is well located for such uses given its relationship to the town centre and public transport 
links. Furthermore the site offers limited scope to provide larger houses suitable for families given its size, location and 
previous usage. 

Consequently we recommend that this site should be redeveloped for employment generating uses in the first instance 
with some high density residential development in the form of apartments being the most appropriate secondary use for 
the site. 

In light of this we consider the assumed residential capacity of the site to be too high.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

25 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV4: Midsomer Norton – Welton Packaging Factory
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Part2b: Comments on sites or policy areas

SSV4 support protection employment land
support employment land and proposed walking and cycling route improvements
Midsomer Norton needs to retain employment land

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV4: Midsomer Norton – Welton Packaging Factory

Part2b: Comments on sites or policy areas

Welton Packaging Factory‐ if this land is to be allocate for mixed use development clear evidence should be presented in 
relation to its capacity having regard to the inevitable heritage constraints, its deliverability having regard to development 
costs and the landowners expectations. As referred to above it is essential that such large employment sites within the 
town centre are not lost to housing especially to 100% housing. It may be in this case that a small proportion ofthe site 
should be identified for housing in order to facilitate the delivery or retention of the remainder as employment.

Respondent 
Number:

4746 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Terrace Hill (Midsomer) Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 154 Agent Name: Nathaniel Lichfield & Partners

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We agree with the general scope of the Placemaking Plan but have specific comments in relation to the content of any 
policy on development site SSV4 (see below).

Given that the plan is in an early stage of production with only limited content available for discussion, we reserve our 
right to comment on any subsequent iterations of the content of the plan (including more detailed policies).

For full details, please see accompanying letter of representation from Daniel Lampard of NLP dated 20/09/2013 (Our 
Ref: 30869/DL/5585577v5).

Site or Discussion Point: SSV4: Midsomer Norton – Welton Packaging Factory

Part2b: Comments on sites or policy areas

We write on behalf of our client, Terrace Hill (Midsomer) Ltd, to submit representations to the above consultation 
document. In mid 2012 Terrace Hill contracted to purchase the former Welton Bibby and Baron packaging factory (the 
WBB site) within Midsomer Norton. Terrace Hill (Midsomer) Ltd is currently progressing proposals for a mixed use 
development encompassing a foodstore and residential development. WBB have since vacated the site and relocated to 
alternative premises in Westbury . lt is our client's intention that a planning application for this development will be 
submitted in the near future.

Development Site SSV4: Midsomer Norton ‐ Welton Packaging Factory

The WBB site measures approximately 5ha and is located on the edge of Midsomer Norton town centre. Lt is a vacant 
brownfield site, following the relocation of Welton Bibby and Baron, and we agree that it is appropriately identified as a 
development site within the emerging Placemaking Plan.
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The site has previously been allocated in the Local Plan for mixed use residential and business uses (Site NR14). We 
consider that the site remains appropriate for a mix of residential and employment generating uses (and as expanded 
upon subsequently retail development forms an employment generating use).

Lt is acknowledged within the emerging Core Strategy that the Somer Valley area currently suffers from high levels of out‐
commuting due to a lack of local employment opportunities, and that there is a need for the development of economic 
and community facilities within Somer Valley to increase the area's self‐reliance and economic revitalisation.

As indicated above, our client has aspirations to develop the site for a mixed use development scheme, comprising retail 
and residential uses. In this respect, our client has undertaken initial Masterplanning work that has indicated the site is 
suitable to accommodate some residential development alongside a foodstore (circa 4,500sq m).

The provision of a foodstore at the WBB site would offer a number of benefits to Midsomer Norton and the wider Somer 
Valley area. Firstly, development of this nature at the WBB site would be capable of creating a number of employment 
opportunities of different types and across a range of skills, in an accessible, sustainable, location and on a site from 
which a significant number of jobs have recently been relocated from.

Additionally, a foodstore in this location, which is well located to other facilities within Midsomer Norton Town Centre, 
would allow expenditure that currently takes place at out‐of‐centre facilities, and facilities beyond the Somer Valley, to 
be clawed back into the local area. The close proximity of the site to these facilities in Midsomer Norton town centre 
would also encourage visitors to the foodstore to undertake linked trips to the town centre, thereby strengthening the 
centre's retail function. Furthermore, a development of this nature would enable a number of community improvements 
to be delivered, including significant enhancements to the gateway to the town centre, and improved pedestrian links to 
the High Street, further promoting linked trips.

To maximise the potential benefits of the site we consider that it is important that it is allocated to enable the 
development of a mix of uses. In terms of facilitating both social and economically sustainable development, the 
development of the WBB site would have a more sustainable balance if it were to provide both housing and 
complementary employment generating uses (such as retail development). This would be in line with the policy 
aspirations of Bath & North East Somerset's emerging Core Strategy, for example:

• Emerging Core Strategy Objective 5 that "enabling the delivery of new homes needed to respond to expected 
demographic and social changes and as far as possible to support the labour supply to meet our economic development 
objectives";

• Paragraph 1.29 states that ""In the Somer Valley there is significant net out‐commuting due to lack of available jobs … 
The strategy therefore recognises this position and seeks to facilitate economic‐led regeneration enabling job growth in 
the area."

• Paragraph 4.15 of the emerging Core Strategy recognises that "In light of the high level of
the objective of economic led revitalisation, it is important that the additional housing this [sic] does not significantly 
worsen the balance between homes and jobs and the out‐commuting problems and the council may therefore seek to 
ensure an economic benefit from new housing."

Furthermore, the need for an appropriate mix of residential and other uses is also consistent with the NPPF (para 37) that 
states "planning policies should aim for a balance of land uses within the area so that people can be encouraged  to 
minimise journey  lengths".

We therefore consider that the Placemaking Plan should allocate development site SSV4 for a mixed use development of 
housing and employment generating uses (including retail development).
 
The forthcoming planning application will address the NPPF retail policy tests (i.e. the compliance of a foodstore in this 
location against the sequential and impact tests). Subject to timeframes the presentation of this analysis may precede or 
follow publication of the next iteration of the Placemaking Plan.

In view of the clear benefits that a foodstore at the WBB site could provide, and that the NPPF recognises retail 
development as an employment generating use, it is important that any allocation brought forward in advance of the 
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submission of a planning application does not risk fettering appropriate employment generating uses on the site.

Lt is also important that any allocation for the WBB site does not pre‐judge detailed design issues. Lt would be 
inappropriate at this stage to set prescriptive parameters upon the design of development at the site, such as the 
potential residential yield of the site or potential transport solutions, all of which will be addressed through the 
development management process. In this respect, we reiterate the concerns we raised during the consultation on the 
proposed changes to the submitted Core Strategy, specifically, that the housing yield of 150 units that has previously 
been identified for the WBB site within the Council's SHLAA 2013 is is not underpinned by any robust evidence.

Instead any policy allocation for the site should recommend that the detailed planning issues need to be addressed 
through the development management process. This would enable the planning issues to be addressed, following more 
comprehensive investigations into the potential redevelopment scheme for the site.

In essence, we suggest that the allocation of SSV4 recognises the potential economic and social opportunities arising from 
this important site and that the Placemaking Plan facilitates these opportunities by allocating the site for a mixed use 
development. This allocation should be for residential and employment (potentially including retail) uses as we anticipate 
that the NPPF tests will be addressed through the forthcoming planning application. The allocation should not be unduly 
prescriptive of the scope and type of potential development on the site in advance of potential schemes being tested 
through the detailed design and development management process.

Site/Discussion Point: SSV5: Radstock Town Centre Sites

Respondent 
Number:

23 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Dr Lucy Rogers Respondent 
Organisation:

Avon Wildlife Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV5: Radstock Town Centre Sites

Part2b: Comments on sites or policy areas

With regard to SSV5 Radstock town centre sites need to check about Radstock Railway Sidings and its development area.

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

21 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV5: Radstock Town Centre Sites

Part2b: Comments on sites or policy areas

As discussed in the Core Strategy opportunities to enhance and protect the river network in the town should be 
encouraged. The river network in the town centre also has an important flood risk function, with works undertaken to 
improve the standard of protection in this area. This should be considered by any proposals coming forward. There may 
be opportunities to improve flood risk manage further through new development opportunities.
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Respondent 
Number:

4809 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Mr Richard Wells and 
Brothers

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 123 Agent Name: Savills

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV5: Radstock Town Centre Sites

Part2b: Comments on sites or policy areas

Site plans supplied.

Whilst we acknowledge that there is scope within Radstock Town Centre (SSV5) to deliver residential development as 
part of mixed use sites, alongside improvements to public realm, the capacity of the town centre sites is limited. The 
Council’s Topic Paper 7 (Keynsham and Somer Valley Site Capacities and Delivery) highlights that SHLAA sites at Radstock 
identify a capacity of 274 dwellings,  of which 139 are part  of the existing commitment  of the Radstock Railway Land 
redevelopment. It is, therefore, vital that other potential sites identified to deliver the remaining requirement at Radstock 
are deliverable.

In addition, the town centre sites identified within SSV5 comprise a wide range of uses in a mix of buildings which may 
make such sites extremely complicated to deliver. Unless the Council are in possession of clear evidence demonstrating 
that the sites are available and can be brought forward as a whole, there remains considerable doubt regarding the 
delivery of additional dwellings.

Furthermore, it is clear from the Council’s evidence base for the Core Strategy, particularly Diagram 11 and 12 of Topic 
Paper 7, that land within the town centre is partially located within a mix of flood risk areas 2, 3a and 3b. Whilst this does 
not in itself render land within SSV5 undevelopable, the mitigation required to alleviate concerns over flooding can be 
costly and, in some instances, require third party land. Where sites are within flood zones, additional analysis of the sites 
should be undertaken to ensure that delivery is achievable and that the cost of the necessary mitigation works would not 
render the sites unviable. Given that there is land which is suitable and available for development outside of these areas, 
the Council must undertake sequential and exceptions tests where appropriate in accordance with the NPPF.

Site/Discussion Point: SSV6: Radstock – Coombend

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

22 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV6: Radstock – Coombend

Part2b: Comments on sites or policy areas

Flood risk is a serious consideration for any development coming forward in this area, due to the steep nature of the 
watercourse at Coombend. A more significant issue is that the culverted sections of this watercourse built in 1880’s are 
structurally failing. We and BANES Council have together secured £1.6 million towards reinforcement works within the 
existing culvert, with construction planned for this Christmas. Depending on the location of any new development it may 
be appropriate for a contribution to be made towards the costs of these works. We would also expect any built 

Page 105 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

development to be set back from the new culvert, to ensure its structural integrity is not affected.

Respondent 
Number:

4809 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Mr Richard Wells and 
Brothers

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 123 Agent Name: Savills

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV6: Radstock – Coombend

Part2b: Comments on sites or policy areas

Site plans supplied.

The Placemaking Plan identifies Radstock – Coombend (SSV6) as a potential development site, although no capacity is 
specified.

We are however, concerned that there are a number of significant constraints to the development of land within SSV6.

Firstly, Topic Paper 7 identified a proportion of SSV6 as located within flood risk areas 2 and 3a. Similar to the town 
centre sites, this would require additional expense to cover the mitigation required to alleviate concerns over flooding 
and may also require third party land. The Council must therefore undertake sequential and exceptions tests in 
accordance with the NPPF, carefully considering available sites outside of this area, including Land North of Radstock and 
South / South West of Peasedown St John.

In addition to flood risk, access is potentially a significant constraint to the redevelopment of land within SSV6. Coomb 
End is a narrow road which connects Clandown to the centre of Radstock, and significant highway improvements would 
be needed in order to accommodate additional highway movements generated by the redevelopment of this area. To 
date, no assessment has been undertaken into the suitability and capacity of Coomb End to accommodate additional 
development.

The latest SHLAA (March 2013) summarises the potential for development on two sites within the SSV6 area. In relation 
to RAD 12 (Coomb End Central), the SHLAA states that “Coomb End for virtually all its length is sub‐standard in width, 
pedestrian provision and lighting, and is subject to commercial vehicle use including HGVs associated with industrial 
operations. Some limited development has taken place where the opportunity to improve the highway network has been 
taken. The potential of 30 units on this site would mean between approx 200 (at mean) to over 300 (at 85% ile) trips”.

Furthermore, the SHLAA also states that “Junctions at either end of Combe End joining the A367 are sub‐standard and 
are difficult to manoeuvre”, and “Access to A367 is problematic and it will be necessary for the developers to 
demonstrate that a safe and appropriate means of access can be achieved to the wider highway network without any 
detrimental effect. Individually it is unlikely to have a major effect on highway network, but the cumulative impact of 
these developments may effect the junctions of Coombend/ A367 and A362/ A367”.

More recently, the Examination Hearings Notes (BNES/35), with reference to RAD12, confirms that “this site is 
developable but immediate deliverability is less certain. Remove from 5 year supply”.

Hearing Notes BNES/35 also states, in relation to RAD13a and b, that whilst the sites are in a suitable location, they only 
have “a reasonable prospect of availability”, and “therefore are considered developable sites for years 6 – 10”.

In addition to flood risk and access, the area identified within SSV6 is likely to comprise a mix of ownerships / tenancy 
structures which may impact upon deliverability. It is clear when comparing the SSV6 area identified within the 
Placemaking Plan to the various sites assessed within the latest SHLAA, that there are a variety of land uses and 
landownerships which could impact on the delivery of residential development in this location.
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Given the constraints identified, even if the site were to come forward the impact on viability is such that there is a 
significant prospect of a reduced S106 / affordable housing package. If so, the development would not address the full 
housing needs of the local community.

In summary, there is considerable uncertainty over the deliverability of land within SSV6, particularly for the immediate 5 
year period; a view which is consistent with the recent Core Strategy Hearing Examination notes. Whilst we do not object 
to this allocation and the establishment of the principle of regeneration in the Placemaking Plan, due to the uncertainly 
over deliverability, the Council should not rely upon the site coming forward and contributing to the achievement of 
strategic housing requirement. The Council must therefore look to alternative deliverable sites, such as land north of 
Radstock.

Site/Discussion Point: SSV7: Additional Housing in the settlements 
within the Somer Valley

Respondent 
Number:

219 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Edward Ware Homes Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 22 Agent Name: Ian Jewson Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We agree with the proposed scope and content of the Placemaking Plan in that the purpose of the document is to 
allocate sites for development at settlements that have been identified as appropriate locations for development by the 
emerging Core Strategy.

Nevertheless it is important to note that we share the Core Strategy Inspector’s concerns regarding the evidence that has 
been used to try and justify overall housing requirement that is being proposed in the emerging Core Strategy. As a result 
we expect that the overall housing requirement for the District will need to be increased, as will the level of development 
that currently being proposed at the various settlements.

Site or Discussion Point: SSV7: Additional Housing in the settlements within the Somer Valley

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy: SSV7 (Additional Housing in the settlements within the Somer Valley)
• How should the housing development boundaries in Midsomer Norton, Radstock, Westfield, Paulton and Peasedown St 
John best be amended to accommodate this?
• Which sites should be allocated to meet this additional housing need?

As set out in the emerging Core Strategy we agree that the Housing Development Boundaries (HDB’s) of the identified 
settlements should be amended to accommodate future housing as it is clear that there is insufficient capacity within the 
existing built up areas.

We  consider  that the  Land  West  of  Kilmersdon  Road,  Radstock  (RAD  31B and  RAD 31C  on enclosed plan) is an 
appropriate location for future housing development. The site is:

1) Adjacent to an existing HDB and within close proximity of Radstock.
2) Close to existing services and facilities.
3) Well related to the established pattern of development and would represent an appropriate extension to the 
settlement.
4) Capable of delivering around 100 new dwellings (including affordable provision).
5) Within a single ownership and available for development now.

Finally, we would welcome the opportunity to discuss the site further with Officers and would be happy to submit further 
information should it be required.
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Respondent 
Number:

219 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Edward Ware Homes Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 22 Agent Name: Ian Jewson Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We agree with the proposed scope and content of the Placemaking Plan in that the purpose of the document is to 
allocate sites for development at settlements that have been identified as appropriate locations for development by the 
emerging Core Strategy.

Nevertheless it is important to note that we share the Core Strategy Inspector’s concerns regarding the evidence that has 
been used to try and justify overall housing requirement that is being proposed in the emerging Core Strategy. As a result 
we expect that the overall housing requirement for the District will need to be increased, as will the level of development 
that currently being proposed at the various settlements.

Site or Discussion Point: SSV7: Additional Housing in the settlements within the Somer Valley

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy: SSV7 (Additional Housing in the settlements within the Somer Valley)

•�How should the housing development boundaries in Midsomer Norton, Radstock, Westfield, Paulton and Peasedown 
St John best be amended to accommodate this?
•�Which sites should be allocated to meet this additional housing need?

As set out in the emerging Core Strategy we agree that the Housing Development Boundaries (HDB’s) of the identified 
settlements should be amended to accommodate future housing as it is clear that there is insufficient capacity within the 
existing built up areas.

We consider that the Land West of Northmead Road, Midsomer Norton (MSN 23 on enclosed plan) is an appropriate 
location for future housing development. The site is:

1)�Adjacent to the existing HDB.
2)�Close to existing services and facilities.
3)�Well related to the established pattern of development and would represent an appropriate extension to the 
settlement.
4)�Capable of delivering around 45 new dwellings (including affordable provision).
5)�Within a single ownership and available for development now.

Finally, we would welcome the opportunity to discuss the site further with Officers and would be happy to submit further 
information should it be required.

Respondent 
Number:

219 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Edward Ware Homes Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 22 Agent Name: Ian Jewson Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We agree with the proposed scope and content of the Placemaking Plan in that the purpose of the document is to 
allocate sites for development at settlements that have been identified as appropriate locations for development by the 
emerging Core Strategy.

Nevertheless it is important to note that we share the Core Strategy Inspector’s concerns regarding the evidence that has 
been used to try and justify overall housing requirement that is being proposed in the emerging Core Strategy. As a result 
we expect that the overall housing requirement for the District will need to be increased, as will the level of development 
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that currently being proposed at the various settlements.

Site or Discussion Point: SSV7: Additional Housing in the settlements within the Somer Valley

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy: SSV7 (Additional Housing in the settlements within the Somer Valley)

• How should the housing development boundaries in Midsomer Norton, Radstock, Westfield, Paulton and Peasedown St 
John best be amended to accommodate this?
• Which sites should be allocated to meet this additional housing need?

As set out in the emerging Core Strategy we agree that the Housing Development Boundaries (HDB’s) of the identified 
settlements should be amended to accommodate future housing as it is clear that there is insufficient capacity within the 
existing built up areas.

We consider that the Land at Boxbury Hill, Midsomer Norton (MSN 27 on enclosed plan) is an appropriate location for 
future housing development. The site is:

1) Adjacent to the existing HDB.
2) Close to existing services and facilities.
3) Well related to the established pattern of development and would represent an appropriate extension to the 
settlement.
4) Capable of delivering around 100 new dwellings (including affordable provision).
5) Within a single ownership and available for development now.

Finally, we would welcome the opportunity to discuss the site further with Officers and would be happy to submit further 
information should it be required

Respondent 
Number:

219 Comment
 Number:

10 Respondent 
Name:

Edward Ware Homes Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 22 Agent Name: Ian Jewson Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We agree with the proposed scope and content of the Placemaking Plan in that the purpose of the document is to 
allocate sites for development at settlements that have been identified as appropriate locations for development by the 
emerging Core Strategy.

Nevertheless it is important to note that we share the Core Strategy Inspector’s concerns regarding the evidence that has 
been used to try and justify overall housing requirement that is being proposed in the emerging Core Strategy. As a result 
we expect that the overall housing requirement for the District will need to be increased, as will the level of development 
that currently being proposed at the various settlements.

Site or Discussion Point: SSV7: Additional Housing in the settlements within the Somer Valley

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy: SSV7 (Additional Housing in the settlements within the Somer Valley)

• How should the housing development boundaries in Midsomer Norton, Radstock, Westfield, Paulton and Peasedown St 
John best be amended to accommodate this?
• Which sites should be allocated to meet this additional housing need?

As set out in the emerging Core Strategy we agree that the Housing Development Boundaries (HDB’s) of the identified 
settlements should be amended to accommodate future housing as it is clear that there is insufficient capacity within the 
existing built up areas.
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We consider that the Land at Abbotts Farm Close, Paulton (see enclosed plan) is an appropriate location for future 
housing development. The site is:

1) Adjacent to the existing HDB.
2) Close to existing services and facilities.
3) Well related to the established pattern of development and would represent an appropriate extension to the 
settlement.
4) Capable of delivering around 50 new dwellings (including affordable provision).
5) Within a single ownership and available for development now.

Finally, we would welcome the opportunity to discuss the site further with Officers and would be happy to submit further 
information should it be required.

Respondent 
Number:

219 Comment
 Number:

12 Respondent 
Name:

Edward Ware Homes Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 22 Agent Name: Ian Jewson Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We agree with the proposed scope and content of the Placemaking Plan in that the purpose of the document is to 
allocate sites for development at settlements that have been identified as appropriate locations for development by the 
emerging Core Strategy.

Nevertheless it is important to note that we share the Core Strategy Inspector’s concerns regarding the evidence that has 
been used to try and justify overall housing requirement that is being proposed in the emerging Core Strategy. As a result 
we expect that the overall housing requirement for the District will need to be increased, as will the level of development 
that currently being proposed at the various settlements.

Site or Discussion Point: SSV7: Additional Housing in the settlements within the Somer Valley

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy: SSV7 (Additional Housing in the settlements within the Somer Valley)

• How   should   the   housing   development   boundaries   in   Midsomer   Norton,   Radstock, Westfield, Paulton and 
Peasedown St John best be amended to accommodate this?
• Which sites should be allocated to meet this additional housing need?

As set out in the emerging Core Strategy we agree that the Housing Development Boundaries (HDB’s) of the identified 
settlements should be amended to accommodate future housing as it is clear that there is insufficient capacity within the 
existing built up areas.

We consider that the Land at Thicket Mead, Midsomer Norton (MSN 24A and MSN 24B on enclosed plan) is an 
appropriate location for future housing development. The site is:

1) Adjacent to the existing urban area.
2) Close to existing services and facilities.
3) Well related to the established pattern of development and would represent an appropriate extension to the 
settlement.
4) Capable of delivering around 120 new dwellings (including affordable provision).
5) Within a single ownership and available for development now.

Finally, we would welcome the opportunity to discuss the site further with Officers and would be happy to submit further 
information should it be required.
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Respondent 
Number:

219 Comment
 Number:

13 Respondent 
Name:

Edward Ware Homes Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 22 Agent Name: Ian Jewson Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We agree with the proposed scope and content of the Placemaking Plan in that the purpose of the document is to 
allocate sites for development at settlements that have been identified as appropriate locations for development by the 
emerging Core Strategy.

Nevertheless it is important to note that we share the Core Strategy Inspector’s concerns regarding the evidence that has 
been used to try and justify overall housing requirement that is being proposed in the emerging Core Strategy. As a result 
we expect that the overall housing requirement for the District will need to be increased, as will the level of development 
that currently being proposed at the various settlements.

Site or Discussion Point: SSV7: Additional Housing in the settlements within the Somer Valley

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy: SSV7 (Additional Housing in the settlements within the Somer Valley)

• How should the housing development boundaries in Midsomer Norton, Radstock, Westfield, Paulton and Peasedown St 
John best be amended to accommodate this?
• Which sites should be allocated to meet this additional housing need?

As set out in the emerging Core Strategy we agree that the Housing Development Boundaries (HDB’s) of the identified 
settlements should be amended to accommodate future housing as it is clear that there is insufficient capacity within the 
existing built up areas.

We consider that the Land East of Greenlands Road, Peasedown St John (see enclosed plan) is an appropriate location for 
future housing development. The site is:

1. Adjacent to the existing HDB.
2. Close to existing services and facilities.
3. Well related to the established pattern of development and would represent an appropriate extension to the 
settlement.
4. Capable of delivering around 90 new dwellings (including affordable provision).
5. Within a single ownership and available for development now.

Finally, we would welcome the opportunity to discuss the site further with Officers and would be happy to submit further 
information should it be required.

Respondent 
Number:

219 Comment
 Number:

15 Respondent 
Name:

Edward Ware Homes Respondent 
Organisation:

Agent ID: 165 Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

In principle the document is considered to be a positive step towards delivering development in BaNES. However, it is 
considered that the Council has missed a key opportunity to allocate a sustainably located, deliverable site in Peasedown 
St John that would contribute to the delivery of the required housing identified. Further details are set out below.

Site or Discussion Point: SSV7: Additional Housing in the settlements within the Somer Valley
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Part2b: Comments on sites or policy areas

The document allocates specific sites for development across Bath and North East Somerset. With regard to the Somer 
Valley, development sites are only allocated within Midsomer Norton, Radstock, Westfield and Paulton; a general policy 
(SSV7) is provided for additional housing in settlements within the Somer Valley, which will accommodate an additional 
300 homes. 

Sites in other settlements within the Somer Valley, which could contribute towards the 300 dwellings required, have been 
identified and put forward to the Council. To provide more clarity and certainty, it is considered that these sites should be 
identified within the Placemaking Plan where appropriate. A planning application for residential development at 
Greenlands Road, Peasedown St John was assessed by the Council earlier this year (ref: 12/05499/OUT). The application 
was supported by detailed technical assessments and Council Officers recommended approval of the application for 89 
dwellings and some business accommodation. Members overturned the Officer’s recommendation at Committee on 
landscaping grounds.

Given the Officer’s support for the scheme, and its extremely sustainable location, on balance, the landscape concerns 
can be overcome; therefore the site (as identified on the attached plan) should be included within the Placemaking Plan. 
Comments on the site in response to each point set down within Policy SSV7 are provided below:

1. Peasedown St John constitutes an appropriate location to accommodate limited additional residential accommodation 
to support the larger sites in meeting the identified need. The town provides existing services, is an established 
settlement and is served by public transport routes. It also accommodates a business park providing employment 
opportunities. 

2. Parts of Peasedown St. John in close proximity to the site are influenced by previous mining development and 
associated housing. Views of the landscape in some areas are an asset and should be appropriately addressed.

3. The site at Greenlands Road referred to above is located adjacent to the settlement boundary; directly behind the 
existing shops, services and bus stops; and outside of the Green Belt. The proposed development can easily relate to and 
provide a transition for the existing surrounding development and will round off the Settlement Boundary appropriately.

4. See above.

5. The planning application established the need for development to relate to the existing Miners Cottages to the north 
and to limit impacts on the landscape. An element of employment floor space was also proposed to help alleviate out‐
commuting issues. The proposal achieved the provision of housing on the sloping site with no split‐level housing and 
minimal retaining features.

6.Undergrounding of power cables is required and it has been established that this is easily achievable. Contributions 
towards school places was discussed in detail and agreed.

Respondent 
Number:

234 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Taylor Wimpey UK Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 27 Agent Name: Turley Associates

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV7: Additional Housing in the settlements within the Somer Valley

Part2b: Comments on sites or policy areas

Our concerns on the state of the emerging Core Strategy (set out above) equally apply to the Some Valley section of the 
Launch Document. For example, whilst we are supportive of the general approach set out in the Launch Document that 
the Somer Valley will accommodate additional development and the acknowledged role of Midsomer Norton, we note 
that Policy SSV7 states:
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“The Core Strategy identifies the Somer Valley as accommodating an additional 300 homes over and above existing 
identified supply (including committed sites, major brownfield sites and windfall sites)…”

There can be no certainty that the additional requirement for the Somer Valley will be 300 dwellings in the final adopted 
Core Strategy. This figure is therefore misleading at this time and the Launch Document is giving unjustified weight to the 
Core Strategy given the level of objection it is subject to. This is at odds with the approach of the Planning Authority at 
recent planning appeals where it is accepted that the Core Strategy can be given only limited weight.

Notwithstanding the above, we are also of the view that the Launch Document could have been more proactive in 
providing guidance on the location of available and suitable of alternative sites to meet the identified need. For example, 
the document asks the question “Which sites should be allocated to meet this additional housing need?” which appears 
to be an attempt to repeat work already undertaken in the Strategic Housing Land Availability Assessment (SHLAA). In 
that respect, the latest version of SHLAA was produced in June 2013 and identifies sites which, in the Councils view, are 
available and suitable to meet the suggested need. These include my clients’ land at Monger Lane, Midsomer Norton 
which has been subject to a planning application for up to 135 dwellings. This application was recommended for approval 
by officers who thus acknowledged its suitability but was refused by elected Members.

Whilst that site is now the subject of a planning appeal, it is our view that the Housing Development Boundary should be 
redrawn to include this site as shown on the attached plan.

We would be grateful if the above comments could be taken into account at this stage. We would also welcome the 
opportunity to be involved in future iterations of the Plan and request that we are kept informed of future developments.

Respondent 
Number:

269 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Barratt Homes Respondent 
Organisation:

Agent ID: 187 Agent Name: Grassroots Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV7: Additional Housing in the settlements within the Somer Valley

Part2b: Comments on sites or policy areas

As we have set out earlier in these representations additional housing growth for the Somer Valley is required to 
accommodate existing and future demand, meet affordable housing targets and address the existing deficit in five year 
housing land supply. In light of this we object strongly to the reference that only 300 additional dwellings are required for 
the whole of the Somer Valley to meet its needs for the 20 year plan period.

Such an allocation is woefully inadequate and would be unlikely to meet the affordable housing needs for this area, let 
alone the demand for open market properties. Currently house price inflation in BANES is increasing alarmingly and 
further restrictions on housing supply will exacerbate this already serious situation.  

In light of this the Council should be planning for at least 800 new dwellings to be provided in the Somer Valley over and 
above existing commitments. This is a level of growth that the Council was previously considering as being appropriate 
for the area in their Core Strategy Spatial Options document (2009). These housing figures should also be minimum 
targets to meet the flexibility requirements of the NPPF. 

The majority of any housing allocation for the Somer Valley area should be focused on Midsomer Norton to strengthen its 
role as the principle centre for the Somer Valley area and in recognition of it being the third biggest settlement in BANES.

The text connected to question SSV7 identifies the following in relation to the delivery of the 300 dwellings they council 
currently propose: 
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Whilst the focus of change will be in the town centres, on vacant and under‐used sites, some development on new 
locations will be required to meet housing needs. 

This statement further reinforces that BANES are not planning positively or rationally to meet any objectively assessed 
housing need or address the significant deficit in five year housing land supply.  To state that new housing will be 
primarily focused on what is essentially infill and windfall development, which has already been considered when arriving 
at the extremely low level of proposed housing growth, is not appropriate 

BANES’s current housing targets which are yet to be objectively tested will have already considered windfalls. Such sites 
normally consist of the redevelopment of redundant or underused sites within existing urban areas and there are 
numerous precedents that show that a modest allowance in any housing supply or requirement analysis is appropriate. 
However, to then include these sites in your proposals to accommodate new growth required over and above that which 
will be accommodated by windfall development is clearly double counting and such an approach would lead to the 
Placemaking plan being unsound. 

Additionally such infill sites often offer the best locations for many employment generating uses, apart from larger scale 
industrial and warehousing uses that should be accommodated closer to arterial transportation routes and interchanges. 
Therefore these sites would be more appropriately reused for employment development to assist the Council in 
achieving its aims of attracting more employment uses to the Somer Valley. This further undermines the strategy chosen 
of allocating such sites for residential development. 

On the subject to employment land we see no reference to the need to allocate sites, including potential Greenfield land, 
for employment use in the Somer Valley. Given the council’s desire to improve the self containment of this area, and the 
clear policy for job creation outlined in policy SV1 of the Core Strategy, we consider that it needs to be made clear that 
land will need to be released to accommodate this. Ideally a required minimum acreage should be identified. Such an 
approach will allow for sites to be more proactively proposed and brought forward to deliver employment land and 
address any perceived imbalance that the council wishes to address. 

When assessing the settlement boundaries to not only accommodate housing but also employment growth, the council 
should have regard to one primary issue only which is set out clearly in paragraph 14 of the NPPF, namely: does the 
adverse effects of releasing such land to meet housing and employment land needs significantly and demonstrably 
outweigh the benefits, when assessed against the polices of the NPPF taken as a whole. 

This is the only policy consideration that the council should concern itself with and in connection with this key question 
adverse effects could arise from landscape impact, traffic generation, ecological impact, flood risk etc. However such 
impact cannot simply be adverse to justify not allocating land, it has to significantly outweigh the beneficial effects of 
delivering the required housing and employment development. 

As we have set out the town of Midsomer Norton should be one of the primary focus points for growth of both housing 
and employment land and its boundaries should be reviewed to identify where land can be allocated for such uses. 
Suitable land should then be allocated unless the adverse effects of its development outweigh the benefits. 

Question SSV7 asks which sites should be allocated to meet additional housing need. Therefore we will now turn to 
assess the adverse effects of developing land at Chilcompton Road for residential development which is under option to 
Barratt Homes, our client. 

LAND AT CHILCOMPTON ROAD, MIDSOMER NORTON 

The land identified in figure 1 (also appendix A) below is currently under option to Barratt Homes and we have previously 
been instructed to examine the constraints and opportunities that apply to its development. 

The site consists of two parcels of land located on opposite sides of Chilcompton Rd in Midsomer Norton. The site lies on 
the southern boundary of the town approximately 1,300 metres from the town centre.

Parcel A which lies to the east of Chilcompton Rd compromises one field surrounded on all sides by hedgerows and semi‐
mature and mature trees which measures 1.59 hectares (3.9 acres). In particular its southern and northern boundaries 
are heavily vegetated.
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Figure 1: Site Location 

Parcel B lies to the west and comprises two fields that are both bounded by hedgerows, again interspersed with trees. A 
small yard accommodating two agricultural buildings also lies within this parcel with access into this yard taken directly 
off Chilcompton Road. Parcel B measures 2.96 hectares (7.31 acres).

The site lies within the following approximate walking distances of key facilities: 
• Long Vernal Primary School = 1,200 metres 
• Somervale School = 1,250 metres 
• St John’s Primary School – 1,300 metres
• Bus Stop = 50 Metres

A concept layout plan for the site was prepared and this showed that it could accommodate up to 129 dwellings, this plan 
is contained in appendix B. 

The current layout has been informed by a landscape appraisal of the site, preliminary walkover survey, Environment 
Agency Flood Mapping and an initial assessment of potential access points.

As the site will deliver a significant number of open market dwellings to meet the council’s housing requirement as well 
as much needed affordable housing it offers clear benefits. Therefore the site should be allocated for such development 
unless the adverse effects of doing so would outweigh these benefits. We now turn to assess these potential impacts. 

Transport and Access 

The site is accessed off Chilcompton Road which currently serves a large number of residential properties and 
accommodates two lanes of traffic all the way to the edge of this site. As the road exits the existing settlement boundary 
it is over 6m in width with 2m width footpaths on either side. 

To the north is a small roundabout the serves a recently constructed development located on Folly Close. 

We have considered the available road width and visibility available at the site as well as the context of the development 
to the north of the site having been granted planning permission with access taken off Chilcompton Road, approximately 
50 metres to the north. In light of these factors we consider that a technical solution to providing a safe access to the 
appraisal site should be feasible. 

Such a technical solution may include a new junction, road widening and/or other measures, however as the option land 
includes both sides of the road there are no land constraints to the delivery of such a solution and nothing to suggest that 
suitable and safe access into both parcels cannot be achieved. 

We are also not aware of any insurmountable highways capacity issues within the local area which would preclude the 
development of this site. Regular public transport links are also available in close proximity to the site. 

The NPPF at Para 32 makes it clear that development should only be prevented on highways grounds if the cumulative 
impact of the development is severe. This is a different context when compared to planning policy in respect to access 
pre‐NPPF and we consider that such severe impact would be difficult to justify in relation to this site.

Flood Risk and Drainage

The site lies adjacent to the river Somer that runs along the eastern boundary of Parcel B. The environment agency flood 
map is presented as Figure 2 below. This shows that a small part of the fringe of Parcel B lies within either flood zone 1 or 
2 and should therefore be excluded from the area proposed for development. The proposed layout accommodates this 
and allows a buffer between the identified flood zone and residential development. 

Figure 2: Extract of Environment Agency Flood Map 

The remainder of Parcel B and the whole of Parcel A lies within flood zone 3 and is unlikely to have any constraints in 
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relation to fluvial flooding.

No constraints in relation to groundwater protection or surface water flooding issues have been identified in EA mapping 
or the local plan maps. Therefore, it is unlikely that any significant constraint will exist in this regard. 

Sustainability

The site lies directly adjacent to the settlement boundary of Midsomer Norton. And the Town centre is approximately 
1,300 metres to the north east. The Manual for Street’s (MFS) discusses the need to create walkable neighborhoods 
which it defines as being area that provides a range of facilities that residents can comfortably reach on foot. It refers to 
the ideal that such facilities be located within a 10 minute walk away from development, or up to 800m but explains this 
should not be seen as an upper limit. 

PPG13, which MFS refers to, stated that walking offers the greatest potential to replace short car trips, particularly those 
under 2km. This site lies clearly within these limits.

Given that the town centre is located well within 2km of the site and other key facilities such as schools are substantially 
closer the site should be considered to be sustainable as they are all within a reasonable walking distance and easily 
accessible by bike. 

Midsomer Norton also have good public transport links to surrounding towns including Bath, these are typically available 
at least every hour during the working day. Therefore development at the town will maximise the use of these existing 
routes and their ability to be sustained and improved in the long term. 

Although the council consider them limited there are job opportunities in Midsomer Norton, many of which lie within 
2km of this site which should be considered walkable. 

As we have set out earlier in this document the NPPF does not seek to eliminate car trips completely but to locate 
development where alternatives to car borne travel are available and the length of such trips can be minimised. 

The site’s proximity to the principle centre in the Somer Valley, Midsomer Norton, along with the availability of public 
transport means that development at the town, and specifically this location at Chilcompton Road, would meet the policy 
requirements of the NPPF. 

Ecology and Biodiversity

Generally, the site consists of open agricultural fields with little biodiversity value. The exception to this will be the 
hedgerows and trees that exist on the site.

The large majority of these hedgerows can be retained as part of the development and the layout plan presented in 
appendix B demonstrates how the perimeter hedgerows will be retained and reinforced.  The central hedgerow located 
within parcel B will be retained in part and compensatory planting provided on its southern boundary or within the 
proposed POS areas more than compensating for this loss.

We are not aware of any records of protected species on or adjacent to the site. 

Therefore it is considered that with mitigation in the form of new planting and landscaped public areas the biodiversity 
value of the site can be enhanced and no adverse impact on ecology will occur. 

Landscape 

All new development that will be required to meet housing need at Midsomer Norton will have some impact on the 
landscape and it is within that context that proposals should be viewed because a zero change scenario is not feasible 
given the acute need for new housing. 

However, we have assessed the suitability of the site at Chilcompton Road in Landscape terms. Accordingly Tisdall 
Associates were instructed to undertake a preliminary visual assessment of the site and their report on this matter forms 
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appendix C to these representations. 

The key findings of this report can be summarised as follows: 
• No specific Landscape designation applies to the site; 
• The Zone of Theoretical Visibility (ZTV) that applies to the site is small because of the topography of the surrounding 
areas and the fact the site abuts the existing urban area; 
• Views from within the ZTV are restricted by existing hedgerow and riverside planting and the site is well visually 
contained; 
•The development of the site would represent a natural extension to the existing urban edge;
• Without mitigation some views of development in parcel B would be seen from within the ZTV but mitigation in the 
form of planting on this boundary would mitigate this; and
• Various other mitigation measures are proposed to ensure a transition between the rural and urban environments is 
successfully provided. 

In light of these conclusions it is considered that no significant landscape constraints exist in relation to the development 
of the site. 

Heritage
The site does not lie within or near to any conservation areas and we are not aware of any listed buildings that lie in close 
proximity to it.

Public Rights of Way
OS maps identify that a public right of way runs along part of Parcel B’s boundary.

The proposed site layout allows this pathway to be incorporated into the development so this should not constrain the 
site or represent any adverse impact. 

In conclusion our analysis of the site has identified that no adverse impact would occur as a result of the development, 
and certainly no impact that would outweigh the substantial benefit of the proposals could be sustained. 

Locating new residential development at Midsomer Norton would also be sustainable given the services, employment 
and public transport links it provides. Furthermore concentrating development in this location would sustain these 
services and allow for their enhancement. 

Accordingly, in accordance with paragraph 14 of the NPPF the site should be allocated to meet the objectively assessed 
housing needs of both the Town and BANES as a whole. Also of note is that given this conclusion the possibility of 
releasing this land for development  now should be considered given that no adverse impacts would outweigh the 
benefits that its development would bring, specifically in assisting BANES to meet its current deficit in five year land 
supply. 

FIVE YEAR LAND SUPPLY 

In connection with the matter of five year land supply we note that BANES had previously accepted that it could not 
demonstrate a five‐year housing land supply. The following recent appeals endorsed this position:
• 47 houses at Sleep Lane, Whitchurch (ref: 11/02193/FUL) – Appeal Allowed 29th November 2013 (you will be aware of 
this as it was a Barratt scheme)
• 36 dwellings at Maynard Terrace, Clutton (ref: 12/01882/OUT) – Appeal allowed 11th July 2013
• Residential development of up to 99 dwellings, Land to the South of Manor Road, Saltford (12/05315/OUT) – Appeal 
ongoing but SOCG prepared May 2013 agrees there is no five year land supply
• Residential development of 41 dwellings, Oak Court, The Batch, Bishop Sutton (12/05279/FUL) – Appeal allowed 20th 
September 2013

However, the council has recently changed its stance in relation to this issue. In June 2013 the Council published a 
findings report in relation to a recently undertaken SHLAA. This report also examined the identified housing supply 
against five‐year requirements, the report’s conclusion on this matter stated:

Against the latest household projections the Council concludes that it still has a 5 year land supply +38%.
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We have examined this report and do not consider that the assumptions it makes would stand up to scrutiny. To put it 
simply the reason for this conclusion relates to the fact that the identified supply presented by the Council includes a 
large number of unallocated sites within it that do not have the benefit of planning permission.

Recently, we dealt with an appeal in relation to land at Dancing Lane Wincanton (Appeal Ref: APP/R3325/A/12/2170082). 
The inquiry held in relation to this site examined the five year land supply issue and a number of points were established 
by the Inspector which will be relevant to any 5 year land supply assessment in BANES, these include:
• Our assumptions on housing delivery on larger sites, which factor in a significant amount of time from planning 
permission to significant housing delivery, were accepted;
• Sites that do not have planning permission should not be included in the five‐year supply; and
• The inclusion of windfalls in the five‐year supply is appropriate but this allowance should reflect past trends and make 
allowance for the fact that such supply is likely to diminish over time.

These principles have also been endorsed in relation to other recent appeals where land supply was at issue. 

If these principles are applied to the supply presented in the June 2013 report a significant amount of the currently 
identified supply does meet the ‘deliverable’ requirements of the NPPF. Accordingly a five year land supply cannot be 
demonstrated. In particular, the inclusion of large number of currently unallocated green belt sites within the 5 year 
supply is patently wrong as they cannot be considered deliverable within 5 years as they have no planning permissions 
and are not even allocated. 

The Core Strategy Inspector’s recent comments set out in correspondence to the council dated 26th July 2013, seem to 
support our assessment of this matter. The salient parts of which read:

14. Firstly, I am concerned at the reliance on completion from these strategic locations to demonstrate the 5 year supply 
now and in the next couple of years. NPPF paragraph 47, 2nd bullet states that LPAs should: identify and update annually 
a supply of specific deliverable sites sufficient to provide 5 years worth of housing. The Core Strategy identifies 6 strategic 
locations for new housing. Within these broad locations specific sites will be identified and allocated in the Place‐making 
Plan. The LDS indicates adoption of that Plan by March 2015. However the LDS assumes adoption of the Core Strategy by 
the end of 2013 which is not now possible. There would seem likely to be some delay in the Place‐making Plan, even if 
this Examination were to continue and I were eventually able to make the Plan sound.

15. The 5 year supply identified in the SHLAA relies on completions from 5 Green Belt broad locations e.g. Odd Down 
from 2015/16 onwards; Weston, East of Keynsham, SW Keynsham and Whitchurch from 2016/17 onwards, (SHLAA June 
2015 ‐ for several of the locations delivery has been delayed by 1 year compared with SHLAA of March 2013). It seems to 
me that specific deliverable sites will not have been identified until the Place‐making‐Plan is at least published or 
submitted for Examination and not be certain until it is adopted. Accordingly, adoption of the Core Strategy with changes 
as proposed would not create a 5 year supply complaint with the NPPF. Furthermore, given that the identifiable sites will 
not be confirmed by a development plan until sometime in 2015 at the earliest, delivery from all these sites within 1 or 2 
years seems optimistic. There is not yet a close alignment between what the Council is proposing and 
landowner/developer proposals in these locations and there is a long list of constraints and matters requiring further 
assessment.

In light of this evidence we contend that the council cannot demonstrate a five year supply of deliverable housing land 
and accordingly the council must act to address this matter now as the adoption of the Core Strategy and the 
Placemaking Plan, which will then allocate land, is a significant time away and there is considerable doubt as to whether 
the Core Strategy will be found to be unsound. If it is the Council will then have to start work again on this crucial 
document.  

In order to address the five year supply deficit, and given the timescale issues associated with the delivery of allocations, 
the only viable option available to the council would be to proactively engage with landowners and developers to identify 
and bring forward suitable and deliverable unallocated sites for residential development. 

It is our contention that such sites should be sustainably located and predominately lie adjacent to the existing large 
urban areas in BANES. As we have set out in the preceding section the identified land at Chilcompton Road, Midsomer 
Norton has no constraints that would result in adverse impact that would outweigh the benefits its development would 

Page 118 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

bring, therefore it must be considered suitable in relation to the requirements of the NPPF. 

The site is also available now and deliverable within the five year period as no significant infrastructure constraints apply 
to its development. Accordingly we will shortly be engaging with the council to discuss the potential of bringing this site 
forward to meet the five year supply deficit and deliver much needed affordable housing.

Such an approach would be entirely in accordance with the policies of the NPPF.  

CONCLUSIONS

In summary we have concerns regarding the emerging Placemaking Plan because the launch document does not deal 
with the substantial issues that have been raised by the Planning Inspector when examining the emerging Core Strategy. 
The most salient of these issues include: 
• Concerns regarding the housing requirement for BANES as a whole; 
• Concerns over delivery of housing and the need for measures to encourage housing to be delivered sooner in the plan 
period;
• Required BANES to consider historic shortfall and the need to apply a 20% buffer because of persistent under delivery 
to its 5 year housing land supply;
• Affordable housing requirements needed further analysis;
• Further work was required to sequential and exception flood risk tests; and
• Lack of justification for the policy approach for the Somer Valley

Any further work on the Placemaking plan, prior to these issues being addressed, would be flawed and premature and 
would result in a submission plan that was unsound.

In addition to this key concern the emerging document is currently unsound as it plans for insufficient housing growth 
within the Somer Valley area and fails to allocate sufficient land for housing and employment at Midsomer Norton, which 
is recognized as being the principle centre in this part of BANES and the third biggest settlement in BANES.

We have identified suitable land at Chilcompton Road at Midsomer Norton which is capable of accommodating housing. 
The site is sustainably located in relation to the shops, services, employment and public transport links that Midsomer 
Norton offers and its development offers the substantial benefit of providing much needed housing, including affordable 
units, in such a sustainable location.

Further to this we have assessed the constraints and opportunities of the site and have found that the development of 
this land would not give rise to any adverse impacts that would outweigh the substantial benefits that its development 
would bring.

Accordingly we consider that the site should be allocated for residential development in the emerging Placemaking plan 
in due course. 

Notwithstanding this we have also identified that the Council cannot demonstrate a deliverable five year housing land 
supply. In light of this unallocated sites should be brought forward now to address this matter. Given that we have clearly 
identified that the development of the site at Chilcompton Road would not result in any adverse impact that would 
outweigh the benefits associated with its development the Council should consider favorably any early planning 
application related to it.

Respondent 
Number:

320 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Andrew Jolliffe Respondent 
Organisation:

Agent ID: 45 Agent Name: Savills Planning

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Broadly speaking, yes. It is important that the emerging Core Strategy for the Bath and North East Somerset area is 
supplemented by a document such as this which seeks to provide further detail on how , where, and when development 
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should take place.

Site or Discussion Point: SSV7: Additional Housing in the settlements within the Somer Valley

Part2b: Comments on sites or policy areas

“Whilst the focus for change will be in the town centres, on vacant and under‐ used sites, some development on new 
locations will be required to meet housing needs.”
Because of the difficulties in bringing forward many of the previously‐developed sites in the Somer Valley, we agree with 
this statement and would add that greenfield sites in many cases are likely to be more capable of delivering homes in a 
timely fashion.

“Which settlements provide the best opportunities for additional development in line with the strategic objectives of the 
Core Strategy?”
Given the complex constraints of the area, it is difficult to generalise on this point and the most realistic answer is that 
each of the settlements should make some contribution. The amount of development in each settlement should take 
account not only of the size of each settlement, but also the proximity to key services and facilities.

“What are the valued assets and characteristics of place that need to be protected, or used to influence new 
developments?”
The Somer Valley is characterised by a rich mining heritage and also has a distinct architectural character reflecting that 
heritage and the geology of the area. These factors should influence the design of future development. Development that 
would protect and enhance this character should be supported, as should proposals which contribute to the 
understanding and interpretation of local heritage.

“How should the housing development boundaries in Midsomer Norton, Radstock, Westfield, Paulton and Peasedown St 
John best be amended to accommodate this?”
Firstly we must note that Haydon is omitted from this list. It is important that Haydon is included in any future review of 
Somer Valley development boundaries because it is a settlement of considerable size, benefiting from a number of 
services, and is host to a substantial industrial estate. It is also within close proximity of Radstock town centre, and to the 
newly rebuilt St Nicholas C of E Junior School, with good footpath links to Radstock. With regards to the wider question of 
where boundaries should be amended, any review should take account of the following factors in particular:
•�Proximity to existing services and facilities;
•�The extent to which there would be an extension into truly open countryside (e.g., sites which ‘square off’ existing 
boundaries would be preferable’);
•�Avoidance of ecological designations;
•�Ability to add to the interpretation of the historic environment;
•�The ability to bring forward wider benefits to existing residents.
“Which sites should be allocated to meet this additional housing need?”
“ What are the design and planning requirements needed for each of the sites? “What are the infrastructure 
requirements for each of the sites? “
Preference should be given to sites capable of fulfilling the key points identified above. However we would highlight the 
following sites in particular which are under our client’s ownership:

Land between Knobsbury Lane and Frome Road, Writhlington.

This site has been the subject of an outline planning application (reference 13/01709/OUT). This application is 
recommended for approval by officers under delegated powers on account of its sustainability credentials, lack of 
objections, and the urgent need for housing. Permission is expected to be issued relatively soon once certain drainage 
issues are clarified and the S.106 agreement is signed. However, it would nonetheless be appropriate to include the site 
as a formal allocation in order to provide greater certainty. No significant new infrastructure is required to deliver this 
site.

Land at Manor Farm, Writhlington (reference “Rad 25” in the Council’s SHLAA).

This site has been identified by BANES Council as of ‘high’ suitability in the SHLAA. Further work to confirm the 
deliverability of the site has included a Phase 1 ecological survey, carried out on behalf of the landowner. Owing to the 
semi‐rural character of this site and the presence of mature trees, we believe that a loose‐knit form of development 
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including larger gardens may be  particularly appropriate on this site. No significant new infrastructure is required to 
deliver this site.

Land between Maple Rise and Magdalene Road (reference “Rad 23” in the SHLAA)

This site has been identified by BANES Council as being of ‘moderate’ suitability. Studies undertaken have confirmed that 
site access is deliverable (the attached email from Gary Lewis, BANES’ highways officer, confirms this point). An important 
advantage of this site is that it unambiguously ‘squares off’ an existing residential area, as is clear from any map or aerial 
photograph. Further work to confirm the deliverability of the site includes a topographic survey and Phase 1 ecological 
survey. This site is on a substantial gradient, but is no steeper than the adjacent Maple Rise and Magdalene Road which 
occupy the same valley side. Because the site is in the Conservation Area, development will need to be particularly 
sensitive – for example maintaining the mature lines of trees which enclose the site, and incorporating high‐quality 
landscaping and building designs within any development. However there is no reason why in principle the site could not 
come forward harmoniously with its surroundings. More generally, development would offer the opportunity for direct 
footpath/cycle links both east‐west (between Magdalene Road and Frome Road) and also north‐south (via the rough 
trackway along the site’s western boundary).

“Rad 22” – land rear of Maple Rise.

This site has been identified by BANES Council as being of ‘moderate’ suitability in the SHLAA, and the landowner remains 
interested in the potential to develop the site. However in our view site RAD23, which is almost adjacent, is more 
deliverable and a greater priority over the short  to medium term.  No significant  new  infrastructure is required to 
deliver this site.

Rad 32 – land near allotments at Haydon.

This site has been identified as of ‘moderate’ suitability in the SHLAA and the landowner remains interested in the 
potential to develop this site, albeit land off Kilmersdon Road / Haydon Hill in our view has greater potential to bring 
forward housing in the village of Haydon (see next heading). However, no significant new infrastructure is required to 
deliver this site.

Land at Kilmersdon Road / Haydon Hill (see attached concept plan)

We believe that this site has considerable potential to bring forward development of around 25‐30 units. This could fill 
the ‘gap’ on low‐lying ground between the existing 1980s/1990s housing at Haydon Gate, Haydon Farm, and Kilmersdon 
Road. Attached to this document is a preliminary concept plan for the development of this site. This site is not currently 
included in the SHLAA, however in parallel with these representations it has been submitted for consideration in the 
SHLAA process.

This site is within the Conservation Area (CA), within a sub‐area referred to as ‘Great Western Railway Land’. In the CA 
appraisal, this area is described as being characterized by the former railway land and features, enclosed by steep valley 
sides. However, the site is several hundred metres away from former railway features and has no visual relationship with 
these or the enclosing valley. Therefore in principle, the site could be developed without causing harm to the 
Conservation Area. Conversely, development would be an opportunity to improve and enhance the interpretation of 
railway heritage in the area – especially the Kilmersdon Incline. This could be achieved by means of:

•�developing a semi‐formal area of public park/garden on the frontage of the site;
•�including the existing railway wagon and interpretation board as part of that park/garden, with interpretation boards 
that are more permanent in construction and more detailed;
•�facilitating/ enabling access to parts of the Kilmersdon Incline itself, possibly with further interpretation.

More generally, the site would benefit from excellent proximity to Radstock including the town centre and junior school, 
via an existing established footpath / cycle way
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………
From: Gary J Lewis [mailto:Gary_Lewis@BATHNES.GOV.UK] Sent: 10 September 2013 14:37
To: kazys
Subject: Hanover Court, Writhlington Hello
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David Horne has passed this enquiry on to me for a response.

I have taken a look at your proposal for access of this parcel of land for a housing development of approximately 35 
dwellings, and have visited the site this morning.
Your preliminary proposal suggests to me that access via Hanover Court is a possibility. The narrowing seems an 
appropriate way to overcome the land‐availability issues and provides a traffic management benefit which will reduce 
speeds and provide a 'gateway' feature into a new development.
The detailed design of this feature will prove critical however in respect of pedestrian provision, give‐way priority, 
visibility from the existing parking court, and the principles which will apply to the development as a whole (shared‐space, 
materials etc.).
As a matter of detail, beyond this feature I would initially expect the access road to be 5.0m wide with a single 2.0m 
footway, potentially reducing and/or reverting to a shared‐ space arrangement within the development.

For a development of this size a secondary 'emergency' access should be considered, to provide for occasions when the 
main access might become blocked for whatever reason. This could be taken from Magdalene Road and would be useful 
nonetheless as a permanent pedestrian and cycle link, which could revert to a vehicular access on the rare occasion the 
need might arise.

I hope the above is useful.
The opinions expressed above are those of a highway officer, based on the information submitted, which are given 
without prejudice to any views of the planning officers, and are not binding on the Council.

Kind regards Gary Lewis

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV7: Additional Housing in the settlements within the Somer Valley

Part2b: Comments on sites or policy areas

Additional housing in the settlements within the Somer Valley‐ the figure of 300 homes be accommodated on greenfield 
sites within Somer Valley has yet to be confirmed or otherwise through the Core Strategy examination process and so 
little reliance can be given to this figure at this stage. The figure is too small to meet the market and affordable needs 
ofthe area and so would fail to meet the requirements of the NPPF.

The Policy should recognise that the Council has already granted planning permission for 165 dwellings on land south 
ofMidsomer Norton at Charlton Park.

Respondent 
Number:

4809 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Mr Richard Wells and 
Brothers

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 123 Agent Name: Savills

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV7: Additional Housing in the settlements within the Somer Valley

Page 122 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

Part2b: Comments on sites or policy areas

Site plans supplied.

Paragraph 47 of the NPPF states that local authorities should maintain a supply of specific deliverable sites sufficient to 
provide five years worth of  housing against their  housing requirements with an additional buffer of 5%.

We consider that the Council should take steps to ensure that sufficient land is allocated over and above that required in 
order to ensure flexibility over delivery.

The land identified within Appendix A has been promoted previously through the SHLAA, with most of the land assessed 
under reference numbers RAD16a, RAD16c and PEA10. Land to the south west of Peasedown St John has recently been 
promoted through the SHLAA, however has not been included in the latest version of the document and does not 
therefore have a reference number.

We have addressed the deliverability of each site in turn below. Land North of Radstock (RAD16a and RAD16c)
Site Locations and Surroundings

RAD16a measures 26.2 ha (64 acres) and comprises agricultural land on either side of Bath Old Road, adjacent to the 
northern edge of Radstock.

The land to the west of Bath Old Road comprises pasture and a large arable field with a farmyard adjacent to Bath Old 
Road, and the eastern part of the site adjoins Trinity Primary School.

The land forms part of an open plateau sloping gently from north‐east to south‐west.

Vehicular access to the site is available from Bath Old Road, as well as via a track forming a continuation of Woodborough 
Road to the south.

RAD16c measures 44 hectares (108 acres) and currently comprises agricultural land situated to the north east of 
Radstock, adjacent to but outside of the settlement boundary.

The land is generally flat and there are no physical constraints that would preclude development. Access is available from 
either Bath Old Road to the west, or Whitelands Hill to the south east.

There are no previous land uses which give rise to concerns that there may be contamination on the site, and according 
to the Environment Agency Flood Map (online version) the site is not within an area at risk from flooding.

Deliverability

The NPPF confirms that “to be considered deliverable sites should be available now, offer a suitable location for 
development now, and be achievable with a realistic prospect that housing will be delivered on the site within five years 
and in particular that development of the site is viable”.

Both sites, RAD16a and RAD16c, are adjacent to the settlement boundary of Radstock, with access available from either 
Bath Old Road to the west, or Whitelands Hill to the south east. The sites are less than 1km from the centre of Radstock, 
providing access to a range of services and facilities within walking distance. Local services include a Coop supermarket, a 
number of local shops, a Church, a Police Station and Museum.

In addition, there is a private hospital (Circle) located on Foxcote Avenue, a short distance to the north east, which offers 
private treatments as well as services for NHS patients.

There are a number of nearby bus stops, including Springfield Crescent 200m to the south west, and Moreley Terrace 
450m to the south, providing frequent local services. In addition, bus stops located in the centre of Radstock, served by 
bus service No’s 175, 178 and 776 provide frequent links to the surrounding area including Bath and Shepton Mallet.

The sustainable connections to the sites are further strengthened by the existing cycle path (National Route 24) which is 
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adjacent to the south eastern site boundary. The cycle route runs from Bath through Radstock, Frome and Warminster. 
This provides access to the wider area by non‐car modes.

The sites are also in close proximity to local schools within Radstock, including the Academy of Trinity Church of England 
Primary, adjacent to RAD16a, as well as St Nicholas Church of England Primary, St Mary's Church of England Primary, 
Writhlington School, and Norton Radstock College.

There are no physical constraints that would preclude development of either RAD16a or RAD16c, and there are no 
specific environmental or planning policy designations covering the site. Therefore, it is considered that both sites are 
suitable for residential development.

Whilst no detailed masterplanning or capacity work has been undertaken, it is considered that RAD16a is capable of 
accommodating approximately 500 dwellings and RAD16c up to 700 ‐ 800 dwellings. It is recognised that this is a 
substantial scale of development in the context of Radstock and it is envisaged that if allocated, a lesser scale of 
development would come forward over a number of years. Furthermore, part of the land would be required for green 
infrastructure and other uses, thus reducing the potential scale of development.

Both RAD16a and RAD16c are available now and fall within the same ownership, therefore avoiding any issues which 
would prevent delivery to commence on the site within a five year period.

The Council’s Topic Paper 7 also states that “residential development over and above existing commitments is only 
allowed where it brings employment or other community benefit”. RAD16a and RAD16c are both capable of 
accommodating a significant scale of development, alongside opportunities to fund and deliver associated community 
benefits, including affordable housing and open space. This puts the sites at an advantage compared to some of the more 
central sites where opportunities to deliver community benefits are likely to be limited.

Land South and South West of Peasedown St John

Site Locations and Surroundings

Land to the south of Peasedown St John (PEA10), measures approximately 19.5 ha and comprises agricultural land 
adjacent to the built up area of the village.

The site is surrounded by open countryside to the south, east and west, and bounded to the north by the A367 bypass. 
The land is generally flat and there are no physical constraints that would preclude development. Vehicular access is 
available from either the A367 to the north or Braysdown Lane to the east.

Land to the south west of Peasedown St John measures approximately 24 hectares (59 acres) and currently comprises 
agricultural land

Part of the site is adjacent to the settlement boundary, however all of the land is located outside of the urban area.

Surrounding land uses include open countryside to the east and south west, residential dwellings to the north east, 
woodland to the west, and a local kennel / grooming parlour business to the south.

Similar to site PEA10, the land is generally flat and there are no physical constraints that would preclude development. 
Access is available from Northdown Road to the south west, and a pedestrian access exists into the northern part of the 
site via the A367.

Unlike much of the land surrounding Peasedown St John, the site does not fall within the designated Green Belt.

Deliverability

Both sites are adjacent to the settlement boundary of Peasedown St John, with vehicular access available via the A367. 
The sites are approximately 750m from the centre of Peasedown St John, providing access to a range of services and 
facilities within walking distance of the site. Local services include a Tesco Express, doctors surgery, dental practice, 
Church, public houses and a variety of local shops and businesses including butcher, bakery, accountants and post office. 
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In addition, there is a private hospital (Circle) located on Foxcote Avenue, a short distance to the east, which offers 
private treatments as well as services for NHS patients.

There are two bus stops in close proximity to the sites, located adjacent to the A367 / Bath Old Road junction, and at the 
Bath Road / Wellow Lane junction to the north. These stops are served by service number 178 providing frequent links to 
the surrounding area including Bath, Radstock, Keynsham  and Bristol. In addition,  bus stops located in the centre of 
Peasedown St John, served by bus service numbers 173 and 175, provide links to the wider area.

The land is also closely located to an existing cycle path (National Route 24) which runs from Bath through Radstock, 
Frome and Warminster. This provides access to the wider area by non‐car modes. There is also a local cycle route which 
connects Braysdown Lane to Cycle Route 24 at the Wellow Road / Littleton Lane junction.

The nearest Primary School is Peasedown St John Primary School located 650m north east, on Bath Road, with further 
schools located in Radstock. In addition, Shoscombe Church of England Primary School is located a short distance to the 
south east, for which there is an existing minibus connection between the centre of Peasedown St John and the school.

There are no physical constraints that would preclude development of either site, such as previous land uses which give 
rise to concerns that there may be contamination on the site, and according to the Environment Agency Flood Map 
(online version) the sites are not within an area at risk from flooding.

Similar to the land north of Radstock, the land south and south west of Peasedown St John is of a sufficient scale to offer 
significant opportunities through the provision of community benefits such as affordable housing and public open space. 
If all of the land were identified, that PEA10 could accommodate approximately 600 dwellings, and the land south west of 
Peasedown St John could accommodate 350 ‐ 450 dwellings. It is recognised however that this scale of development 
would not be commensurate with the size of the settlement. However, given the scale of land available, there is an 
opportunity to bring forward a mix of uses on the site, including employment space.

Notwithstanding the significant community benefits that could be achieved through the provision of affordable housing 
and public open space, the development of the sites could also enable improvements to be made to the A367 / Bath 
Road junction, in order to improve capacity and safety, and therefore could provide significant benefits for Peasedown St 
John and wider area.

Both sites are available now and fall within the same ownership, therefore allowing sufficient flexibility to deliver 
residential development within a five year period.

Conclusions

The Council must make absolutely certain that sufficient land is allocated for development to meet housing needs, 
including a supply of specific deliverable sites sufficient to provide five years worth of housing against their housing 
requirements with an additional buffer of 5%.

There can be no certainty that the sites identified by the Council will come forward for development. Indeed, our analysis 
of those that have been allocated and identified within the Placemaking Plan revealed that many are subject to 
considerable constraints which may well preclude their delivery. If this is the case, and the identified sites do not deliver 
on the scale anticipated, it will take considerable time to rectify the position and allocate additional land to make up the 
shortfall. For this reason we strongly  advocate the allocation of additional land for development to ensure that there is 
flexibility in housing land supply and options available to supply housing delivery. This is particularly important in the 
Somer Valley, at Radstock and Peasedown St John.

The sites identified within Appendix A, are suitable, available and achievable, and therefore deliverable in accordance 
with the NPPF. The allocation of these sites for residential development would increase the supply of housing land, as 
well as deliver wider benefits such as associated infrastructure, open space and affordable housing to meet identified 
needs.

In determining which sites to allocate in the next iteration of the Placemaking Plan we would strongly urge the Council to 
take into consideration these substantial benefits and allocate the land between Peasedown St John and Radstock for 
residential development.
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Respondent 
Number:

4812 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr Matthew Regan Respondent 
Organisation:

Groupwest Ltd

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV7: Additional Housing in the settlements within the Somer Valley

Part2b: Comments on sites or policy areas

It is proposed that 300 houses are to be allocated outside of settlement boundaries within the Somer Valley. The specific 
locations of these allocations are to be the focus of the Placemaking Plan. The Somer Valley is considered to comprise of 
Midsomer Norton, Radstock, Westfield, Paulton and Peasedown St John.

Midsomer Norton is the current nucleus for economic activity for the southern part of BaNES and thus logically the most 
sustainable location for growth over the plan period. Therefore the bulk of new housing development should be 
concentrated in Midsomer Norton.

We suggest that the housing need is met by the allocation of land situated adjacent to the existing settlement and 
sustainably located for local amenities. Impacts upon transport infrastructure and the visual attributes of the locality 
should be maintained and enhanced where possible.

In order to arrive at meaningful contributions towards housing provision and the subsequent benefits that this heralds 
(community gains such as affordable housing, S106 and CIL) we suggest that allocations under this policy should be above 
at least a threshold of 30 residential dwellings. We would envisage a combined mix of smaller and larger development 
proposals in order to deliver housing need within the plan period on a phased basis and to ensure natural growth is 
created of a varying nature.

In light of this, we propose the allocation of the following site located to the West of Northmead Road for in the region of 
40 – 45 residential properties.

The site is approximately 3.11 acres (1.26 ha) in area and comprises a broadly “L” shaped parcel of undeveloped pasture 
land. It has a varied topography, generally sloping gently from north to south towards Wellow Brook. The boundaries are 
generally formed by residential housing/gardens and thus to a certain degree the site may be considered ‘infill’. To the 
south is a disused railway line, which may give rise to the potential for enhancement. The main site access is located to 
the east off the B3355, Northmead Road.

There is a public right of way crossing the eastern portion of the land, in a north to south easterly direction, this would 
require rerouting as part of the development. The PRW leads from the main gated entrance off Northmead Road, to a 
pedestrian footpath to the rear of numbers 47 – 63 Northmead Road.

Due to the topography of the land there is an opportunity to create a unique scheme of high design quality befitting the 
local area and which responds the natural environment.

The site is enclosed in nature and would adequately form a continuation of the surrounding residential development. 
Visibility beyond the site to the west is limited, with very few properties overlooking the site.

The site has been submitted to the previous SHLAA Call for Sites in May 2011 (ref MSN 22) and March 2013 (ref MSN 23). 
The latest SHLAA categorised the site as having high sustainability credentials with a density of around 30 units.

Initial feasibility studies demonstrate a development in the order of 40 – 45 residential properties. In addition a Stage 1 
Ecology Survey is presently being undertaken.
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Initial feedback from our client’s highways consultant has confirmed suitable access is achievable from the site onto 
Northmead Road. This confirms the SHLAA’s assessment, which also suggests that the developers will need to provide 
data (LINSIG) showing how the signals at the Bridge will be affected by vehicles entering and leaving the site.

Existing services are located in the highway.

This site is available (and is actively being promoted), sustainable and deliverable within a short timeframe, with very 
little pre‐commencement works. Due diligence is currently ongoing in preparation for continued promotion through the 
planning system. As such this land parcel would form a vital source of deliverable housing land within the first few years 
of the plan period.

Site/Discussion Point: SSV8: Westfield

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV8: Westfield

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy SSV8‐ Westfield‐ additional land should be identified for growth of the industrial estate. This is a vibrant industrial 
estate close to the largest population centre outside ofthe green belt and close to the recently granted planning 
permission  for I 65 new dwellings and close to further opportunities for medium scale mixed use developments.

Site/Discussion Point: SSV9: Paulton – Old Mills

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV9: Paulton – Old Mills

Part2b: Comments on sites or policy areas

• What is the vision for this area and how can the Placemaking Plan help to ensure it is delivered?
Employment opportunities only ‐ both commercial and industrial.
• How can employment best be secured? 
Utilising the existing commercial buildings but also ensuring that the commercial and retirement village are built on the 
Polestar site, creating full and part‐time skilled, semi‐skilled and unskilled work. 
The formerly redundant offices on the Old Mills site have been marketed for two years and the owners have been 
successful in attracting tenants to occupy approximately a third of the building floor space.   Paulton Parish Council has 
had one meeting with the agents for the office building to explore potential uses and tenants for the remainder of the 
office building.   The warehouse is also being marketed to secure tenants for the building.
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• Should a mix of uses be allowed on this site as part of a comprehensive scheme and to enable its delivery? 
No, a mix of uses should not include residential development.
PPC must be involved and work with BANES and developers to input into the preparation of an agreed Development Brief 
for this site.
• What opportunities are there for renewable energy?
Both existing buildings on the site have roofs that are suitable for potential solar energy installations

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

9 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: SSV9: Paulton – Old Mills

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy SSV 9‐Paulton Old Mills‐ the mechanism for delivery of this employment land should be through the CIL. No other 
development or mix of uses should be considered on this site. It is in an unsustainable location, remote from the town 
centre.

Site/Discussion Point: Sites: Comment on Rural Areas sites in general

Respondent 
Number:

154 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Mrs Jane Hennell Respondent 
Organisation:

Canal & River Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: Sites: Comment on Rural Areas sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

The Kennet & Avon Canal runs through the rural areas to the east of Bath and is an important feature in the landscape. It 
should be recognised as a valued multi‐ functional asset not just within, but linking communities.

 The canal/ river corridor is probably the most important Green infrastructure asset in the district, providing wildlife 
habitat, sustainable transport routes and a free recreational facility. It is hoped that the various local communities will 
recognise the value of their asset and welcome opportunities to improve and protect it.

Respondent 
Number:

300 Comment
 Number:

12 Respondent 
Name:

Mr Chris Trowell Respondent 
Organisation:

Curo

Agent ID: 171 Agent Name: Tetlow King Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: Sites: Comment on Rural Areas sites in general

Part2b: Comments on sites or policy areas

Curo agrees with the focus of additional housing development in the more sustainable villages with a range of key 
services and facilities.

Curo remains concerned to ensure that there is sufficient opportunity to meet current and future affordable housing 
needs in rural areas. In this context, it will be important to review development boundaries especially in Green Belt 
locations; and to encourage clustering of functionally related parish areas in order to establish ‘local connections’ for the 
purpose of establishing local housing need.

Site/Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Respondent 
Number:

219 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Edward Ware Homes Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 22 Agent Name: Ian Jewson Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We agree with the proposed scope and content of the Placemaking Plan in that the purpose of the document is to 
allocate sites for development at settlements that have been identified as appropriate locations for development by the 
emerging Core Strategy.

Nevertheless it is important to note that we share the Core Strategy Inspector’s concerns regarding the evidence that has 
been used to try and justify overall housing requirement that is being proposed in the emerging Core Strategy. As a result 
we expect that the overall housing requirement for the District will need to be increased, as will the level of development 
that currently being proposed at the various settlements.

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy: Rural 1 (Rural Areas)

• What development opportunities are there to meet future and current housing needs, particularly affordable housing?
• How should Housing Development Boundaries be reviewed?

As set out in the emerging Core Strategy we agree that the Housing Development Boundaries (HDB’s) of the identified 
settlements should be amended to accommodate future housing as it is clear that there is insufficient capacity within the 
existing built up areas.

We consider that the Land South of Hayeswood Road, Timsbury (TIM 9 on enclosed plan) is an appropriate location for 
future housing development. The site is:

1. Adjacent to the existing HDB.
2. Close to existing services and facilities.
3. Well related to the established pattern of development and would represent an appropriate extension to the 
settlement.
4. Capable of delivering around 150 new dwellings (including affordable provision).
5. Within a single ownership and available for development now.

Finally, we would welcome the opportunity to discuss the site further with Officers and would be happy to submit further 
information should it be required.
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Respondent 
Number:

219 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Edward Ware Homes Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 22 Agent Name: Ian Jewson Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We agree with the proposed scope and content of the Placemaking Plan in that the purpose of the document is to 
allocate sites for development at settlements that have been identified as appropriate locations for development by the 
emerging Core Strategy.

Nevertheless it is important to note that we share the Core Strategy Inspector’s concerns regarding the evidence that has 
been used to try and justify overall housing requirement that is being proposed in the emerging Core Strategy. As a result 
we expect that the overall housing requirement for the District will need to be increased, as will the level of development 
that currently being proposed at the various settlements.

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy: Rural 1 (Rural Areas)

• What development opportunities are there to meet future and current housing needs, particularly affordable housing?
• How should Housing Development Boundaries be reviewed?

As set out in the emerging Core Strategy we agree that the Housing Development Boundaries (HDB’s) of the identified 
settlements should be amended to accommodate future housing as it is clear that there is insufficient capacity within the 
existing built up areas.

We consider that the Land South of the A39, High Littleton (see enclosed plan) is an appropriate location for future 
housing development. The site is:

1) Adjacent to the existing HDB.
2) Close to existing services and facilities.
3) Well related to the established pattern of development and would represent an appropriate extension to the 
settlement.
4) Capable of delivering around 150 new dwellings (including affordable provision).
5) Within a single ownership and available for development now.

Finally, we would welcome the opportunity to discuss the site further with Officers and would be happy to submit further 
information should it be required.

Respondent 
Number:

219 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Edward Ware Homes Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 22 Agent Name: Ian Jewson Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We agree with the proposed scope and content of the Placemaking Plan in that the purpose of the document is to 
allocate sites for development at settlements that have been identified as appropriate locations for development by the 
emerging Core Strategy.

Nevertheless it is important to note that we share the Core Strategy Inspector’s concerns regarding the evidence that has 
been used to try and justify overall housing requirement that is being proposed in the emerging Core Strategy. As a result 
we expect that the overall housing requirement for the District will need to be increased, as will the level of development 
that currently being proposed at the various settlements.
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Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy: Rural 1 (Rural Areas)
• What development opportunities are there to meet future and current housing needs, particularly affordable housing?
• How should Housing Development Boundaries be reviewed?

As set out in the emerging Core Strategy we agree that the Housing Development Boundaries (HDB’s) of the identified 
settlements should be amended to accommodate future housing as it is clear that there is insufficient capacity within the 
existing built up areas.

We  consider  that  land  at  Maynards  Terrace,  Clutton  (CLU  4  on  the  enclosed  plan)  is  an appropriate location for 
future housing development. The site is:

1) Adjacent to the existing HDB.
2) Close to existing services and facilities.
3) Well related to the established pattern of development and would represent an appropriate extension to the 
settlement.
4) Capable of delivering around 35 to 40 new dwellings (including affordable provision).
5) Within a single ownership and available for development now.

Finally, we would welcome the opportunity to discuss the site further with Officers and would be happy to submit further 
information should it be required.

Respondent 
Number:

219 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Edward Ware Homes Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 22 Agent Name: Ian Jewson Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We agree with the proposed scope and content of the Placemaking Plan in that the purpose of the document is to 
allocate sites for development at settlements that have been identified as appropriate locations for development by the 
emerging Core Strategy.

Nevertheless it is important to note that we share the Core Strategy Inspector’s concerns regarding the evidence that has 
been used to try and justify overall housing requirement that is being proposed in the emerging Core Strategy. As a result 
we expect that the overall housing requirement for the District will need to be increased, as will the level of development 
that currently being proposed at the various settlements.

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy: Rural 1 (Rural Areas)

• What development opportunities are there to meet future and current housing needs, particularly affordable housing?
• How should Housing Development Boundaries be reviewed?

As set out in the emerging Core Strategy we agree that the Housing Development Boundaries (HDB’s) of the identified 
settlements should be amended to accommodate future housing as it is clear that there is insufficient capacity within the 
existing built up areas.

We consider that the Land West of St Marys School, Timsbury (TIM 5 on enclosed plan) is an appropriate location for 
future housing development. The site is:

1) Adjacent to the existing HDB.
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2) Close to existing services and facilities.
3) Well related to the established pattern of development and would represent an appropriate extension to the 
settlement.
4) Capable of delivering around 80 new dwellings (including affordable provision).
5) Within a single ownership and available for development now.

Finally, we would welcome the opportunity to discuss the site further with Officers and would be happy to submit further 
information should it be required.

Respondent 
Number:

219 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Edward Ware Homes Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 22 Agent Name: Ian Jewson Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We agree with the proposed scope and content of the Placemaking Plan in that the purpose of the document is to 
allocate sites for development at settlements that have been identified as appropriate locations for development by the 
emerging Core Strategy.

Nevertheless it is important to note that we share the Core Strategy Inspector’s concerns regarding the evidence that has 
been used to try and justify overall housing requirement that is being proposed in the emerging Core Strategy. As a result 
we expect that the overall housing requirement for the District will need to be increased, as will the level of development 
that currently being proposed at the various settlements.

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy: Rural 1 (Rural Areas)
• What development opportunities are there to meet future and current housing needs, particularly affordable housing?
• How should Housing Development Boundaries be reviewed?

As set out in the emerging Core Strategy we agree that the Housing Development Boundaries (HDB’s) of the identified 
settlements should be amended to accommodate future housing as it is clear that there is insufficient capacity within the 
existing built up areas.

We consider that the Land North of Wells Road, Hallatrow (see enclosed plan) is an appropriate location for future 
housing development. The site is:

1) Adjacent to the existing HDB.
2) Close to existing services and facilities.
3) Well related to the established pattern of development and would represent an appropriate extension to the 
settlement.
4) Capable of delivering around 135 new dwellings (including affordable provision).
5) Within a single ownership and available for development now.

Finally, we would welcome the opportunity to discuss the site further with Officers and would be happy to submit further 
information should it be required.

Respondent 
Number:

219 Comment
 Number:

9 Respondent 
Name:

Edward Ware Homes Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 22 Agent Name: Ian Jewson Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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We agree with the proposed scope and content of the Placemaking Plan in that the purpose of the document is to 
allocate sites for development at settlements that have been identified as appropriate locations for development by the 
emerging Core Strategy.

Nevertheless it is important to note that we share the Core Strategy Inspector’s concerns regarding the evidence that has 
been used to try and justify overall housing requirement that is being proposed in the emerging Core Strategy. As a result 
we expect that the overall housing requirement for the District will need to be increased, as will the level of development 
that currently being proposed at the various settlements.

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy: Rural 1 (Rural Areas)

• What development opportunities are there to meet future and current housing needs, particularly affordable housing?
• How should Housing Development Boundaries be reviewed?

As set out in the emerging Core Strategy we agree that the Housing Development Boundaries (HDB’s) of the identified 
settlements should be amended to accommodate future housing as it is clear that there is insufficient capacity within the 
existing built up areas.

We consider that land at Cappards Road, Bishop Sutton (BIS 3B on the enclosed plan) is an appropriate location for future 
housing development. The site is:

1) Adjacent to both the existing HDB and a site (see BIS 3A on enclosed plan) for which there is a resolution to grant 
planning permission.
2) Close to existing services and facilities.
3) Well related to the established pattern of development and would represent an appropriate extension to the 
settlement.
4) Capable of delivering around 32 new dwellings (including affordable provision).
5) Within a single ownership and available for development now.

Finally, we would welcome the opportunity to discuss the site further with Officers and would be happy to submit further 
information should it be required.

Respondent 
Number:

219 Comment
 Number:

11 Respondent 
Name:

Edward Ware Homes Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 22 Agent Name: Ian Jewson Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We agree with the proposed scope and content of the Placemaking Plan in that the purpose of the document is to 
allocate sites for development at settlements that have been identified as appropriate locations for development by the 
emerging Core Strategy.

Nevertheless it is important to note that we share the Core Strategy Inspector’s concerns regarding the evidence that has 
been used to try and justify overall housing requirement that is being proposed in the emerging Core Strategy. As a result 
we expect that the overall housing requirement for the District will need to be increased, as will the level of development 
that currently being proposed at the various settlements.

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy: Rural 1 (Rural Areas)

• What development opportunities are there to meet future and current housing needs, particularly affordable housing?
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• How should Housing Development Boundaries be reviewed?

As set out in the emerging Core Strategy we agree that the Housing Development Boundaries (HDB’s) of the identified 
settlements should be amended to accommodate future housing as it is clear that there is insufficient capacity within the 
existing built up areas.

We consider that the Land at Lippiatt Lane, Timsbury (TIM 3 on enclosed plan) is an appropriate location for future 
housing development. The site is:

1) Adjacent to the existing HDB.
2) Close to existing services and facilities.
3) Well related to the established pattern of development and would represent an appropriate extension to the 
settlement.
4) Capable of delivering around 90 new dwellings (including affordable provision).
5) Within a single ownership and available for development now.

Finally, we would welcome the opportunity to discuss the site further with Officers and would be happy to submit further 
information should it be required.

Respondent 
Number:

219 Comment
 Number:

14 Respondent 
Name:

Edward Ware Homes Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 22 Agent Name: Ian Jewson Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

We agree with the proposed scope and content of the Placemaking Plan in that the purpose of the document is to 
allocate sites for development at settlements that have been identified as appropriate locations for development by the 
emerging Core Strategy.

Nevertheless it is important to note that we share the Core Strategy Inspector’s concerns regarding the evidence that has 
been used to try and justify overall housing requirement that is being proposed in the emerging Core Strategy. As a result 
we expect that the overall housing requirement for the District will need to be increased, as will the level of development 
that currently being proposed at the various settlements.

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

Policy: Rural 1 (Rural Areas)

• What development opportunities are there to meet future and current housing needs, particularly affordable housing?
• How should Housing Development Boundaries be reviewed?

As set out in the emerging Core Strategy we agree that the Housing Development Boundaries (HDB’s) of the identified 
settlements should be amended to accommodate future housing as it is clear that there is insufficient capacity within the 
existing built up areas.

We consider that the Land East of Mill Lane, Timsbury (TIM 7A and TIM 7B on enclosed plan) is an appropriate location 
for future housing development. The site is:

1. Adjacent to the existing HDB.
2. Close to existing services and facilities.
3. Well related to the established pattern of development and would represent an appropriate extension to the 
settlement.
4. Capable of delivering around 100 new dwellings (including affordable provision).
5. Within a single ownership and available for development now.
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Finally, we would welcome the opportunity to discuss the site further with Officers and would be happy to submit further 
information should it be required.

Respondent 
Number:

259 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Edmund Bruegger Respondent 
Organisation:

Agent ID: 152 Agent Name: GL Hearn

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Yes

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

With regard to the question “What development opportunities are there to meet future and current housing needs, 
particularly affordable housing” ‐ Mr E Bruegger owns land to the south of Temple Inn Lane, Temple Cloud (see attached 
site location plan), which is considered to be an appropriate location for additional housing, given its status as a key 
settlement within the District and one that meets the criteria set out in emerging Core Strategy policy RA1.
Mr Bruegger has promoted the land for development through the Council’s Strategic Housing Land Availability 
Assessment (SHLAA) and the latest version of this document (published in May 2013) concluded that the site is suitable 
for residential development in principle and could accommodate in the region of 75 dwellings (at a density of 30 dpha).
As a result, Mr Bruegger has proceed to instruct us to prepare and submit an outline planning application for 
development of the site for around 70 dwellings; this application has been registered by the Council (Planning Ref No: 
13/03562/OUT) and is currently being determined. A pre‐application response from the Council has accepted that 
development of the site for residential is acceptable in principle, subject to resolving issues in relation to highway impact 
and design/layout. It is considered that these issues have been adequately addressed within the submitted application.
Should the outline application be granted planning permission, a number of financial contributions will be secured via a 
S.106 Agreement towards potential improvements to the local Primary School and Village Hall, thus helping to improve 
local services and facilities. The development would also provide in the region of 25 affordable dwellings (a mix of social‐
rent and intermediate), which represents significant additional affordable housing provision in this area of the district.

Respondent 
Number:

269 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Barratt Bristol Respondent 
Organisation:

Agent ID: 152 Agent Name: GL Hearn

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Yes

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

Barratt Bristol object to the Council’s continued insistence on seeking to arbitrarily limit the amount of development in 
the RA1 villages to “around 50” dwellings and limiting development in RA2 villages to “around 15” dwellings in the plan 
period. This restriction is contained within a policy document that has yet to be adopted and which is the subject of 
significant concerns regarding how housing requirements have been calculated. It may well be that overall housing 
numbers required in the district within the Plan period will have to increase fairly substantially, which could require the 
provision of additional development within and/or on the edge of the existing key settlements in the district.
Such restrictions could result in sub‐optimal development on sites that are acceptable for development in principle, but 
which can accommodate more than the 50 or 15 dwellings. It is considered that all potential allocations in RA1 or RA2 
settlements should be assessed on their merits and without artificially limiting the quantum of development. The amount 
of development will be limited by such factors as: highways impact; visual impact; accessibility etc.
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Finally, we would point out that developments within the RA1 and RA2 settlements could make a significant contribution 
towards new or improved local services and facilities. By seeking to artificially limit the amount of development, the 
contributions delivered may not be sufficient to bring forward any meaningful improvements.

Respondent 
Number:

269 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Barratt Bristol Respondent 
Organisation:

Agent ID: 36 Agent Name: D2 Planning Limited

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

NB Plan supplied as part of the original representation.

CLUTTON ‐ RURAL AREAS

Objections are lodged to the principle of preparing this Placemaking Plan in advance of an adopted Core Strategy.  This 
Inspector who reopened the Examination in respect of the Core Strategy has indicated that he has many concerns with 
regards the soundness of the Core Strategy as resubmitted.  One such issue is the fact that the Core Strategy does not 
seek to meet it objectively assessed housing needs. Furthermore, the Council are unable to demonstrate a 5 year supply 
of deliverable housing.  At the recent appeal in respect of land at Maynard Close, Clutton, the Inspector concluded that:

“The Council accepts that there is a significant shortfall in the number of deliverable housing sites available to meet the 
need for market and affordable housing in Bath and North East Somerset over the next five years. The Council has also 
acknowledged that as pointed out by the Inspector appointed to examine its emerging Core Strategy there is a record of 
persistent under delivery of housing in the district.”

In view of the above, it is considered that the preparation of a Placemaking Plan is premature until an adopted Core 
Strategy is in place and the Council have accepted that it cannot demonstrate a 5 year supply of deliverable housing 
sites.  One way of achieving this is by identifying suitable sites which is something that the Placemaking Plan does not do 
particularly in the Rural Areas.

It is noted that the Council’s emerging Core Strategy recognises that a considerable proportion of its housing will need to 
be met through provision of new dwellings in rural settlements.  It is therefore interesting to note that the Placemaking 
Plan does not identify any settlement capable of accommodating additional housing or sites.  This represents a 
fundamental flaw in the Placemaking Plan and this provides no certainty as to the spatial visions for the Rural Areas in 
terms of the delivery of housing, both open market and affordable.

We consider that there are a range of settlements which meet the criteria in Policy RA1 of the draft Core Strategy.  One 
such settlement is Clutton which has a wide range of services including a primary school, public house, shops, village hall 
etc.  It is considered that the settlement has sufficient facilities that it should be identified as a residential settlement 
capable of accommodating additional housing.  This again was the conclusion of the Inspector who dealt with the 
Maynard Terrace appeal.

Furthermore, the objector’s control land at Church Road, Clutton (see attached plan) which they consider is eminently 
suitable for residential development.  The site is well related to the existing settlement and is well located to the facilities 
in the settlement by non car modes. There are no technical reasons which would prohibit development. Access can be 
achieved to the requisite standard and the site can be adequately drained for both foul and surface water. There are no 
other constraints to the development of the site coming forward.

In view of the above, it is requested that:
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I) The Placemaking Plan does not proceed any further until the Core Strategy has been found sound by the inspector;
ii) Clutton is identified as an RA1 settlement; and
iii) Land at Church Road, Clutton be identified for residential development

Respondent 
Number:

270 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Blue Cedar Homes Respondent 
Organisation:

Agent ID: 36 Agent Name: D2 Planning Limited

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

Rural 1

We object to this policy on the basis that it does not identify any rural settlements where development can be 
accommodated. We consider that the Placemaking Plan is fundamentally flawed in this respect in that it provides no 
certainty as to the spatial vision for the Rural Areas in terms of the delivery of housing.

We consider that there are a range of villages which meet the criteria in Policy RA1 of the draft Core Strategy.  One such 
village is East Harptree which has a wide range of services including a primary school, public house, shop, village hall etc.  
It is considered that the settlement has sufficient facilities that it should be identified as an RA2 settlement.

Furthermore, land north of Ashwood Church Lane, East Harptree is located within the defined settlement limits.  In such 
circumstances the principle of residential development is acceptable. The Placemaking Plan should identify this land as 
being suitable for residential development. The objector is a specialist retirement homes developer and they would 
propose the development of the site for a retirement scheme.

There are no technical reason which would prohibit the site being developed.  Access is available from Church Lane and 
the site can be adequately drained for both foul and surface water.

The site does not constitute an important open space and its development would not adversely affect the character or 
the appearance of the Conservation Area nor the character of the Mendip AONB.

The development would also be able to provide some additional land for the primary school to use as a playing pitch.

In conclusion the Placemaking Plan should be amended to: ‐

i. Identify East Harptree as an R2 settlement.

ii. Identify land north of Ashwood Church Lane for residential development.

The plan is flawed in that it is being prepared in advance of the adoption of the Core Strategy. The inspector has already 
indicated that he has considerable concerns about the revised Core Strategy particularly in that it does not meet its 
objectively assessed housing needs.  In such circumstances there is no policy certainty in preparing this plan.  It should 
therefore be withdrawn until the Core Strategy has been adopted.

Respondent 
Number:

397 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Stokefield Trust Respondent 
Organisation:

Agent ID: 51 Agent Name: Hoddell Associates

Further Information available in the original comment?

Page 137 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

We attach a plan showing, edged red, land to the north of Pack Horse Lane, Southstoke, Bath. 

We submit that, although the land is in the Green Belt, it does not perform a true Green Belt function; is not particularly 
attractive compared with countryside to the south of Pack Horse Lane, and is not prominent when viewed from any 
public viewpoint.  Previous local plan inspectors have not considered the site important for Green Belt purposes.

In addition, the site is well located in relation to the City of Bath and is close to public transport linkages and park and ride 
facilities at Odd Down.  As a single block of agricultural land almost totally surrounded by existing residential 
development, it is difficult to farm and, largely, unviable in its present use.

Given that the Green Belt boundary at Odd Down will need to be reviewed should the latest proposals in the Core 
Strategy be adopted, we consider that the opportunity should now be taken to review the GB boundary at South Stoke as 
part of the Placemaking Plan. 

We consider that part or all of the site has potential for residential purposes without compromising the landscape quality 
of the area and that an allocation in this location would provide the following benefits:

• A site which is available and deliverable within a 5 year timescale.  The area of the site is approximately 2.50 ha.  
Assuming 70% developable, and a density of 30dph, this site could deliver between 50 – 55 dwellings within 5 years. 
• Scope to provide a sizeable contribution towards affordable housing provision. 
• No adverse impact on the surrounding area. 
• Good access by public transport to the City Centre (via Odd Down Park and Ride).

Respondent 
Number:

3437 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mrs Kathleen Morris Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

The place making plan launch document is a glossy brochure, expertly crafted to say very little of substance and what it 
does say states the obvious.  For example which council in the land would say they would want to do anything other than 
‘improve communities’, therefore what exactly is its purpose?  The language used is so full of jargon and acronyms it 
means nothing.  We were asked in a survey a few years ago for our opinion about building new homes in the village, 
particularly for young local residents.  Most people were for the idea, knowing villages need to keep their youngsters to 
maintain the village as a community into the future.  With this positive result it seems amazing that every proposed 
development is met by a barrage of opposition, his must take some skill on BANES part.

For example, a scheme proposed for Pensford to meet the councils requirement from central government to provide 
‘affordable’ (council in the old days) houses.  A development of 30/40 houses on Green Belt land with no thought to its 
suitability and no discussion about alternatives.  An obvious advantage to the developer was once the site was started the 
rest of the field could be taken and a large development could be even larger.

Why was there no continuation of the local democratic method used in the housing survey?  Why do you not ask what 
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would be acceptable to the village before you go to the expense of drawing up plans and involving developers?  At a 
recent village meeting, local developers proposed 2 or 3 small developments on run down or waste areas in the village 
that would yield 15 to 20 homes.  This was suggested at the meeting, local residents need to be involved so the village 
gets the development it needs but in a manner that is acceptable to local residents.  You need to involve people before 
involving developers.

I was only interested in your ‘strategy’ for village development.  You state very little of substance.  Your commitment to 
the Green Belt is only conditional, as is obvious from the propose Pensford development mentioned above, also because 
of your obligation to central government ‘targets’ you can change the rules as you please.

This is clearly shown in another proposed local development at Stanton Wick.  This application was recently refused, how 
it can even have been considered shows such a disregard of common sense that it beggars belief.  You didn’t even follow 
your own guidelines for traveller site selection.  The necessity of providing traveller sites was also discussed at our local 
meeting about planning.  It was accepted that one of two pitched would need to be provided, again small, locally 
approved sites would be acceptable as being able to be integrated into the village, huge, unsustainable and ill thought 
through developments, imposed from outside are not.

This lack of common sense is also much in evidence at another local planning site, why would anyone site a waste 
disposal facility on land above the water catchment area for the local drinking water supply.  I think you need a new plan, 
one that works with communities and does not dictate to them.

Good luck, you will need it, intelligence would be better

Respondent 
Number:

4548 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mrs Fiona Gourley Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

This question is loaded: I agree to some aspects and disagree with others as is inevitable within a 70 page document.  
However I care most about my village South Stoke and the surrounding plateau which is within the Cotswold Area of 
Outstanding Natural Beauty and Green Belt. I strongly object to not being able to comment on section SB17, the 
proposed new development on this land which lies within in the South Stoke parish and which is disingenuously described 
as land adjacent to Odd Down). Therefore I will address my comments on the rest of the plan in that context. 

It is undemocratic and unfair not to be allowed to state now that building 300 houses will have a devastating impact on 
South Stoke village and the area surrounding the South Stoke plateau. There are NO overriding reasons of national 
importance to build on AONB and greenbelt, particularly given the extensive scope of the proposed developments 
outlined in the Placemaking Plan.  

B&NES Council abjectly failed when they gave in to pressure from government, landowners and developers to allow 
development in this ecologically and historically significant, irreplaceable AONB/greenbelt area. There are more 
brownfield and poorly designed sites coming on stream for development during the period of this plan than there has 
been for the past 25 years. These should be fully developed and the housing and employment need reassessed before 
any consideration is given to developing greenbelt land.  And it should NEVER be on an Area of Outstanding National 
Beauty.

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

The plan mentions developments of 15‐50 dwellings in villages outside the greenbelt and outside a housing development 
boundary. South Stoke (with c 100 dwellings) is in the AONB, greenbelt and conservation area, yet the Core Strategy 
proposes to site 300 houses on its doorstep. This is not in keeping with the relatively small‐scale and sustainable 
development proposed for other villages. In previous iterations of the planning process, the landowner has submitted 
plans for hundreds more dwellings plus industrial units for employment. So the 300 houses on the South Stoke plateau 
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could be the thin end of the wedge for a huge development, which would be completely out of keeping for the rural area 
and devastate the village.

Respondent 
Number:

4790 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Dr A Edwards Respondent 
Organisation:

Agent ID: 18 Agent Name: WYG

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

NB Site plan supplied with the original representation.

Introduction
The purpose of this letter is to provide details of a site at Compton Martin, that the owner wishes to promote for 
residential development as part of the B&NES Placemaking Plan.

The Site
The site a former orchard, is situated on the northern side of the A368 and to the west of Leamon Cottage, Compton 
Martin, as shown on the Local Plan Proposals Map enclosed. It is approximately 0.3ha in size and of a rectangular shape. 
The surrounding land uses are residential with houses built adjacent to the east and west of the site and farmland to the 
north and south boundaries.

The site is close to a range of village facilities, including a Public House, local Post Office combined with convenience shop, 
community hall and Church. There is also a bus stop roughly 100m to the west of the site outside Mendip Villas and a 
further bus stop opposite the Post Office, providing daily services to Bristol and Radstock.

Suitability
The site is available for housing and there are no known constraints that would impair early delivery of the site. The site 
can deliver around 10 residential dwellings.

Policies RA1 and RA2 of the Composite Draft Core Strategy March 2013, support in principle limited residential 
development at villages such as Compton Martin, subject to it being of a scale, character and appearance appropriate to 
the village. Whilst the subject site is currently outside the Housing Development Boundary (HDB)(as shown on the Local 
Plan Proposals Map), it is considered that the HDB should be extended to include this site, owing especially to its position 
between 2 existing residential areas located within the village HDB.

Appropriately‐scaled development will help to consolidate the role of the village and sustain local facilities, while 
contributing to the additional 1,100 new dwellings identified in the Core Strategy to be provided over the plan period in 
rural areas of Bath and North East Somerset.

The Placemaking Plan Launch Document May 2013 encourages some residential development in rural areas, stating 
provision should be made for around 50 dwellings in areas that meet the criteria of Policy RA1 and more limited 
development of around 15 dwellings within those villages meeting the criteria in Policy RA2. The subject site can deliver 
residential development of the scale  envisaged for the villages.

In terms of site‐specific issues, we point towards the following factors that indicate that the subject site can be 
successfully brought forward for housing:
• Highways: direct vehicular access to the site can be gained from the A368 and in a position where adequate visibility 
can be readily achieved.
• Accessibility: the site is located within easy walking distance of village facilities including bus stops, the closest being 
located approximately 100m to the west of the site. Development of the site may bring with it the opportunity to 
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enhance local pedestrian routes to and from the village centre.
• Landscape Character: the site benefits from a good level of visual self‐containment and the fact that it is bordered by 
built development to the east and west means that development here represents a natural infill. In this regard, there is 
no incursion into open countryside and development can respond sensitively to the AONB.
• Conservation Area: the development can be designed to preserve and enhance the setting of Compton Martin 
Conservation Area, of which forms the eastern boundary of the site.
• Green Belt: not affected by development of this site.
• Geo‐environmental and Flood Risk: site conditions will not preclude residential development.
• Ecology:  there are no known sensitivities associated with the site. The site is located away from local Site of Nature 
Conservation Interest and Regionally Important Geological Site designations.

Given the above points, we consider that there are no potential site‐specific issues that would present a constraint to 
residential development.

Concluding Remarks
We consider that the site is a suitable option for residential development and request that it is considered as part of the 
forthcoming review of the HDB’s to be undertaken as part of the Placemaking Plan preparation.
 
If you would like to discuss any aspect of the site’s development potential or more information, please contact me. We 
shall be grateful if you would keep us informed of the progress of the Placemaking Plan.

Respondent 
Number:

4806 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

In‐Residence GB Estate Respondent 
Organisation:

Agent ID: 39 Agent Name: GVA

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

I write to you on behalf of our client, In‐Residence GB Estate, to make representations to Bath and North East Somerset 
Council’s (B&NES) Placemaking Plan (PMP) Launch Document (July 2013). Our client is a land owner in the village of Chew 
Magna, and has an interest in the site of the Manor House and former school provision at Dark Lane.

The buildings and site have most recently been used by Sisters of the Order of Our Lady of the Missions as a convent and 
boarding school, parts of the site has been successfully redeveloped/refurbished for residential use, the listed building is 
secure and watertight in advance of a listed building scheme being submitted and the residual element of the site is now 
largely derelict. Our client having worked closely with B&NES officers have successfully delivered a high quality 
refurbishment of part of the site. And currently working closely with B&NES and English Heritage on the securing a viable 
solution for the manor house facilitated through delivering the residual part of site back into an active use. We therefore 
write with the aim of ensuring that this emerging policy document takes account of the development potential of this site 
and its ability to meet the development/housing needs at Chew Magna.

This submission reflects on‐going discussions with B&NES and English Heritage in response to my client’s pre‐application 
submission (ref. 12/02273/PREAPP) which will result in the submission of a planning application and listed building 
application in due course.

Site and Context
The Manor House and associated land at Dark Lane (which will be collectively referred to as ‘the site’) are both located in 
the village of Chew Magna. A site location plan has been enclosed which shows the extent of the area under discussion 
(Attachment 1).

The primary point of access is from the junction of Dark Lane and Winford Road to the south, the latter of which forms 
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one of the main highways through the village. The Manor House and Playing Fields sites are separated by Dark Lane, 
which joins Battle Lane to the north.

The Manor House area is present occupied by a number of buildings, the most notable of which is the Grade II* listed 
17th century manor house. The other buildings comprise a range of 20th century structures associated with the former 
school use, including a range of timber buildings, swimming pool and a 2‐3 storey classroom and dormitory block. The 
Winford Brook runs to the north of the site, and its course partially runs through the grounds of Manor House.

The Manor House is in need of extensive repair and maintenance. It is currently unoccupied and requires significant work 
to bring it to a habitable condition. Listed building consent has been secured to complete these refurbishment works. The 
school buildings, structures and playing fields are derelict, unsightly and in poor condition.

The land to the west of Dark Lane previously served as the tennis courts and playing field for the school. Both still remain 
on site, though have fall into disrepair and dereliction since the school closed. The playing fields and tennis courts are 
bordered to the north and west by housing as well further housing to the south of Winford Road.

Chew Magna Policy Context at Present
The current policy context sets primarily by the 2007 B&NES Local Plan, acts as a considerable constraint upon future 
development at the site, as it does the whole of the village.

Firstly, the Village of Chew Magna is washed over by the Bristol and Bath Green Belt, meaning that national and local 
Green Belt policies apply for any development proposals. Though the National Planning Policy Framework (NPPF) lends 
support for development upon Brownfield sites in the Green Belt (Para. 89) this is still considered to be a constrictive 
designation.

Additionally, the settlement boundary of Chew Magna has been tightly drawn around the Village, and excludes the site at 
Manor House and the Playing Fields entirely. The exclusion of this site from the Settlement Boundary creates an unusual 
policy gap between the core of the village and the developed area further west along Winford Road. This gap is does not 
reflect the contiguous form of development extant in the village. In addition to this, the majority of the developed village 
falls within the Chew Magna Conservation Area.

Current Local Plan policy allows for infill development upon Green Belt land within the Settlement Boundary (Policies 
GB.1 & HG.6). Sites falling outside the Green Belt will only be developable in principle if the scheme constitutes 100% 
affordable housing, when it would be considered a ‘rural exception site’ (Policy HG.9).
 
The draft Core Strategy identifies ‘RA1’ villages as those meeting the following requirements:

•�The village has at least three of the following: post office, school, community meeting place and convenience shop
•�The village has at least a daily Monday‐Saturday public transport service to main centres

Chew Magna meets both of these criteria, and will therefore be considered an RA1 village. As expressed by the PMP 
Launch Document, the Village will therefore need to accommodate an additional 50 dwellings over the plan period. Given 
the Green Belt designation and the limited extent of the Settlement Boundary, it will be challenging to achieve this 
quantum of development unless a considered review of the planning context at Chew Magna is undertaken through the 
PMP. Furthermore, the need to deliver this housing sustainably underscores the importance of Previously Developed 
sites such as the Manor House grounds and the Playing Fields.

Potential for Development
When considering sites in Chew Magna to potentially accommodate new housing, the Manor House grounds and 
associated land at Dark Lane immediately presents itself as an apt opportunities to accommodate homes within the 
existing developed area of the Village.

The site is previously developed land, falling within the main developed area of Chew Magna (if not defined as such by 
the current Settlement Boundary), and would clearly be preferential to any development upon Greenfield sites that 
would encroach further into the Green Belt. In this regard, the site also benefits from relative visual containment, with 
only limited visibility between the site and the surrounding countryside. This will aid in minimising any impact upon the 
openness of the Green Belt.
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Furthermore, there will be a palpable enhancement to the Conservation Area by bringing this redundant and steadily 
decaying site back into use, and an appropriate design could certainly ensure that this is achieved with sensitivity and 
deference to the local character. Development of the site will also provide resource to support the much needed repairs 
to the Grade II* listed Manor House.

Our client has previously considered the development potential of the site, and it has been determined that the site could 
accommodate approximately 10 dwellings, which would provide a significant contribution to the 50 dwellings required 
across the plan‐ period at Chew Magna.

It is therefore critical that the PMP take account of the development potential of the site, and to recognise this through a 
redrawing of the Settlement Boundary and the formal allocation of this currently derelict site for residential development 
to contribute to the identified development requirement of the village.
 
If B&NES intends to review the current wash‐over Green Belt designation at Chew Magna, with a potential view to 
excluding developed portions of the village, it will be necessary also to exclude the Manor House and associated Dark 
Lanes site. If the site were to remain in the Green Belt, it would place an onerous constraint upon the future of the site 
and listed manor house, and would likely preclude any opportunity to bring it into a positive and active use.

Conclusions
The spatial strategy set out in the draft Core Strategy indicates that 50 dwellings will need to be accommodated in Chew 
Magna over the plan period, though these cannot easily be delivered without a review of the currently restrictive policies 
relating to the Village.

Our client’s site at Manor House and associated Dark Lanes land is a redundant, previously developed site which is 
currently having a harmful impact upon the Conservation Area and setting of the Grade II* listed Manor House (the 
restoration of which is dependent on the delivery of the wider site). While this is a prime location in the folds of the 
developed area of Chew Magna, current policy in the form of the Green Belt and restricted settlement boundary is a 
considerable constraint upon delivering this.

We therefore urge the local planning authority to review the current constraints upon development at this site in order to 
facilitate the necessary development. As a minimum, the Manor House and Dark Lane should be incorporated into the 
Settlement Boundary and the site allocated for residential development. If a review of the Green Belt boundaries at Chew 
Magna is proposed, we would also request the local planning authority to exclude the site from the Green Belt in order to 
facilitate development and avoid any prejudice in favour of development at other less sustainable or appropriate 
locations.

We would welcome the opportunity to discuss this site and its role in the emerging Placemaking Plan in further detail. 
Please do not hesitate to get in touch if you require any further information: jo.davis@gva.co.uk / 0117 988 5224.

Respondent 
Number:

4808 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

E V Currell & Sons Respondent 
Organisation:

Agent ID: 51 Agent Name: Hoddell Associates

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: RURAL 1: Rural Areas

Part2b: Comments on sites or policy areas

East Harptree is a village to which Policy RA2 of the emerging Core Strategy applies.  The latest policy states that, where 
certain criteria are met:

‘…residential development sites may need to be identified in the Placemaking Plan and the housing development 
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boundary reviewed accordingly to enable delivery of 1,110 dwellings identified on the Key Diagram.  Limited residential 
development on sites adjoining the housing development at these villages will be acceptable if identified in an adopted 
Neighbourhood Plan.’

We submit that land to the rear of High Street, East Harptree, as shown edged red on the attached plan, should be 
allocated for residential development in the Placemaking Plan. 

We note that land which adjoins the south east corner of our client’s land – Site EH 2 – is classified as a site forming part 
of identified future supply in the SHLAA. It is, therefore, clearly the Council’s view that this is a suitable location for future 
development.  In practice this site, which is in a number of separate ownerships, is unlikely to come forward within the 
next 5 years.

When developed, Site EH 2 will need to be accessed off High Street via an existing site entrance where land has been 
reserved, to the south, for road widening/junction improvement to enable development to proceed.

We consider that part of all of our client’s land should be included as an extension to the existing EH 2 classification, and 
that an enlarged allocation in the Placemaking Plan would provide the following benefits:

• Improvements to an existing site access off High Street to enable the development of Site EH 2 together with part of our 
client’s land; 
• Improved access to the rear of existing properties fronting High Street; 
• A site which is genuinely available and deliverable within a 5 year timescale.  The total area of the land shown edged 
red on the attached plan is approximately 0.75 ha. Assuming a density of 35dph, this could deliver between 20 ‐ 25 
dwellings within 5 years. 
• Scope to provide a sizeable contribution towards affordable housing provision within the village. 
• Land not particularly visible from any public viewpoints.

Site/Discussion Point: RURAL 2: Additional housing development on 
the edge of Bristol at Whitchurch

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: RURAL 2: Additional housing development on the edge of Bristol at Whitchurch

Part2b: Comments on sites or policy areas

Rural 2 Whitchurch Stockwood Hiksgate
RA / RA1
Welcome the need for new housing development in this area with good urban design and high quality villageHousing 
figures need to be much bigger than about 500 units
Welcome larger numbers to meet BANES housing registration waiting lists including rural communities
Good bus links A4/A37 bus corridor need link for Keynsham station to Whitchurch Park and Ride new site to Hengrove 
Hospital
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Respondent 
Number:

4639 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Lands Improvement Respondent 
Organisation:

Agent ID: 156 Agent Name: Turley Associates

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: RURAL 2: Additional housing development on the edge of Bristol at Whitchurch

Part2b: Comments on sites or policy areas

RURAL 2 ‐ Additional housing development on the edge of Bristol at Whitchurch

We consider that it is a misnomer to deal with the edge of Bristol under the heading of “Rural Areas”. Consistent with our 
view that the SHMA has failed to consider the needs of adjoining areas, and is therefore not NPPF compliant, we believe 
that there is significant unmet need at Bristol which must be taken into account in the emerging Core Strategy and, 
thereafter, in the Placemaking Plan. This need is, in our opinion, significantly greater than the 200 dwellings referred to in 
the emerging Core Strategy.

Therefore, whilst the “Rural 2” section acknowledges the uncertainty over the Core Strategy, the reference to 200 
dwellings and the suggested implications of various planning applications and/or appeals is potentially incorrect and 
misleading. This lends weight to our view that the Launch Document is premature pending the outcome of the Core 
Strategy Examination.

Site/Discussion Point: DPG: Comment on Development Management 
Policies

Respondent 
Number:

23 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Dr Lucy Rogers Respondent 
Organisation:

Avon Wildlife Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DPG: Comment on Development Management Policies

Part2b: Comments on sites or policy areas

Development Management Policies
The Trust agrees that green belt, green infrastructure, landscape and biodiversity and the natural environment should be 
included as topic areas in the planning policy framework

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

16 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: DPG: Comment on Development Management Policies

Part2b: Comments on sites or policy areas

Topic areas: FoBRA wishes to add:
• Space Standards
• Brownfield before greenfield development 
• Traffic congestion
• Air pollution

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

21 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DPG: Comment on Development Management Policies

Part2b: Comments on sites or policy areas

BPT welcomes the recognition of the need for high‐quality development management policies but finds the introduction 
to this section depressingly vague and lacking in urgency.  
The suggested topic areas should include reference to ‘protecting the outstanding universal value of the City of Bath WHS 
in its setting’.

Respondent 
Number:

281 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Amanda Grundy Respondent 
Organisation:

Natural England

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DPG: Comment on Development Management Policies

Part2b: Comments on sites or policy areas

The suggested topic areas for the planning policy framework appear reasonably comprehensive. We would like to make 
the following comments on some of these topic areas.

Respondent 
Number:

828 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Deeley Freed Estates Ltd Respondent 
Organisation:

Agent ID: 149 Agent Name: Martin Bailey

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DPG: Comment on Development Management Policies

Part2b: Comments on sites or policy areas

The review of development management policies in the Placemaking Plan is necessary in view  of the passage of time 
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since the present saved policies were drafted, publication of the National Planning Policy Framework, preparation of the 
draft Core Strategy and changes in circumstances. However it is important to keep in mind the chain of conformity 
referred to in the Council’s current Local Development Scheme: NPPF, Core Strategy, Sustainable Community Strategy 
and to avoid seeking to add an additional layer to higher‐order, settled policy.

As the LDS acknowledges, a key role of the Placemaking Plan is to facilitate the delivery of key development sites.  
Reopening higher‐order issues and overly prescriptive detail can act strongly against achieving that role.

As an example, with reference to the development management policies relating to Employment DP4 Discussion Points 
(page 49), national policy on safeguarding employment land (item 1) is set out in the NPPF and policies for attracting 
inward investment (item 2) are  detailed in the Core Strategy. Similarly the six points of national policy are not reflected in
item 5.

The Placemaking Plan will undoubtedly play an important role but a sharper focus on what is relevant to Placemaking will 
assist in ensuring that it quickly becomes a valuable part of the statutory development plan rather than an 
unmanageable, never completed draft with limited weight in development decisions.

Respondent 
Number:

4588 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Withies Farm Landowners’ 
Group, Glenavon Farm 

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DPG: Comment on Development Management Policies

Part2b: Comments on sites or policy areas

As a general comment on the Development Management Policies to be included in the Plan, these should not duplicate 
or replicate matters that are already adequately covered in the NPPF and/or emerging Core Strategy. As a general 
approach policies should be positively prescribed, and sufficiently flexible such as not to frustrate development that 
achieves their objectives as far as is reasonably practicable, but does not necessarily satisfy each and every policy 
criterion. An applicant should not be required to demonstrate exceptional circumstances or material considerations in 
departure from the Development Plan for proposals which are in prima facie conflict with particular elements of 
Development Management Policies, and the policy wording should be framed accordingly.

Respondent 
Number:

4701 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Gladman Developments Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DPG: Comment on Development Management Policies

Part2b: Comments on sites or policy areas

Development Management Policies

Gladman remind the Council of §173 of the Framework in setting its Development Management Policies. §173 states that 
“Plans should be deliverable. Therefore, the sites and scale of development identified in the plan should not be subject to 
such a scale of obligations and policy burdens that their ability to be developed viably is threatened. To ensure viability, 
the costs of any requirements likely to be applied to development, such as requirements for affordable housing, 
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standards, infrastructure contributions or other requirements should, when taking into account of the normal cost of 
development and mitigation, provide competitive returns to a willing landowner and willing developer to enable the 
development to be deliverable.” 

The government is clear on its commitment to boost significantly the supply of housing (§47 of the Framework). In setting 
the requirements for policy DP1 (responding to climate change) and DP3 (securing sustainable design) the council need to 
ensure therefore that these policy requirements do not threaten development viability due to over cumbersome policies 
obligations. It is crucial therefore that the council have an up‐to‐date evidence base on viability. This will ensure that the 
needs and aspirations of the local community are achieved and that the level of development required is delivered. This is 
fundamental to the delivery of a development plan document that is compliant with the Framework.  Points made here 
are also relevant to DP9 (meeting Local Community and Recreational Needs).

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

12 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DPG: Comment on Development Management Policies

Part2b: Comments on sites or policy areas

This introduction to development management policies is an appropriate point at which I might make a general comment 
from my 10 years experience as a member of the Development Control Committee.   Any framework of policies must 
entail a fair amount of detail.   However, some current policies are too ‘black and white’, with the result on occasions that 
contrived justifications have to be found for ignoring the letter of the policy in order to approve a proposal to which no‐
one has actually objected.   The extant development management policies should be critically reviewed to see whether 
they could be merged or simplified and/or expressed more broadly in terms of their objective(s).          
I am also struck by the sheer volume of documentation which accompanies all but the smallest proposals.   A legion of 
new expert consultants seem to be feeding on the development process, leading to extra expense and delay.    
Developers should not be expected to provide tomes of background information or survey data – most of which, one 
suspects, goes unread – just to tick boxes.   A topic needs to be discussed and evidenced at length only if is of substantial 
significance.

Site/Discussion Point: DP1

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

17 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP1

Part2b: Comments on sites or policy areas

Food: FoBRA has reservations about the climate change benefits of local food. Being small scale, it normally leads to 
higher emissions than non‐local food bought from supermarkets. This is not something the Council should spend our 
money on.
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Respondent 
Number:

154 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Mrs Jane Hennell Respondent 
Organisation:

Canal & River Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP1

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP1‐ Responding to climate change

When promoting sustainable forms of heating the Council should promote the use of canal/river water not only for small 
scale HEP, but also for use in the heating and cooling of buildings. Communities and individuals should be encouraged to 
consider this option alongside other more recognised alternative energy methods such as solar or wind power. A DM 
policy should be used to ensure development considers all types of alternative power sources prior to submission, with 
explanations regarding unsuitability if necessary. Ensure all site‐specific opportunities to deliver low carbon, climate 
adapted development are exploited

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

23 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP1

Part2b: Comments on sites or policy areas

We would support the inclusion of policies in the placemaking plan in relation to mitigating for climate change impacts. 
For example different site specific standards for sustainable construction could be required based on whether the 
proposed activity is expected to have high water or energy consumption. In relation to climate change adaption we would 
highlight the climate change flood maps that are available in the Council’s SFRA Level 2 document, which could form part 
of the evidence base for any policies in relation to climate change resilience.

Respondent 
Number:

262 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Mr Justin Milward Respondent 
Organisation:

Woodland Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP1

Part2b: Comments on sites or policy areas

Responding to climate change – DP1 & 3 (p. 46 & 48)
We believe that trees and woods can play a significant role in climate change mitigation and adaptation ‐
1. Health & Wellbeing

Page 149 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

Urban heat island: Trees and woods can reduce the impact of the ‘urban heat island effect’ which occurs when hard 
surfaces in summer act as giant storage heaters, absorbing heat during the day and releasing it at night. Dramatic 
summer temperature differences of as much as 10°C between London and its surrounding areas have been recorded, 
which in turn exacerbate the symptoms of chronic respiratory conditions. Projections suggest this problem will get 
markedly worse. A study by the University of Manchester has shown that increasing tree cover in urban areas by 10% 
could decrease the expected maximum surface temperature in the 2080s by up to 4°C.
(Handley, J and Carter, J (2006) Adaptation strategies for climate change in the urban environment, Draft final report to 
the National Steering Group, Centre for urban and regional ecology, University of Manchester 
www.sed.manchester.ac.uk/research/cure/downloads/asccue_final_report_national_steering_group.pdf).  
Air quality: Trees further improve air quality through the adsorption of particulates from vehicle emissions and other 
sources – such that it has been estimated that doubling the tree cover in the West Midlands alone would reduce 
mortality as a result of poor air quality from particulates by 140 people per year. (Stewart, H., Owen S., Donovan R., 
MacKenzie R., and Hewitt N. (2002). Trees and Sustainable Urban Air Quality. Centre for Ecology and Hydrology, 
Lancaster University). The Woodland Trust has just published a report on how trees can specifically help improve air 
quality – see http://www.woodlandtrust.presscentre.com/Media‐Library/Air‐Quality‐report‐77a.aspx. 

2. Flood amelioration

The Woodland Trust believes that trees and woodlands can deliver a major contribution to resolving a range of water 
management issues, particularly those resulting from climate change like flooding and the water quality implications 
caused by extreme weather events. They offer opportunities to make positive water use change whilst also contributing 
to other objectives, such as biodiversity, timber & green infrastructure ‐ see the Woodland Trust publication Woodland 
actions for biodiversity and their role in water management (pdf) ‐  http://www.woodlandtrust.org.uk/en/about‐
us/publications/Pages/ours.aspx. 

In addition, a joint Environment Agency/Forestry Commission publication Woodland for Water: Woodland measures for 
meeting Water Framework objectives states clearly that: ‘There is strong evidence to support woodland creation in 
appropriate locations to achieve water management and water quality objectives’ (Environment Agency, July 2011‐ 
http://www.forestry.gov.uk/fr/woodlandforwater). This is most readily realisable at a Catchment scale.
Most recently, the Government’s Independent Panel on Forestry (Defra, Final Report, July 2012) has emphasised these 
benefits by stating that: 
‘One of the many benefits of woods and trees is their ability to help us respond to a changing climate, better enabling us 
to adapt to future temperature increases. We know that trees, in the right places, help us to adapt to climate change by 
reducing surface water flooding; reducing ambient temperature through direct shade and evapo‐transpiration; and by 
reducing building heating and air‐conditioning demands. A landscape with more trees will also help increase the 
resilience of our rural areas, by reducing soil erosion and soil moisture loss. Improving the condition
of existing woodlands, and the creation of a more resilient ecological network of associated habitats, will help wildlife 
adapt to climate change and other pressures’. This has been endorsed by the response in the recent Government 
Forestry Policy Statement (Defra Jan 2013) with the key objective (p.23) ‘Work with other organisations and initiatives to 
support the further development of markets in forest carbon and other ecosystem services such as water and 
biodiversity’, together with a Cumbria case study (p.22 ‐ SCaMP) on water benefits from woodland creation.

Woodland can help adaptation strategies cope with the high profile threats to water quality and volume resulting from 
climate change. The Forestry Commission’s publication, The Case for Trees in development and the urban environment 
(Forestry Commission, July 2010), explains how: ‘the capacity of trees to attenuate water flow reduces the impact of 
heavy rain and floods and can improve the effectiveness of Sustainable Urban Drainage Systems’.

Trees can reduce the likelihood of surface water flooding in urban situations too, when rain water overwhelms the local 
drainage system, by regulating the rate at which rainfall reaches the ground and contributes to run off. Slowing the flow 
increases the possibility of infiltration and the ability of engineered drains to take away any excess water. This is 
particularly the case with large crowned trees. Research by the University of Manchester has shown that increasing tree 
cover in urban areas by 10 % reduces surface water run‐off by almost 6%. (Using green infrastructure to alleviate flood 
risk, Sustainable Cities ‐ www.sustainablecities.org.uk/water/surface‐water/using‐gi/)

3. Biodiversity
Under section 40 of the Natural Environment and Rural Communities Act 2006, all public authorities now have a statutory 
duty to conserve biodiversity under the definition of ‘Conserving biodiversity includes, in relation to a living organism or 
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type of habitat, restoring or enhancing a population or habitat’. Given that individual habitats like ancient woodland 
continue to be threatened by fragmentation and isolation, exacerbated by climate change effects, it is important that we 
deliver an increase in wider linked areas of conservation management in the landscape as a whole.

In their current state, key habitats such as ancient woodland are simply not sustainable given their fragmented character 
and the immobile nature of many of their characteristic species, which frequently “locked in” by a surrounding 
environmentally hostile landscape, exacerbated by the anticipated effects of climate change. 

To this end we would like to see creation of new natural habitats around existing valuable conservation habitats such as 
ancient woodland, together with a reduction in intensity of agricultural practice, so that species are better able to move 
around – or ‘permeate’ ‐ into other natural habitats. This ‘landscape scale’ approach can deliver significant benefits as it 
enables both ‘structural’ (ie physical connectivity) and ‘functional’ (ecological connectivity) linkages to develop, 
particularly to the benefit of native woodland under pressure from climate change. This approach forms the basis of the 
Government’s Natural Environment White Paper The Natural Choice: securing the value of nature (HM Government, July 
2011), as recommended by the report ‘Making Space for Nature’ (Defra 2010) by Sir John Lawton   

The Government's published policy on ancient and native woodland, Keepers of Time: A statement of Policy for England’s 
Ancient and Native Woodland (Defra, Forestry Commission, 2005, p.17), clearly promotes a landscape scale approach: 
‘Woodlands have traditionally been managed in isolation from other habitats in the landscape. Much of our wildlife sees 
and uses the landscape as a whole and there is growing recognition in the face of climate change that we need to re‐
connect the semi‐natural components of our landscapes into ecologically functional units. Woodlands and trees will be 
among the most important features of such habitat networks. Woodland creation should focus on increasing the area of 
semi‐natural habitats available to wildlife and reducing the negative edge effects of intensive adjacent land use’. This 
document has been reaffirmed in the response of the recent Government Forestry Policy Statement (Defra Jan 2013).

4. As a biomass fuel
Bioenergy can offer huge carbon savings, since the carbon emitted by burning biomass or biofuels is balanced overall by 
the carbon taken in by the crops as they grow. However, the carbon and environmental costs of growing, harvesting, 
transport and processing, need to be taken into account.
The Trust supports the development of small‐scale, local biomass projects such as wood‐fuel heat and power, which 
minimise the costs and carbon emissions associated with transport. 
To ensure that bioenergy delivers genuine greenhouse gas savings, without negative environmental impacts, it must be 
subject to a robust system of assurance or certification. For the production of woody biomass this means UK Woodland 
Assurance Standard and Forest Stewardship Council certification, but there is currently no equivalent for agricultural 
crops. Any certification system must be internationally agreed to avoid the problems simply being pushed overseas 
Current evidence is that the greatest potential greenhouse gas savings can be achieved through burning of woodchip to 
generate heat, gasification of biomass to produce electricity and the use of second generation biofuels produced from 
biomass. The Woodland Trust would therefore like to see bioenergy policies place greater emphasis on the use of woody 
biomass crops for these purposes, rather than on agricultural crops such as sugar beet and wheat for the production of 
biofuels 

5. Woodfuel
We would like to see more use of wood as a fuel providing that harvesting is carried out sensitively and respects the 
biodiversity, scale and cultural importance of the site especially ancient woodlands. 

We believe that woodland owners can benefit from the developing markets for wood fuel and that income streams 
generated would help owners deliver environmental and social benefits from their woods to society. Developing a market 
for low‐grade timber through wood fuel projects could also make other woodland management operations with a high 
biodiversity benefit more economically viable, for example the restoration of planted ancient woodland sites (PAWS) 
currently under non‐native conifers. 

Harvesting methods must, however, be undertaken sensitively. It is vital that management of ancient woodland, long 
established plantations and coppice woodland for the production of wood fuel should be grounded in high standards of 
management for protection and enhancement of biodiversity. In ancient woodland it is important that plenty of dead 
wood remains, that veteran trees are protected and that coppicing is only undertaken after expert advice. Adherence to 
certification standards under the Forest Stewardship Scheme or UK Woodland Assurance Scheme would help to prevent 
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inappropriate harvesting operations. This should be regulated through the Woodland Grant Scheme and the felling 
licence system to ensure that these woods are restored and managed in a sensitive way. 

Use of timber from existing woodland can play an important role in sustaining rural communities, providing employment 
opportunities in timber harvesting and transport and supply chains.  Government estimates that a medium scale 20MW 
wood‐fired power plant (supplying energy for around 20,000 homes) would provide full‐time employment for 48 
permanent staff and significant short‐term employment opportunities. We favour development of smaller plants serving 
around 5,000 homes which would still provide significant economic benefits to local communities. This would help to 
support the forestry sector and would offer valuable diversification opportunities for farmers.  
In the Foreword to the England Woodfuel Strategy (March 2007, Forestry Commission), it states: “Whilst renewable 
energy and carbon saving are the headline objectives for all of us, utilising the resource in England’s woodlands achieves 
a great deal more. At current energy costs, local woodfuel can save money as well as carbon”. The Strategy contains a 
target for bringing an addition 2 million tonnes of woodfuel to market annually by 2020. 
In the recent Government Forestry Policy Statement on the recommendations of its Independent Forestry Panel, it 
stated: “More effective management of our woodlands will also make a long‐term contribution to our challenging climate 
change targets, through reducing reliance on fossil fuels and energy intensive materials” (DEFRA, Jan 2013).

6. Importance of product substitution:   use of wood rather than fossil fuel based materials
Substitution of wood and wood products for other construction materials and for non‐renewable energy sources offers a 
major opportunity for tackling climate change by storing carbon in our buildings and reducing fossil fuel consumption. 
Greenhouse gas emissions from the production and use of wood products are lower than those from other materials 
commonly in use in construction. Provided the challenges can be met, substitution of wood for fossil fuels and for those 
materials used in construction which require high GHG emissions in their production presents an attractive solution for 
industry. 
Failure to accept and adopt wood products arises in part from conservatism in the construction industry and outmoded 
attitudes that need to be robustly challenged.
The recent Government Forestry Policy Statement on the recommendations of its Independent Forestry Panel contains 
an objective to: “Introduce a carbon registry and a group scheme for the Woodland Carbon Code, support further work 
on carbon accounting in wood products and underpin new woodland planting in guidance to businesses on reporting 
greenhouse gas emissions and reductions” (DEFRA, Jan 2013).

7. Woodland creation for carbon sequestration
Planting more trees helps remove carbon from the atmosphere – in the form of carbon sequestration. The Government’s 
Woodland Carbon Task Force (http://www.forestry.gov.uk/forestry/infd‐8m5jbt) seeks to promote woodland creation 
because in most, but not all, landscapes increasing the amount of woodland will increase the benefits that flow from 
those landscapes, including :‐
• reducing greenhouse gas emissions;
• servicing the growing demand for domestic woodfuel and timber, part of growing a green economy and increasing 
natural capital.
Consequently the recent Government Forestry Policy Statement on the recommendations of its Independent Forestry 
Panel clearly sets out that: “We want to see significantly more woodland in England. We believe that in many, although 
not all, landscapes more trees will deliver increased environmental, social and economic benefits”.

We would therefore like to see a specific reference in this Placemaking Plan to the role that trees and woods can play in 
helping solutions to climate change issues. For instance, we would like to see tree planting as a key climate change 
contributor in any development proposal.

Respondent 
Number:

281 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Amanda Grundy Respondent 
Organisation:

Natural England

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: DP1

Part2b: Comments on sites or policy areas

We are pleased to note the Placemaking Plan document places great emphasis on the importance of responding to 
climate change.

Natural England has recently developed climate change vulnerability and adaptation models at the National Character 
Area (NCA) scale, please see our web page for more information: 
http://www.naturalengland.org.uk/ourwork/climateandenergy/climatechange/adaptation/naturalengla nd.aspx . We 
would welcome the opportunity to explore, with the Council, the possibility of developing these climate change models 
for Bath and North East Somerset in order to further inform relevant policies in the Placemaking Plan and how these 
would be applied.

Respondent 
Number:

300 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Mr Chris Trowell Respondent 
Organisation:

Curo

Agent ID: 171 Agent Name: Tetlow King Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP1

Part2b: Comments on sites or policy areas

Curo is committed to trying to deliver the sustainable construction and renewable energy targets set out in Core Strategy 
policies CP2 and CP3.  However, Curo urges caution in the Council seeking to impose higher local standards on specific 
sites. The Council will be aware of the Government’s current Housing Standards Review consultation. Furthermore, 
particularly relative to regeneration projects encompassing the refurbishment of existing properties, viability may be 
prejudiced if overambitious targets are set.

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP1

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ Bearing in mind what the NPPF says about only including policies which give clear guidance to the decision maker when 
considering development proposals, how do you think any further climate change related policies should be framed? 
Requirements for renewable energy should be based on providing sustainable, social, economic and environmental 
benefits.   Proposals must demonstrate how these criteria are to be achieved.

‐ How can the planning system support community‐led initiatives for renewable and low carbon energy? 
If communities identify a need for renewable energy then they should identify suitable sites within their Neighbourhood 
Plan.

‐ What types of measures should be included to enable development to be resilient to the future climate? 
Unable to comment
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‐ How can the production, processing, distribution and retail of local food best be supported?
Support planning applications submitted for Farm Shops and associated services

‐ Are more precise boundaries needed for the District Heating Priority Areas?
Not applicable to Paulton

‐ Should areas be identified for renewable energy projects?
Include within Neighbourhood Plans

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

10 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP1

Part2b: Comments on sites or policy areas

Responding to climate change‐ These matters need to be considered alongside the CIL as they could have significant 
impact on viability. In general however we do not feel there is any need for repetition ofthe clear NPPF policies in relation 
to matters raised at DP 1.These can be left to the NPPF and to Building Control and other regulatory regimes.

2. District heating priority areas ‐Unless there is very clear evidence to suggest that this will not have an adverse impact 
on the viability or deliverability of any specific schemes this policy should be abandoned. Our evidence suggests that 
there are no projects likely to be promoted within BANES which would render district heating viable.

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

The Placemaking Plan invites comments on a wide range of sites and policies, but does not provide a summary of the 
background research – although the Core Strategy has been under consideration since 2005 and B&NES’ data stretches 
further back than that. The material submitted to the Core Strategy EIP contains, presumably, the Council’s best 
assemblage of the constraints, but would require respondents to expend an unrealistic amount of time to assimilate. The 
solutions depend on a good understanding of the constraints and correspondents’ comments will vary in their validity 
depending on prior knowledge.

We have limited our comments to sites and topics where we have professional knowledge.

Site or Discussion Point: DP1

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP1 The meaning of ‘Sustainable’ development is evolving and already covers a spectrum of meaning. We support 
‘sustainable’ development in the sense that the development should be planned for the long term and meet the needs of 
society, economy and environment. We believe that aspects of sustainable development which are driven solely by the 
crucial need to reduce GHG emissions must be tested against comparative economics to prevent wasteful ‘fads’. Studies 
we have undertaken and seen published indicate that district heating, ground source heat pumps and photovoltaics have 
disastrous economic implications in the UK and that better, far more cost‐‐‐efficient measures, exist 
(www.stubbsrich.com/onefiftyonethousand).   We strongly OBJECT to the LPA adding layers of planning control where 
legislation is already active, for example, Building Control and other climate change measures. The LPA does not have 
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sufficient resources or expertise to develop fully rounded and costed policies and is more likely to create perverse 
incentives and disincentives. Support for community led initiatives, eg run‐‐‐of‐‐‐river hydro, should be positive and 
should give greater weight to the carbon benefits and carbon price than to other planning considerations, although it 
should be possible for a range of renewable technologies to be well designed and satisfactory in other planning matters. 
We doubt that District Heating Priority Areas have any viability and we would only support one test case development 
around a significant heat generator (this test does not have to be within the District, but should be one exemplar project, 
fully evaluated for cost and efficiency). Domestic heat demand is, patently, seasonal, whereas most energy generation is 
constant. District heating only provides a seasonal heat sink and is relatively inefficient in the deployment of heat 
(Rookery South EfW, Bedfordshire, will generate 56MW electricity, 120MW heat but there is only 16MW of constant heat 
demand within the maximum economic radius of 5km). Far better to reduce demand by well insulating existing and new 
properties. We agree that sites for renewable energy projects will come forward far more readily if the huge financial risk 
and uncertainty of planning was removed by the pre‐‐‐allocation and favourable planning disposition to particular sites. 
In this regard, we particularly promote Queen Charlton Quarry, near Keynsham, the subject of our pre‐‐‐application 
13/01466/PREAPP as being suitable.

Respondent 
Number:

4588 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Withies Farm Landowners’ 
Group, Glenavon Farm 

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP1

Part2b: Comments on sites or policy areas

With regard to the renewable energy target in the emerging Core Strategy, this is a district/development‐wide target and 
not one that should, or indeed can, be met by each and every development proposal. The mistakes encountered with the 
policies in the Bristol Core Strategy should not be repeated here, where onerous requirements, in part linked to 
betterment of Building Regulations requirements which in themselves have become more onerous since adoption of the 
policy framework, have had a negative and frustrating impact on some developments. Moreover, there should not be a 
presumption against a proposal, and a requirement to justify it in departure from the Development Plan, where policy 
targets and provisions cannot be met on  a particular  site and/or by a particular development proposal. Therefore, whilst 
being aspirational, the policy framework must be realistic and flexible.

With regard to sustainable construction, Core Strategy Policy CP2 provides sufficient policy guidance and does not need 
to be supplemented through the provisions of the Placemaking Plan.

Respondent 
Number:

4767 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Ms Wendy Stott Respondent 
Organisation:

National Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP1

Part2b: Comments on sites or policy areas

The National Trust supports a reduction in reliance on fossil fuels both in respect of its own properties and through 
policies and initiatives affecting the wider community. As part of this, ensuring that there are appropriate opportunities 
for local food production (whether this is through sufficient size of gardens, or through the provision and protection of 
allotments and community gardens) is important. Such measures, along with those to deal with extreme weather events 
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(sustainable urban drainage measures, for example) would help to maintain and enhance the natural setting of Bath and 
other settlements.

Respondent 
Number:

4798 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Paulton Builders’ Merchants 
Ltd

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 183 Agent Name: Colliers International

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP1

Part2b: Comments on sites or policy areas

Climate Change DP1 – where dealing with climate change policies, it should be reasonable for them to be drafted 
positively.  Climate change policy principles are reflected in Flood Risk policy, for example.  In seeking to encourage 
sustainable development, local policy should not shy away from encouraging technical solutions to resolve, for example, 
flood risk or other issues when considering development proposals and allocating development sites.  Policies should be 
positive in their direction and purpose and positively worded.

Site/Discussion Point: DP2

Respondent 
Number:

23 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Dr Lucy Rogers Respondent 
Organisation:

Avon Wildlife Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP2

Part2b: Comments on sites or policy areas

The Trust supports a policy that safeguards against the loss of allotment land and seeks the provision of new allotments 
in the Plan.  This policy needs to be strongly worded so that allotments are protected; allotments which have been used 
for a number of years will be very valuable for food growing as well as supporting biodiversity, particularly if they are part 
of ecological networks.

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

18 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP2
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Part2b: Comments on sites or policy areas

Allotments & Local Food Production: In addition to remarks on p46 above, FoBRA supports the safeguarding of 
allotments and the ‘best and most versatile agricultural land’ (though there is very little of it in B&NES).

Respondent 
Number:

300 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Mr Chris Trowell Respondent 
Organisation:

Curo

Agent ID: 171 Agent Name: Tetlow King Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP2

Part2b: Comments on sites or policy areas

Curo agrees with the Council’s premise that well designed places have far reaching benefits and to the reference to 
Building for Life assessment as a starting point.

Curo has two particular comments:
• It is important as a main starting point that any building is ‘functional’; that is fit for the purpose for which it is designed.
• It is important to emphasise, as per the recently published draft National Planning Practice Guidance, that a ‘good mix 
of uses and tenures’ is often important to making a place economically and socially successful. On occasion, this may have 
ramifications for varying the proportion, type and mix of affordable housing from that which the established needs would 
otherwise indicate. It may also be necessary for the Council to limit the extent to which affordable housing is clustered 
within housing schemes and to ensure its seamless integration, so that schemes are effectively tenure blind.

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP2

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ Should a policy that safeguards against the loss of allotment land and seeks the provision of new allotments be included 
in the Placemaking Plan? 
Yes, Paulton is committed to ensuring that its allotments safeguarded and that more allotments are made available.  The 
current waiting list for allotments is approximately 40 residents.

‐ As agricultural land is one the district's most important resources, in terms of promoting local food production, should 
there be a policy that safeguarded the 
best and most versatile agricultural land from development?
Yes in principle, but it is hard to see how the best and most versatile land can be identified.

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

11 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?
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Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP2

Part2b: Comments on sites or policy areas

Allotment land should be safeguarded but there should be an exception test where if a proposal would result in the loss 
of allotment land the proposals must result in their replacement by equally or more accessible and suitable facilities.

As far as the use of best and most versatile land is concerned as set out in the NPPF this should be balanced against the 
need to provide land to meet the needs of the community and to locate development in the optimal sustainable location .

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

13 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP2

Part2b: Comments on sites or policy areas

Both policies are desirable.

Site/Discussion Point: DP3

Respondent 
Number:

23 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Dr Lucy Rogers Respondent 
Organisation:

Avon Wildlife Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP3

Part2b: Comments on sites or policy areas

The overarching principle stating that the built and natural environment are well linked and are safe and cohesive is 
supported. The Trust would like to see a more explicit statement about ‘biodiversity by design’ i.e. green/brown roofs 
and walls, inclusion of bird and bat boxes etc so that buildings themselves can support and enhance wildlife within the 
wider natural environment.

Within the discussion points, the Trust would like to see the 7th bullet point more strongly worded, i.e. ‘concern and 
enhance the historic assets and landscapes and natural features’. The 9th bullet point should include a reference to the 
wildlife impacts of lighting in sensitive areas. We strongly support the proposal that a key factor in securing sustainable 
design should be the contribution of landscape natural wildlife features within the site and for these to link with wider 
biodiversity, ecological corridors and green infrastructure.
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Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

19 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP3

Part2b: Comments on sites or policy areas

Securing Sustainable Design ‐ Overarching Principles: Add to bullet 1 “...and space standards.”
Add to bullets:
• Space Standards
• Easy access to public transport.

Respondent 
Number:

154 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Mrs Jane Hennell Respondent 
Organisation:

Canal & River Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP3

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP3 
The Canal & River Trust positively welcomes the following suggestions as the complement our own advise on good design 
near waterways.
Design to promote healthier lifestyles and for people to be active outside their homes and places of work
• Require high quality design for all new development regardless of size, mass and scale
• Layout and design to be based on a clear understanding and evaluation of the site and its wider context (aesthetic, 
cultural, social, historic etc.)
• Respond positively to the locality in terms of mass, scale, building form and heights, plot size and materials 
• Design, orientation and layout of development should seek to minimise energy consumption, enable the use of 
renewable energy and be adapted to the future climate (e.g. heat, storm and flood proof).
• Provision is made for the separation and storage of waste for collection and for composting
• Conserve and where possible enhance the historic assets and landscapes and natural features
• Establish a strong sense of place and enhance local distinctiveness
• External lighting not to give rise to unacceptable levels of illumination spillage
• Create safe, accessible, legible environments
• Maximum natural surveillance 
• Contribution of landscape features in the site/proposal to biodiversity/ ecological corridors (support wildlife)
• Create links to green infrastructure network – encourage activity
• Create new and enhance existing pedestrian/cycle links
• Proposal is not overbearing or dominating to safeguard amenity
• Master plans and design codes required for all major developments

We suggest and additional point however.  Whilst the creation of linkages to green infrastructure is important it is equally 
important that the Green infrastructure asset itself is protected and enhanced, particularly as usage increases.
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Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

22 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP3

Part2b: Comments on sites or policy areas

The ideas listed would benefit from re‐ordering into a more logical framework

Respondent 
Number:

262 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Mr Justin Milward Respondent 
Organisation:

Woodland Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP3

Part2b: Comments on sites or policy areas

esponding to climate change – DP1 & 3 (p. 46 & 48)
We believe that trees and woods can play a significant role in climate change mitigation and adaptation ‐
1. Health & Wellbeing
Urban heat island: Trees and woods can reduce the impact of the ‘urban heat island effect’ which occurs when hard 
surfaces in summer act as giant storage heaters, absorbing heat during the day and releasing it at night. Dramatic 
summer temperature differences of as much as 10°C between London and its surrounding areas have been recorded, 
which in turn exacerbate the symptoms of chronic respiratory conditions. Projections suggest this problem will get 
markedly worse. A study by the University of Manchester has shown that increasing tree cover in urban areas by 10% 
could decrease the expected maximum surface temperature in the 2080s by up to 4°C.
(Handley, J and Carter, J (2006) Adaptation strategies for climate change in the urban environment, Draft final report to 
the National Steering Group, Centre for urban and regional ecology, University of Manchester 
www.sed.manchester.ac.uk/research/cure/downloads/asccue_final_report_national_steering_group.pdf).  
Air quality: Trees further improve air quality through the adsorption of particulates from vehicle emissions and other 
sources – such that it has been estimated that doubling the tree cover in the West Midlands alone would reduce 
mortality as a result of poor air quality from particulates by 140 people per year. (Stewart, H., Owen S., Donovan R., 
MacKenzie R., and Hewitt N. (2002). Trees and Sustainable Urban Air Quality. Centre for Ecology and Hydrology, 
Lancaster University). The Woodland Trust has just published a report on how trees can specifically help improve air 
quality – see http://www.woodlandtrust.presscentre.com/Media‐Library/Air‐Quality‐report‐77a.aspx. 

2. Flood amelioration

The Woodland Trust believes that trees and woodlands can deliver a major contribution to resolving a range of water 
management issues, particularly those resulting from climate change like flooding and the water quality implications 
caused by extreme weather events. They offer opportunities to make positive water use change whilst also contributing 
to other objectives, such as biodiversity, timber & green infrastructure ‐ see the Woodland Trust publication Woodland 
actions for biodiversity and their role in water management (pdf) ‐  http://www.woodlandtrust.org.uk/en/about‐
us/publications/Pages/ours.aspx. 

In addition, a joint Environment Agency/Forestry Commission publication Woodland for Water: Woodland measures for 
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meeting Water Framework objectives states clearly that: ‘There is strong evidence to support woodland creation in 
appropriate locations to achieve water management and water quality objectives’ (Environment Agency, July 2011‐ 
http://www.forestry.gov.uk/fr/woodlandforwater). This is most readily realisable at a Catchment scale.
Most recently, the Government’s Independent Panel on Forestry (Defra, Final Report, July 2012) has emphasised these 
benefits by stating that: 
‘One of the many benefits of woods and trees is their ability to help us respond to a changing climate, better enabling us 
to adapt to future temperature increases. We know that trees, in the right places, help us to adapt to climate change by 
reducing surface water flooding; reducing ambient temperature through direct shade and evapo‐transpiration; and by 
reducing building heating and air‐conditioning demands. A landscape with more trees will also help increase the 
resilience of our rural areas, by reducing soil erosion and soil moisture loss. Improving the condition
of existing woodlands, and the creation of a more resilient ecological network of associated habitats, will help wildlife 
adapt to climate change and other pressures’. This has been endorsed by the response in the recent Government 
Forestry Policy Statement (Defra Jan 2013) with the key objective (p.23) ‘Work with other organisations and initiatives to 
support the further development of markets in forest carbon and other ecosystem services such as water and 
biodiversity’, together with a Cumbria case study (p.22 ‐ SCaMP) on water benefits from woodland creation.

Woodland can help adaptation strategies cope with the high profile threats to water quality and volume resulting from 
climate change. The Forestry Commission’s publication, The Case for Trees in development and the urban environment 
(Forestry Commission, July 2010), explains how: ‘the capacity of trees to attenuate water flow reduces the impact of 
heavy rain and floods and can improve the effectiveness of Sustainable Urban Drainage Systems’.

Trees can reduce the likelihood of surface water flooding in urban situations too, when rain water overwhelms the local 
drainage system, by regulating the rate at which rainfall reaches the ground and contributes to run off. Slowing the flow 
increases the possibility of infiltration and the ability of engineered drains to take away any excess water. This is 
particularly the case with large crowned trees. Research by the University of Manchester has shown that increasing tree 
cover in urban areas by 10 % reduces surface water run‐off by almost 6%. (Using green infrastructure to alleviate flood 
risk, Sustainable Cities ‐ www.sustainablecities.org.uk/water/surface‐water/using‐gi/)

3. Biodiversity
Under section 40 of the Natural Environment and Rural Communities Act 2006, all public authorities now have a statutory 
duty to conserve biodiversity under the definition of ‘Conserving biodiversity includes, in relation to a living organism or 
type of habitat, restoring or enhancing a population or habitat’. Given that individual habitats like ancient woodland 
continue to be threatened by fragmentation and isolation, exacerbated by climate change effects, it is important that we 
deliver an increase in wider linked areas of conservation management in the landscape as a whole.

In their current state, key habitats such as ancient woodland are simply not sustainable given their fragmented character 
and the immobile nature of many of their characteristic species, which frequently “locked in” by a surrounding 
environmentally hostile landscape, exacerbated by the anticipated effects of climate change. 

To this end we would like to see creation of new natural habitats around existing valuable conservation habitats such as 
ancient woodland, together with a reduction in intensity of agricultural practice, so that species are better able to move 
around – or ‘permeate’ ‐ into other natural habitats. This ‘landscape scale’ approach can deliver significant benefits as it 
enables both ‘structural’ (ie physical connectivity) and ‘functional’ (ecological connectivity) linkages to develop, 
particularly to the benefit of native woodland under pressure from climate change. This approach forms the basis of the 
Government’s Natural Environment White Paper The Natural Choice: securing the value of nature (HM Government, July 
2011), as recommended by the report ‘Making Space for Nature’ (Defra 2010) by Sir John Lawton   

The Government's published policy on ancient and native woodland, Keepers of Time: A statement of Policy for England’s 
Ancient and Native Woodland (Defra, Forestry Commission, 2005, p.17), clearly promotes a landscape scale approach: 
‘Woodlands have traditionally been managed in isolation from other habitats in the landscape. Much of our wildlife sees 
and uses the landscape as a whole and there is growing recognition in the face of climate change that we need to re‐
connect the semi‐natural components of our landscapes into ecologically functional units. Woodlands and trees will be 
among the most important features of such habitat networks. Woodland creation should focus on increasing the area of 
semi‐natural habitats available to wildlife and reducing the negative edge effects of intensive adjacent land use’. This 
document has been reaffirmed in the response of the recent Government Forestry Policy Statement (Defra Jan 2013).
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4. As a biomass fuel
Bioenergy can offer huge carbon savings, since the carbon emitted by burning biomass or biofuels is balanced overall by 
the carbon taken in by the crops as they grow. However, the carbon and environmental costs of growing, harvesting, 
transport and processing, need to be taken into account.
The Trust supports the development of small‐scale, local biomass projects such as wood‐fuel heat and power, which 
minimise the costs and carbon emissions associated with transport. 
To ensure that bioenergy delivers genuine greenhouse gas savings, without negative environmental impacts, it must be 
subject to a robust system of assurance or certification. For the production of woody biomass this means UK Woodland 
Assurance Standard and Forest Stewardship Council certification, but there is currently no equivalent for agricultural 
crops. Any certification system must be internationally agreed to avoid the problems simply being pushed overseas 
Current evidence is that the greatest potential greenhouse gas savings can be achieved through burning of woodchip to 
generate heat, gasification of biomass to produce electricity and the use of second generation biofuels produced from 
biomass. The Woodland Trust would therefore like to see bioenergy policies place greater emphasis on the use of woody 
biomass crops for these purposes, rather than on agricultural crops such as sugar beet and wheat for the production of 
biofuels 

5. Woodfuel
We would like to see more use of wood as a fuel providing that harvesting is carried out sensitively and respects the 
biodiversity, scale and cultural importance of the site especially ancient woodlands. 

We believe that woodland owners can benefit from the developing markets for wood fuel and that income streams 
generated would help owners deliver environmental and social benefits from their woods to society. Developing a market 
for low‐grade timber through wood fuel projects could also make other woodland management operations with a high 
biodiversity benefit more economically viable, for example the restoration of planted ancient woodland sites (PAWS) 
currently under non‐native conifers. 

Harvesting methods must, however, be undertaken sensitively. It is vital that management of ancient woodland, long 
established plantations and coppice woodland for the production of wood fuel should be grounded in high standards of 
management for protection and enhancement of biodiversity. In ancient woodland it is important that plenty of dead 
wood remains, that veteran trees are protected and that coppicing is only undertaken after expert advice. Adherence to 
certification standards under the Forest Stewardship Scheme or UK Woodland Assurance Scheme would help to prevent 
inappropriate harvesting operations. This should be regulated through the Woodland Grant Scheme and the felling 
licence system to ensure that these woods are restored and managed in a sensitive way. 

Use of timber from existing woodland can play an important role in sustaining rural communities, providing employment 
opportunities in timber harvesting and transport and supply chains.  Government estimates that a medium scale 20MW 
wood‐fired power plant (supplying energy for around 20,000 homes) would provide full‐time employment for 48 
permanent staff and significant short‐term employment opportunities. We favour development of smaller plants serving 
around 5,000 homes which would still provide significant economic benefits to local communities. This would help to 
support the forestry sector and would offer valuable diversification opportunities for farmers.  
In the Foreword to the England Woodfuel Strategy (March 2007, Forestry Commission), it states: “Whilst renewable 
energy and carbon saving are the headline objectives for all of us, utilising the resource in England’s woodlands achieves 
a great deal more. At current energy costs, local woodfuel can save money as well as carbon”. The Strategy contains a 
target for bringing an addition 2 million tonnes of woodfuel to market annually by 2020. 
In the recent Government Forestry Policy Statement on the recommendations of its Independent Forestry Panel, it 
stated: “More effective management of our woodlands will also make a long‐term contribution to our challenging climate 
change targets, through reducing reliance on fossil fuels and energy intensive materials” (DEFRA, Jan 2013).

6. Importance of product substitution:   use of wood rather than fossil fuel based materials
Substitution of wood and wood products for other construction materials and for non‐renewable energy sources offers a 
major opportunity for tackling climate change by storing carbon in our buildings and reducing fossil fuel consumption. 
Greenhouse gas emissions from the production and use of wood products are lower than those from other materials 
commonly in use in construction. Provided the challenges can be met, substitution of wood for fossil fuels and for those 
materials used in construction which require high GHG emissions in their production presents an attractive solution for 
industry. 
Failure to accept and adopt wood products arises in part from conservatism in the construction industry and outmoded 
attitudes that need to be robustly challenged.
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The recent Government Forestry Policy Statement on the recommendations of its Independent Forestry Panel contains 
an objective to: “Introduce a carbon registry and a group scheme for the Woodland Carbon Code, support further work 
on carbon accounting in wood products and underpin new woodland planting in guidance to businesses on reporting 
greenhouse gas emissions and reductions” (DEFRA, Jan 2013).

7. Woodland creation for carbon sequestration
Planting more trees helps remove carbon from the atmosphere – in the form of carbon sequestration. The Government’s 
Woodland Carbon Task Force (http://www.forestry.gov.uk/forestry/infd‐8m5jbt) seeks to promote woodland creation 
because in most, but not all, landscapes increasing the amount of woodland will increase the benefits that flow from 
those landscapes, including :‐
• reducing greenhouse gas emissions;
• servicing the growing demand for domestic woodfuel and timber, part of growing a green economy and increasing 
natural capital.
Consequently the recent Government Forestry Policy Statement on the recommendations of its Independent Forestry 
Panel clearly sets out that: “We want to see significantly more woodland in England. We believe that in many, although 
not all, landscapes more trees will deliver increased environmental, social and economic benefits”.

We would therefore like to see a specific reference in this Placemaking Plan to the role that trees and woods can play in 
helping solutions to climate change issues. For instance, we would like to see tree planting as a key climate change 
contributor in any development proposal.

Respondent 
Number:

263 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Wessex Water Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP3

Part2b: Comments on sites or policy areas

Thank you for the invitation to comment upon the Placemaking Plan recently published as part of the local development 
framework. Please note the following comments are made on behalf of Wessex Water acting as the water and sewerage 
undertaker. 

We note that the Placemaking Plan will support the Core Strategy with Sites and Policies over the plan period to 2029. 

Development Management Policies should consider the water and sewerage infrastructure which is vital to public health. 
We support DP3 and in particular the use of a master‐planning process for all major developments.  This will create the 
opportunity for Wessex Water to contribute to the planning process and confirm the infrastructure requirements 
associated with development proposals

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP3
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Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ Design to promote healthier lifestyles and for people to be active outside their homes and places of work
Promote walking and cycling by locating developments close to footpaths and cycle ways.   Provide fitness trails.

‐ Require high quality design for all new development regardless of size, mass and scale
A definite requirement

‐ Layout and design to be based on a clear understanding and evaluation of the site and its wider context (aesthetic, 
cultural, social, historic etc.)
‐ Respond positively to the locality in terms of mass, scale, building form and heights, plot size and materials
This requirement could be incorporated into a design strategy, and form part of the Design and Access Statement being 
required for all new developments.

Agree with all the other bullet points.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP3

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP3 Policy on live work units should be supported in rural area
In large villages Clutton, Paulton, Temple Cloud, Chew Valley with fast broadband and improved mobile phone coverage.

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

12 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP3

Part2b: Comments on sites or policy areas

The design points all seem to be rather nebulous and risk creating huge amounts of duplication with other guidance

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: DP3

Part2b: Comments on sites or policy areas

We SUPPORT this list of aspirations for sustainable and contextual development.

Respondent 
Number:

4588 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Withies Farm Landowners’ 
Group, Glenavon Farm 

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP3

Part2b: Comments on sites or policy areas

The provisions of Policy CP6 in conjunction with the principles set out in the NPPF provide sufficient guidance. If further 
detail is required, then it is more appropriately provided through a Design SPD and therefore in the nature of guidance, 
rather than a detailed Development Plan Policy failure to comply with which could be deemed to be contrary to the 
Development Plan and therefore unduly onerous. If a Development Management Policy is justified, then it must be 
sufficiently flexible  to  permit the Plan to  be  effective in  terms of  the delivery of  necessary development during the 
Plan period.

Respondent 
Number:

4767 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Ms Wendy Stott Respondent 
Organisation:

National Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP3

Part2b: Comments on sites or policy areas

As might be expected, the National Trust supports the conservation and enhancement of historic assets and landscapes 
and natural features. It also supports the establishment of a strong sense of place and the enhancement of local 
distinctiveness. On a more specific point, external floodlighting, particularly on a large scale and visible from distance, 
should be guarded against in both the context of the World Heritage Site and in sensitive landscapes.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

14 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP3
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Part2b: Comments on sites or policy areas

Good design and sustainable development are clearly essential objectives.   In a major development all or most of the key 
factors mentioned here may be relevant; but only some of them will be applicable to other schemes.    In any 
introductory text to the policies on design the Placemaking Plan most ensure a proportionate approach.    Development is 
a practical business, not an academic exercise.    It would be unreasonable to expect a developer to write essays on how 
he has taken each and every one of these key factors into account, regardless of the size or significance of the scheme.    
Masterplans and design codes may be appropriate, but only if the site is truly major.  Public art should be expected only if 
there is clear evidence of local community support.

Respondent 
Number:

4798 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Paulton Builders’ Merchants 
Ltd

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 183 Agent Name: Colliers International

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP3

Part2b: Comments on sites or policy areas

Securing Sustainable Design DP3 – as a general comment, policies should not overly prescriptive or so detailed that they 
compromise flair and ingenuity.  In taking a less prescriptive approach this is not a reason to use supplementary planning 
documents to amplify Core Strategy policies – reflective of NPPF para 60.

Site/Discussion Point: DP4

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

20 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP4

Part2b: Comments on sites or policy areas

Some Overarching Principles: 
• (bullet 3) Why does brownfield before greenfield only apply to employment land? It should be the principle for all 
development, including housing. 
• (bullet 6) FoBRA agrees with concentration on high‐wage employment opportunities, such as knowledge‐driven. 
Development of the night time economy (see SB6, p18) is exactly the kind of low‐wage activity Bath has too much of 
already; retail similarly.

Discussion Points: (bullet 1) FoBRA supports some protection for employment land, given the insatiable demand (and 
shortage of locations) for housing. We talk about the need for premises for a knowledge‐based economy: the Council 
could look at what has worked elsewhere (eg Paintworks in Bristol).
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Respondent 
Number:

263 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Wessex Water Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP4

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP4 refers to safeguarding land and we see benefits in this principle to secure the long term operation of critical assets of 
sewage treatment works, pumping stations and water resources. The review of housing development boundaries may 
increase development pressures around treatment works and pumping stations where nuisance or amenity values are 
affected.

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP4

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ Should the Placemaking Plan include a policy (policies) which seeks to safeguard employment land from other uses or 
should a more flexible approach be 
adopted?
As we have said, any development of the Old Mills site should concentrate on employment uses. Employment 
opportunities are what Paulton residents need and therefore employment land, such as that identified on the Bovis site 
must be delivered. 

‐ In the context of the Economic Strategy what planning policy criteria should be used to encourage local and inward 
investment to meet anticipated needs?
Planning policy should be as flexible as possible so as not to present unnecessary obstacles to potential employment 
users.

‐ What types of premises are required to meet the long‐term needs of the current and future workforce in a changing 
economy?
To form part of the Development Brief initially, but more particularly to form part of the evidence based proposals from 
potential developers.

‐ How should live/work units be encouraged or facilitated? Should this be a requirement of site specific policies in certain 
locations?
To form part of the Development Brief initially, but more particularly to form part of the evidence based proposals from 
potential developers.
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Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

13 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP4

Part2b: Comments on sites or policy areas

Yes the Place Making Plan should include a policy to safeguard employment land from other uses. Planning policy in 
relation to the provision and delivery of economic development land should be as clear, simple and free of red tape as 
possible in order to encourage inward investment.

The Council 's evidence base should inform the types of premises and facilities required.

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP4

Part2b: Comments on sites or policy areas

It is our understanding from the economic research which underpins the Core Strategy that the most significant long‐
‐‐term benefit to the District will be employment (Ernst and Young, 2005?) Yet we know just how difficult it has been to 
bring forward employment development in the City – almost no new build has occurred over the past 20 years or more, 
leading to a   stunted market. The provision of new, flexible employment space is marginal and so the most support 
planning policies and the removal of obstacles, such as flooding or transport   constraints which are impossible for 
individual developments to address, should be the  Council’s highest priority. Employment benefits from clustering and 
networking and so should be directed first at the city and town centres. Counteracting the high land prices city centres 
sites would attract for residential and retail alternatives is crucial to achieving the wider  benefits of employment 
generation and employment sites should be safeguarded against wholesale reallocation. It may be necessary, however, 
to cross‐‐‐subsidise employment with other uses and mixed development, done well, can generate natural surveillance 
and value.

Respondent 
Number:

4588 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Withies Farm Landowners’ 
Group, Glenavon Farm 

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP4
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Part2b: Comments on sites or policy areas

The Plan should assume the broad definition of ‘economic’ development set out in the NPPF, and therefore allow for a 
broad range of uses on land designated for employment purposes. The policy framework should have regard to need to 
deliver sufficient housing in order to support employment development through providing a local workforce.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

15 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP4

Part2b: Comments on sites or policy areas

Employment land should be protected from other uses unless it is clearly in an unsustainable location.   It is especially 
important to protect sites which may be somewhat grotty (and possibly not popular with nearby residents) but are cheap 
and suitable for small start‐up ventures.   Business investment is best encouraged by not having overly prescriptive 
planning policies or heavy‐handed development management procedures.

Respondent 
Number:

4798 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Paulton Builders’ Merchants 
Ltd

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 183 Agent Name: Colliers International

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP4

Part2b: Comments on sites or policy areas

Employment DP4 – a flexible approach should be adopted to employment areas.  Many uses that normally fall outside of 
the B1, B2 and B8 Use Classes can be classed as economic development and can support economic growth by creating 
new jobs and skills to a local labour market.  Weight should be given to these benefits in the determination of planning 
applications. 

It is also reasonable for due consideration to be given to mixed schemes that bring forward jobs and other benefits.  Uses 
that fall under Classes B1‐B8 do not necessarily provide a significant number of jobs or a high employment density.  Policy 
(with supporting justification) should be presented which adopts of a more open and flexible approach to the 
consideration of uses on employment land.

Site/Discussion Point: DP5

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

21 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: DP5

Part2b: Comments on sites or policy areas

There is surely a need for a flexible approach towards new uses for existing buildings in rural areas, even if they are in the 
Green Belt. Further modest development in already developed areas should not be ruled out.

Respondent 
Number:

154 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Mrs Jane Hennell Respondent 
Organisation:

Canal & River Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP5

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP5 
It is important that some uses are recognised as non‐footloose and need to be located in open countryside. This may be 
because it is more sustainable to process at the point of production or because the employment relates to an asset that 
cannot be moved. 

For example the 200‐year‐old Kennet & Avon canal is a working heritage, and is a ‘non‐footloose’ asset; i.e. its location 
and alignment is fixed. This type of asset has particular land use implications and locational requirements arising from this 
inherent constraint which need to be acknowledged and treated flexibly within planning policy. For example the creation 
of additional boater facilities such as marinas , and boat repair yards may not be seen as traditional rural employers but 
as they clearly need to be located adjacent to the canal which runs through the rural area. To this end any new 
employment policy should not be overly restrictive in the type of employment permitted in rural areas and a degree of 
flexibility within locational policies and in the assessment of suitable sites is crucial for the long term sustainability of the 
waterway.

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP5

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ What types of employment should we be encouraging in the countryside, for instance, office, industry, food processing 
or storage uses?
All types of employment across the “skills base”.

‐ Is it important to have separate guidelines for re‐use of rural buildings for employment purposes and for residential 
purposes?
Yes for re‐use of buildings previously providing employment.  Re‐use of residential uses should continue to be occupied 
by associated agricultural workers.
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‐ What do you think about having a separate policy relating to dwellings in the countryside and should the policy 
framework relate all types of buildings?
The policy framework should relate to all types of buildings. 

Agrees with all the other bullet points.

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

14 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP5

Part2b: Comments on sites or policy areas

Criteria based policies for employment proposals in the countryside seem to be a good thing and should be encouraged. 
There should be protection against the loss of existing rural employment uses. There needs to be clear policies relating to 
dwellings in the countryside as opposed to employment use in the countryside.

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP5

Part2b: Comments on sites or policy areas

Rural employment and rebalancing urbanisation should be part of a long‐‐‐term sustainable agenda and fast Internet 
communications would allow this. Renewable energy schemes present opportunities for rural, healthy employment and 
should be encouraged.

Respondent 
Number:

4548 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Mrs Fiona Gourley Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP5

Part2b: Comments on sites or policy areas

yes I think that there should continue to have frameworks and guidelines to project against inappropriate development of 
rural buildings. We do not want to lose the whole village and its’ rural character to a developer, particularly as there are 
prominent farm buildings which the landowner could turn into major industrial units overlooking the village.
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Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

16 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP5

Part2b: Comments on sites or policy areas

Need the policies for rural employment be as elaborate as they currently are?  We cannot micro‐manage (beyond the 
terms of the Use Class) which firm will occupy the premises now and in the future; neither can we micro‐manage where 
the employees now and in the future will choose to live.   Businesses are likely to gravitate naturally to the larger 
settlements; but if a business happened to establish in a smaller settlement, would it matter much in terms of 
sustainability?      Therefore, do we need to stipulate more than that the development will be in or adjacent to the 
housing development boundary of a village and be of a scale, character and appearance appropriate to that village?   We 
might perhaps also stipulate that it should make use of existing buildings where such buildings are suitable and 
available.    Conversely, there seems little gain in terms of sustainability in preventing a small isolated employment site 
being converted to housing if the business that was on the site has happily moved elsewhere.

Site/Discussion Point: DP6

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

22 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP6

Part2b: Comments on sites or policy areas

Page 51: As the principal urban centre in the district, Bath city centre merits consideration in its own right in this section 
of the plan. Consideration should be given to making it a Historic Core Zone as developed by the English Historic Towns 
Forum in conjunction with the Department for Transport, English Heritage and the Civic Trust. 

Discussion Points:
Bullet 3: The existing protection for the primary retail frontage in the centre of Bath stops at the top of Milsom Street. It 
has led directly to the over‐concentration of licensed premises in George Street, because this is as close to the city centre 
as they are allowed. As a consequence, the amenity of local residents has been severely compromised. FoBRA believes 
this policy needs to be relaxed, so that these bars, etc, are dotted around the city not concentrated in one area.
 
Bullet 4: Local centres should be protected, but only where they have a chance of being viable (eg Larkhall, Moorland 
Road, Bear Flat, Weston, Twerton High Street).
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Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

23 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP6

Part2b: Comments on sites or policy areas

Planning policy should not discourage the conversion of period properties back to their original residential use.  Where 
historic shop fronts make an important contribution to the streetscape, but retail use is no longer viable, sensitive 
adaptation to enable residential use while retaining the historic frontage should be encouraged.
Shopping is in transition at present with the continuing rise of internet and social media shopping. Overly prescriptive 
‘shopping centre’ policies risk becoming dated and the art will be to allow for flexible uses of sustainable, long term 
developments which can be altered as habits change. In conservation areas new retail development should be required 
to reflect the relevant CA statements and/or the Bath shopfronts guidelines.

Respondent 
Number:

300 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Mr Chris Trowell Respondent 
Organisation:

Curo

Agent ID: 171 Agent Name: Tetlow King Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP6

Part2b: Comments on sites or policy areas

There should be greater emphasis on town centres being diverse places where people want to live, visit and work. There 
will be opportunities to provide more affordable housing in such locations.

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP6

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ Bearing in mind the current roles the city and town centres play within and beyond Bath and North East Somerset, is 
there a case for allowing more flexibility in certain centres to allow opportunities for growth?
Yes, but in order to enhance the quality of choice of shop types, careful consideration should be given to controlling the 
number of charity shops, cafes, non retail “shops”, (i.e. estate agents etc) and take‐aways.

‐ Would it be more effective to retain current restrictive policy but reduce the number of properties protected or make 
the policy more flexible and maintain existing frontage protection? 
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Probably a mixture of the two options is best ‐ ie retain the restrictive policy but maintain as much of the existing retail 
frontage as possible.

‐ The boundaries of the shopping centres are currently defined on the Policies Map to provide clarity on where retail 
development would be acceptable. Although this will be part of the discussion within the place‐based section of the 
Placemaking Plan, do you agree with the principle of retaining clearly defined shopping centres?
Yes, retain clearly defined shopping areas, but consider including other diverse uses such as residential and restaurant 
users.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

27 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP6

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP6 Support housing

Respondent 
Number:

1544 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr Jonathan O’Shea Respondent 
Organisation:

St John’s Hospital

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

St John’s Hospital understands one of the objectives of the Placemaking Plan is to help
deliver the strategic objectives of the Core Strategy.  In our opinion, the launch document for the Placemaking Plan, as 
drafted, is very much a discussion document to help facilitate this process.

Site or Discussion Point: DP6

Part2b: Comments on sites or policy areas

St John's Hospital (SJH) thank you for the opportunity to comment on the document. We would like to make the following 
comments and observations:

Discussion Point 6
SJH support the principle of retaining protected retail frontage but would advocate reducing the number of areas covered 
by the protected retail frontage policy as a way of maintaining and preserving the vitality and viability of town centres, 
helping to concentrate footfall and mitigating the changes of e‐tailing in the modern retail arena. This is in line with 
recent consultations by the Department for Communities and Local Government and help initiate alternative uses for 
empty retail properties where there is no viable occupier demand.

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

15 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: DP6

Part2b: Comments on sites or policy areas

The first question as to whether or not more flexibility to allow opportunities for growth seems superfluous. Of course 
this should be the case.

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP6

Part2b: Comments on sites or policy areas

Retail is changing due to the Internet. Previous predictions have underestimated the extent this effect and future policy 
must be based on a more robust understanding of retail trends. The Internet allows customers to make wider and more 
informed comparisons and to purchase repeat or specialist items without visiting the ‘bricks and mortar’ alternative. 
However, High Street retail has the advantage of the physical experience and is likely to retain market share based on the 
quality of this experience. An informed adjustment of retail frontages may be appropriate in the city and towns may be 
appropriate, but this should be the subject of careful analysis and may require much more information to be placed in the 
public domain to stimulate a valuable debate.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

17 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP6

Part2b: Comments on sites or policy areas

The core retail function of Bath city centre and of the central streets of the smaller  towns needs to be protected from 
fragmentation and from being undermined by large new developments elsewhere.   However, other complementary uses 
are appropriate and helpful in these locations, provided they are kept within bounds.    While the boundary of the 
city/town centre should be defined, it is not necessary to prescribe within them rigidly protected retail frontages.     
Smaller local centres also need to be defined and protected, because they are crucial to sustainability and community 
cohesion.   Individual shops outside centres may also need to be protected for the sake of residential amenity (on the 
lines of existing policy S9).

Respondent 
Number:

4798 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Paulton Builders’ Merchants 
Ltd

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 183 Agent Name: Colliers International

Further Information available in the original comment?
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Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP6

Part2b: Comments on sites or policy areas

Town Centre Uses – DP6 – the discussion points in the Placemaking Plan on Town Centres tend to focus on retail 
development where clearly other uses combine to create vibrant centres that are attractive and competitive.  There 
should be some recognition in policy that in providing new town centre‐related uses these can help support equality and 
balance services found in other, perhaps larger settlements.  This approach encourages self‐containment and discourages 
unsustainable longer movements to those locations where provision of a service exists – reflecting NPPF para 37.

Site/Discussion Point: DP7

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

23 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP7

Part2b: Comments on sites or policy areas

Housing issues – Some Overarching Principles: 
Principle 2 reads "Make the most efficient use of land."  How does one define "efficiency" in this context? Unless this can 
be defined it were best omitted.
Add two extra principles:
• Impose Space Standards 
• Require brownfield land to be developed before greenfield. 

Housing Density:
If the Council believes good design is a function of density (see second sentence: "In B&NES, the issue of residential 
density is an important consideration in securing good design.........") it should not specify a minimum density for housing 
developments irrespective of context (see Housing Density para 2 and DP7, p53 ‐ 30 dph or as high as 50dph in some 
locations). 

Other Specific Housing Need: 
The last lines state: "National Planning Policy stresses the importance of delivering a wide choice of high quality homes."  
However, FoBRA sees nothing in the Placemaking Plan that indicates recognition of the need for minimum space 
standards as a vital part of high quality homes (see FoBRA’s introductory remarks on p4, above).  RIBA’s response (Aug 
2013) to the Farrell Review of Architecture and the Built Environment states: "To ensure new homes provide the types of 
environment people want to live in, the government should introduce national minimum space and light standards into 
the Building Regulations for new houses regardless of tenure and location."  FoBRA therefore urges the Council to follow 
RIBA’s call and the lead (and standards) set by London.

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

24 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?
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Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP7

Part2b: Comments on sites or policy areas

Add ‘in particular by ensuring that brownfield sites are fully developed before any land is released from the Green Belt’ to 
the second bullet of the overarching principles on P52.

The current policy on minimum densities should continue to be the rule, with any exceptions justified on a case‐by‐case 
basis.

Housing policy needs to recognise that there is a virtually unlimited demand for market housing in Bath, including 
demand for second homes and weekend pieds‐a‐terre as well as student HMOs and holiday lets. Consideration needs to 
be given to ways of managing this demand so that local people in low‐paid occupations are not driven out of the city: 
housebuilding alone will not solve the problem.

Respondent 
Number:

249 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Royal Mail Estates Limited Respondent 
Organisation:

Agent ID: 31 Agent Name: BNP Paribas Real Estate

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP7

Part2b: Comments on sites or policy areas

Royal Mail comments that instead of specifying minimum housing density thresholds, the policy approach should be that 
housing densities are set by reference to local context and distinctiveness.

Respondent 
Number:

300 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Mr Chris Trowell Respondent 
Organisation:

Curo

Agent ID: 171 Agent Name: Tetlow King Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP7

Part2b: Comments on sites or policy areas

Curo is concerned that a more sophisticated approach towards housing densities is required to reflect the diversity of 
circumstances across Bath and North East Somerset. It will be appropriate in the Placemaking Plan to set broad density 
parameters, but even more important to identify the criteria by which judgments will be made in particular cases.

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

9 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?
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Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP7

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ Do you think the Council should continue the current policy of expecting densities of a minimum of 30 dwellings per 
hectare and a minimum of 50 dwellings in appropriate locations?
These minimum densities should be for guidance only.  More specific densities should be defined as part of the design 
assessment of each site to take account of local environment and existing adjacent densities.

‐ Instead of specifying a minimum density thresholds should a policy approach be adopted which expects housing density 
on new development sites to reflect local context and distinctiveness?
Densities should be defined as part of the design assessment of each site to take account of local environment and 
existing densities in adjacent areas.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

26 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP7

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP7 The council needs to build affordable homes in B&NES not West Wilts or Mendip

Respondent 
Number:

1544 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Mr Jonathan O’Shea Respondent 
Organisation:

St John’s Hospital

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP7

Part2b: Comments on sites or policy areas

SJH support the policy of maintaining a minimum of 30 dwellings per hectare. This is a minimum and can be flexed to 
allow for increased density in appropriate locations. Increasing the minimum density will not allow new development 
sites to adequately reflect local needs and the context of the development could be comprised.

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

16 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: DP7

Part2b: Comments on sites or policy areas

There is no basis on which to continue the current policy of minimum densities.

Respondent 
Number:

4548 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Mrs Fiona Gourley Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP7

Part2b: Comments on sites or policy areas

I understand that one driver for building on the South Stoke plateau is to accommodate some of the Council’s need for 
affordable housing at a 30% ratio. This is some 100 houses.  If the density of houses to be built on brownfield sites such as 
Foxhill or in the city centre had the same density as those of Oldfield Park or the Georgian terraces, those 100 houses 
could be accommodated elsewhere with no need to build on the AONB/greenbelt.

Respondent 
Number:

4588 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Withies Farm Landowners’ 
Group, Glenavon Farm 

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP7

Part2b: Comments on sites or policy areas

There is no justification for continuing with a policy that prescribes minimum densities which now has no support in 
national planning policy and has been omitted from such. The sound planning reasons for discontinuing such a policy at 
national level apply equally in BANES as they do in the rest of the country. Densities should be determined on a site by 
site basis having regard to market requirements and site characteristics.

Respondent 
Number:

4701 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Gladman Developments Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP7
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Part2b: Comments on sites or policy areas

Gladman agree with proposed changes to DP7 (Density) in the second bullet point outlining that development density 
should be set to reflect the local context and distinctiveness rather than setting minimum thresholds as this is in line with 
§50 of the Framework. Gladman would add that market conditions and need are also relevant to this policy that would be 
set through a Framework compliant and up‐to‐date SHMA. This would ensure again that the Council is considerate of 
§173 of the Framework.

I hope you have found these representations constructive and we look forward to commenting on a future draft of the 
Placemaking Plan.  If you require any further information or wish to meet with one of the Gladman team then please do 
not hesitate to contact me.

Respondent 
Number:

4767 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Ms Wendy Stott Respondent 
Organisation:

National Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP7

Part2b: Comments on sites or policy areas

In terms of residential densities, whilst the efficient use of land is important, the current emphasis in the National 
Planning Policy Framework (NPPF), as opposed to the old PPS3, is less pronounced. Para. 59 of the NPPF states that 
design policies should guide rather than prescribe density. In addition, densities should respond to the local context of 
the development.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

18 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP7

Part2b: Comments on sites or policy areas

Wasteful use of housing land should be prevented, but there should not be rigid minimum density requirements.    
Density should be appropriate to the character of the area.   Developers are always willing to squash in as many units as 
possible, and certain infill schemes in recent years have looked out of character with their neighbourhoods.

Respondent 
Number:

4807 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr Phil Baker Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP7
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Part2b: Comments on sites or policy areas

No I think it should ditch the minimum densities, the plot size of new properties is far too small. I think one that reflects 
the local area would be better, but only in an area with a very distinct character.

Site/Discussion Point: DP8

Respondent 
Number:

154 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Mrs Jane Hennell Respondent 
Organisation:

Canal & River Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP8

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP8
Polices should encompass guidance on the provision of accommodation for special needs groups and those who choose 
to live an alternative lifestyle, including gypsies, travelling show people and residential boaters.

Respondent 
Number:

300 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Mr Chris Trowell Respondent 
Organisation:

Curo

Agent ID: 171 Agent Name: Tetlow King Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP8

Part2b: Comments on sites or policy areas

There is reference to ensuring that the specific needs of older people are met, but no elaboration of the wide range of 
solutions; and how these would be enabled and accommodated. Recent amendments to Policy CP10 the Core Strategy 
made it plain that such detail would be encompassed in the Placemaking Plan.

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

10 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP8

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ What particular matters need to be addressed to ensure the specific accommodation needs of other special needs 
groups are addressed?
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Consult extensively with local communities and housing agencies to assess particular needs on a site by site basis.

‐ Are there any other issues relating to meeting housing needs that should be addressed through a more detailed local 
planning policy?
The accent should be on the word "local", and limits put on occupiers from outside the area being allocated 
accommodation

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

28 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP8

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP8 Allocation of high density and a district figure of an allocation of 19,000
The Council can house people in other districts
Social housing does not included holiday lets by Curo Housing and B&NES Housing dept

Respondent 
Number:

1544 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Mr Jonathan O’Shea Respondent 
Organisation:

St John’s Hospital

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP8

Part2b: Comments on sites or policy areas

The core strategy states specific accommodation needs for older people will be addressed through the Placemaking Plan 
including the allocation of appropriate sites. SHJ notes that Strategic Housing Land Availability Assessment Feb 13 
(SHLAA) does not specifically allocate provision for older people/extra care catering for the regions demographic shifts. 
National Policy Planning Policy Framework states local planning authorities should plan for a mix of housing based…….on 
the needs of different groups within the community (such as……older people…). We would recommend specific planning 
policies be introduced to reflect this need, indeed, B&NES Housing Strategy for Older People 2008‐2013 recommended 
older peoples housing needs should be promoted as a mainstream issue. In addition, SJH understands there have been a 
number of planning appeals in relation to whether “extra care” falls within Use Classes C2 or C3 and therefore the 
inclusion of Planning Statements to assist with clarity of this issue should be supported.

SJH owns land adjoining its almshouse at Combe Park known as NHS house, which is adjacent to the RUH and SHLAA Site 
New 3. During the proposed plan period, SJH might like to develop additional accommodation for Older People and 
therefore we would like to propose the residential C3 allocation for Site New 3 is expanded to include NHS House and the 
land adjoining it.
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Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

17 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP8

Part2b: Comments on sites or policy areas

There seems to be a total silence in relation to the identification and provision ofland required to provide suitable 
facilities for the aging population to include sheltered housing, age restricted housing, extra care apartments, care 
homes, dementia care facilities. There is overwhelming evidence of a substantial increase in the population of elderly 
people within the district that this seems to be a major oversight.

The requirement for and safeguarding of land and if necessary the allocation of new sites for primary and secondary 
schools must be incorporated within the Development Plan. Specific policy relating to development of new educational 
establishments is essential.

Respondent 
Number:

4548 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Mrs Fiona Gourley Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP8

Part2b: Comments on sites or policy areas

There is a small‐scale need within South Stoke for starter homes and homes for older people.  These might be 
accommodated within small infilling within the village but the plans for a large‐scale retirement development on the 
South Stoke plateau would threaten these opportunities. There are already plans for affordable housing in the area in the 
Foxhill development.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

19 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP8

Part2b: Comments on sites or policy areas

Existing policy HG12 refers to the need to protect the amenity of neighbours from certain effects of inappropriate sub‐
division, but it fails to mention the aggravation of insufficient on‐street parking.   The policy also fails to mention the 
impact on the social and architectural character of the neighbourhood.    There have been some regrettable sub‐divisions 
of small family houses in areas such as Oldfield Park.
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Respondent 
Number:

4807 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Mr Phil Baker Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP8

Part2b: Comments on sites or policy areas

 Bath is incredibly expensive for young people and it’s really only affordable for a Baby boomer and older generations. 
Maybe outside the historic Georgian or Victorian areas, there could be land set aside for self build and a chance to 
experiment with timber frame flat pack homes with design support from the local LA.

Site/Discussion Point: DP9

Respondent 
Number:

23 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Dr Lucy Rogers Respondent 
Organisation:

Avon Wildlife Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP9

Part2b: Comments on sites or policy areas

We suggest that when open space standards are developed, they should be linked to other aspects of green 
infrastructure such as ecological corridors so that biodiversity and other targets are delivered in a holistic way.

Respondent 
Number:

98 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Mark O'Sullivan Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP9

Part2b: Comments on sites or policy areas

You ask about the need to protect public houses (DP9): I would say that policies should more generally seek to make 
market failure a ground for intervention by the planning system, and that this ought to cover the most serious cases.  
Particular instances of community involvement such as the Pack Horse at South Stoke will be assisted by the right to bid 
under the Localism Act.
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Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

24 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP9

Part2b: Comments on sites or policy areas

Overarching Principle: Add “...and add new land to green belt to compensate for any appropriated for development 
under this plan.”

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

25 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP9

Part2b: Comments on sites or policy areas

Overarching Principle: Add “...and add new land to green belt to compensate for any appropriated for development 
under this plan.”

Respondent 
Number:

154 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Mrs Jane Hennell Respondent 
Organisation:

Canal & River Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP9

Part2b: Comments on sites or policy areas

The trust believes that each application should be based on its own merits and therefore overly restrictive policies which 
suggest locations can prevent possible development in more other locations which may become more suitable over time. 

Water based recreation is a case in point. The previous plan limited development to a few named locations. These 
locations over time may become unsuitable, or overly congested as has happened at honey spots on the network. They 
may no longer be the most appropriate location due to factors outside of the scope of the planning process such as 
climate change or numbers of boat movements affecting water resources.

Page 185 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

Respondent 
Number:

163 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Ms Rose Freeman Respondent 
Organisation:

The Theatres Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP9

Part2b: Comments on sites or policy areas

The Core Strategy does not include any policy to protect the area’s community and cultural facilities as recommended in 
item 70 of the National Planning Policy Framework which states that to deliver the social, recreational and cultural 
facilities and services that the community needs, planning policies and decisions should plan for the use of shared space 
and guard against unnecessary loss of valued facilities.  Also to ensure that established facilities and services are retained 
and able to develop for the benefit of the community.

Item 70 covers most of the discussion points of DP9.  The ideal policy that this document should therefore include would 
seek to safeguard existing buildings that provide for all types of community, social and cultural activities and should 
provide criteria to encourage further cultural, arts and tourism development in the area.  This approach may lead to more 
employment opportunities for the local community.  New developments that have already been proposed in other 
documents such as the Core Strategy should be related to a particular policy.

For clarity a description of community, social and cultural facilities should be included in the text, and we suggest this 
succinct all‐inclusive description which would obviate the need to provide examples: community and social facilities 
provide for the health and wellbeing, spiritual, recreational, leisure and cultural needs of the community.

Any development management policy to protect social facilities should also specifically include pubs.  Pubs can be 
transformed into restaurants or as additional entertainment venues to provide a range of performance spaces, from new 
plays and dance to live music and comedy which make a vibrant contribution to the evening economy.  They also provide 
historic landmarks being often sited on a prominent corner.

There is a growing recognition that the rounded experience of a city including its cultural offer and added attractions and 
profile are, and will increasingly be, essential to attracting trade as well as talent and tourism.  Existing cultural 
infrastructure should therefore always be protected.

Respondent 
Number:

262 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Mr Justin Milward Respondent 
Organisation:

Woodland Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP9

Part2b: Comments on sites or policy areas

The Woodland Trust supports the view that proximity and access to woodland is an important contributor to the design 
of green infrastructure and placemaking. As just one example, and as highlighted in Government policy by the Public 
Health White Paper (Healthy Lives, Healthy People; Nov 2010), there are currently tremendous opportunities for native 
woodland to contribute positively towards delivering improved mental and physical health. Research shows that 
woodland can provide benefits for air quality, urban heat island cooling, physical exercise provision and relief from 
mental illness.
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The White Paper states that: "Access to green spaces is associated with better mental and physical health across 
socioeconomic groups." and that "Defra will lead a national campaign to increase tree planting throughout England, 
particularly in areas where tree cover would help to improve residents' quality of life and reduce the negative effects of 
deprivation, including health inequalities."

Recognising these policy linkages, the Woodland Trust has researched and developed the Woodland Access Standard 
(WASt) for local authorities to aim for, encapsulated in our Space for People publication. We believe that the WASt can be 
an important policy tool complimenting other access standards used in delivering green infrastructure for health benefits.

The WASt is complimentary to Natural England’s ANGST+ and is endorsed by Natural England. The Woodland Trust 
Woodland Access Standard recommends:
‐ that no person should live more than 500m from at least one area of accessible woodland of no less than 2ha in size
‐ that there should also be at least one area of accessible woodland of no less than 20ha within 4km (8km round‐trip) of 
people’s homes. 

‘Space for People’ is the first UK‐wide assessment of any form of greenspace ‐ the full ‘Space for People’ report can be 
found at  http://www.woodlandtrust.org.uk/en/about‐us/publications/key‐publications/space‐for‐people/Pages/space‐
for‐people.aspx. 

We would like to see ‘Space for People’ included in policy supporting placemaking in Bath to inform the provision of 
community woodland.

Respondent 
Number:

274 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Gary Parsons Respondent 
Organisation:

Sport England

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP9

Part2b: Comments on sites or policy areas

Sport England is the Government agency responsible for delivering the Government’s sporting objectives.  Maximising the 
investment into sport and recreation through the land use planning system is one of our priorities.  You will also be aware 
that Sport England is a statutory consultee on planning applications affecting playing fields.

The new Sport England Strategy 2012‐17 sets a challenge to:
•  See more people taking on and keeping a sporting habit for life
•  Create more opportunities for young people
•  Nurture and develop talent
•  Provide the right facilities in the right places
•  Support local authorities and unlock local funding
•  Ensure real opportunities for communities

Sport England has assessed the Placemaking Plan in the light of Sport England’s Planning for Sport: Forward Planning 
guidance.  A copy is enclosed with this letter and it can be found on our Planning for Sport section of the website 
http://www.sportengland.org/facilities‐planning/planning‐for‐sport/ 

The overall thrust of the statement is that a planned approach to the provision of facilities and opportunities for sport is 
necessary, new sports facilities should be fit for purpose, and they should be available for community sport.  To achieve 
this, our objectives are to:
PROTECT sports facilities from loss as a result of redevelopment
ENHANCE existing facilities through improving their quality, accessibility and management
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PROVIDE new facilities that are fit for purpose to meet demands for participation now and in the future.

Sport England believes that sport has an important role in modern society and in creating sustainable and healthy 
communities.  Sport and physical activity is high on the Government’s national agenda as it cuts across a number of 
current topics that include health, social inclusion, regeneration and anti social behaviour. The importance of sport 
should be recognised as a key component of development plans, and not considered in isolation.

The following comments are provided within the context of:

•  The National Planning Policy Framework (DCLG, 2012). 
•  Sport England’s Planning for Sport webpages (2013).

1.  Local Plan & Evidence Base

The National Planning Policy Framework (NPPF) published in March 2012 (replacing PPS12 & PPG17) states:

Paragraph 73 – Access to high quality open spaces and opportunities for sport and recreation can make an important 
contribution to health and well‐being of communities.  Planning policies should be based on up‐to‐date assessment of the 
needs for open space, sport and recreation facilities and opportunities for new provision.  The assessments should 
identify specific needs and quantitative or qualitative deficits or surpluses of open space, sports and recreational facilities 
in the local area.  Information gained from the assessments should be used to determine what open space, sports and 
recreational provision is required.

We raise concern that there does not appear to be a robust and up to date evidence base for sport and recreation in Bath 
and NE Somerset.  We are aware that the Council’s Leisure Team are working on producing one in the coming months.

Sport England’s view is that, in order to meet the requirements of the National Planning Policy Framework (NPPF) 
(formerly PPS12 and PPG17), this should include a strategy (supply and demand analysis with qualitative issues included) 
covering the need for indoor and outdoor sports facilities, including playing pitches.

A revised methodology for producing Playing Pitch Strategies (including artificial grass pitches) will be published this year.  
An up to date strategy will support effective planning policies for protection and creating new sites.  There should also be 
a wider Sport Strategy including swimming pools, sports halls and other non playing pitch sports.  Sport England will be 
working this year on producing a Technical Guide for Assessing Needs & Opportunities regarding sport to accompany the 
NPPF.
http://www.sportengland.org/facilities‐planning/planning‐for‐sport/planning‐tools‐and‐guidance/ 

This work is imperative to meet local community and recreational needs (DP 9).

2.  Planning Obligations/Community Infrastructure Levy (CIL) to Sport

Sport England supports use of planning obligations/community infrastructure levy (CIL) as a way of securing the provision 
of new or enhanced places for sport and a contribution towards their future maintenance, to meet the needs arising from 
new development.  This does need to be based on a robust NPPF evidence base.  This includes indoor sports facilities 
(swimming pools, sports halls, etc) as well as playing fields and multi use games courts.

All new dwellings in Bath and NE Somerset in the plan period should provide for new or enhance existing sport and 
recreation facilities to help create opportunities for physical activity whilst having a major positive impact on health and 
mental wellbeing.

3.  Protection of Sport & Recreation including playing fields

Sport England acknowledges that the NPPF is promoting “sustainable development” to avoid delays in the planning 
process (linked to economic growth).  Thatsaid, the NPPF also says that for open space, sport & recreation land & 
buildings (including playing fields) paragraph 74:
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Paragraph 74. Existing open space, sports and recreational buildings and land, including playing fields, should not be built 
on unless:
●● an assessment has been undertaken which has clearly shown the open space, buildings or land to be surplus to 
requirements; or
●● the loss resulting from the proposed development would be replaced by equivalent or better provision in terms of 
quantity and quality in a suitable location; or 
●● the development is for alternative sports and recreational provision, the needs for which clearly outweigh the loss.

Sport England would be very concerned if any existing playing pitches would be affected by these proposals without 
adequate replacement in terms of quality, quantity, accessibility, management & maintenance and prior to the loss of the 
existing facility.

Sport England acknowledges the proposals in the Plan for SB2 Central Riverside and Recreation Ground, SB15 Major Sites 
(University and Twerton Park) and SK2 Somerdale.

Protect what is needed is imperative to meet local community and recreational needs (DP 9).

4. Active Design

In relation to ‘Securing Sustainable Design’ (DP3), Sport England believes that being active should be an intrinsic part of 
everyone’s life pattern.  The master planning of new housing proposal has a vital role in providing easy access to a choice 
of opportunities for sport and physical activity to suit all age groups for making new communities more active and 
healthy.

Sport England commissioned David Lock & Associates to investigate the contribution that masterplanning can make to 
create new environments that maximise opportunities for participation in sport and physical activity.  This work including 
a developer’s checklist has been completed and can be accessed via http://www.sportengland.org/facilities‐
planning/planning‐for‐sport/planning‐tools‐and‐guidance/active‐design/ 

Through an analysis of the current health agenda and urban design principles and good practice, the term ACTIVE DESIGN 
has been adopted to describe ways in which master planning can promote healthy environments through creating 
healthy environments through creating conditions for participation in sport and physical activity and the use of active 
travel modes (walking and cycling).  Three overlapping Active Design objectives have been identified that should be 
promoted by master plans: improving accessibility; enhancing amenity and increasing awareness.  

Sport England would encourage new development be designed in line with the Active Design principles to secure 
sustainable design.

Respondent 
Number:

281 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Amanda Grundy Respondent 
Organisation:

Natural England

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP9

Part2b: Comments on sites or policy areas

Natural greenspaces are important to our quality of life, providing a wide range of benefits for people and the 
environment. Evidence shows that access to natural greenspaces for fresh air, exercise and quiet contemplation, has 
benefits for both physical and mental health. Research provides good evidence of reductions in levels of heart disease, 
obesity and depression where people live close to greenspaces.
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In addition to their potential ecological value, greenspaces also help us adapt to changes in climate through their role in 
reducing the risk of flooding and by cooling the local environment. Where trees are present they also act as filters for air 
pollution.

Natural England has published information on access to good quality natural greenspace “Nature Nearby; Accessible 
Natural Greenspace Guidance” that the Council may wish to consider when developing relevant Placemaking plan 
policies: http://publications.naturalengland.org.uk/publication/40004. This guidance describes the amount, quality and 
level of visitor services that may be required. ANGS standards indicate that everyone, wherever they live, should have 
accessible natural greenspace:

• of at least 2 hectares in size, no more than 300 metres (5 minutes walk) from home;
• at least one accessible 20 hectare site within two kilometre of home;
• one accessible 100 hectare site within five kilometres of home; and
• one accessible 500 hectare site within ten kilometres of home; plus
• a minimum of one hectare of statutory Local Nature Reserves per thousand population.

Respondent 
Number:

300 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Mr Chris Trowell Respondent 
Organisation:

Curo

Agent ID: 171 Agent Name: Tetlow King Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP9

Part2b: Comments on sites or policy areas

Greater emphasis should be placed here on achieving the social and economic regeneration of existing communities. It 
should be sufficiently recognised that community facilities are an integral component of thriving neighbourhood and local 
centres, which in turn can be both a focal point and a catalyst for wider housing regeneration.

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

11 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP9

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ What type of policy framework needs to be put in place in order to address the principles outlined above? What should 
it include?
Await receipt of the emerging Leisure Strategy before considering types of policy framework needs.

‐ What types of community and recreational facilities are important to be safeguarded?
Parks, sports clubs and pitches, tennis courts, swimming pools, sports centres and support for community clubs and 
organisations.

‐ Should we continue to safeguard land for the expansion of primary schools?
Yes for both Infant and Junior Schools.  
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‐ Would it be useful to have specific policy relating to the development of new educational establishments – schools and 
colleges? This would be in addition to the requirement for new schools to be built to nearly zero carbon standards. 
The facilities of schools and colleges (inc. sports and leisure) should be made available for use by community groups. 

‐ Are there any new facilities that could be provided and where?
Outdoor gyms to help combat avoidable diseases

‐ What standards should be used to determine the level of open space that is necessary for local communities?Residents 
will know what level of open space is “comfortable”.  Surveys will define that level and could be used to devise a standard 
allocation.

Agrees with the other bullet points.

Respondent 
Number:

4548 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Mrs Fiona Gourley Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP9

Part2b: Comments on sites or policy areas

We have already lost our pub, the Packhorse, to an opportunistic developer who planned to turn it into offices. It now 
has some protection as it is listed as an Asset of Community Value but sadly is closed as a pub and we miss it greatly. 
Therefore I believe very strongly that village pubs should be safeguarded and protected against developers as they are 
vital village assets.

Respondent 
Number:

4767 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Ms Wendy Stott Respondent 
Organisation:

National Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP9

Part2b: Comments on sites or policy areas

It would be important to promote and safeguard recreational facilities that allow residents and visitors to appreciate the 
green setting of the city of Bath. Clearly the Trust plays a role here with its ownership and management of land at Bath 
Skyline. This land is enjoyed by both local residents (80% of users) and visitors (20%).

Respondent 
Number:

4807 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Mr Phil Baker Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: DP9

Part2b: Comments on sites or policy areas

Public houses no longer viable should be allowed to be changed to private residences if no longer viable.

Respondent 
Number:

4815 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Mr Timothy Cantell Respondent 
Organisation:

Bear Flat Association

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP9

Part2b: Comments on sites or policy areas

Bear Flat Association supports the principle to safeguard community and sports facilities that are needed by the 
community they serve.

We believe this should apply not only to the well‐recognised and prominent spaces such as Beechen Cliff and Alexandra 
Park but to smaller, less formal spaces that the local community cherishes such as Bloomfield Open Space and the lower 
playing fields at Beechen Cliff School. It is important to safeguard these latter spaces as community and recreational 
facilities.

Site/Discussion Point: DP10

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP10

Part2b: Comments on sites or policy areas

We support the overarching principle on p54 but consider that in addition there needs to be a specific reference to the 
key role of the Green Belt and the Cotswold AONB in protecting the outstanding universal value of the City of Bath World 
Heritage Site, forming a buffer zone as required by UNESCO.

Renewable energy installations should be determined on their merits in line with national policy:  there is no need for a 
specific policy.
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Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

12 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP10

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ Within the context of the NPPF and Core Strategy CP8 (Green Belt) is a more detailed Green Belt policy needed to guide 
development proposals?Overarching principle ‐ Ensure that the Green Belt is protected from inappropriate development 
and kept permanently open.   This policy should also be extended to areas of green space that form the buffer between 
the housing development boundary and the parish or town boundaries, where such areas are perceived by the local 
community as being green space even though they may not be formally designated as being Green Belt.

‐ Should renewable energy development be supported in the Green Belt?
The NPPF and policies towards protecting the Green Belt would indicate that renewable energy proposals should not be 
supported in the Green Belt unless there are overriding reasons for the development, and the proposed site has been 
identified within the Neighbourhood Plan.

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

18 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP10

Part2b: Comments on sites or policy areas

There is no point in duplicating what the NPPF says about greenbelt.

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP10

Part2b: Comments on sites or policy areas

Renewable Energy in GB. We agree that wind power and anaerobic digestion renewable energy should be permitted in 
B&NES’ Green Belt or they can not happen in sufficient volume to make a difference. Visual aspects need to be controlled 
but by far the most efficient wind turbines are the tallest (output is driven by the cube of wind speed), so visual impact is 
unavoidable and must be accepted.
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Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP10

Part2b: Comments on sites or policy areas

Green Belt adjustment. Having just analysed the B&NES Green Belt and published policy, it is difficult to differentiate 
potentially acceptable development. In principle, we would prefer the available stock of non‐‐‐GB land to be fully 
developed before encroaching on GB, but there are exceptions, for example, Whitchurch infill, currently being sought by 
Horseworld, for which we are the architects. We agree, therefore, that greater clarity and site specific policy for GB 
development would remove the uncertainty.

Respondent 
Number:

4719 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Kingswood Foundation Respondent 
Organisation:

Agent ID: 39 Agent Name: GVA

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP10

Part2b: Comments on sites or policy areas

• Green Belt – DP10: This discussion point queries whether further local guidance is required in relation to  development  
proposals in the Green Belt.  Once the Saved Local Plan policies have been supplanted by the revised  Development   
Management  Policies,  the  only guidance for Green Belt development will be the NPPF, the ‘Existing Dwellings in the 
Green Belt’ SPD and the policies of the Core Strategy, should it reach formal adoption stage.

The necessarily generic and high‐level approach of national policy is not sufficient  to provide a considered and nuanced 
approach to guiding what development can be accepted in the Green Belt. We are therefore seeking for local clarification 
and guidance regarding development in the Green  Belt.

RECOMMENDATIONS FOR PMP: The document should include further detailed guidance for development in  the Green  
Belt. This should specifically include guidance for development at existing major  developed sites in the Green Belt, which 
should aim to facilitate grow th and development of schools, including Kingswood School, in order to enhance their 
education offer.

Respondent 
Number:

4767 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Ms Wendy Stott Respondent 
Organisation:

National Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP10
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Part2b: Comments on sites or policy areas

The National Trust supports the approach that development in the Green Belt should be carefully managed and only 
appropriate uses permitted. In respect of renewable energy development, the Trust’s position (nationally) is that it 
supports a major increase in renewable energy generation, but that each development should be appropriate in its scale 
and location.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

20 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP10

Part2b: Comments on sites or policy areas

Current guidance on acceptable extensions to existing dwellings should be reviewed.   The criteria should be qualitative 
and not rigid percentages or tied to the size of the original dwelling when the green belt was designated.   The definition 
of infilling should be more relaxed, especially in settlements washed over by the green belt designation.   Guidance on 
what constitutes a material intensification or change should be clarified and, where possible, made less stringent.

Respondent 
Number:

4807 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Mr Phil Baker Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP10

Part2b: Comments on sites or policy areas

Renewables should be supported in the Green Belt, as long as they are funded privately.

Site/Discussion Point: DP11

Respondent 
Number:

98 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Mark O'Sullivan Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

I do not agree there is a need to amend the Green Belt boundary (DP11), unless development of overwhelming aesthetic 
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value were proposed, such as the Duchy  proposal for a neo‐Georgian suburb at Newton St Loe.

Respondent 
Number:

170 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Robert Hitchins Limited Respondent 
Organisation:

Agent ID: 19 Agent Name: Pegasus Group

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

These comments are made on behalf of Robert Hitchins Limited and reflect the representations made in respect of the 
emerging Core Strategy.

In our representations on the Core Strategy we objected to the Core Strategy comprising Part 1 of the Local Plan and that 
site specific proposals, even those critical to the delivery of the housing strategy over the plan period would not be 
identified until the Placemaking Plan is prepared.  Sites which are critical to the delivery of the Plan (ie those that are 
identified to be released from the Green Belt) should be identified from the outset in the Core Strategy.  As currently 
proposed the Core Strategy does not give a “clear indication of how a decision maker should react to a development 
proposal“ (NPPF para 154) .The Council’s approach will delay the delivery of sites which are critical to the delivery of the 
Core Strategy.

The emphasis in the NPPF is on a Local Plan being produced for each local planning authority.  Any additional 
development plan documents should only be used where clearly justified (NPPF para 153).

If the Council maintains its approach that that even the strategic sites are to be allocated in the Placemaking Plan, it is 
considered that the Placemaking Plan is premature to the outcome of the Core Strategy.

The Placemaking consultation document has clearly been limited by the approach taken by the Core Strategy, in 
particular by the proposals for overall housing numbers and their distribution, affecting the extent of land to be released 
from the Green Belt.

We therefore object to the scope and content of the Placemaking Plan as currently proposed.

It is noted that BNES 47 (13th September 2013) has provided further evidence (the Green Belt Review Stage 2, the 
Heritage Asset Study, the Landscape and Visual Assessment and Preliminary Ecological Surveys and Assessment) to 
inform the Placemaking Plan site selection and allocation process only a matter of a few days before the deadline for 
representations to the Placemaking Plan.

It is further noted in BNES/47 (para 2.27 that the figure of 2000 dwellings was included in the final version of the SA only 
as “an indicative figure of the lower growth because it was becoming clear from other associated work that this was the 
scale of development which might be needed to be considered in the area.”

Para 2.28 goes on to state that the Council accepts that 200 dwellings is not the maximum capacity of the Whitchurch 
location.  “The environmental and Green Belts assessments also indicate that the capacity in this location could be 
greater than 200 dwellings”

The Green Belt Review Stage 2 is a more detailed appraisal of the study areas in relation to the purposes of the Green 
Belt, however, it is noted that it does not recommend sites as it states that the Stage 2 report will be one of several 
evidence based documents that the Council take into account when selecting the preferred site allocations within the 
Placemaking Plan.  It states further that once the Council has selected preferred allocations, further Green Belt work will 
be required to identify the specific and precise boundary changes required, as part of the P lacemaking Plan.
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Ultimately the decision on those sites in the Green Belt is subject to the outcome of the Core Strategy, unless further 
changes are proposed to the Core Strategy.  As a result of the core Strategy Examination the quantum of development 
could also change.

It is noted at para 5.5 of BNES 47 that the Council accepts that there is merit in amending the Core Strategy to enable 
early development of sites in the Green Belt rather than relying entirely on the Placemaking Plan and this would result in 
allocations being included in the Core Strategy.  Pegasus would support this approach as it would be consistent with our 
representations to the Core Strategy Proposed Changes in May 2013 the Core Strategy in accordance with the NPPF, the 
approach taken by the Council to Green Belt Review makes it necessary to make these representations in relation to the 
Placemaking Plan as well. The Core Strategy has so far only indicated broad locations for release from the Green Belt. 
Consequently until the outcome of the Core Strategy is known the Placemaking Plan is not (at this stage) seeking 
comments on the boundaries of these releases (see Rural 2 Additional housing development on the edge of Whitchurch 
page 43 of the Placemaking Plan), but if they are not defined in the Core Strategy, they will need to be defined in the 
Placemaking Plan.

The Report to the Council on 4th March 2013 on Proposed Changes to the Core Strategy proposed Green Belt releases on 
the edge of Bath, on the edge of Keynsham and at Whitchurch to meet development needs. As the assessment of 
development needs (12,170 homes and 10,179 jobs) was based on an underestimate of housing requirements, the 
proposed Green Belt releases were insufficient to meet objectively assessed development needs as required by the 
National Planning Policy Framework (especially paragraphs 14, 17 and 47). The Council also based its assessment on the 
incorrect assumption that Bristol’s Core Strategy is able to accommodate the full objectively assessed housing needs of 
the City.

This representation is therefore in support of representations that have been made through the Core Strategy for the 
release of land from Green Belt at Whitchurch which are set out in the Proposed Changes to the Submitted Core Strategy 
(March 2013) Policy RA5 Land at Whitchurch

Respondent 
Number:

283 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Prior Park College and the 
Paragon School

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name: GVA

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

We write on behalf of our client, Prior Park College and the Paragon School, to make representations to the Bath and 
North East Somerset Council (B&NES) Placemaking Plan Launch Document (July 2013).

My client’s interest relates to the Prior Park College campus, which is located to the south‐ west of Bath within a 
prominent location overlooking the Bath World Heritage Site, and the Paragon School, Lyncombe Vale, Bath. A full plan of 
the land ownership at Prior Park College is attached.

Prior Park College is set in 20.25 hectares of land, containing a complex of Grade I, II* and II listed buildings, which date 
back to 1742. The College is one of the largest and highest profile, fully co‐educational Catholic independent boarding 
and day schools in the country. The entire College site lies within a major development area in the Bristol and Bath Green 
Belt, the Cotswolds Area of Outstanding Natural Beauty (AONB) and the City of Bath Conservation Area. Since 2000, the 
College has been the subject of a programme of refurbishment and reconfiguration in order to ensure that it remains 
able to offer the high standard of facilities required to remain one of the leading schools in the country.

The Paragon School, the primary school affiliated with the College, is located off Lyncombe Vale in the Bath Green Belt, it 
is well‐contained and due to the surrounding topography and established woodland, has no visual impact on the 
openness of the Green Belt. The property includes a range of buildings including the main listed house. The operation of 
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the primary school in this location is severely restricted by its location within the Green Belt.

Placemaking Plan – Development Management Policies DP11 and DP12

My client’s predominant concern is that the Plan should allow for the continued upgrade and investment in facilities at 
the College and Paragon School sites in the Green Belt, so that both education institutions are able to maintain and 
improve its reputation as a leading provider of high‐standard education.

A strategy for the growth of education facilities across the district is inextricably linked to the delivery  of housing 
development and therefore the Council must recognise the importance of flexibility for development at sites like Prior 
Park College and Paragon School.

It is essential that the Council maintain the adopted Local Plan allocation for Prior Park School as a Major Existing 
Development (MED) Site in the Green Belt, as it is a key designation to allow continued investment in the college to 
maintain its high standards.

Secondly, the Paragon School site does not benefit from the MED designation and as such, its current location in the 
Green Belt poses a considerable restriction upon the operational requirements of the school and its role as a custodian to 
the listed building. The Paragon School requires, as part of its business plan, to undertake limited expansion to improve 
the education offer on site (for example, new changing rooms and reconfiguration of existing music rooms to meet 
current educational standards).

This submission urgently presses the Council to designate the Paragon School site as a major existing development site 
within the Green Belt, consistent with the approach at the Prior Park campus. This would ensure that limited and 
sensitive infilling, respectful of the historic and environmental considerations across the site, can take place over the plan 
period so that the operational requirements of the Paragon School can be secured. A plan of the site is attached to this 
submission for consideration.

Whilst the College notes that draft Core Strategy Policy GB.3 ‘Major Existing Developed Sites’ is to be saved until replaced 
through the B&NES Local Development Framework, we are concerned that a lack of reference to the continued role of 
the College or any identification of the site and its important role in the Core Strategy or Placemaking Plan could lead to it 
being overlooked. This would place a considerable restriction on the ability for the College to continue its programme of 
investment. On this basis, the College seeks some form of recognition of both its role, and the future strategic designation 
attached to it within the Green Belt.

Conclusions

Prior Park College and Paragon School are very keen to protect their ability to re‐invest and enhance the high standard of 
facilities currently offered by the College and the School. To achieve this, the Council needs to recognise the key role of 
the establishment and to plan for its enhancement by continuing the College’s designation as a major site within the 
Green Belt. With consideration to our previous representations to the Core  Strategy, and the opportunity presented here 
for the Council to amend its overall strategy, we are disappointed that this document does not take this into account the 
risk of the College experiencing significant development and investment barriers in future.

The College and Paragon School appreciates the opportunity to comment upon the Placemaking Plan Launch Document 
and we look forward to future involvement in the emerging B&NES Local Development Framework.

Our comments our provided in the spirit of collaboration and we welcome the opportunity to discuss this with you if 
desired: jo.davis@gva.co.uk / 0117 988 5224

Respondent 
Number:

397 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Stokefield Trust Respondent 
Organisation:

Agent ID: 51 Agent Name: Hoddell Associates

Further Information available in the original comment?
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Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

We attach a plan showing, edged red, land to the north of Pack Horse Lane, Southstoke, Bath. 

We submit that, although the land is in the Green Belt, it does not perform a true Green Belt function; is not particularly 
attractive compared with countryside to the south of Pack Horse Lane, and is not prominent when viewed from any 
public viewpoint.  Previous local plan inspectors have not considered the site important for Green Belt purposes.

In addition, the site is well located in relation to the City of Bath and is close to public transport linkages and park and ride 
facilities at Odd Down.  As a single block of agricultural land almost totally surrounded by existing residential 
development, it is difficult to farm and, largely, unviable in its present use.

Given that the Green Belt boundary at Odd Down will need to be reviewed should the latest proposals in the Core 
Strategy be adopted, we consider that the opportunity should now be taken to review the GB boundary at South Stoke as 
part of the Placemaking Plan. 

We consider that part or all of the site has potential for residential purposes without compromising the landscape quality 
of the area and that an allocation in this location would provide the following benefits:

• A site which is available and deliverable within a 5 year timescale.  The area of the site is approximately 2.50 ha.  
Assuming 70% developable, and a density of 30dph, this site could deliver between 50 – 55 dwellings within 5 years. 
• Scope to provide a sizeable contribution towards affordable housing provision. 
• No adverse impact on the surrounding area. 
• Good access by public transport to the City Centre (via Odd Down Park and Ride).

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

13 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ Do you consider there are any exceptional circumstances to justify an amendment to a specific part of the detailed 
Green Belt boundary? Please indicate the changes sought on an Ordnance Survey map base together with full written 
justification.
No

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

29 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

With the Core Strategy period to house people on the B&NES waiting list and provide affordable housing DP11, DP12 
Green belt Policy need urgent review as part of this Core Strategy and Placemaking Plan

Respondent 
Number:

4548 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Mrs Fiona Gourley Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

I think there are NO exceptional circumstances to amend the Green Belt boundary in relation to the South Stoke plateau. 
I don’t have the OS reference but it is the stretch of farmland between the South Stoke and Combe Hay Lanes, with the 
Wandyke on the northern boundary and the edge of the Cotswold escarpment to the south.

Respondent 
Number:

4588 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Withies Farm Landowners’ 
Group, Glenavon Farm 

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

As adduced above, any adjustment of Green Belt boundaries should allow for boundaries that will endure beyond the 
Plan period, and not just to accommodate development requirements during the current one. The options for adjustment 
of Green Belt boundaries to accommodate current and future growth requirements could, and should, have been subject 
to more detailed consideration as part of the current consultation document to expedite delivery of much needed 
development and contribute to the alleviation of shortfalls from previous Plan periods at the earliest opportunity.

The Council has an evidence base available that was submitted as part of the consultation on Revised Core Strategy that 
justifies removal from the Green Belt of land between Keynsham and Saltford to deliver strategic green infrastructure for 
the benefit of the community and a more robust and enduring separation between the two towns, whilst providing for 
immediate and longer term development needs fully supported by appropriate community infrastructure.

Respondent 
Number:

4639 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Lands Improvement Respondent 
Organisation:

Agent ID: 156 Agent Name: Turley Associates

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

Green Belt – Discussion Points 10 and 11

The Launch Document states:

“The NPPF explicitly states that once established Green Belt boundaries should only be altered in exceptional 
circumstances. The Core Strategy sets out the strategic approach to the Green Belt through Policy CP8 to reflect national 
policy and the general extent of the Green Belt will be established through the Core Strategy.”

This, in our view, is an implicit acknowledgement of the intended longevity of Green Belt boundaries as confirmed in the 
NPPF. However, it must be remembered that the Council’s approach at the Core Strategy Examination is that should an 
unmet need at Bristol be identified, for example as a result of the findings of a future West of England SHMA, then this 
would be dealt with by way of an early review of the Core Strategy. This would necessarily require a further and almost 
immediate Green Belt review which runs contrary to the principles of longevity for Green Belt boundaries.

Again the Core Strategy’s approach to the Green Belt is subject to significant concerns including those of the Core 
Strategy Inspector. This reinforces the need for the findings of the Core Strategy Examination to be known in advance of 
meaningful progress on the Placemaking Plan.

We would be grateful if the above comments could be taken into account at this stage. We would also welcome the 
opportunity to be involved in future iterations of the Plan and request that we are kept informed of future developments.

Respondent 
Number:

4695 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Mr Richard Hemmings Respondent 
Organisation:

Agent ID: 187 Agent Name: Grass Roots Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

Green Belt
3.11 In his note in relation to the Core Strategy dated 26th July 2013 the Inspector has quite rightly raised concerns 
regarding the process of assessment that has been undertaken to assess where potential land in the green belt could be 
released for development.

3.12 The PMP launch document now simply brings forward the assumptions made in the Core Strategy about Green belt 
land release, without the Inspector's concerns being addressed and a final Core Strategy adopted this is a flawed 
approach to plan making.

3.13 Our analysis of the available evidence suggests that the assessment of potential site's in the Green Belt, and in 
particular on the western edge of Keynsham, has been limited.

3.14 Therefore we urge the council to look again at the Green belt as a whole, but also specifically west Keynsham, to 
assess whether any land could be released in this area to assist in meeting their housing requirements and five year land 
supply deficit and associated historic shortfall.

Keynsham
3.15 Given that Keynsham is the second largest settlement in BANEs and provides a wide variety of shops, services and 
employment opportunities as well as being provided with good train and bus links to both Bristol and Bath means that it 
would be a logical location for the identification of further reserve sites in the emerging plan.
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3.16 In relation to the potential eventuality 3 identified above, given the large number of houses that are to be delivered 
on Brownfield land in Keynsham this is particularly salient. Many of these sites have various constraints arising from the 
previous usage which means that the potential for one or more of these sites to remain undelivered past the current plan 
period cannot be discounted and therefore a fallback strategy is essential incase this occurs.

3.17 Accordingly we propose that an assessment of reserve sites should be undertaken now to identify a secondary tier 
of sites that could come forward at a later stage in the plan period or to meet an undersupply in five year housing land. In 
order to do this a review  of sites located adjacent to the urban edge of Keynsham should be undertaken as part of the 
plan making process.

3.18 We consider that land owned by my Client located on the western edge of Keynsham should be included in such a 
review.
 
4.0 LAND WEST OF KEYNSHAM
4.1 The land identified in appendix A is currently in the control of our client.

4.2 The land consists of two large arable fields to the southern part of the site and three separate rough grazing parcels to 
its northern edge. Access into the land is provided via St Francis Road.

4.3 This site measures 8.3 hectares in size and could potentially accommodate up to 208 dwellings to reflect its 
transitional urban edge location and the density of surrounding development.

Sustainability
4.4 The site is well located in relation to the existing settlement boundary of Keynsham and the service centres it 
provides, namely the Town Centre and Queens Road Local centre. In summary the edge of the site lies within the 
following approximate distances of key facilities:
• Town Centre = 900 metres
• Queens Road = 650 metres
• Nearest Bus Stops = under 50 metres
• Keynsham Train Station = 1,500 metres
• Broadlands Academy = 400 metres
• St Keyna Primary School = 500 metres

4.5 The Manual for Street's (MFS) discusses the need to create walkable neighborhoods which it defines as being area 
that provides a range of facilities that residents can comfortably reach on foot. It refers to the ideal that such facilities be 
located within a 10 minute walk away from development, or up to 800m but explains this should not be seen as an upper 
limit.

4.6 Given that the town centre is located marginally over 800 metres away from the site, and a wide range of other key 
facilities lie within an easily walkable distance of the site it is considered that the development of the site would meet 
favorably with the principles of MFS's.

4.7 PPG13, which MFS refers to, stated that walking offers the greatest potential to replace short car trips, particularly 
those under 2km. This site lies clearly within these limits.
 
4.8 In light of these factors we consider that the site offers a sustainable location for potential new residential 
development which will maximize opportunities to travel by means other than the private motor car and also strengthen 
and reinforce the existing town centre of Keynsham and the Queens Road local centre.

4.9 In connection with plan making paragraph 14 of the NPPF clearly sets out how authorities should consider how to 
accommodate their development needs. Specifically this states that the housing needs of an area, including allowances 
for flexibility, should be met unless the adverse effects of releasing land to meet these needs would significantly and 
demonstrably outweigh the benefits, when assessed against the polices of the NPPF  taken as a whole.

4.10 The site is currently open fields and as such has little recreational, biodiversity or ecological benefit. Apart from its 
Green belt Status it also has no specific landscape designation and no other designations in relation to flood risk or 
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heritage apply to it (see figure 1 below).

Figure 1: Extract of Local Plan Proposals Map

4.11 The site does lie adjacent to a site of Nature Conservation interest. This feature will be of local value and any future 
development of the site could incorporate mitigation measures such as buffer planting that would avoid any adverse 
impacts on this feature.
 
4.12 Its development for housing could accommodate extensive planting and landscaping which would integrate it into its 
surroundings and provide much greater biodiversity benefit that it current offers. Accordingly our preliminary view is that 
no adverse impact would arise from the development that would outweigh its benefits.

4.13 The site is also served by access provided via St Francis Road and if this proves to be inadequate various access 
options could be pursued via Lays Drive, Westfield Close or Heathfield. The site is ready for development now and no 
other significant constraints would prevent the site from being delivered within five years.

4.14 In conclusion we consider that the site offers a sustainable location for development being located within walking 
distance of the town centre of Keynsham, the smaller centre of Queens Road and train and bus links. Furthermore our 
preliminary view is that no significant constraints would apply to the development of the site and therefore the site 
should be considered for inclusion in the emerging plan for residential development.
 
5.0 Conclusion
5.1 In summary we have concerns regarding the emerging Placemaking Plan because the launch document does not deal 
with the substantial issues that have been raised by the Planning Inspector when examining the emerging Core Strategy. 
The most salient of these issues include:

• Concerns regarding the housing requirement for BANES as a whole;;
• Concerns over delivery of housing and the need for measures to encourage housing to be delivered sooner in the plan 
period;;
• Required BANES to consider historic shortfall and the need to apply a 20% buffer because of persistent under delivery 
to its 5 year housing land supply;;
• Affordable housing requirements needed further analysis;;
• Further work was required to sequential and exception flood risk tests;; and
• Concerns about the analysis of the evidence base that has underpinned the current strategy in relation to the Greenbelt.

5.2 Any further work on the Placemaking plan, prior to these issues being addressed, would be flawed and premature and 
result in a submission plan that was unsound.

5.3 In addition to this key concern the emerging document is currently unsound as it plans for insufficient housing growth 
within BANES. In particular it does not accommodate any flexibility to deal with rapid change and is therefore non‐
‐compliant with the NPPF.

5.4 In order to be flexible we consider that reserve sites need to be considered for both employment and residential 
development to allow flexibility. Such sites should be selected on sustainable sites on the edges of existing primary urban 
areas such as Bath, Keynsham and Midsomer Norton.

5.5 The site we have identified at west Keynsham is considered to represent a sustainable option for housing growth and 
therefore the council should consider allocating this land as part of the emerging plan unless the adverse affect of doing 
so outweighs the benefits. We do not consider that any adverse affects can be identified in this regard.

5.6 Therefore we commend this site to the council for allocation in the emerging plan once the Core Strategy is adopted.
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Respondent 
Number:

4711 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr Andrew Cox Respondent 
Organisation:

Crest Nicholson (SW) Ltd

Agent ID: 165 Agent Name: Pegasus Planning Group

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

These comments reflect representations made by Pegasus Planning Group on the draft Core Strategy relating to the 
approaches of the Strategic Housing Market Assessment and the Green Belt review. It also follows evidence given at the 
Public Inquiry into the proposals by Crest Nicholson for up to 99 no. units at Manor Road, Saltford (Appeal Ref: 219351).

The scope of the Placemaking Plan has been unduly limited by the approach taken by the draft Core Strategy to proposals 
for overall housing numbers and their distribution; including the relevance of Bristol’s Housing Market Area to that 
distribution and the need for releases of Green Belt land to achieve the required overall provision of housing and an 
appropriate distribution of sites to serve the housing requirement.

The Core Strategy has also ignored the housing needs of existing settlements surround by the Green Belt and the 
contributions that development as these settlements could make to the provision of housing.

Whilst Pegasus Planning Group and Crest Nicholson will continue to engage in the Core Strategy Examination process, it is 
also necessary to reiterate these comments in relation to the Placemaking Plan because of the interrelationship and 
overlapping programmes of the two plans.

Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

Although it is recognised that the general extent of the Green Belt should be defined through the Core Strategy, the 
approach taken by the Council to Green Belt Review makes it necessary to make these representations in relation to the 
Placemaking Plan as well. The Core Strategy has so far only indicated broad areas for release from the Green Belt. The 
Placemaking Plan is not (at this stage) seeking comments on the boundaries of these releases, but if they are not defined 
in the Core Strategy, they will need to be defined in the Placemaking Plan. A notable omission from the proposed Green 
Belt releases is land at Manor Road, Saltford which has the potential to deliver up to 99 no. units within a short 
timeframe.

The Report to the Council on 4th March 2013 on Proposed Changes to the Core Strategy proposed Green Belt releases on 
the edge of Bath, on the edge of Keynsham and at Whitchurch to meet development needs. As the assessment of 
development needs (12,170 homes and 10,179 jobs) was based on an underestimate of housing requirements, the 
proposed Green Belt releases were insufficient to meet objectively assessed development needs as required by the 
National Planning Policy Framework (especially paragraphs 14, 17 and 47). The Council also based its assessment  on the 
incorrect assumption that Bristol’s Core Strategy is able to accommodate the full objectively assessed housing needs of 
the City.

Furthermore, the Council has progressed its Core Strategy based on a flawed Sustainability Appraisal which was not 
considered an option of small to medium growth in rural areas. For the rural areas, it only considered ‘large expansion’, 
which is not the only option which should have tested. As a result of this, large scale expansion was considered not 
sustainable, and therefore extensions of existing settlements in rural areas was not pursued. Subsequently, extensions to 
rural settlements in the Green Belt have not been considered, and their needs have been ignored by the Core Strategy, 
even if the settlement is highly sustainable, such as Saltford.

This representation is therefore in support of representations that have also been made through the Core Strategy and 
evidence given at the Public Inquiry into proposals at Manor Road, Saltford for the release of Green Belt land at Saltford 
for housing and related development, to help meet the full, objectively assessed housing needs of Bath & North East 
Somerset.

The land controlled by Crest Nicholson is identified in the Council’s SHLAA Findings Report and associated appendices 
(2013) which confirmed the site is suitable, achievable, and available for housing development, within the next 5 years. 
The site is shown on the attached OS map as requested in the Placemaking Plan Launch Document (DP11).
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If this land at Saltford is not allocated in the B&NES Core Strategy, or is not allowed at appeal, there should be a clear 
commitment to reconsider its Green Belt status in early reviews of the Local Plan.

Respondent 
Number:

4719 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Kingswood Foundation Respondent 
Organisation:

Agent ID: 39 Agent Name: GVA

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

Context
We w rite on behalf of our client, the Kingswood Foundation, to make representations to Bath and North East Somerset 
Council’s (B&NES) Placemaking Plan (PMP) Launch Document (July 2013). As a major landowner, employer and education 
provider w ithin the city, the Kingswood Foundation has a significant interest in the future growth of Bath and  in  
B&NES’s  emerging  planning  policy framework, w hich will enable this planned growth to take place and facilitate future 
development/ investment.

The Kingswood Foundation encompasses  both the Senior and the Preparatory Schools and is the freehold owner of a 
suite of sites which sit within their portfolio linked to their main campus at Lansdown, Bath.  This portfolio, as illustrated 
on the attached drawing (ref. 1711/SU/001), consists of two main locations comprising: the School campus, listed 
buildings, residential boarding houses, indoor and outdoor sports provision and agricultural land. The portfolio extends to 
approximately 49 ha (122 acres). The second attached drawing (ref. 1711/SU/002) identifies 6 locations within the 
portfolio with potential for development as detailed further below .

Estate Strategy
The Foundation is currently engaging in the preparation of an Estate Strategy to consider how it will expand and grow to 
meet  future needs.  The Foundation has set two overarching objectives for the Strategy:

i) To develop and improve its facilities to meet its future needs and enhance its position as the leading co‐educational day 
and boarding school provider of all round education in the Bath area and its growing international reputation. These 
include improvements to its teaching, boarding and sports facilities.
Ii) To make optimum use of its estate including justifying development of some of its land interests for residential 
development to allow  the Kingswood Foundation to re‐invest in improving  its facilities.    This could  also  assist the 
growth objectives of the B&NES Core Strategy.

In order to achieve these objectives, the Foundation has also identified three interrelated outputs:
i) The release of the Kingswood Foundation’s land interests from the Green Belt in order to enable the School to make 
optimum use of its estate.
Ii) The designation of the main  campus as a ‘major existing developed site in the Green Belt’.
Iii) The  inclusion  of  Areas  1‐6  in  any  review  of  land  available  for  potential  residential development, and their 
subsequent  removal from the Green Belt.

We are keen to engage with the Council over how these outputs can be achieved through the emerging planning policy 
framework, and w uld be keen to meet as soon as possible to establish a dialogue.

In this context the Kingswood Foundation wishes to make the following representations to the Placemaking Plan Launch 
Document, in order that B&NES give full  consideration  to  addressing these issues as the draft document emerges.

Comment  upon the Launch Document
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These comments are provided in relation to the different discussion points and development areas identified by the 
document.

• Detailed Green Belt Boundary – DP11: We support the suggested detailed review of the Green Belt boundaries across 
Bath. Through this process, we request that the LPA reviews the existing  Green  Belt  boundaries  that  constrain  the 
Kingswood Foundation estate, from within and on its borders,

Whilst the Kingswood Foundation  acknowledges the role and purpose of the Green Belt, the School sites do not benefit 
collectively from a major developed site status in the Green Belt and its current designation solely as Green Belt land 
significantly restricts the ability of the school to invest in the delivery of new and improved facilities.

The Kingswood Foundation also  requires, as part of its Estate Strategy, to undertake improvements to the education 
offered on site and to deliver alternative land uses on land no longer required for core educational purposes.

RECOMMENDATIONS  FOR  PMP:  This  submission  requests  the  Council  to  consider  the Kingsw ood estate in any 
review of the Green Belt boundaries around Bath. Consideration should be given to removing the School’s estate from 
the Green Belt boundary in  its entirety, or alternatively to designate the School  sites as ‘major existing developed site in 
the Green Belt’ consistent with other schools in Bath (see below ). This review is necessary to support the consolidation, 
development and growth of the main campus in a sensitive and responsible  manner.

Respondent 
Number:

4767 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Ms Wendy Stott Respondent 
Organisation:

National Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

The National Trust considers that the Green Belt plays an important role and would be unlikely to support any reduction 
of the area of designation.

Respondent 
Number:

4788 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr Philip Chichester Respondent 
Organisation:

Stratland LLP

Agent ID: 182 Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

These comments reflect representations made by Pegasus Planning Group on the draft Core Strategy relating to the 
approaches of the Strategic Housing Market Assessment and the Green Belt review.

The scope of the Placemaking Plan has been unduly limited by the approach taken by the draft Core Strategy to proposals 
for overall housing numbers and their distribution; including the relevance of Bristol’s Housing Market Area to that 
distribution and the need for releases of Green Belt land to achieve the required overall provision of housing and an 
appropriate distribution of sites to serve the housing requirement.

Whilst Pegasus Planning Group and Stratland LLP will continue to engage in the Core Strategy Examination process, it is 
also necessary to reiterate these comments in relation to the Placemaking Plan because of the interrelationship and 
overlapping programmes of the two plans.

Site or Discussion Point: DP11

Page 206 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

Part2b: Comments on sites or policy areas

Although it is recognised that the general extent of the Green Belt should be defined through the Core Strategy, the 
approach taken by the Council to Green Belt Review makes it necessary to make these representations in relation to the 
Placemaking Plan as well. The Core Strategy has so far only indicated broad areas for release from the Green Belt. The 
Placemaking Plan is not (at this stage) seeking comments on the boundaries of these releases, but if they are not defined 
in the Core Strategy, they will need to be defined in the Placemaking Plan.  A notable omission from the proposed Green 
Belt releases is land in the Hicks Gate area. 

The Report to the Council on 4th March 2013 on Proposed Changes to the Core Strategy proposed Green Belt releases on 
the edge of Bath, on the edge of Keynsham and at Whitchurch to meet development needs.  As the assessment of 
development needs (12,170 homes and 10,179 jobs) was based on an underestimate of housing requirements, the 
proposed Green Belt releases were insufficient to meet objectively assessed development needs as required by the 
National Planning Policy Framework (especially paragraphs 14, 17 and 47).  The Council also based its assessment on the 
incorrect assumption that Bristol’s Core Strategy is able to accommodate the full objectively assessed housing needs of 
the City.

Annex 1 of the 4th March 2013 Council report considered a wide area of land at Hicks Gate as an option to increase 
housing land supply on the edge of Bristol. Its conclusion was that release of the whole area was dependent on the 
simultaneous release of adjoining land in Bristol.  

The report states: 
‘the Hicks Gate location has some significant disadvantages in that the site lies astride the B&NES/Bristol district 
boundary and therefore its proper implementation is largely dependent on a comprehensive scheme coming forward’.   

Administrative inconvenience is not a valid reason for opposing the release of land from the Green Belt in Bath & North 
East Somerset as part of a phased development at Hicks Gate; especially in view of the duty to Co‐operate’ and the fact 
that a review of the Bristol Core Strategy is due by 2016. Stratland LLP has also made representations on the Bristol Site 
Allocations and Development Management Document for the release of land within the City’s boundary at Hicks Gate. 

This representation is therefore in support of representations that have also been made through the Core Strategy for 
the release from Green Belt of land at Hicks Gate for housing and related development to help meet the full, objectively 
assessed housing needs of Bath & North East Somerset and the City of Bristol.  

The areas controlled by Stratland LLP are identified as areas B1, B2 and C2 in the Hicks Gate Concept Options Report by 
Arup (March 2013) and were included in Option 1.  They are shown on the attached OS map as requested in the 
Placemaking Plan Launch Document (DP11).

If this land at Hicks Gate site is not allocated in the B&NES Core Strategy, there should be a clear commitment to 
reconsider its Green Belt status in early reviews of the Local Plans for Bristol and Bath & North East Somerset.

Respondent 
Number:

4800 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr & Dr Sweetenham Respondent 
Organisation:

Agent ID: 28 Agent Name: Nash Partnership

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

NB Plans and photos supplied as part of the original representation.
1. Introduction 
1.1 Nash Partnership is instructed by Mr Walter Sweetenham and Dr Dileas Sweetenham, owners of Come House, 
Lynbrook Lane in Bath, to make representations through the Bath and North East Somerset Placemaking plan process in 

Page 207 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

respect of amendment to the current Green Belt boundary. The proposed amendment and the planning case are set out 
in this report.

2. The Site
2.1 The site is broadly triangular in shape with an access off Lynbrook Lane serving a two storey dwelling that is 
positioned centrally within the site (see Appendix 1). Along its south‐eastern boundary the land rises steeply to a heavily 
wooded ridge line that defines the boundary here. To the north‐east the boundary is defined by a strong tree belt. On its 
north‐western/western edge the site boundary is defined by trees and hedging which in part abuts the rear boundaries of 
the dwellings at Entry Hill Gardens. Much of the land within these boundaries is laid to lawn, with a copse of trees in the 
northern corner and the wooded embankment described above.

3. Green Belt Designation
3.1 The site is covered by a narrow finger of Green Belt that reaches into the urban area. Generally in this area the Green 
Belt boundary follows the rear boundaries of properties on the edge of the urban area of Bath. In respect of Combe 
House however, the Green Belt runs across the property and right up to the road frontage of Lynbrook Lane (see 
Appendix 2).

4. Planning Policy
4.1 Bath and North East Somerset Council (B&NES) is in the process of producing a Core Strategy. This will set out broad 
strategic policies across B&NES and the ‘Placemaking Plan’ will set out more detailed policies and site allocations for 
particular places within B&NES. These documents will replace the current Bath and North East Somerset Local Plan to 
become the new Local Plan for the area.
4.2 It is the Placemaking Plan that will set the detailed Green Belt boundary. In this respect, a Placemaking Plan launch 
document has been published for consultation and this invites proposals to address minor anomalies in the Green Belt 
boundary, within the context of national policy as set out in the National Planning Policy Framework (NPPF).
4.3 The National Planning Policy Framework (NPPF) provides (para. 80) that there are five purposes for Green Belts. 
These are to:
1. Check unrestricted sprawl of large built‐up areas.
2. Prevent neighbouring towns merging into one another.
3. Assist in safeguarding the countryside from encroachment.
4. Preserve the setting and special character of historic towns.
5. Assist in urban regeneration by encouraging the recycling of derelict and other urban land.
4.4 The NPPF goes on to say (para 83) that once established, Green Belt boundaries should only be altered in exceptional 
circumstances, through the preparation or review of the Local Plan. At that time authorities are advised to consider 
Green Belt boundaries having regard to their intended permanence so that they should be capable of enduring beyond 
the plan period. When drawing up or reviewing Green Belt boundaries authorities are advised to take account of the 
need to promote sustainable patterns of development (para 84) and to ensure consistency with the Local Plan strategy 
for meeting identified requirements for sustainable development, not include land which  it is unnecessary to keep 
permanently open and to define boundaries clearly using physical features that are readily recognisable and likely to be 
permanent.

5. Amendment to the Green Belt Boundary
5.1 The site, as outlined above, sits at a lower elevation than the open land to east and its character is clearly residential.  
The site is not visible from this adjoining open land and in character forms part of the low density residential fringe to this 
part of the city. Its inclusion within the Green Belt does not contribute significantly to any of the five purposes of the 
Green Belt:
Check unrestricted sprawl of large built‐up areas: The site is enveloped within the broad spatial form of the built up area.
Prevent neighbouring towns merging into one another: It does not perform any role in this respect.
Assist in safeguarding the countryside from encroachment: The site is within the broad spatial envelope of the built‐up 
area, sitting at a level significantly below the ridge line of the open countryside beyond to the east/northeast and can be 
more appropriately safeguarded by re‐ setting the Green Belt boundary.
Preserve the setting and special character of historic towns: The site is situated within the City of Bath World Heritage 
Site and Bath Conservation Area and is therefore subject to important sensitivities in respect of the character of the city. 
However, Green Belt designation is not necessary for safeguarding the setting of heritage assets or the Universal Values 
of the World Heritage Site in this particular location. In this respect, fingers of green land penetrating the urban area are 
an important characteristic of Bath and its setting and here this characteristic can be maintained without a Green Belt 
designation running across the residential property to abut the road frontage of Lynbrook Lane. Other planning controls 
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are available to safeguard the interests of character and setting.
 
Assist in urban regeneration by encouraging the recycling of derelict and other urban land: The site is not of a scale that 
would prejudice the recycling of derelict and other urban land and is itself in a very sustainable location within the built‐
envelope of the city.

5.2 The Green Belt designation here is considered to be an anomaly that should be rectified  through the Placemaking 
Plan. The current residential use of the site is overly constrained by the Green Belt designation when other appropriate 
planning controls are in place to safeguard character and amenity. Also, while the current owners have no intention of 
development to provide additional dwellings on this land, it is in a very sustainable location and the potential for 
considering future development, taking account of the Conservation Area, World Heritage Site and other factors, should 
not be precluded by Green Belt Designation. A revised Green Belt boundary is therefore proposed as shown at Appendix 
3.
5.3 This boundary reflects the general principle, exhibited generally by the Green Belt boundary in the vicinity, of 
following the rear boundaries of properties defining the edge of the urban area. The proposed boundary follows the ridge 
line which marks the dramatic change in level between the open land to the east/north‐east and the built up area of this 
part of the city. This ridge line is wooded as is the proposed north‐eastern boundary.
5.4 Amendment of the boundary as proposed would therefore establish a Green Belt boundary that does not include land 
which it is unnecessary to keep permanently open, defining the boundary using physical features that are readily 
recognisable and likely to be permanent and would facilitate a pattern of sustainable development, in accordance with 
the provisions of the NPPF.

6. Conclusion
6.1 The land as outlined in Appendix 1 does not fulfil the purposes of the Green Belt and its designation as such is an 
anomaly, out of keeping with the general alignment of the Green Belt along the rear boundaries of residential plots in this 
location on the edge of Bath. The proposed realignment of the Green Belt boundary as shown in Appendix 3 would 
address this anomaly while safeguarding the purposes of the Green Belt and establishing a clear boundary to the Green 
Belt that is capable of enduring beyond the period of the emerging Placemaking Plan. The local planning authority is 
therefore requested to make this boundary alteration within its Placemaking Plan development plan document.

Respondent 
Number:

4805 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mr and Mrs Collins Respondent 
Organisation:

Agent ID: 28 Agent Name: Nash Partnership

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

1. Introduction 
1.1 Nash Partnership is instructed by Mr and Mrs Collins, owners of Orchard House in Bath, to make representations 
through the Bath and North East Somerset Placemaking plan process in respect of amendment to the current Green Belt 
boundary. The proposed amendment and the planning case are set out in this report.

2. The Site
2.1 The site (see Appendix 1) fronts directly on to Bathwick Hill with a detached dwelling facing the road as part of a 
continuous residential frontage running up the hill towards Claverton Down. The house is set within a formal domestic 
garden and beyond this to the north the site comprises a field, with a small but dense copse in the eastern corner and 
linked to the domestic garden by a pedestrian gate. A driveway/track onto Bathwick Hill provides access running up to 
the paddock area.
2.2 To the east, on the road frontage, the site is adjoined by substantial residential properties while the field area is 
bounded by a dense area of woodland with further substantial residential properties beyond. The land rises towards the 
northern boundary which is defined by a dense belt of hedging and trees. To the east the site directly adjoins residential 
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properties.

3. Green Belt Designation
3.1 Generally in this area the Green Belt boundary follows the rear boundaries of properties on the edge of the urban 
area of Bath. The site however, is covered by a narrow tongue of Green Belt that penetrates this mature residential area 
to bring the Green Belt boundary right up to the Bathwick Hill road frontage at Orchard House (see Appendix 2).

4. Planning History
4.1 Below is an extract from the Bath and North East Somerset Planning Archive. Little detail on these applications is 
available from the archives. However, it is notable that the 1979 refusal of two dwellings (ref 7245/5) referred to impact 
on the character and appearance of the Conservation Area but made no mention of the Green Belt. A condition on the 
1983 approval of the change of use of part of the land to a private garden did however, impose a condition removing 
permitted development rights, giving safeguarding of the open nature of the land as a reason.

Planning History List from B&NES Archive {supplied in original representation]

5. Planning Policy
5.1 Bath and North East Somerset Council (B&NES) is in the process of producing a Core Strategy. This will set out broad 
strategic policies across B&NES and the ‘Placemaking Plan’ will set out more detailed policies and site allocations for 
particular places within B&NES. These documents will replace the current Bath and North East Somerset Local Plan to 
become the new Local Plan for the area.
5.2 It is the Placemaking Plan that will set the detailed Green Belt boundary. In this respect, a Placemaking Plan launch 
document has been published for consultation and this invites proposals to address minor anomalies in the Green Belt 
boundary, within the context of national policy as set out in the National Planning Policy Framework (NPPF).
5.3 The National Planning Policy Framework (NPPF) provides (para. 80) that there are five purposes for Green Belts. 
These are to:
1. Check unrestricted sprawl of large built‐up areas.
2. Prevent neighbouring towns merging into one another.
3. Assist in safeguarding the countryside from encroachment.
4. Preserve the setting and special character of historic towns.
5. Assist in urban regeneration by encouraging the recycling of derelict and other urban land.

5.4 The NPPF goes on to say (para 83) that once established, Green Belt boundaries should only be altered in exceptional 
circumstances, through the preparation or review of the Local Plan. At that time authorities are advised to consider 
Green Belt boundaries having regard to their intended permanence so that they should be capable of enduring beyond 
the plan period. When drawing up or reviewing Green Belt boundaries authorities are advised to take account of the 
need to promote sustainable patterns of development (para 84) and to ensure consistency with the Local Plan strategy 
for meeting identified requirements for sustainable development, not include land which  it is unnecessary to keep 
permanently open and to define boundaries clearly using physical features that are readily recognisable and likely to be 
permanent.

6. Amendment to the Green Belt Boundary
6.1 The site is situated within a mature residential area that has a continuous frontage of dwellings and residential 
curtilage onto Bathwick Hill. It is a residential area that extends north of the road frontage, with the built up area either 
side continuing beyond the rear boundary of the site by a considerable distance. It is the only point along Bathwick hill 
where the Green Belt designation washes over a residential property to bring the Green Belt to the road frontage. In this 
location, the designation does not serve any of the purposes of the Green Belt as set out in the NPPF:
Check unrestricted sprawl of large built‐up areas: The site is enveloped within the built up area, with development either 
side, outside the green belt and extending northward from the road frontage, well beyond the depth of the site.
Prevent neighbouring towns merging into one another: It does not perform any role in this respect.
Assist in safeguarding the countryside from encroachment: The site is within the envelope of the built‐up area and the 
open countryside beyond can be more appropriately safeguarded by re‐setting the Green Belt boundary.
 
Preserve the setting and special character of historic towns: The site is situated within the City of Bath World Heritage 
Site and Bath Conservation Area and is therefore subject to important sensitivities in respect of the character of the city. 
However, Green Belt designation is not necessary in this location for safeguarding the setting of heritage assets or the 
Universal Values of the World Heritage Site. In this respect, tongues of green land penetrating the urban area are an 
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important characteristic of Bath and its setting and here this characteristic can be maintained without a Green Belt 
designation running across the residential property to abut the road frontage of Bathwick Hill. Other planning controls 
are available to safeguard the interests of character and setting in respect of any future proposals for this land.
Assist in urban regeneration by encouraging the recycling of derelict and other urban land: The site is not of a scale that 
would prejudice the recycling of derelict and other urban land and is itself in a very sustainable location within the built‐
envelope of the city.

6.2 In these circumstances, the Green Belt designation is considered to be an anomaly that should be rectified through 
the Placemaking Plan. A revised Green Belt boundary is therefore proposed as shown in Appendix 3. This boundary 
reflects the general principle, exhibited generally by the Green Belt boundary in the vicinity, following the rear 
boundaries of properties defining the edge of the urban area. The proposed boundary follows the strong belt of trees and 
hedging, at a point where there is a discernible change in topography, to the north of the dwelling.  While there are no 
current plans for development on the land, this should not be precluded in principle by Green Belt designation of such a 
sustainable site. Adequate controls over impact on character and setting are provided by the Conservation Area 
designation and a range of existing and proposed policies. In this respect it should be noted that the very character that is 
now the subject of conservation was created through development on land around this anomalous pocket of Green Belt.

6.3 Amendment of the boundary as proposed would therefore establish a Green Belt boundary that does not continue to 
include land which it is unnecessary to keep permanently open, defining the boundary using physical features that are 
readily recognisable and likely to be permanent and would facilitate a pattern of sustainable development, in accordance 
with the provisions of the NPPF. Such an amendment would maintain a very substantial tongue of open Green Belt land 
penetrating the built‐up area.

7. Conclusion
7.1 The land as outlined in Appendix 1 does not fulfil the purposes of the Green Belt and its designation as such is an 
anomaly, out of keeping with the general alignment of the Green Belt along the rear boundaries of residential plots in this 
location on the edge of Bath. The proposed realignment of the Green Belt boundary as shown in Appendix 3 would 
address this anomaly while safeguarding the purposes of the Green Belt and establishing a clear boundary to the Green 
Belt that is capable of enduring beyond the period of the emerging Placemaking Plan. The local planning authority is 
therefore requested to make this boundary alteration within its Placemaking Plan development plan document.
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Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

NB Photos, plans and planning history supplied with the representation.

1. Introduction
1.1 Nash Partnership is instructed by F R Daw the owners of Prior Park Garden Centre to make representations through 
the Bath and North East Somerset (B&NES)’Placemaking’ plan process in respect of amendment to the current Green Belt 
boundary. The proposed amendment and the planning case are set out in this report.

2. The Site
2.1 The site (see Appendix 1) is substantially developed and accommodates Prior Park Garden Centre, a major retail 
based commercial operation that forms part of the built up area of the city of Bath. This comprises a large single storey 
range of buildings adjacent to substantial hard‐surfacing to provide for car parking, servicing and outdoor sales area, 
together with a disused area in the north‐west corner. This latter area was historically used for cultivation by the Garden 
Centre but is now overgrown and littered with redundant poly‐tunnels, fence panels etc.

2.2 The site is surrounded on three sides by a residential neighbourhood, with open land to the south. It fronts directly on 
to Prior Park Road to the east, with large villas fronting the road opposite the site and the 5/6 storey terrace of 
Widcombe Terrace rising high on the hillside beyond. To the north the boundary is defined by a boundary wall along 
Forfield Rise and to the west the site adjoins an enclosed area that appears to be maintained as garden orchard, with 
residential properties fronting Lyncombe Hill immediately beyond this. The northern boundary is defined by a strong belt 
of trees and hedging, beyond which lies open land known as Rosemount Field.

3. Planning History
3.1 Planning permission for use of land within the site as a garden centre was granted in 1974. Over the years the use of 
the site for garden centre purposes and the associated  extent  of  physical development has expanded and intensified, 
including developments over the past 10 years or so. A summary of the planning history of the site from the B&NES 
online and historic records is included at Appendix 2 .

4. Green Belt Designation
4.1 The Bristol/Bath Green Belt was designated in 1966 through the Gloucestershire, Somerset and Wiltshire County 
Development Plans. It has since been subject to a number of reviews and amendments, the most relevant of which was 
the definition of the inner Green Belt boundary around Bath via the Bath City Plan.

4.2 At the City Plan Public Local Inquiry in April 1988 objections were made on behalf of the owners of the Garden Centre 
in respect of the site’s inclusion in the Green Belt and the suitability of part of the land for housing development. The 
Local Plan Inspector reported to Bath City Council in October 1988. In relation to the site he endorsed the views put 
forward on behalf of the Garden Centre and recommended that the site be deleted from the proposed Green Belt and 
that part of the site occupied by the Garden Centre should be developed for housing in accordance with a design brief.

4.3 The Local Plan Inspector acknowledged the significance of open countryside penetrating the urban area from the 
south but found that “this appears to terminate at the hedgerow which separates the site from Rosemount Field, and this 
hedgerow, in my view, marks the limits of development, and should form the boundary of the Green Belt.”

4.4 Bath City Council initially resolved, on 5 June 1989, to allocate part of the site for housing, via a decision of it’s a 
Special Joint Meeting of the Policy, Housing and Environment and Planning Control Committees. This was subsequently 
reversed by a full City Council meeting on 13 June 1989 and as a result the site is currently within the designated Green 
Belt at the edge of the urban area in this location on the south‐western fringe of the city. The boundary of the Green Belt 
is shown at Appendix 3.

5. Planning Policy
5.1 Bath and North East Somerset Council (B&NES) is in the process of producing a Core Strategy. This will set out broad 
strategic policies across B&NES and the ‘Placemaking Plan’ will set out more detailed policies and site allocations for 
particular places within B&NES. These documents will replace the current Bath and North East Somerset Local Plan to 
become the new Local Plan for the area.
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5.2 It is the Placemaking Plan that will set the detailed Green Belt boundary. In this respect, a Placemaking Plan launch 
document has been published for consultation and this invites proposals to make detailed amendments to the Green Belt 
boundary where there are exceptional circumstances, within the context of national policy as set out in the National 
Planning Policy Framework (NPPF).
 
5.3 The National Planning Policy Framework (NPPF)  provides (para. 80) that there are five purposes for Green Belts. 
These are to:

1. Check unrestricted sprawl of large built‐up areas.
2. Prevent neighbouring towns merging into one another.
3. Assist in safeguarding the countryside from encroachment.
4. Preserve the setting and special character of historic towns.
5. Assist in urban regeneration by encouraging the recycling of derelict and other urban land.

5.4 The NPPF goes on to say (para 83) that once established, Green Belt boundaries should only be altered in exceptional 
circumstances, through the preparation or review of the Local Plan. At that time authorities are advised to consider 
Green Belt boundaries having regard to their intended permanence so that they should be capable of enduring beyond 
the plan period. When drawing up or reviewing Green Belt boundaries authorities are advised to take account of the 
need to promote sustainable patterns of development (para 84) and to ensure consistency with the Local Plan strategy 
for meeting identified requirements for sustainable development, not include land which  it is unnecessary to keep 
permanently open and to define boundaries clearly using physical features that are readily recognisable and likely to be 
permanent.

6. Amendment to the Green Belt Boundary
6.1 The site is situated within a mature residential area with residential properties on three sides. It is a residential area 
that extends, on two sides of the site, southward towards open countryside to a point beyond the site’s southern 
boundary. The designation of the site does not serve any of the purposes of the Green Belt as set out in the NPPF:

Check unrestricted sprawl of large built‐up areas: The site is situated within the broad envelope of the built up area of 
Bath, surrounded on three sides by a residential neighbourhood that is outside the Green Belt and which extends 
southward beyond the site’s southern boundary with open land. The site itself is occupied by a large single‐storey retail 
building, extensive hard‐surfacing and a number of disused structures. The Green Belt designation of the site therefore 
plays no role in checking urban sprawl.

Prevent neighbouring towns merging into one another: The site is within the broad envelope of the built up area of Bath 
and fulfils no function in preventing merger with other towns.

Assist in safeguarding the countryside from encroachment: As outlined above, the site is developed and in commercial 
use as a garden centre. The open land at this point on the edge of the built up area of the city, as concluded by the Local 
Plan Inspector considering the former Bath City Plan, begins to the south of the site. Here, there is a strong hedge and 
tree line reflecting well established historic curtilage boundaries and the countryside can properly be safeguarded from 
encroachment through re‐setting of the Green Belt boundary to mark the boundary of land that it is necessary to keep 
permanently open.

Preserve the setting and special character of historic towns: The site is situated within the City of Bath World Heritage 
Site and Bath Conservation Area and is therefore subject to important sensitivities in respect of the character of the city. 
However, Green Belt designation is not necessary in this location for safeguarding the setting of heritage assets or the 
Universal Values of the World Heritage Site. In this respect, the requirements set out in the NPPF for designation of new 
Green Belts is instructive in relation to whether land should or should not be included within the Green Belt. At paragraph 
82 the
 

NPPF provides that the designation of Green Belts should not include land where normal planning and development 
management policies would be adequate. It makes clear that designation of land as Green Belt is an exceptional measure.

In this respect, given the existing use of the site and the buildings and structures upon it, the land is not land that can be 
kept permanently open. Policies and requirements exist within the adopted Local Plan and can be incorporated within the 
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emerging Placemaking Plan to adequately preserve the setting of the city in relation to any future proposals regarding 
use or development of the site. This includes appropriate safeguarding of green characteristics of the site created by 
mature trees on its boundaries.

Fingers of open green land penetrating the fringe of the built‐up area are an important feature of the character of Bath 
and its setting. As noted, the site itself does not constitute open land of this nature as it is occupied by a substantial 
garden centre, with buildings, structures and hard‐surfaced areas that have increased in extent over the years. Indeed the 
area of site under discussion is surrounded by well ‐defined historic boundaries . The land that is open, extending into the 
city from the broader expanse of countryside to the south, does however warrant Green Belt designation to permanently 
preserve its openness and contribution to the character and setting of the city. This land does not include the Prior Park 
Garden Centre.

Assist in urban regeneration by encouraging the recycling of derelict and other urban land: The site itself is in commercial 
use as described above and at some future date it might be appropriate to consider the ‘recycling’ of this land. This is a 
reason for the site to be excluded from the Green Belt.

6.2 Amendment to the Green Belt boundary is an infrequent occurrence that should be pursued, through the preparation 
or review of the Local Plan, where exceptional circumstances pertain. In respect of Prior Park Garden Centre, amendment 
of the Green Belt boundary through the Placemaking Plan is appropriate and necessary because the site:

• Is not open, but occupied by a substantial retail based commercial operation, housed in a large single storey building 
with associated structures and hard‐surfaced parking, outdoor sales and servicing areas.
• Does not comprise an isolated development within open countryside but physically adjoins and forms part of the built‐
up area of the city of Bath.
• As a developed site forming part of the built‐up area, is consistent with policy objectives for sustainable development 
and contributes to the sustainability of the city, reducing the need for travel.
• Does not fulfil any of the established purposes of the Green Belt.
• Is, and can in the future, be subject to adequate non‐Green Belt policy and other controls sufficient to safeguard its 
contribution to and impact upon the character and setting of the city.
• The site has long established and well defined physical boundaries to adjacent land.

6.3 The key characteristics of the site in relation to its context on the edge of the built up area are illustrated at Appendix 
4 and Appendix 5, highlighting the merits of redrawing the Green Belt boundary in this location. A revised Green belt 
boundary is proposed as shown at Appendix 6. This follows physical boundary features that are well established, readily 
recognisable and likely to be permanent, as highlighted in Appendices 4 and 5. While a case can be made for a straighter 
boundary, running from east to west along the line of trees and hedges defining Rosemount Field to the south, the 
proposed amendment has the advantage of continuing the finger of green and open land further into the built up area of 
the city.

6.4 Amendment of the boundary as proposed would establish a Green Belt boundary that does not continue to include 
land which it is unnecessary and unrealistic to keep permanently open, defining the boundary using physical features that 
are readily recognisable and likely to be permanent and which is reflective of a pattern of sustainable development, in 
accordance with the provisions of the NPPF.

7. Conclusion
7.1 The land, as outlined in Appendix 1, does not fulfil the purposes of the Green Belt and its designation as such is not 
justified. It is considered that there are exceptional circumstances to justify detailed amendment to the Green Belt 
Boundary in this location. This was the conclusion of the independent Inspector on the last occasion that the alignment of 
the Green Belt boundary was considered through a Local Plan process in relation to the site.

7.2 The proposed realignment of the Green Belt boundary, as shown in Appendix 6, would remove land that does not 
fulfil a Green Belt purpose, while maintaining a finger of green open land penetrating the built‐up area and establishing a 
clear boundary to the Green Belt that is capable of enduring beyond the period of the emerging Placemaking Plan. In 
respect of any future changes within the site itself, adequate safeguarding of the character and setting of Bath is provided 
by the Conservation Area designation, the requirements of existing policies and the ability for new Placemaking Plan 
policies to make similar provision. Green Belt designation is an exceptional measure with very specific purposes and 
should not unnecessarily duplicate other planning policy provisions.
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7.3 The proposed amendment accords with the purposes of the Green Belt as set out in the NPPF and the local planning 
authority is therefore requested to make this Green Belt boundary alteration within its Placemaking Plan development 
plan document.

Respondent 
Number:

5175 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Dr Jeremy Gilbert Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

I am writing with reference to Mr Daone's recent letter of 18th September, kindly extending the deadline for me to 
contribute to the consultation process of the Green Belt boundary review.

Part of my residential property, including my garage, lies within the boundary of the Bath Green Belt and I would 
appreciate it if the council, when reviewing the Green Belt boundary, would consider my request for a minor change to 
the boundary so that I can manage my land without  it being subject to Green Belt restrictions.

Description

My garage and the triangle of land it is sited on is part curtilage of my house and in residential use. It is located on the 
edge of the Green belt boundary in a residential area, and lies between my house (20B Horseshoe Walk) and another 
residential property, Smallcombe Nursery. The land is of approximately % an acre and bounded on 2 sides by metalled 
roads with the boundary with Smallcombe Nursery completing the triangle. All the boundaries are clearly evident on the 
ground and marked on the Ordnance Survey map. It is wooded with mainly self‐ seeded Hazels and Sycamores and I have 
been resident in my property for 18 years.

Exceptional circumstances:

The exceptional circumstances that I believe should be considered to justify removal of this parcel of land from the Green 
Belt are:
• The contours of the surrounding land make it very secluded and it contributes little if anything to the openness of the 
Green Belt.
• It provides no access to the Green Belt.
• It has clearly marked boundaries.
• Green Belt restrictions make it difficult and are a disincentive for me to make effective use of this land. The garage is in 
need of repair and improvement, as it is only just big enough to fit an average family saloon car (and that is with the 
bumper against the rear wall). It opens onto a blind bend on Horseshoe Walk and should ideally be re‐constructed and re‐
orientated with doors opening the opposite end and accessed via Smallcombe Nursery's private road onto which I have 
legal right of access. Some years ago, when I made informal enquiries to the Bath planning Department about extending 
the garage and putting a pitched roof on so as to improve its appearance and weatherability, I was told that I was unlikely 
to get approval for any changes, however necessary, as it was sited within the Green Belt. In the meantime the building 
has deteriorated further and will continue to do so unless I am able to manage the property appropriately.

Summary

After 18 years of owning this land I can’t help but feel that, rather than being saved by inclusion in the Green Belt, it has 
instead become imprisoned and isolated serving no useful function and failing to realise its potential. It is treated with 
little respect by the passing public who deposit litter in it and use it as a convenient toilet. It has been subject to fly‐
tipping with builders waste and even a large industrial freezer that had to be removed at my expense.

Page 215 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

 
Changing the boundary will not have any negative impact on the Green Belt and it would allow me greater options for 
improving the plot with positive implications for the remainder of the Green Belt.

I recommend a minor change to the Green Belt boundary, as indicated in the attached Ordnance Survey maps of the plot, 
with the proposed amendment marked in red.

I would be grateful if you would keep me informed of progress.

Respondent 
Number:

5176 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mrs Oraline Perry Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP11

Part2b: Comments on sites or policy areas

My sister and I own a small parcel of land which lies on the S.E. boundary of Farmborough village (I enclose a plan).  We 
are writing to request that consideration might be given to include this land for any future housing development in any 
proposed boundary changes to the village.

The land is well contained within the existing road network.  Timsbury Road forms the eastern boundary, Little Lane is the 
North Eastern boundary and Tilley Lane forms the southern boundary.  There is a well‐established hedge on the Western 
boundary.  Also, there are existing house (off Little Lane) on the North Western boundary.

Farmborough is a sizeable village with a school, playing fields, shop, hairdressers and a village hall.  The village hall is sited 
off Little Lane immediately opposite our land.  There is also a regular bus service to and from Bath and a daily service to 
Bristol.

We understand that our land lies within the exiting Green Belt.  However, there are further dwellings and farm buildings 
to the South‐east along the road to Timsbury.  These existing buildings are within the Green Belt boundary.  Should the 
Council consider that Farmborough is a suitable village for further expansion, we request that your consideration is given 
to including our land within any proposed changes to the boundaries of the Green Belt and Farmborough village for the 
following reasons:

1. Our land is immediately adjacent to the village and all its facilities
2. Our land is well contained within the existing network
3. There is ease of access from the existing roads
4. It does not form part of any long‐distance views

We would be grateful if you could kindly acknowledge this letter and keep us informed of any proposed changes to the 
boundary of Farmborough village.  If you have ant=y queries or require further information we would be happy to 
provide it.

Site/Discussion Point: DP12
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Respondent 
Number:

283 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Prior Park College and the 
Paragon School

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name: GVA

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP12

Part2b: Comments on sites or policy areas

We write on behalf of our client, Prior Park College and the Paragon School, to make representations to the Bath and 
North East Somerset Council (B&NES) Placemaking Plan Launch Document (July 2013).

My client’s interest relates to the Prior Park College campus, which is located to the south‐ west of Bath within a 
prominent location overlooking the Bath World Heritage Site, and the Paragon School, Lyncombe Vale, Bath. A full plan of 
the land ownership at Prior Park College is attached.

Prior Park College is set in 20.25 hectares of land, containing a complex of Grade I, II* and II listed buildings, which date 
back to 1742. The College is one of the largest and highest profile, fully co‐educational Catholic independent boarding 
and day schools in the country. The entire College site lies within a major development area in the Bristol and Bath Green 
Belt, the Cotswolds Area of Outstanding Natural Beauty (AONB) and the City of Bath Conservation Area. Since 2000, the 
College has been the subject of a programme of refurbishment and reconfiguration in order to ensure that it remains 
able to offer the high standard of facilities required to remain one of the leading schools in the country.

The Paragon School, the primary school affiliated with the College, is located off Lyncombe Vale in the Bath Green Belt, it 
is well‐contained and due to the surrounding topography and established woodland, has no visual impact on the 
openness of the Green Belt. The property includes a range of buildings including the main listed house. The operation of 
the primary school in this location is severely restricted by its location within the Green Belt.

Placemaking Plan – Development Management Policies DP11 and DP12

My client’s predominant concern is that the Plan should allow for the continued upgrade and investment in facilities at 
the College and Paragon School sites in the Green Belt, so that both education institutions are able to maintain and 
improve its reputation as a leading provider of high‐standard education.

A strategy for the growth of education facilities across the district is inextricably linked to the delivery  of housing 
development and therefore the Council must recognise the importance of flexibility for development at sites like Prior 
Park College and Paragon School.

It is essential that the Council maintain the adopted Local Plan allocation for Prior Park School as a Major Existing 
Development (MED) Site in the Green Belt, as it is a key designation to allow continued investment in the college to 
maintain its high standards.

Secondly, the Paragon School site does not benefit from the MED designation and as such, its current location in the 
Green Belt poses a considerable restriction upon the operational requirements of the school and its role as a custodian to 
the listed building. The Paragon School requires, as part of its business plan, to undertake limited expansion to improve 
the education offer on site (for example, new changing rooms and reconfiguration of existing music rooms to meet 
current educational standards).

This submission urgently presses the Council to designate the Paragon School site as a major existing development site 
within the Green Belt, consistent with the approach at the Prior Park campus. This would ensure that limited and 
sensitive infilling, respectful of the historic and environmental considerations across the site, can take place over the plan 
period so that the operational requirements of the Paragon School can be secured. A plan of the site is attached to this 
submission for consideration.
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Whilst the College notes that draft Core Strategy Policy GB.3 ‘Major Existing Developed Sites’ is to be saved until replaced 
through the B&NES Local Development Framework, we are concerned that a lack of reference to the continued role of 
the College or any identification of the site and its important role in the Core Strategy or Placemaking Plan could lead to it 
being overlooked. This would place a considerable restriction on the ability for the College to continue its programme of 
investment. On this basis, the College seeks some form of recognition of both its role, and the future strategic designation 
attached to it within the Green Belt.

Conclusions

Prior Park College and Paragon School are very keen to protect their ability to re‐invest and enhance the high standard of 
facilities currently offered by the College and the School. To achieve this, the Council needs to recognise the key role of 
the establishment and to plan for its enhancement by continuing the College’s designation as a major site within the 
Green Belt. With consideration to our previous representations to the Core  Strategy, and the opportunity presented here 
for the Council to amend its overall strategy, we are disappointed that this document does not take this into account the 
risk of the College experiencing significant development and investment barriers in future.

The College and Paragon School appreciates the opportunity to comment upon the Placemaking Plan Launch Document 
and we look forward to future involvement in the emerging B&NES Local Development Framework.

Our comments our provided in the spirit of collaboration and we welcome the opportunity to discuss this with you if 
desired: jo.davis@gva.co.uk / 0117 988 5224

Respondent 
Number:

300 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Mr Chris Trowell Respondent 
Organisation:

Curo

Agent ID: 171 Agent Name: Tetlow King Planning Ltd

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP12

Part2b: Comments on sites or policy areas

Curo supports the adoption of a more flexible approach to developing housing, particularly affordable housing, on 
previously developed sites in the Green Belt. This should be in addition to the supply of new housing, including affordable 
housing, on ‘rural exception sites’.

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

14 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP12

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ If the approach of identifying the largest ‘previously developed sites’ is continued, are there any other large sites which 
play an important role or function (e.g. educational or employment) which needs to be safeguarded and enhanced?
Old Mills should only be developed as employment use.  See previous comments on this.
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Agrees with the other discussion points.

Respondent 
Number:

4719 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Kingswood Foundation Respondent 
Organisation:

Agent ID: 39 Agent Name: GVA

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP12

Part2b: Comments on sites or policy areas

• Previously Developed Sites in the Green Belt – DP12: We recognise that there is a significant and  growing  need  for  
school  places  (both  independent  and  public  sector) within  the Council’s administrative area. It would be prudent for 
the PMP to allow for sensitive expansion of education facilities within the Kingswood Estate to satisfy the School’s future 
needs. The Green Belt designation is currently a substantial constraint upon even relatively minor development  
proposals.

RECOMMENDATIONS  FOR  PMP:  Given the presence of numerous education establishments w ithin the Green Belt, we 
encourage the LPA to make provision to formally identify sites as ‘Existing major developed sites in the Green Belt’, as 
under current local policy. As such, the Kingswood Estate should be recognised with  this designation in  order to provide 
greater flexibility for the Foundation to plan improvements and enhancements.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

21 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP12

Part2b: Comments on sites or policy areas

Tight control on the MEDs is necessary to ensure that the over‐arching objectives of the green belt are not lost sight of, 
notwithstanding the employment/educational importance of these sites.

Site/Discussion Point: DP13

Respondent 
Number:

23 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Dr Lucy Rogers Respondent 
Organisation:

Avon Wildlife Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP13
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Part2b: Comments on sites or policy areas

The Trust strongly supports this draft policy and welcomes the fact that the Council is building on the aspirations of its 
Green Infrastructure Strategy (we fed into the strategy and support it). 

We agree with the principle that green infrastructure should be integral to the design of new developments (see our 
comments above on DP3) and proposals should respect and enhance GI within the site and demonstrate strong links to 
the wider network.

To ensure that all the GI benefits are realised, the Placemaking Plan needs to be strongly worded so that it builds upon 
and delivers the GI strategy’s objectives. We agree that policy should be supported by both strategic and neighbourhood 
maps.  We also support the final bullet point that all major development proposals should be accompanied by an 
assessment as outlined in the text.

Respondent 
Number:

98 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Mark O'Sullivan Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP13

Part2b: Comments on sites or policy areas

I agree about the need to appeal to the European Landscape Convention (DP13).

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

26 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP13

Part2b: Comments on sites or policy areas

a. Where is reference made to B&NES’ recently approved GI policy?
b. What about reference to the recently approved WHS Setting SPD?

Respondent 
Number:

154 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Mrs Jane Hennell Respondent 
Organisation:

Canal & River Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP13
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Part2b: Comments on sites or policy areas

It is important the major Green infrastructure assets are mapped on key infrastructure map but it may then be more 
appropriate for larger scale area based maps to show more detail and highlight areas in need of improvement to quality, 
provision or linkages. 

We fully agree that applications for major development should be required to undertake an audit of existing green 
infrastructure assets. However it is not enough to look s only at assets within the site but it is also necessary to look at 
any nearby assets which are likely to be affected by proposals. This audit should consider the amount and standard of 
existing provision as well as the anticipated outcome of the development and any mitigation/ improvements needed to 
ensure that the GI asset is not degraded as a result of additional usage and if necessary is improved to encourage 
additional usage not just by the occupiers of the development but for wider public benefit.
 
The Council is now beginning to recognise that the Canal is more than just a transport artery, but  also represents a  form 
of open space, performing a variety of functions such as;
• strategic links between areas;
• important wildlife corridors;
• a recreation and sport resource;
• accessible amenity in urban areas;
• access to the countryside;
• visual amenity; and
• a community resource.

It is unlikely that the Kennet & Avon Canal and its towpath will be within a site and it will be rare that the River Avon is 
located within the heart rather than the periphery of a site. However residents living in a site near the canal will use it for 
recreation purposes and as a sustainable transport route for commuter travel. The additional development is therefore 
directly impacting on the quality and maintenance of the GI asset even though it may be outside of the site. In the same 
way improved links to GI infrastructure may cause degradation to an asset if the impact of additional usage is not 
considered and the cost of improvement / additional upkeep bourne by the developer.

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

26 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP13

Part2b: Comments on sites or policy areas

We consider that the green infrastructure policy should be supported as described in bullet points 2, 3 and 4 of DP13.

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

24 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP13
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Part2b: Comments on sites or policy areas

The placemaking plan should ensure green infrastructure aspirations are realised by clearly mapping out the existing 
green infrastructure network and having clear policies for each site on what scale and type of green infrastructure 
contribution are expected based on this. We would also support major developments being required to demonstrate at 
the planning application stage what their contribution to the green infrastructure network will be.

Respondent 
Number:

262 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Mr Justin Milward Respondent 
Organisation:

Woodland Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP13

Part2b: Comments on sites or policy areas

We are pleased to see this discussion point and would wish the Placemaking Plan to highlight the new Bath & North East 
Somerset Green Infrastructure Strategy March 2013 (Final version approved as Council Strategy). In particular it is 
important that this section highlights the key role that trees and woods can play in green infrastructure provision – the 
BANES Green Infrastructure Strategy comments – 

“Green infrastructure and
trees & woodlands (P.34/35)
Trees and woodlands are essential components of
green infrastructure because of their unique ability
to deliver such a wide range of benefits for the
community, wildlife and the local economy and also
linking a variety of services which green
infrastructure provides.

Tree and woodland priorities
• Review quality and condition ofexisting woodlands
• Identify need and prioritiselocations for new woodland and opportunities to link these within and beyond the district
• Develop a tree planting plan to define opportunities for street trees and urban woodland
• Develop a target for woodland cover 
• Encourage owners to bring existing trees and woodlands into positive management where appropriate
• Protect ancient woodlands, veteran and notable trees
• Increase community engagement with and awareness of the benefits of trees, through community planting, ownership 
and management
• Promote the importance of tree planting within private gardens
• Explore the role of wood fuel as a renewable energy source and encouraging woodland‐based businesses

This chimes with current Government Policy on woodland  creation – 

The National Planning Policy Framework (NPPF) supports the need for more habitat creation by stating that: ‘Local 
planning authorities should: set out a strategic approach in their Local Plans, planning positively for the creation, 
protection, enhancement and management of networks of biodiversity and green infrastructure’, (DCLG, March 2012, 
para 114). Also para 117 states that:  ‘To minimise impacts on biodiversity and geodiversity, planning policies 
should:....promote the preservation, restoration and re‐creation of priority habitats, ecological networks and the 
protection and recovery of priority species populations, linked to national and local targets, and identify suitable 
indicators for monitoring biodiversity in the plan’.

The new England Biodiversity Strategy which makes it clear that expansion of priority habitats like native woodland 
remains a key aim – ‘Priority action: Bring a greater proportion of our existing woodlands into sustainable management 
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and expand the area of woodland in England’, (Biodiversity 2020: A strategy for England’s wildlife and ecosystems 
services, DEFRA 2011, p.26).  

A reading of these new policies in the National Planning Policy Framework together with the England Biodiversity 
Strategy indicates that habitat expansion, like native woodland creation, should form a high priority for this Strategic 
Policies document.

Woodland creation also forms a significant element in the conclusions of the Government’s Independent Panel on 
Forestry, which states: ‘Ensure woodland creation, tree planting and maintenance is part of the green space plan for new 
commercial and housing development’ (Defra, Final Report, July 2012). This has now been endorsed by the response in 
the recent Government Forestry Policy Statement (Defra Jan 2013): ‘We believe that there is scope for increasing 
England’s woodland cover significantly to deliver economic, social and environmental benefits. We want to see 
significantly more woodland in England. We believe that in many, although not all, landscapes more trees will deliver 
increased environmental, social and economic benefits. We particularly want to see more trees and woodlands in and 
around our towns and cities and where they can safeguard clean water, help manage flood risk or improve biodiversity’.

The South West Forestry Framework Implementation Plan 2009‐2012 (Forestry Commission, 2009, Action 2.3) highlights 
the need to “Encourage tree planting and woodland establishment”, and this is repeated in Action 3.6 ‐“Develop spatial 
framework for targeting tree planting and woodland creation”.

There are already good examples emerging of suitable wording on woodland habitat expansion emerging in other Core 
Strategies –

Solihull Draft Local Plan ‐ Pre‐Submission draft January 2012
Policy P10 Natural Environment
The Council will seek to protect, enhance and restore the diverse landscape features of the Borough and to create new 
woodlands and other characteristic habitats, so as to halt and where possible reverse the degrading of the Arden 
landscape and promote local distinctiveness.
The Council will seek to conserve, enhance and restore biodiversity and geodiversity, to create new woodlands and other 
habitats and to protect and enhance semi‐natural ancient woodland and green infrastructure assets across the Borough.

Draft Core Strategy for Chesterfield Borough Council – Feb 2012
5.25 Both the Chesterfield and North East Derbyshire Sustainable Community Strategy and the Chesterfield Greenprint 
aim to increase the tree cover in the
borough for the benefit of both people and wildlife as well as improve landscape quality. Tree and woodland planting will 
help the borough to respond to climate change and flood alleviation, as well as improve biodiversity and levels of amenity.

We would therefore like to see this Placemaking Plan highlight the role of trees and woods in delivering green 
infrastructure.

Respondent 
Number:

281 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Amanda Grundy Respondent 
Organisation:

Natural England

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP13

Part2b: Comments on sites or policy areas

We note the range of initiatives that will inform the Placemaking Plan includes the Green Infrastructure Strategy, which is 
most welcome. You may also wish to consider other green infrastructure related information available on our website, 
which includes a number of case studies: 
http://www.naturalengland.org.uk/ourwork/planningdevelopment/greeninfrastructure/default.aspx
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Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

15 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP13

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ How can the Placemaking Plan best ensure that the Green Infrastructure benefits are realised?
Maintain existing Green Belt and extend the protection to other green areas as perceived by communities and do not 
compromise on this.

‐ Should the policy be supported by neighbourhood maps (ward and parish) which indicate existing Green Infrastructure 
assets and opportunities for enhancements?
Yes, in accordance with our comments about these areas.   Please see the Plan on page 17 of the Village Design 
Statement (VDS) which shows the areas making a contribution to the rural setting of Paulton.  Note:‐ the VDS is approved 
as Supplementary Planning Guidance.

Agrees with the other discussion points.

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

19 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP13

Part2b: Comments on sites or policy areas

The problem with green infrastructure policies is that often they are aspirational only. For policies to be effective clear 
evidence needs to be provided as to their need and importantly the deliverability of the green infrastructure required.

Respondent 
Number:

4548 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Mrs Fiona Gourley Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP13

Part2b: Comments on sites or policy areas

Greenbelt: this section refers to village buffers, safeguarding biodiversity and wildlife, and distinct landscapes.  If 300 
houses are built on the South Stoke plateau, it would irreparably impact the Wansdyke, a significant bat feeding area, the 
habitat of rare and threated birds including the skylark. Yes of course there should be maps which define areas of Green 
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infrastructure including the South Stoke Plateau which is part of the Cotswold Area of Outstanding Natural Beauty.

Respondent 
Number:

4767 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Ms Wendy Stott Respondent 
Organisation:

National Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP13

Part2b: Comments on sites or policy areas

The National Trust would support a strong emphasis on green infrastructure (GI), in particular to conserve and enhance 
the green setting of Bath and the World Heritage Site. The suggestion of identifying existing GI assets and opportunities 
for enhancements sounds, on the face of it, a good one. Opportunities to link existing GI to surrounding neighbourhoods 
should also be encouraged.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

22 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP13

Part2b: Comments on sites or policy areas

I do not have sufficient knowledge to fairly assess the issues involved, but my impression is that if the requirements 
placed on applicants were more focussed, decision‐makers would be more sympathetic to ecological concerns and the 
results in terms of protection would be greater

Respondent 
Number:

4796 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mrs Danielle Fleming Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP13

Part2b: Comments on sites or policy areas

NB Plan supplied as part of the original representation.

To ensure clarity within the plan and to ensure that there is a framework for local GI improvements it would be helpful 
for GI sites and designations to be identified; however, such designations should be specific and not general, i.e. they 
should state with precision and clarity (based on relevant evidence) the reasons for any GI designations such as ecological 
or Play/Recreation value.
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Where appropriate and justified the use of Local Green Space designations should be considered. One site that would be 
particularly suited to such a designation is the Whitewells Public Open Space, as shown on the plan below. This area is a 
valuable local resource for play and recreation and opportunities for various landscape and biodiversity improvements 
are likely to exist.  This area was (erroneously) omitted from the Open Space designations made within the old Local Plan 
and this should be rectified by the proposals map going forward.

Respondent 
Number:

4798 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Paulton Builders’ Merchants 
Ltd

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 183 Agent Name: Colliers International

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP13

Part2b: Comments on sites or policy areas

Landscape – DP13 – the discussion point on landscape quality and views is worthy of note.  It would be a sensible to use 
policies to improve the appearance of urban edges and apply weight in the determination process to the physical 
improvement and enhancement proposed as part of a development proposal.  Such a policy should not simply fall back to 
the screening of development through planting and landscaping.

Site/Discussion Point: DP14

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

27 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP14

Part2b: Comments on sites or policy areas

What about reference to the recently approved WHS Setting SPD?

Respondent 
Number:

154 Comment
 Number:

9 Respondent 
Name:

Mrs Jane Hennell Respondent 
Organisation:

Canal & River Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP14

Part2b: Comments on sites or policy areas

It is important to recognise that GI assets are often multi‐functional, as detailed in our response to DP13. Overly 
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restricted policies aimed at protecting one function may reduce its benefits for other functions. For example the desire to 
protect habitat needs to be tempered with the desire to improve accessibility and public use.

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

27 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP14

Part2b: Comments on sites or policy areas

Bath’s landscape setting is protected through the WHS SPD, which must be rigorously applied if the legal obligation to 
protect the OUV of the WHS is to be met.  BPT sees merit in developing an overall GI/landscape protection map or maps 
which identifies locally important places and views as well as those places benefitting from statutory protection.

Respondent 
Number:

281 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Amanda Grundy Respondent 
Organisation:

Natural England

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP14

Part2b: Comments on sites or policy areas

The Council may wish to consider the updated National Character Area (NCA) descriptions when developing its landscape 
policy for the Placemaking Plan. For more information regarding NCAs within Bath and North East Somerset please see: 
http://publications.naturalengland.org.uk/category/587130

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

16 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP14

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ Should a more detailed landscape policy be developed which promotes the protection, planning and management of all 
landscapes regardless of whether they enjoy national protection, or would such a policy hinder agricultural 
diversification?
Yes there should be a more detailed landscape policy and it would not hinder agricultural diversification.

‐ It is important to ensure that cultural social, cultural, and environmental significance of landscape character is 
understood and this understanding is reflected in 
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proposals. How can this be best achieved?
Include this requirement in Development Briefs, and include as part of the information to be submitted for planning 
consent.

‐ How can we ensure important views are safeguarded in decision making? 
Landscape assessment

‐ How important is it to maintain the separate identity of those settlements outside the Green Belt? 
Should the Local Plan ‘village buffers’ policy be retained?
Yes, retain the Local Plan ‘village buffers’ policy

Agrees with the other discussion points.

Respondent 
Number:

4548 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Mrs Fiona Gourley Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP14

Part2b: Comments on sites or policy areas

This section also refers to taking account of the views of those who live and work in this area.   As a local community we 
have been fighting to preserve the rural nature of this Area of Outstanding Natural Beauty and locally valued landscape 
for 30 years against plans for development by the landowners and have responded vociferously to every iteration of 
those plans and change in government, both local and national. We have gained great support from thousands of people 
through petitions and campaigns including national and local media. The South Stoke Plateau should have the same 
protection as the National Parks. Yet our voices do not seem to be heard by those in power as once again, it is threatened 
with development.

Respondent 
Number:

4588 Comment
 Number:

9 Respondent 
Name:

Withies Farm Landowners’ 
Group, Glenavon Farm 

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP14

Part2b: Comments on sites or policy areas

The Plan should not include any protective landscape designations in addition to those already shown on the Policies 
Map. Government policy has previously turned against the use of local restraint designations due to the widespread 
application of them and undue restraints on development that they have been perceived to place on developments 
through the Development Management process. It would be a retrograde step to reintroduce such local designations, 
and would be potentially fetter a positive approach to decision‐taking to foster the delivery of sustainable development, 
as required through the NPPF (para. 186).

In accordance with paragraph 113 of the NPPF, should local policy guidance additional to that contained in the Core 
Strategy be deemed to be necessary, such protection should be afforded through criteria based policies which draw 
distinctions between the hierarchy of international, national and locally designated sites so that protection is 
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commensurate with their status. Any policy framework should acknowledge that some loss of landscape character may 
be inevitable in order to accommodate requirements for development.

Respondent 
Number:

4767 Comment
 Number:

9 Respondent 
Name:

Ms Wendy Stott Respondent 
Organisation:

National Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP14

Part2b: Comments on sites or policy areas

The National Trust would support a more detailed landscape policy to promote the protection, planning and 
management of all landscapes regardless of whether they enjoy national protection. Given that agricultural 
diversification often involves reuse of redundant farm buildings, this policy is unlikely to hinder such diversification. In any 
case, a detailed landscape policy would have to be read in conjunction with other policies that may encourage or 
discourage the specific type of development in question.

In terms of identifying local valued landscapes on maps, there may be some benefit in broadly outlining the 
characteristics or features of undesignated countryside, but there is a danger that ‐ if locally valued areas are annotated 
on a map ‐ other areas might be considered ‘unvalued’. Overall, a focus on setting out the landscape character and 
features of all areas may be beneficial. This should be accompanied by a strong emphasis on ensuring that development 
proposals are compatible with the prevailing character and features.

In terms of the cultural, social and environmental significance of landscape character, this is often neglected in the face of 
assessments of how much a new development could be seen from which locations. It would be good, for example, to 
encourage an understanding of the ‘spirit of place’ of each locality, or the ‘sense of place’ of each character area. 
Development proposals should be expected to be compatible with that spirit or sense of place.

The National Trust supports the protection of landscape and topographical features that contribute to local 
distinctiveness. Important local hillsides should be noted in landscape character assessments, and for the most valued – 
including perhaps some visible from the centre of Bath – it may be appropriate to specifically protect them from harmful 
development. Again this relates to the green context and setting of Bath as a World Heritage Site.

To safeguard important views, identifying those views on maps and in more general terms, ensuring that developers are 
required to assess the effect of their proposals on such views, and having policy support for the protection of such views, 
would all be appropriate.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

23 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP14

Part2b: Comments on sites or policy areas

I do not have sufficient knowledge to fairly assess the issues involved, but my impression is that if the requirements 
placed on applicants were more focussed, decision‐makers would be more sympathetic to ecological concerns and the 
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results in terms of protection would be greater

Site/Discussion Point: DP15

Respondent 
Number:

23 Comment
 Number:

9 Respondent 
Name:

Dr Lucy Rogers Respondent 
Organisation:

Avon Wildlife Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP15

Part2b: Comments on sites or policy areas

Regarding the discussion points, the Trust’s view is that it would be extremely useful to have a clearer exposition of policy 
with regard to protecting and enhancing ecosystem services.   This is a wider concept than GI and underpins current 
national biodiversity policy stemming from the Natural Environment White Paper and the Lawton Review.  The Wildlife 
Trusts support landscape‐scale protection, enhancement, creation and restoration of habitats and the ecosystem services 
concept is a tool for furthering this approach. 

Mapping of components on the Proposals Map could include priority habitats such as species‐rich grassland, building on 
the South West Nature Map and the Avon BAP Atlas.  The Trust’s Living Landscape Grasslands Project has shown that 
extensive areas of species‐rich grassland can be restored by mapping and surveying initial areas, liaising with landowners 
and working with them to 
restore and manage their wildlife‐rich landscapes, join up fragmented habitats, and so create a robust and sustainable 
countryside that will help people and wildlife to adapt to climate change.

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

25 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP15

Part2b: Comments on sites or policy areas

Given the broad definition of green infrastructure and the importance of the natural environment we would recommend 
including specific policy wording in the placemaking plan where appropriate in relation to the protection, enhancement 
and creation of natural habitats.

Respondent 
Number:

262 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Mr Justin Milward Respondent 
Organisation:

Woodland Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: DP15

Part2b: Comments on sites or policy areas

We are pleased to see the reference to conserving, enhancing and restoring natural habitats. However in any 
Placemaking Plan it is critical that the irreplaceable semi natural habitat of ancient woodland is  specifically protected. 

Every ancient wood is a unique habitat that has evolved over centuries, with a complex interdependency of geology, soils, 
hydrology, flora and fauna. This requires absolute protection in accordance with national policy as set out below. 

Ancient woodland, together with ancient/veteran trees, represents an irreplaceable semi natural habitat that still does 
not benefit from full statutory protection: for instance 86% of ancient woodland in the South West has no statutory 
protection. This is particularly relevant as ancient woodland is still facing considerable threats – research from the 
Woodland Trust shows that in the last decade 100 square miles (26,000 hectares or 5% of the total amount of ancient 
woodland remaining in the UK) of ancient woodland in the UK has come under threat from destruction or degradation. 

Just 1.86% of BANES is comprised of ancient woodland compared to an average for Great Britain of 2.40%, so it is vital 
that the Council does all it can to protect the remaining resource in this Placemaking Plan.

It is also important that there is no further avoidable loss of ancient trees through development pressure, 
mismanagement or poor practice. The Ancient Tree Forum (ATF) and the Woodland Trust would like to see all such trees 
recognised as historical, cultural and wildlife monuments scheduled under TPOs and highlighted in plans so they are 
properly valued in planning decision‐making. There is also a need for policies ensuring good management of ancient 
trees, the development of a succession of future ancient trees through new street tree planting and new wood pasture 
creation, and to raise awareness and understanding of the value and importance of ancient trees. The Ancient Tree Hunt 
(http://www.ancient‐tree‐hunt.org.uk/) is designed specifically for this purpose and has already identified ancient trees in 
the area, such as the large group of ancient trees in Prior Park.

Government policy is increasingly supportive of absolute protection of ancient woodland and ancient trees. The new 
National Policy Planning Framework clearly states: “…planning permission should be refused for development resulting in 
the loss or deterioration of irreplaceable habitats, including ancient woodland and the loss of aged or veteran trees found 
outside ancient woodland…" (DCLG, March 2012, para 118).

However this NPPF wording should be considered in conjunction with other stronger national policies on ancient 
woodland ‐
‐�The Government’s policy document ‘Keepers of Time – A statement of Policy for England’s Ancient & Native Woodland’ 
(Defra/Forestry Commission, 2005, p.10) states: ‘The existing area of ancient woodland should be maintained and there 
should be a net increase in the area of native woodland’.

‐ The Government’s Independent Panel on Forestry states: ‘Government should reconfirm the policy approach set out in 
the Open Habitats Policy and Ancient Woodland Policy (Keepers of Time – A statement of policy for England’s ancient and 
native woodland).....Reflect the value of ancient woodlands, trees of special interest, for example veteran trees, and 
other priority habitats in Local Plans, and refuse planning permission for developments that would have an adverse 
impact on them.’ (Defra, Final Report, July 2012). This has been endorsed by the response in the recent Government 
Forestry Policy Statement (Defra Jan 2013): ‘We recognise the value of our native and ancient woodland and the 
importance of restoring open habitats as well as the need to restore plantations on ancient woodland sites. We, 
therefore, confirm our commitment to the policies set out in both the Open Habitats Policy and Keepers of Time, our 
statement of policy for England’s ancient and native woodland’.

‐The Government’s Natural Environment White Paper – The Natural Choice: securing the value of nature (HM 
Government, July 2011, para 2.56) states that: ‘The Government is committed to providing appropriate protection to 
ancient woodlands....’.

‐The new Biodiversity Strategy for England (Biodiversity 2020: A Strategy for England’s Wildlife & Ecosystem Services, 
Defra 2011, see ‘Forestry’ para 2.16) states that – ‘We are committed to providing appropriate protection to ancient 
woodlands and to more restoration of plantations on ancient woodland site’. 
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‐The SW Forestry Framework (Forestry Commission, 2005) contains a key objective to ‘Protect, improve and manage 
Ancient Semi‐Natural Woodland...”.

The new Bath & North East Somerset Green Infrastructure Strategy March 2013 (Final version approved as Council 
Strategy) also highlights this by stating as a priority the need to: ‘Protect ancient woodlands, veteran and notable trees’ 
(Green infrastructure and trees & woodlands (P.34/35).

Another example of good Local Authority policy on ancient woodland is provided by North Somerset Council Core 
Strategy Adopted April 2012 ‐
‘Policy CS4: Nature conservation
North Somerset contains outstanding wildlife habitats and species. These include limestone grasslands, traditional 
orchards, wetlands, rhynes, commons, hedgerows, ancient woodlands and the Severn Estuary. Key species include rare 
horseshoe bats, otters, wildfowl and wading birds, slow‐worms and water voles.
The biodiversity of North Somerset will be maintained and enhanced by:...
3) seeking to protect, connect and enhance important habitats, particularly designated
sites, ancient woodlands and veteran trees’.

The Plan for Stafford Borough ‐ Pre‐submission publication: Jan 2013 states in Policy N5 that:  ‘New developments will be 
required to include appropriate tree planting, to retain and integrate healthy, mature trees and hedgerows, and replace 
any trees that need to be removed. Development will not be permitted that would directly or indirectly damage existing 
mature or ancient woodland, veteran trees or ancient or species‐rich hedgerows’.

The Swindon Borough Local Plan 2026 (Pre‐Submission Draft ‐ Dec 2012) states in Policy EN1 Green Infrastructure 
Network that: ‘New developments will be required to include appropriate tree planting, to retain and integrate healthy, 
mature trees and hedgerows, and replace any trees that need to be removed. Development will not be permitted that 
would directly or indirectly damage existing mature or ancient woodland, veteran trees or ancient or species‐rich 
hedgerows’.

We would therefore like to see this Placemaking Plan contain a specific Trees & Woods Policy policy  to read: ‘Planning 
permission will be refused for developments resulting in the loss of or adverse effects upon ancient woodland or ancient 
trees’ in accordance with the latest national policy.

Respondent 
Number:

281 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Amanda Grundy Respondent 
Organisation:

Natural England

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP15

Part2b: Comments on sites or policy areas

The document raises a number of questions related to biodiversity and the natural environment as set out below, which 
are followed by our comments:

•�Is there a need for policy to protect Ecosystem services, or is reference in Green Infrastructure Strategy sufficient?

The ecosystem approach provides a framework for building understanding of the services provided by the environment 
and their interrelationships with the economy and society. It demonstrates the benefits or services we gain from a 
healthy environment or ecosystem: provisioning – clean air, and water; regulating – climate control and disease; 
supporting – food, nutrient cycles, and crop pollination; cultural – wellbeing and recreational benefits

A strong link to the GI Strategy should ensure ecosystem services are taken into account in new development; however 
the Council may wish to develop a separate policy that affords particular consideration and protection of ecosystem 
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services in recognition of their vital role in achieving sustainable development.

We would also draw the Council‟s attention to a Natural England in‐house literature review titled
„Micro‐Economic Benefits of Investment in the Environment Review‟, which is focussed around
''green infrastructure‟' interventions and using the Ecosystem Approach:
http://www.naturalengland.org.uk/ourwork/planningdevelopment/greeninfrastructure/default.aspx

• Is there a need to address more overtly the creation, protection, enhancement and management of networks of 
biodiversity through a policy?
Natural England would welcome further policy guidance regarding biodiversity networks, preferably informed by a 
detailed understanding of existing networks and future priorities and opportunities for enhancement. We would expect 
the locally specific green infrastructure mapping exercise the Council is undertaking will further inform the application of 
such a policy.

• Is there a need for new policy to address restoration of priority species populations and restoration and re‐creation of 
priority habitat?
As referred to above, such a policy could be helpful and positive providing it is underpinned by evidence and an 
understanding of current conditions and future trends.

• Is there a case for including the nature conservation policy framework entirely within the Green Infrastructure policy 
framework?
Natural England would advise against subsuming the nature conservation policy framework within that of GI; while 
nature conservation should be an important consideration of well planned green infrastructure, a separate policy 
framework would ensure it is given due regard and appropriate priority depending on locally specific circumstances.

• The hierarchy of international, national and locally designated sites is already shown on the Proposals Map. What other 
„components‟ should be mapped to ensure a comprehensive network is identified?
We would expect the green infrastructure mapping exercise being undertaken by the Council (referred to above) will help 
to identify other essential components of the network.

• The NPPF states that areas identified by „local partnerships‟ for habitat restoration or creation should also be mapped. 
Do you think it is appropriate for this to use the South West Nature Map and Avon Biodiversity Action Plan (BAP) Atlas?
The South West Nature Map and Avon BAP are likely to be useful reference documents when determining areas for 
habitat restoration or creation. However we would also expect the local GI mapping that is being undertaken by the 
Council, alongside other studies and assessments produced to inform the emerging Core Strategy, will also be relevant. 
Ideally there should be linkages with (where applicable) BAPS, NIAs, LNPs, NCAs, NP/AONB Management Plans, ROWIPs, 
and Green infrastructure strategies.

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

17 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP15

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ Is there a need for policy to protect Ecosystem services, or is reference in Green Infrastructure Strategy sufficient?
Use the Green Infrastructure Strategy

‐ The hierarchy of international, national and locally designated sites is already shown on the Proposals Map. What other 
‘components’ should be mapped to ensure a comprehensive network is identified?
None
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Agrees with the other discussion points.

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

20 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP15

Part2b: Comments on sites or policy areas

We would suggest that there is already ample regulatory and legislative frameworks in order to ensure the protection, 
management and enhancement of biodiversity interests. The DPD should not replicate or worse produce policies which 
conflict with other such guidance.

Respondent 
Number:

4588 Comment
 Number:

10 Respondent 
Name:

Withies Farm Landowners’ 
Group, Glenavon Farm 

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP15

Part2b: Comments on sites or policy areas

The raft of nature conservation policies contained in the adopted Local Plan is confusing and, to an extent, repetitive. The 
policy framework should be simplified and given greater clarity in terms of the local policy priorities for the protection of 
biodiversity, and how these are to be balanced against other priorities, including the need for development.

As adduced in earlier submissions, the emphasis in the NPPF is upon criteria‐based policies, rather than restraint 
designations on a Proposals Map. Moreover, since, by its very nature, biodiversity is very transient and the value of sites 
can change over short timescales in response to a variety of purposes, including land management and husbandry, sites 
of importance are more appropriately identified separately from a Proposals Map.

Respondent 
Number:

4767 Comment
 Number:

10 Respondent 
Name:

Ms Wendy Stott Respondent 
Organisation:

National Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP15

Part2b: Comments on sites or policy areas

The National Trust does not have detailed comments to make under this section, but would generally support the 
enhancing and joining up of areas of biodiversity, and support for specific habitats and species. The Trust would support a 
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policy to protect ‘Ecosystem services’.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

24 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP15

Part2b: Comments on sites or policy areas

I do not have sufficient knowledge to fairly assess the issues involved, but my impression is that if the requirements 
placed on applicants were more focussed, decision‐makers would be more sympathetic to ecological concerns and the 
results in terms of protection would be greater

Respondent 
Number:

4798 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Paulton Builders’ Merchants 
Ltd

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 183 Agent Name: Colliers International

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP15

Part2b: Comments on sites or policy areas

Biodiversity and the natural environment – DP15 – the policy approach to biodiversity should be positive inasmuch as it 
should encourage solutions through approaches and techniques to mitigate significant harmful effects of development 
should they arise – which responds to NPPF para 118 bullet 1.

Site/Discussion Point: DP16

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

18 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP16

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ As the White Paper suggests it is for Local Planning Authorities to decide whether and how to recognise an NIA in their 
local plans, what do you consider is the best approach to recognising any NIA that may be identified?
Consult local established Wildlife groups.
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Respondent 
Number:

4588 Comment
 Number:

11 Respondent 
Name:

Withies Farm Landowners’ 
Group, Glenavon Farm 

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP16

Part2b: Comments on sites or policy areas

With regard to Nature Improvement Areas, the Local Plan is not considered to be the appropriate vehicle for identifying 
such areas.  Notwithstanding this position, if they are to be identified then it should be through references in the text / 
policy criteria to broad areas rather than through detailed designations on a Proposals Map. Any such areas that may be 
identified should be away from the district’s recognised settlements and should not fetter the ability to meet the 
development requirements of the district (both immediate and longer term). However, it may be acknowledged that 
large scale urban extensions may offer opportunities for enhancement of biodiversity where they are to incorporate 
green infrastructure and, as acknowledged in the NPPF in relation to the supply of new homes, the best way of achieving 
sustainable development can sometimes be through planning for larger scale development (para. 52).

Site/Discussion Point: DP17

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

28 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP17

Part2b: Comments on sites or policy areas

Some Overarching Principles: Add –
• “Protect the historic environment from the traffic congestion and air pollution that currently disfigure and damage it.”

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

28 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP17

Part2b: Comments on sites or policy areas

Overarching principles:  ‘conserve’ rather than ‘preserve’ in the first bullet point.

Our answer to all the discussion points at DP17 is ‘yes’.  It is vital that the Council provides adequate resources to 
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maintain the Historic Environment Record; updates into a compliant form, and adopts, a new Bath Conservation Area 
Character appraisal; and maintains sufficient planning and conservation officer resource to deliver the pre‐application 
advice necessary for proper fulfilment of statutory requirement  and the management of the hisotoric environment 
generally.

Respondent 
Number:

249 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Royal Mail Estates Limited Respondent 
Organisation:

Agent ID: 31 Agent Name: BNP Paribas Real Estate

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP17

Part2b: Comments on sites or policy areas

Royal Mail comments that B&NES should not seek to augment the guidance on conserving and enhancing the historic 
environment that I set out in paragraphs 126 to 141 of the NPPF. Notwithstanding Bath’s World Heritage Site status, the 
NPPF guidance still applies and care should be taken by B&NES not to deter beneficial development / regeneration from 
taking place by over emphasis on heritage constraints in planning policy.

Respondent 
Number:

279 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Rohan Torkildsen Respondent 
Organisation:

English Heritage

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP17

Part2b: Comments on sites or policy areas

The inclusion of a policy for the historic environment is welcomed and I would be pleased to provide more detailed advice 
in due course to ensure a precise, consistent and effective policy is promoted.

Great care is evidently required to ensure the subtitles of national policy for the conservation of the significance of the 
historic environment is secured. I refer to the 3rd bullet point and reference to wider public benefits derived from the 
retrofitting of buildings to improve their environmental efficiency. It should be noted that great weight should be given to 
an asset’s conservation  to ensure its significance is sustained and enhanced.

Might the policy seek to ensure that all the potential least invasive opportunity’s to improve environmental performance 
are employed before less sympathetic changes?

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

19 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: DP17

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ The applicant provides sufficient information and/or assessments of the historic environment to support the merits of 
the scheme?
Yes, see information in the VDS

‐ Substantial, total loss or the demolition of a designated heritage asset(s) is wholly exceptional unless it can be 
demonstrated the scheme has overwhelming public benefit that outweighs the loss or harm to the heritage asset(s)?
Do not entirely agree, this is going too far

Agrees with the other discussion points.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

36 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP17

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP17 support the policy
Object if policy is used to prevent planning applications being refused under the Public Equity Duty 2010 to provide goods 
and services to disabled people, BMI and members of the LGBT community.

Respondent 
Number:

1544 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Mr Jonathan O’Shea Respondent 
Organisation:

St John’s Hospital

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP17

Part2b: Comments on sites or policy areas

SJH supports developments that make a positive contribution to the local identity and character including the sensitive 
retrofitting of historic buildings for energy efficiency. We support Policy CP6(2) believing the historic environment should 
be viewed as an opportunity not a constraint

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

21 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: DP17

Part2b: Comments on sites or policy areas

We would suggest that there is already ample regulatory and legislative frameworks in order to ensure the protection, 
management and enhancement of heritage interests. The DPD should not replicate or worse produce policies which 
conflict with other such guidance.

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP17

Part2b: Comments on sites or policy areas

The Council’s publication on retrofitting historic properties does not deal with the cost merits of doing so. In order to 
balance the risk of devaluing the historic stock, it is essential that the cost‐‐‐of‐‐‐carbon be assessed and schemes with 
unacceptably high cost‐of‐carbon be rejected. The level might be set relative to the current Shadow Price of Carbon set 
by Government under the CRC. We OBJECT to the suggestion that non‐‐‐designated historic assets be afforded the same 
protection as designated – this violates the principle of protection: if the protection body cannot be persuaded of the 
historic merits such that the site or property may be designated, then, by definition the assets are not of equal 
significance and should not be treated as equal. It would be reasonable to insist that works to non‐‐‐designated older 
sites or properties should be of a good quality and sympathetic to the context, but this should not preclude contemporary 
changes

Respondent 
Number:

4588 Comment
 Number:

12 Respondent 
Name:

Withies Farm Landowners’ 
Group, Glenavon Farm 

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP17

Part2b: Comments on sites or policy areas

The NPPF contains quite detailed guidance approach to be taken to the determination of applications affecting heritage 
assets. The discussion points set out in the Launch Document relate in the main to matters that are already adequately 
covered in the NPPF, and therefore do not require local policy guidance. The matters set out in the NPPF should not 
merely be duplicated in the Placemaking Plan.

Respondent 
Number:

4767 Comment
 Number:

11 Respondent 
Name:

Ms Wendy Stott Respondent 
Organisation:

National Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: DP17

Part2b: Comments on sites or policy areas

Particularly in a World Heritage Site context, applicants should be encouraged as much as possible to provide sufficient 
information and/or assessment of the historic environment to enable the proper consideration of their proposals. When 
the text refers to the weighing up of the significance of heritage asset against the benefits of a proposal, it is important 
that the ‘setting’ of heritage assets is not forgotten. This should be specifically referred to. Otherwise much of the policy 
on balancing conservation with the benefits of development derives from the NPPF, and the challenge is to make that 
specific to BaNES where possible.

Site/Discussion Point: DP18

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

29 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP18

Part2b: Comments on sites or policy areas

Sustainable Transport ‐ Context:  
a. The first sentence should mention the fact that Bath already suffers from high levels of traffic congestion and air 
pollution (the latter evidenced by the fact that the entire main road network has been designated as an Air Quality 
Management Area).  It is not just a question of minimising congestion due to new development, important as that is, but 
of addressing the woes that already exist.
b. Amend final sentence to read: “These principles will be derived from Bath’s Transport Strategy (being developed 
separately) and will underpin the sustainable transport policies in this Plan.” 

Sustainable Transport ‐ Some Overarching Principles:
• Add to bullet 2: “...while making appropriate provision for residents’ parking.”
• Bullet 3: Clarify.  The meaning is not clear.
• Bullet 4: Clarify.  Does this mean that new routes always have to be provided, but that they must be “safe and 
sustainable”?  What does this mean, anyway?
• Add new bullet 6: “Encourage separation of cyclist, pedestrian and vehicle routes.”
• Add new bullet 7: “Reduce existing high levels of traffic congestion”.
• Add new bullet 8:”The need to reduce associated pollution (from nitrogen dioxide and particulates) must be mentioned, 
together with its significance for health and to the law.” 

Key Transport Infrastructure: 
Give details of first 3 retained schemes or where this detail can be found.

Respondent 
Number:

281 Comment
 Number:

9 Respondent 
Name:

Amanda Grundy Respondent 
Organisation:

Natural England

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: DP18

Part2b: Comments on sites or policy areas

Improving sustainable access to the natural environment ‐ Natural England encourages local authorities to consider how 
they can improve environmentally sustainable access to the natural environment for both local residents and visitors, in 
both urban and rural settings. More environmentally sustainable forms of access to the natural environment can deliver a 
range of benefits for people, the environment and the economy. Natural England encourages local planning authorities to 
involve Local Access Forums, whose role is to advise local authorities on improving public access for open air recreation 
and enjoyment.

Integrating Rights of Way Improvement Plans (ROWIPs) ‐ the public Rights of Way (RoW) network is an integral part of 
the transport system. It provides a means of sustainable, active travel, particularly for short journeys, in both urban and 
rural areas, and can play a significant part in reducing traffic congestion and harmful emissions, providing safer routes for 
vulnerable travellers. Natural England encourages local planning authorities to have early and continued dialogue with 
their RoW officers and Local Access Forum to ensure that the contribution the RoW network can make to sustainable 
transport is fully embedded in the plan.

Delivering green infrastructure ‐ multi‐functional green infrastructure can deliver a range of benefits for the natural 
environment and local communities, including health and recreation, climate change adaptation, flood alleviation and 
water management, sustainable transport and biodiversity. A green infrastructure network of existing and new RoW, 
quiet lanes and greenways, and other green spaces and corridors provides an essential framework for an effective non‐
motorised transport network threading through an urban area, linking homes to schools, places of employment, 
recreational areas and the countryside.

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

20 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP18

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ Encourage movement by public transport, bicycle and on foot, including traffic management and assisting the 
integration of all forms of transport?
Require new development sites to be linked to existing footways and to be located close to existing or new bus routes.

‐ Seek the improvement of existing and the provision of new public transport facilities?
Secure funding through Section 106 payments to support public transport

‐ Enhance facilities for pedestrians, cyclists and the mobility impaired?
Require new footways and public rights of way to be provided within new developments.

‐ Use former railway land for sustainable transport purposes?
Yes

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: DP18

Part2b: Comments on sites or policy areas

No public transport policy is developed for buses or improvement in bus station interchanges, i.e. Southgate in Bath of 
Keynsham Ashton Way bus interchange or Radstock Victoria Hall ro Midsomer Norton town centre or the greater Bristol 
bus network

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

22 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP18

Part2b: Comments on sites or policy areas

We suggest that all of the ideas identified are enshrined within sustainable development as defmed within the NPPF and 
therefore these are not necessary.

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

9 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP18

Part2b: Comments on sites or policy areas

We SUPPORT the aspirations of this DP.

Respondent 
Number:

4588 Comment
 Number:

13 Respondent 
Name:

Withies Farm Landowners’ 
Group, Glenavon Farm 

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP18

Part2b: Comments on sites or policy areas

The transport policies of the Plan must be realistic and acknowledge that, in order to deliver the development 
requirements during the Plan period, it may be necessary to permit developments that create additional loadings on the 
highway network that are sub‐optimal in highway terms. Whilst reasonable contributions can be sought to addressing the 
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impacts, since many of the districts principal routes are already at, or close to, capacity, it is unrealistic not to permit any 
further developments unless and until additional capacity is created, and unreasonable for development to be expected 
to fund infrastructure improvements to resolve existing problems to which the development itself does not give rise.

The Plan should incorporate a joined‐up approach to delivering sustainable transport solutions through allocating 
development to the most sustainable locations, identifying necessary infrastructure improvements to support 
development in those locations, and providing the necessary funding for such improvements through a combination of 
reasonable S106 contributions and Community Infrastructure levy. This is likely to involve permitting development in 
advance of the implementation of supporting infrastructure in some instances, and the policy framework must 
incorporate such flexibility.

Respondent 
Number:

4767 Comment
 Number:

12 Respondent 
Name:

Ms Wendy Stott Respondent 
Organisation:

National Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP18

Part2b: Comments on sites or policy areas

The National Trust supports initiatives to encourage movement by public transport, bicycle and on foot, and the 
integration of those non‐car forms of travel. Given the recent popularity of cycling, there should perhaps be particular 
emphasis on providing safe routes and parking facilities for cyclists. Use of former railway land for sustainable transport 
purposes sounds like a good idea as long as it does not preclude the re‐opening of any viable rail routes in future.

Respondent 
Number:

4798 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Paulton Builders’ Merchants 
Ltd

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 183 Agent Name: Colliers International

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP18

Part2b: Comments on sites or policy areas

Sustainable transport – DP18 – in formulating policy and considering the issue of sustainability, it should be recognised 
that there are fewer opportunities in rural areas and rural settlements to limit the use of the private car.  Therefore, due 
consideration and weight should be given to proposals which seek to balance the delivery of land uses within an area 
helping to address inequalities and minimising journey lengths – the latter reflecting NPPF para 37.

Site/Discussion Point: DP19

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

30 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?
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Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP19

Part2b: Comments on sites or policy areas

• Bullet 1‐ details of these retained schemes must be made available before they are considered for elimination.
• Bullet 2 – consider adding (a) rail trackbed where Bus Rapid Transit would have been built (ie from the east end of the 
Bristol/Bath cycling track at Brassmill to Station Road), and (b) road widening capability on Lower Bristol Road between 
Windsor Bridge junction and Twerton Fork. 
• Add new bullet 3: “The need for the shortest possible  A46/A36 link road to remove excess traffic from London Road 
and Bathwick Street.”

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

21 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP19

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ Is there sufficient evidence or reason to justify the retention of these schemes through the Placemaking Plan?
No

‐ Are there further major transport routes or infrastructure that should be identified and protected in order to help 
deliver development and widen transport choice?
Not aware of any

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

7 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP19

Part2b: Comments on sites or policy areas

Object to including the Clutton bypass A37 / Clutton Weston route within the plans
Whitchurch bypass 
These policy need removing from the Core Strategy and West of England Partnership Joint Local Transport Plan

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

35 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?
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Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP19

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP 19 The rail routes fo the Frome to Radstock rail corridor for future rail services
Somerset and Dorset rail corridor Bath City Centre to Radstock.  Midsomer Norton via Midford.
Rail corridor Bath to Warmley and Bristol via Kelston and Bitton for future transport rail / tram provisionA rail safeguard 
on land policy is required including freight facilities at Westmorelands Yard
Saltford and Bathampton station sites

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

23 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP19

Part2b: Comments on sites or policy areas

Infrastructure required should be identified in a new Infrastructure Delivery Plan to be considered alongside the CIL and 
alongside this DPD so that all infrastructure matters which  may be required can be considered alongside the means by 
which much of it will be financed

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

10 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP19

Part2b: Comments on sites or policy areas

We SUPPORT the aspirations of this DP.

Site/Discussion Point: DP20

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

31 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content
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Site or Discussion Point: DP20

Part2b: Comments on sites or policy areas

• Bullet 1: No traffic management proposals currently exist for the whole of the centre of Bath (ie including George 
Street, Queen Square and Circus).
• Bullet 2: FoBRA wishes to see through traffic discouraged or prevented from passing through Bath city centre (ie George 
Street/Queen Square).  Queen Square and The Circus are Key Elements of the World Heritage Site (identified as such in 
the WHS Management Plan).  George Street is a busy shopping/restaurant street which also forms a link (currently a 
major barrier) between the main shopping centre and the principal Georgian heritage sites.

Respondent 
Number:

279 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Rohan Torkildsen Respondent 
Organisation:

English Heritage

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP20

Part2b: Comments on sites or policy areas

It is vital that development management policy ensures that all future transport/highway /bus/cycling initiatives across 
the District employ the principles, and where appropriate, the specific standards, advocated by the Bath Public Realm and 
Movement Strategy.

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

22 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP20

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ Should the policy framework only relate to traffic management proposals for the centres of Bath, Keynsham, Midsomer 
Norton and Radstock?
No, the larger villages such as Paulton and Peasedown should also be included in the Policy framework

‐ Should through traffic and other unnecessary motorised vehicles be discouraged from the main shopping streets?
Yes

‐ How should the amount and speed of traffic in residential areas be reduced and how should through traffic be 
discouraged from using unsuitable routes?
The proposed 20 mph limit should be implemented and ideally this should be enforceable as soon as possible, and more 
traffic calming introduced.
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Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

32 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP20

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP20 traffic management and car parking policy should be used as a demand management tool plus short term parking.  
High street should pedestrians in Bath, Keynsham, Midsomer Norton

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

11 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP20

Part2b: Comments on sites or policy areas

Traffic management of other than the city and town centres should be informed by the data, to which we are not privy. If 
the Highways Officers make a sound case for management, then we would support this. However, individual 
developments must not be expected to bear disproportionate costs of wider benefits than those which accrue to the 
scheme itself.

Site/Discussion Point: DP21

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

32 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP21

Part2b: Comments on sites or policy areas

• Bullet 1: .The P&Rs should operate for much longer, with suitable security for vehicles parked overnight.  At present the 
P&Rs are of no use to overnight or late‐night visitors.
• Bullet 2: The plan should urgently identify a P&R site to the east of Bath.

Page 247 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

29 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP21

Part2b: Comments on sites or policy areas

BPT regards the development of a coherent and comprehensive city‐wide transport policy for Bath as essential if the Core 
Strategy’s aspirations are to be delivered.  We do not claim any particular expertise in transport issues and do not 
therefore wish to comment on most of the bullet points in DP18 to 23.  However we recognise the desirability of 
identifying a suitable site for a P&R facility to the east of Bath if one can be found without undue landscape harm:  if such 
a site can be identified it should be allocated through the PMP (DP21).

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

23 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP21

Part2b: Comments on sites or policy areas

Unable to comment

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

12 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP21

Part2b: Comments on sites or policy areas

A parking strategy for the District has been promised, but we are not privy to its contents, because it has not been 
published (as far as we have been able to ascertain). The future of parking should depend on a robust needs case, giving 
more weight to the economic implications on business of good communication and we would recommend that this is an 
area which needs greater background information than has been presented to date for respondents, including ourselves, 
to give informed comment.
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Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

25 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP21

Part2b: Comments on sites or policy areas

Identifying a site for the eastern Park & Ride is a priority, but it may take a long time.   It should not be allowed to delay 
the completion of the rest of the Placemaking Plan.

Respondent 
Number:

4789 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Jeremy Heffer Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP21

Part2b: Comments on sites or policy areas

Park & Ride
• What essential criteria should be included in a policy framework for new or expansion of existing Park and Ride sites? 

Green Belt policy should be retained whilst considering P&R. P&R needs to be demonstrated as a viable solution to 
reducing the number of vehicles on the roads, not a mechanism for creating more vehicle movements and diversions.

• In view of the need for a Park and Ride facility to the east of Bath, should a specific site be investigated
and allocated through the Placemaking Plan?

Important views across the river valleys need to be retained to maintain World Heritage Standards and the AONB status, 
e.g. Bathampton meadows, Woolley valley, etc 
More consultation with residents should be encouraged.

Site/Discussion Point: DP22

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

24 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP22
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Part2b: Comments on sites or policy areas

All public car parking (excluding Bath) should be free during normal business hours to encourage use of these town 
centres.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

33 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP22

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP21 Bathampton should be open as a new rail based Park and Ride along Corsham and Saltford

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

34 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP22

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP22 bus based park and ride should be developed in Bathampton/Batheaston Bathford
Be strict enforcement and charging in car parks Keynsham Midsomer Norton Radstock Bath City

Site/Discussion Point: DP23

Respondent 
Number:

93 Comment
 Number:

2 Respondent 
Name:

Highways Agency Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP23

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP23 Sustainable transport – the Highways Agency supports the need for planning applications to be supported by an 
appropriate transport assessment or transport statement
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Respondent 
Number:

98 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Mark O'Sullivan Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP23

Part2b: Comments on sites or policy areas

The proposed coverage of transport issues in the Plan, at DP23, is far too cursory.  Transport problems are a major 
constraint on development in B&NES, and politicians have failed to grasp the nettle for many years: even the opportunity 
of the JLTP was not taken, as that key plan has little to say about Bath.  Talk about waiting for the Transport Commission 
is not enough: more thorough action now is needed.  In particular, the principle should be laid down that housing 
develeopment in the Bath area will not be permitted unless the impact on the city of any traffic generated by the 
development is first at least wholly mitigated.

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

33 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP23

Part2b: Comments on sites or policy areas

• Bullet 4: Most of the Bath road system already carries an "excessive volume" of traffic on "unsuitable roads" in 
"environmentally sensitive areas".  This existing traffic must be dealt with, as well as preventing the introduction of even 
worse traffic.

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

30 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP23

Part2b: Comments on sites or policy areas

We strongly support the 4th bullet point of DP23.  The streets of central Bath were not designed for modern vehicular 
traffic, and the damage being inflicted on our historic buildings and pavements, as well as on amenity and air quality, 
cannot be allowed to continue unchecked.
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Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

25 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP23

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ A high standard of highway safety?
Yes, of paramount importance

‐ Safe and convenient access for pedestrians, cyclists and with mobility impairment?
Yes, of significant importance and in the case of mobility impairment is a statutory obligation for public buildings

‐ Suitable vehicular access and appropriate level of on‐site servicing and parking is provided?
Yes, preferable

Remaining points are absolutely essential

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

31 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP23

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP23 Lack of a policy on bus priority measures within the policy is concerning with regards to the Bath Transport Strategy 
including bus and taxi lanes
The policy is week in the support of the bus network and traffic management measures.
Note DFT Green Light for Buses and PPG13.
There is no policy inDP23 for water taxi buses

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

13 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP23

Part2b: Comments on sites or policy areas

A network of safe, interconnected and extensive cycle routes around the city should be promoted. A policy for the shared 
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use of footpaths should be developed and the cycling and walking communities be encouraged to develop mutual usage 
protocols (walking groups to be be mindful of not blocking the entire width, cyclists to give way to pedestrians since they 
have the greater potential to cause injury). Cycle paths painted at the edge of carriageways are universally ignored by 
drivers parking over them (eg through Widcombe) and a better solution needs to be implemented.

Site/Discussion Point: DP24

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

34 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP24

Part2b: Comments on sites or policy areas

As part of the wider debate on the lowering of car parking levels in some areas, FoBRA feels that visitor parking in the city 
centre should be reduced as new P&R capacity becomes available, otherwise traffic will continue to flow into the city in 
search of parking spaces.  Provision of new parking in the city centre should be discouraged.

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

26 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP24

Part2b: Comments on sites or policy areas

Agrees with all the discussion points.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

30 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP24

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP24 Welcome the need for high parking standards to reduce car use and improve public transport
Car free and car share schemes should be supported in Bath City Centre and Keynsham
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Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

24 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP24

Part2b: Comments on sites or policy areas

There certainly should not be stronger policy to minimise reliance on the car. If people feel the need for a car they will 
have a car and they will park it somewhere else, probably clogging up someone else's street unless adequate provision is 
made on site whether that be at the workplace or at home. The policy and the Council is certainly able to improve public 
transport which may improve choices.

As far as parking standards are concerned the Council should always seek the most up to date information.

Site/Discussion Point: DP25

Respondent 
Number:

95 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

The Coal Authority Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP25

Part2b: Comments on sites or policy areas

As previously identified, there are coal resources capable of extraction using surface mining methods within parts of Bath 
and North East Somerset.  These resources are located in the central part of the LPA area between Keynsham to the 
north and Midsomer Norton to the south.  

The Coal Authority has previously provided Bath and North East Somerset Council with GIS data illustrating the spatial 
extent of the surface coal resource, and would expect this area to form part of the defined Minerals Safeguarding Area 
(MSA) on the Proposals Map.  The Coal Authority considers it important that the entire spatial extent of the surface coal 
resource is safeguarded and that urban/built‐up areas are not excluded from the MSA, as opportunities for prior 
extraction of the resource before commencement of non‐mineral development would be lost.  Where mining legacy 
poses a potential risk to land stability, prior extraction can also prove to be a more viable method of site stabilisation than 
grout filling of shallow voids.

The Coal Authority would recommend that the Council utilises the methodology for defining MSAs as set out in the 
BGS/Coal Authority publication “Mineral Safeguarding in England: Good Practice Advice” (2011).

Reason – In order to ensure that surface coal resources are not unnecessarily sterilised by non‐mineral development, in 
line with the requirements of paragraphs 143 and 144 of the NPPF.
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Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

27 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP25

Part2b: Comments on sites or policy areas

Agrees with the discussion point.

Site/Discussion Point: DP26

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

31 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP26

Part2b: Comments on sites or policy areas

We agree that Upper Lawn Quarry and Stoke Hill Mine should continue to be allocated for mineral extraction.

Respondent 
Number:

281 Comment
 Number:

10 Respondent 
Name:

Amanda Grundy Respondent 
Organisation:

Natural England

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP26

Part2b: Comments on sites or policy areas

Natural England does not have sufficient environmental information to comment on the specific quarries mentioned in 
DP26 discussion points; however a criteria based policy to deal with any future mineral proposals would appear sensible. 
We would also encourage the Council to consider developing policy guidance regarding the restoration of quarries once 
they have been worked out or minerals activities cease, to ensure opportunities for environmental and other 
enhancements are identified and secured for the benefit of people and wildlife.
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Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

28 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP26

Part2b: Comments on sites or policy areas

No comment

Site/Discussion Point: DP27

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

32 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP27

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP27 and the preceding paragraph implies that the use of the Former Fullers Earth Works site for aggregate recycling and 
related activities is permitted activity. It should be noted that some of the activities on and around that site are currently 
subject to high court and enforcement proceedings. The Council should take legal advice as to the wording of this section 
to ensure that it does not over commit the Council to this site. It may be worth emphasising that the Council’s current 
understanding of the site is that only ‘area A’ of the site has legal B2/B8 use.

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

29 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP27

Part2b: Comments on sites or policy areas

Agrees with the discussion point.
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Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

14 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP27

Part2b: Comments on sites or policy areas

We strongly SUPPORT the continued extraction of Bath Stone at the Limpley Stoke Mine. This is an essential local material 
for the maintenance of the heritage of the World Heritage Site.

Site/Discussion Point: DP28

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

30 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP28

Part2b: Comments on sites or policy areas

No comment

Site/Discussion Point: DP29

Respondent 
Number:

23 Comment
 Number:

10 Respondent 
Name:

Dr Lucy Rogers Respondent 
Organisation:

Avon Wildlife Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP29

Part2b: Comments on sites or policy areas

The Trust agrees that a precautionary approach should be applied to all proposals for shale gas exploration and 
extraction within the Plan area.
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Respondent 
Number:

95 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

The Coal Authority Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP29

Part2b: Comments on sites or policy areas

The Coal Authority would support the inclusion of a locally distinctive policy addressing new energy technologies, such as 
Coal Bed Methane (CBM), Abandoned Mine Methane (AMM), and Underground Coal Gasification (UCG).

However, given the introduction to this discussion point on page 65 of the Draft Placemaking Plan, the Council needs to 
be careful that it does not confuse CBM extraction with “fracking” for shale gas.  Whilst CBM involves the drilling of a 
deep borehole into coal seams, the methods employed for CBM extraction are not the same as fracking for shale gas.  
The concerns set out in DP29 regarding the impact of fracking on the Bath Hot Springs should not therefore automatically 
be applied to CBM. 

Reason – To ensure that the Placemaking Plan does not confuse CBM with fracking for shale gas.

Respondent 
Number:

98 Comment
 Number:

8 Respondent 
Name:

Mark O'Sullivan Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP29

Part2b: Comments on sites or policy areas

I agree with the proposal at DP29 that the precautionary principle should be applied to any fracking development which 
might have the potential of adversely affecitng the Hot Springs.

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

35 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP29

Part2b: Comments on sites or policy areas

FoBRA is in agreement with these proposals.  Moreover, the Council should lobby central Government to apply this policy 
in neighbouring Authorities where there could be an impact on the Hot Springs.
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Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

33 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP29

Part2b: Comments on sites or policy areas

We strongly agree that a precautionary approach must be adopted to shale gas exploration and extraction (DP29)

Respondent 
Number:

279 Comment
 Number:

4 Respondent 
Name:

Rohan Torkildsen Respondent 
Organisation:

English Heritage

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP29

Part2b: Comments on sites or policy areas

Mindful of the association of the hot springs to the history of Bath and the Outstanding Universal Value of the World 
Heritage Site, it is reasonable for the City Council to be minded to apply the ‘precautionary principle’ to future shale gas 
exploration and extraction. Should it be clearly and convincingly demonstrated that the hot water springs can be assured, 
any such policy would, I presume, be reconsidered?

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

31 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP29

Part2b: Comments on sites or policy areas

It is absolutely essential that BANES are able to use every means at their disposal to diligently examine every proposal for 
shale gas exploration and extraction to ensure that such proposals have zero impact on communities and the 
environment in general.   Protection of the Bath Hot Springs is of paramount importance.  This should also apply equally 
to springs that are currently, or could possibly be used in the future to provide drinking water.

Respondent 
Number:

2429 Comment
 Number:

15 Respondent 
Name:

Mr Nicholas Stubbs Respondent 
Organisation:

Stubbs Rich Architects

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?
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Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP29

Part2b: Comments on sites or policy areas

Citing the Bath Hot Springs as a precautionary reason to resist shale gas exploration is too onerous. A reasonable, 
independent and professional assessment of the risk should suffice.

Respondent 
Number:

4807 Comment
 Number:

6 Respondent 
Name:

Mr Phil Baker Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP29

Part2b: Comments on sites or policy areas

There needs to be provision to take a very cautious approach to fracking, as the EIA provision seems to be an ineffective 
way of safeguarding the future water supply

Site/Discussion Point: DP30

Respondent 
Number:

23 Comment
 Number:

11 Respondent 
Name:

Dr Lucy Rogers Respondent 
Organisation:

Avon Wildlife Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP30

Part2b: Comments on sites or policy areas

The Trust agrees with the first bullet point.

Respondent 
Number:

95 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

The Coal Authority Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP30

Page 260 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

Part2b: Comments on sites or policy areas

As previously identified, there is a legacy of past coal mining activity within Bath and North East Somerset, which poses a 
potential risk to the stability of new development.  These coal mining legacy hazards, which include approximately 567 
recorded mine entries, are broadly located in the central part of the LPA area, reflecting the presence of surface coal 
resources across this area.

The Coal Authority therefore considers it important that this locally distinctive issue of mining legacy is highlighted and 
that an appropriate policy is included in the Placemaking Plan regarding the need for developers to afford due 
consideration to unstable land as part of their proposals.  

Reason – In order to ensure that the locally distinctive issue of unstable land and mining legacy is afforded due 
consideration in the Placemaking Plan, in line with the requirements of paragraphs 109, 120, 121 and 166 of the NPPF.

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

37 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP30

Part2b: Comments on sites or policy areas

Pollution, Health & Safety ‐ Some Overarching Principles: Add new bullet 5: “As road transport is the biggest source of air 
pollution, introduce a Transport Strategy for Bath which reduces this to safe and legal levels.”

Respondent 
Number:

245 Comment
 Number:

26 Respondent 
Name:

Andy Reading Respondent 
Organisation:

Environment Agency

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP30

Part2b: Comments on sites or policy areas

We understand the majority of policies in these topic areas were ‘saved’ from the Local Plan 2007 by the Core Strategy. 
Given the time that has passed since the adoption of the 2007 Local Plan we would therefore strongly support a review of 
the policies to ensure their wording is updated to take into account latest best practice and guidance. These updated 
policies can then be taken forward in the placemaking plan. We are satisfied with the different topic areas listed as 
needing review.

Respondent 
Number:

263 Comment
 Number:

3 Respondent 
Name:

Wessex Water Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Page 261 of 271Bath  North East Somerset Council



Schedule of Comments on the Placemaking Plan Launch Document: Sorted by Change Reference.

Site or Discussion Point: DP30

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP30 suggests potential topics for the placemaking plan framework. We agree that  the following items require relevant 
policies;
• Foul & Surface water drainage
• Pollution & nuisance
• Air quality
• Groundwater protection

We have previously considered a range of policies that we are promoting throughout the Wessex region. In view of the 
recent withdrawal of planning guidance and replacement with NPPF we have drafted the following policies for local 
planning authorities to consider;

Summary of Proposed Wessex Water Planning Policies

1.  Proximity Consultation Zones

1.1  Outline Policy Suggestion:
Development proposals in close proximity to existing operational wastewater or water supply infrastructure should be 
subject to consultation with the infrastructure provider to ensure that the residential or commercial amenity of the 
proposed development will not be adversely affected by the continued operation of the existing wastewater or water 
supply infrastructure.

In particular, development proposals which are sensitive to unpleasant odour emissions within 400m of sewage 
treatment works or 25m of sewage pumping stations will be subject to consultation with Wessex Water to ensure that 
the proposed development can reasonably co‐exist.  Within the 400m and 25m consultation zones, development 
proposals will be assessed against the potential for odour emissions from the facilities and where such emissions would 
have an unacceptable detrimental impact on the amenity of the proposed development, development will not be 
permitted unless adequate mitigation is agreed.

Where necessary the applicant will agree arrangements with Wessex Water to prepare and complete supporting impact 
assessments to demonstrate that development proposals are unaffected from odour emissions, noise or vibration with or 
without mitigation.

2.  Utility Infrastructure Policy

2.1  Outline Policy Suggestion:

“Applications for new sites, extensions or significant development to existing sites required to provide public water 
supplies or process sewage and waste water will be permitted providing that they do not give rise to significant adverse 
effect to environmental features, local amenity or landscape”.

3.   Wastewater Infrastructure Policy

3.1  Outline Policy Suggestion:
Development proposals will only be permitted where:
• Adequate sewage treatment facilities are available or where suitable arrangements are made for their provision.  
Developments which may result in increased nutrient load to sensitive watercourses should incorporate adequate 
mitigation measures agreed with Wessex Water and the Environment Agency/Natural England so as to secure 
compliance with the requirements of the EU Water Framework & Habitats Directives. 
• Adequate surface water disposal systems are available or where suitable arrangements are made for their provision.  
Development proposals must demonstrate satisfactory disposal of surface water and that Sustainable Urban Drainage 
Systems have been incorporated where appropriate.  Separate systems of drainage with points of connection or outfalls 
should be agreed with Wessex Water.
• Adequate foul drainage/sewerage facilities are available or where suitable arrangements are made for their provision.  
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New developments will be expected to connect to the public sewer system.  New sewers and associated infrastructure 
will be constructed to a standard adoptable by Wessex Water. 

4.  Water Resources Policy

4.1  Outline Policy Suggestion:

• Development proposals will not be permitted which would adversely affect the quality or quantity of water resources.  
Robust assessments should be carried out to support applications affecting Groundwater Source Protection Zones, 
Safeguard Zones and Drinking Water Protection Areas, as defined by the Environment Agency.  
• Development should explore the potential to implement water efficiency measures in all developments to reduce 
demand on water resources. (To be expanded).

We will be pleased to discuss these matters further with planning officers and if any further information is required at this 
stage please contact our strategic planning team.

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

32 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP30

Part2b: Comments on sites or policy areas

‐ Do you agree that it would be useful to review the Local Plan policies listed above to ensure that our health, safety, 
amenity and well‐being are safeguarded, also taking into account the impacts on the built and natural environment?
Yes

‐ Are there any other topic areas that should be included within this policy framework?
None at the present time.

Respondent 
Number:

4798 Comment
 Number:

9 Respondent 
Name:

Paulton Builders’ Merchants 
Ltd

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 183 Agent Name: Colliers International

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP30

Part2b: Comments on sites or policy areas

Pollution, health and safety – DP 30 – it would be appropriate for a review of foul and surface water policy and 
contaminated land to take place.  Such a review should ensure that the policies respond positively to technical solutions 
that can be applied to resolve any potential surface water/foul water or site contamination/remediation matters.  Such 
an approach will encourage investigations into development sites, notably those within settlement boundaries that might 
otherwise be ignored or not pursued with commitment.
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Site/Discussion Point: DP31

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

36 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP31

Part2b: Comments on sites or policy areas

FoBRA is in agreement with these proposals.  Moreover, the Council should lobby central Government to apply this policy 
in neighbouring Authorities where there could be an impact on the Hot Springs.

Respondent 
Number:

224 Comment
 Number:

34 Respondent 
Name:

Ms Caroline Kay Respondent 
Organisation:

Bath Preservation Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP31

Part2b: Comments on sites or policy areas

We agree that the PMP should maintain the Local Plan’s policy approach of protecting the Hot Springs which are the first 
mentioned item in the OUV and are of course the source of all of Bath’s history. All developers must be made fully aware 
of the implications of the County of Avon Act 1982. (reference to the ‘Avon Act 1983’ in the document is incorrect)

Respondent 
Number:

279 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Rohan Torkildsen Respondent 
Organisation:

English Heritage

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP31

Part2b: Comments on sites or policy areas

Mindful of the association of the hot springs to the history of Bath and the Outstanding Universal Value of the World 
Heritage Site, it is reasonable for the City Council to be minded to apply the ‘precautionary principle’ to future shale gas 
exploration and extraction. Should it be clearly and convincingly demonstrated that the hot water springs can be assured, 
any such policy would, I presume, be reconsidered?
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Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

33 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP31

Part2b: Comments on sites or policy areas

Protection of the Bath Hot Springs is of paramount importance.

Respondent 
Number:

4787 Comment
 Number:

26 Respondent 
Name:

Cllr Brian Webber Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP31

Part2b: Comments on sites or policy areas

Emphatically, yes.

Site/Discussion Point: DP32

Respondent 
Number:

102 Comment
 Number:

38 Respondent 
Name:

Federation of Bath Residents’ 
Associations

Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP32

Part2b: Comments on sites or policy areas

Other Issues and Policies: This section implies that only selected existing Local Plan policies will be saved. Surely the 
principle should be that they are all saved unless there is a case for modifying or deleting them? For example, none of the 
points on this list will protect residents from the impact of new licensed premises in their area (and yet there must be a 
policy for this, retained or established anew).
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Respondent 
Number:

154 Comment
 Number:

10 Respondent 
Name:

Mrs Jane Hennell Respondent 
Organisation:

Canal & River Trust

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP32

Part2b: Comments on sites or policy areas

Additional Policy

Finally we would advocate that a specific policy is provided to deal with development affecting the canal/river corridor. 
The Canal & River corridor is now recognised as an important asset and there are several key development areas adjacent 
to the river. We would suggest that a policy is included which specifies how development on and adjacent to the river and 
canal corridor will be considered. This policy could recognise the multi‐ functional nature of the waterspace and bankside 
area and cover moorings and boating facilities as well as the interaction between development and the waterspace.  The 
Canal & River Trust would be happy to assist in providing possible text for this policy based on examples of best practice 
used by other local planning authorities.

To assist local planning authorities in assessing the appropriateness and impacts of new development upon the waterway 
infrastructure, facilities and environs, a development control checklist of issues to be considered has been developed, 
and is included within Appendix 2
Of the 2009 Town & Country Planning Association Policy Advice Note ‘Unlocking the Potential and Securing the Future of 
Inland Waterways ‘through the Planning System’.
This document was produced in conjunction with British Waterways (as the Canal & River Trust was then) and it provides 
advice on policies for waterside development. This document may be of assistance to you in considering whether existing 
policies are adequate to cover the particular issues relating to this type of development. www.tcpa.org.uk/pages/inland‐
waterways.html

Respondent 
Number:

281 Comment
 Number:

11 Respondent 
Name:

Amanda Grundy Respondent 
Organisation:

Natural England

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP32

Part2b: Comments on sites or policy areas

Soil is a finite resource and fulfils many roles that are beneficial to society. As a component of the natural environment, it 
is important soils are protected and used sustainably.

The plan should recognise that development (soil sealing) has a major and usually irreversible adverse impact on soils. 
Mitigation should aim to minimise soil disturbance and to retain as many ecosystem services as possible through careful 
soil management during the construction process.
 
Soils of high environmental value (e.g. wetland and carbon stores such as peatland) should also be considered as part of 
ecological connectivity.

Plan policies could refer to the Defra Construction Code of Practice for the Sustainable Use of Soils on Construction Sites.
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Best and most versatile land: The Council may be faced with difficult choices in order to secure the most sustainable 
outcomes. Government Policy (paragraph 112 of the NPPF) states that „local planning authorities should take into 
account the economic and other benefits of BMV land‟. The
includes ensuring that the value of BMV land as a resource, part of our „natural capital‟, with many
potential uses (including recreation, biomass, forestry, biodiversity and leisure uses) and as a
provider of ecosystem services is not overlooked.  The policy is consistent with and helps underpin the principles of 
sustainable development and sustainable farming together delivering the
Government‟s wider aspirations for soil protection and the adoption of an „ecosystem services approach,‟ as set out in 
the Natural Environment White Paper, for example:
• A Vision for Nature: „We must protect the essentials of life: our air, biodiversity, soils and water, so that they can 
continue to provide us with the services on which we rely‟ (Para 2.5)
• Safeguarding our Soils: „Soil is essential for achieving a range of important ecosystem services and functions, including 
food production, carbon storage and climate regulation, water filtration, flood management and support for biodiversity 
and wildlife‟ (Para 2.60)
• Protect best and most versatile‟ agricultural land‟ (Para 2.35)
The Council may wish to consider Natural England‟s publication: Agricultural Land Classification:
protecting the best and most versatile agricultural land (TIN049) when developing relevant
Placemaking Plan policy guidance. This can be found on our website: http://nepubprod.appspot.com/publication/35012

Respondent 
Number:

819 Comment
 Number:

34 Respondent 
Name:

Paulton Parish Council Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP32

Part2b: Comments on sites or policy areas

Land ownership issues on potential development sites need to be addressed and resolved.  No further comments.

Respondent 
Number:

837 Comment
 Number:

5 Respondent 
Name:

Mr David Redgewell Respondent 
Organisation:

South West Transport 
Network / Railfuture

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP32

Part2b: Comments on sites or policy areas

DP31/DP32 retained from the Local Plan which need new policy
Allocation of land for primary school 
Allocation of land for cemeteries
Commercial riding establishments?
Please expand this box or attach a separate sheet if you require more space.
Which development site or policy area are you commenting on? Please use the relevant reference number from the 
Launch Document for each comment.  
Retention of rail freight facilities at Westmoreland Station Road for general rail freight
Policy need developing for boat people and mooring on the River Avon and Kennet and Avon Canal
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Respondent 
Number:

1346 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mono Consultants Limited Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP32

Part2b: Comments on sites or policy areas

Thank you for your recent consultation on the above. We have considered the proposal relevant to the Mobile Operators 
Association and would offer the following comment on their behalf.

We have no comments to make in respect of any specific policies within the Placemaking Plan however we would take 
this opportunity to comment that we consider it important that there remains in place a telecommunications policy 
within the emerging Local Development Framework. It is recognised that telecommunications plays a vital role in both 
the economic and social fabric of communities. National guidance recognises this through Section 5: “Supporting high 
quality communications infrastructure” of national Planning Policy Framework (March 2012) which provides clear 
guidance as to the main issues surrounding telecommunications development.

The National Planning Policy Framework (NPPF) at paragraph 42 confirms that “advanced, high quality communications 
infrastructure is essential for sustainable economic growth and play a vital role in enhancing the provision of local 
community facilities and services. “ Paragraph 43 confirms that “in preparing local plans, local planning authorities should 
support the expansion of telecommunications networks”, but should also “aim to keep the numbers of radio 
telecommunications  masts and sites for such installations to a minimum consistent with the efficient operation of the 
network. Existing masts, buildings and other structures should be used, unless the need for a new site has been justified.”

Further advice on the siting and design of telecommunications and good practice procedural guidance is contained within 
the Code of Best Practice for Mobile Phone Network Development (July 2013). This builds on the Ten Commitments to 
ensure that the industry is alive to the concerns of local communities and consultation is built into the development 
process.

As indicated above the formulation of policy does not exist in isolation and there are numerous documents which will 
affect the formulation of any telecommunications policy, the most important of these being NPPF. On this basis we would 
suggest that within the Local Development Framework there should be a concise and flexible telecommunications policy 
contained within one of the statutory Documents. Such a policy should give all stakeholders a clear indication of the 
issues which development will be assessed against. We would suggest a policy which reads;

“Proposals for telecommunications development will be permitted provided that the following criteria are met: ‐

(i) the siting and appearance of the proposed apparatus and associated structures should seek to minimise impact on the 
visual amenity, character or appearance of the surrounding area;

(ii) if on a building, apparatus and associated structures should be sited and designed in order to seek to minimise impact 
to the external appearance of the host building;

(iii) if proposing a new mast, it should be demonstrated that the applicant has explored the possibility of erecting 
apparatus on existing buildings, masts or other structures. Such evidence should accompany any application made to the 
(local) planning authority.
 
(iv) If proposing development in a sensitive area, the development should not have an unacceptable effect on areas of 
ecological interest, areas of landscape importance, archaeological sites, conservation areas or buildings of architectural or 
historic interest.
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When considering applications for telecommunications development, the (local) planning authority will have regard to 
the operational requirements of telecommunications networks and the technical limitations of the technology.”

We would suggest that this policy be a stand alone policy within one of the main LDDs, with any back ground information, 
such as electromagnetic fields (EMFs) and public health, being contained within a separate Supplementary Planning 
Document. This could then be read with the guidance in NPPF and the Code of Best Practice to Mobile Phone Network 
Development to give a comprehensive background to any proposed development. We would consider it appropriate to 
introduce the policy and we would suggest the following;

“Modern telecommunications systems have grown rapidly in recent years with more than two thirds of the population 
now owning a mobile phone. Mobile communications are now considered an integral part of the success of most 
business operations and individual lifestyles. With new services such as the advanced third generation (3G) services, 
demand for new telecommunications infrastructure is continuing to grow. The authority is keen to facilitate this 
expansion whilst at the same time minimising any environmental impacts. It is our policy to reduce the proliferation of 
new masts by encouraging mast sharing and siting equipment on existing tall structures and buildings. Further 
information on telecommunications can be found in Local Development Document…………………”

In summary, we are suggesting that a clear and flexible telecommunications policy be introduced in one of the main 
LDDs. This should be introduced by a short paragraph outlining the development pressures and the authority’s policy 
aims. We have suggested text for both above. In keeping with the aims and objectives of the legislation any background 
information should be contained within a separate non‐ statutory LDD which would not need to go through the same 
consultation process.

We trust you find the above comments of assistance. Please do not hesitate to contact me should you have any queries 
relating to the above matters.

Respondent 
Number:

1556 Comment
 Number:

25 Respondent 
Name:

Strategic Land Partnerships Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP32

Part2b: Comments on sites or policy areas

Please see the answer to DP8 above: 
There seems to be a total silence in relation to the identification and provision ofland required to provide suitable 
facilities for the aging population to include sheltered housing, age restricted housing, extra care apartments, care 
homes, dementia care facilities. There is overwhelming evidence of a substantial increase in the population of elderly 
people within the district that this seems to be a major oversight.

Respondent 
Number:

4311 Comment
 Number:

1 Respondent 
Name:

Mono Consultants Limited Respondent 
Organisation:

Agent ID: Agent Name:

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP32
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Part2b: Comments on sites or policy areas

Thank you for your recent consultation on the above. We have considered the proposal relevant to the Mobile Operators 
Association and would offer the following comment on their behalf. We would take this opportunity to comment that we 
consider it important that there is a specific telecommunications policy within the emerging Local Plan.

It is recognised that telecommunications play a vital role in both the economic and social fabric of communities. National 
guidance recognises this through Section 5: “Supporting high quality communications infrastructure” of National Planning 
Policy Framework (March 2012) which provides clear guidance as to the main issues surrounding telecommunications 
development.

The National Planning Policy Framework (NPPF) at paragraph 42 confirms that;

“advanced, high quality communications infrastructure is essential for sustainable economic growth and play a vital role 
in enhancing the provision of local community facilities and services.”

Paragraph 43 of NPPF confirms that;

“in preparing local plans, local planning authorities should support the expansion of telecommunications  networks”,

but should also;

“aim to keep the numbers of radio telecommunications masts and sites for such installations to a minimum consistent 
with the efficient operation of the network. Existing masts, buildings and other structures should be used, unless the 
need for a new site has been justified.”

As indicated above, the formulation of policy does not exist in isolation and there are numerous documents which will 
affect the formulation of any telecommunications policy, the most important of these being NPPF. On this basis we would 
suggest that a concise and flexible telecommunications policy should be included within the Local Plan. Such a policy 
should give all stakeholders a clear indication of the issues that telecommunications development will be assessed 
against. We would suggest a policy which reads;

“Proposals for telecommunications development will be permitted provided that the following criteria are met: ‐

(i) the siting and appearance of the proposed apparatus and associated structures should seek   to minimise impact on 
the visual  amenity,  character  or  appearance  of  the surrounding area;

(ii) if on a building, apparatus and associated structures should be sited and designed in order to seek to minimise impact 
to the external appearance of the host building;

(iii) if proposing a new mast, it should be demonstrated that the applicant has explored the possibility of erecting 
apparatus on existing buildings, masts or other structures. Such evidence should accompany any application made to the 
(local) planning authority.

(iv) If proposing development in a sensitive area, the development should not have an unacceptable effect on areas of 
ecological interest, areas of landscape importance, archaeological sites, conservation areas or buildings of architectural or 
historic interest.

When considering applications for telecommunications development, the (local) planning authority will have regard to 
the operational requirements of telecommunications networks and the technical limitations of the technology.”

We would consider it appropriate to introduce the policy and we would suggest the following;

“Mobile communications are now considered an integral part of the success of most business operations and individual 
lifestyles. With the growth of services such as mobile internet access, demand for new telecommunications infrastructure 
is continuing to grow. The authority is keen to facilitate this expansion whilst at the same time minimising any 
environmental impacts. It is our policy to reduce the proliferation of new masts by encouraging mast sharing and siting 
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equipment on existing tall structures and buildings.”

We trust you find the above comments of assistance. Please do not hesitate to contact me should you have any queries 
relating to the above matters.

Respondent 
Number:

4798 Comment
 Number:

10 Respondent 
Name:

Paulton Builders’ Merchants 
Ltd

Respondent 
Organisation:

Agent ID: 183 Agent Name: Colliers International

Further Information available in the original comment?

Part 2a: Comments on scope and content

Site or Discussion Point: DP32

Part2b: Comments on sites or policy areas

Other issues and policies – DP32 – it would be helpful for The Placemaking Plan to explain more fully and justify the 
inclusion of the development sites.  There is little by way of explanation as to why they have been selected and their 
broad boundaries/extents defined (albeit indicatively).  Other opportunity sites coming out of this consultation event 
should be considered and reviewed.
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