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1 Introduction 

1.1 Background 

.�+ �����'��+ �/��+��������+�2.0'/�3�����������4��������#�����+������5��6�

#�+��+��!����������
������+������+ �����+�������6�.�+ ��7������������8����6���+��� ���

�!������8�����9�������8���66�(�������+ ��#��+��"�5����:�+ ��#��#�����6�+ ���

(�������������+���������;��(�����#�����<����+ ������+�������+���9�������+ ����#+�����

5 �( � ������+�8����(����������+����+���

��#�+��+��!���+�����!����+��+ �����+��6���!!�������+�.�+ ��#+��������5��5���

�##������8��.0'/������������$����#��+��6�+ ��;.�+ ���(��4�<�+����#��+����������6���

+ ��(�+��� ����5���(��������8!��!�(�!��##���+����+��+ �����+����������!�!����(�#������

�(�!�4�(�!�4��������+�+ ��+�������:��������:�+ ��#!����6���+ �����+��5����� �!�������#��+�

�6����������+������(��(��+������(��+���5�+ �+ ��.�+ ���(��4��� �����+�=�+��������+���:�

�����(!�����5�+ ���+ ��� �4 �!���!������5��6��+ �����+���6�����6����(��(��#�������

#��#�������!���>��������8!��5�������+ ��!����(�#����������������+�!���#�(+��

����(��+��5�+ �+ �����+�� ����8������(����+���������8�+������+ ��#��+=������+������+�

��+������+����?#����(���+����+ �����#��+����

1.2 Site Options Considered 
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1.3 Scope of Investigation 
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1.5 Potential Parking Capacities 
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2/���������+�!��+�+����+�?���!�����$3���

 ��+�#�(�!�;������<�#�����4������+���8+������6����+ ������+�����������#�(��� ��� ���

 ���8���������+��4��4��+ ��#�����4�(�#�(�+���6�+ ���#+������+���5 ����;�+?4����<�

#������������#��#������ ���9(�#+����+��+ ��������+��")�.�+ ��#+������(+���=�5 ������

+ ������(����!+�?�+�����(���#����2��>�3����������4�����������

1.6 Structure of Report  

��!!�5��4�+ ���&�+����(+����+ ����8��B���+��������(+������6�+ �����#��+�������+���+����

6�!!�5�)�

• ��(+�����)���+����
����5=�

• ��(+�����)���+��.�
����5=�

• ��(+����-)���+��>�
����5=�

• ��(+����%)���+��/�
����5=�

• ��(+�����)���+���=�

• ��(+����D)���+��A�
����5=�

• ��(+����C)���+��"�
����5=�

• ��(+����$)���+��&�
����5=�

• ��(+������)���������>��#������=�����

• ��(+������)�@������5�
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2 Site A: Land East of A4/A46 Junction - Avon 
Rugby Club 

2.1 General Description 

��������	��� �5��+ ���9+��+��6�!����(���������������+���=�5 �( ����!��4�!��+��+ �����+�

������,�(��+�+��+ ���-��-����+��( ��4������+��6�+ ��!����������+ ���5���� �#��6������


�48��>!�8=�+ ���9(�#+�����8���4������!!�������6����4 �#��+������,�(��+�+��+ ���-��

��8������+����+ �����+����������+ ��!����5��+��6�+ ���-��� ��!�++���(���8���((������

������� �����6��+#�+ �(�(!��!����4��������+ ���-������?!����(�����4�5��������!�#?

�����8���4����#�����4�+ ��
�����������"�5����:�+ ����������(�����+�#���������6���

�� �(�!����((����������+ ��8���4���

 ��!���!�!�������+����+�8!��6���#�����4��������(��+���5�+ �+ ����48��#!����4�6��!���

����+ ����,�(��+�+����(��+��#�(�����+!�������6���+ ���#��#�����"�5����:������4�+ ��

��+������+���#����������(��+���5�+ ������
�>���������+ �+�+ ���!�#��4�!����8�+5����

+ ���9��+��4�����������6���#�����4�����+ �������8���������6�+ ��#��#��+����6���+��4�

�������
���� ���8���������6���#�����4����+ ��#��+�������( :�������6�+ ���!����(��!��

8���+�!�����6������������
����#�����4��#�(��=��!+ ��4 ���!����(�#���8�66������!���!��+��

8���������+������(��+ ����#�(+����+ ����,�(��+��������+��!�#��#��+����������

2.2 Highway Access 

 ���9��+��4��((����+�������
�>�����������+��#������5�����5���������4���5��+ ��

!�����6�+ ���!�#������ �5������ �+������8�!�5�� ����,��?������;#�����+�<�,��(+����

5�+ ��������
����7��+� ���#��������8�!�+��+��+ ��!�6+�����+��+ ����,�����4��������+��!�

#��#��+��� ������5�+��+ ��!�6+����6��+ ����8�+��(+���8����?�+���+�#�����4�5 �( ��((����

���6���+��6�+ ���������+��!��5�!!��4��6���+��4�+ �����(+�����6��������
����7��+��

"�5����:������������8�!�+��+��+ ����4 +������+��6�(+�����������(�+������� �+�������

��� �

� �+��������/9��+��4��((����
���� � ����� �+��������*���8�!�+��;/���!�#�<�+��+ ��
�4 +�

�#��+�6����+ ����8?�+�����������8�!�+��+��+ ��!�6+�+ ��!���!���������+ ����(���+���6�+ ��

,��(+����8�!!?���+ ���!���9+�����%?���8�(��6����+ �����8?!���=��6+���5 �( �+ ���+��#�

�#?4�������(+�����6�+ ���((���������������( ����7 �!�+�+ ���#������������66�(���+�!���!�

5��+��4������6�����(��=��+�5��!����+�6����������4��4�8���������( :�8�����������(��!��

�9#�����(����66�(�!+���������4��4�6����+ ��,��(+��������+��+ ��;4�#<�+�������#�����+��

+��66�(��������+���9�+���6�!���	����4�+ ����+������+�5��5�����!���+�!��8�������
�>�+ �+�

(��( ��� ������66�(�!+�������4�+��+��4�+ ���+��#��#?4�����5 ���!�����4�+ ����+����5��

&�����5��6�+ ���8�����+����(!����+ �+�+ ���((�����������+��+ ����+��5��!�������+��8����?

�!�4����+������(��+ ���9��+��4�4������+��&������+���:�+ ��,��(+����5��!�������+��8��
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��#������� ����!��6����8!���������6���#�����4�+ ���((���������5��!��8��+����?�!�4��

�+����+5�����;�(�����+ ���!�#�<�����4�+ ��5������#��(�!��6�!����8� ����+ ��(!�8 �����

����( ��4��4�������� ���5��!����B�������4��6�(��+����+ 5�����+�����������

��+��6�(+����4������+��!��4�+ ��!��4+ ��6�+ ���((��������=�5 �( �5��!������+��!!��

���( �!���!�4�����������+ ��'/�(�������6�+ ��!���������(�����������

>��������+����(��!��8��4�����+������4���+ �����4��!������,��?������;#�����+�<�(��+��!�

6���+ ���((����,��(+����5�+ ��������
����7��+�� ��6���������(����������#��6���8!��

�����8���#�����+��!��#�(��!��8����(!��������+ ����+�(+����+�������+�����4��4�8������

���+ ������:�+ ����B������$�������8�!�+��+��+ ��!�6+���B������6��������# ����������8��

��66�(�!+�+���( �����5�+ ���#�����+��,��(+����!����+�� ��5��+ ��6��������
����7��+����

+ ����(���+���6�+ ��,��(+���������66�(���+�+��#�����������#���+����4 +�+����!����6���

�� �(!����((�����4�+ ����+��6����+ ��5��+��"�5����:�������6�+ ����?�+���+�#�����4�

5 �( ��((�������+ �����+ �������6��������
�����������+�!��5��+��6�+ ���((����

5��!�������+��8��#�� �8�+���+�����8!��+ ����

�&+����#��8�8!��+ �+�������������4�+���((����+ �����+��6����+ �������.���6����
��������

�-�.�9�
�������+ ��������4�#����#������5�!!�( �����+�����+������.�+ ���+��=���+ ���

+ �������+ ��8�#��������+������4 +��+�+ ���-��-����+��( ��4��� ������8�(�����

B�����4�������!����((�������+ �����+ 8������9�+��!�#?��������+ ���#�����=�5 �( ����

�9�(��8�+���8��5��+8������9�+�8!�(���4�����(��+���5�+ �B�����4����+ ���-��������


�����7 �!�+�+ ���B�����4��!����9+�������+���������
����7��+��+����!���!��+ �+���������

�((�����4�+ ����+��6����+ ���-����������5�!!��9#�����(��!������!���8�����+��4�����

.�+ ���+���������( :�!�(�+��4�+ �����������
������+��5�!!� ������#�+��+��!���������

��#�(+������(����4��4�5��+8������((����+��66�(�+������+ ������������+�������+������

+ ��"�4 ��+���+����������������

2.3 Flood Risk 

�!����E������#��#��������8��+ ��/���������+��4��(��� �5�+ �+����+��6�+ �����+��

6�!!��5�+ ����!����E�������� �+������8�!�5�� �5��+ �+�6�!!�5��4�+ �� �������������

	�(��8��������+ ��#!�����4�6��!��������9#�����(���������6!�����4��

���� �

� �+�������������-���
������!�����4����	�(��8��������

�( ��(�!�A�����(��+��+ ��'�+����!��!�����4���!�(�������5����2'���3=���+������( �

����:�(������+ ���##���( �+��8��+�����5 ���(���������4�����!�#���+�����������6�

���5��6!���������� ����(+��������!����
����!��4�!����������+ ��#��������4�����(��

(��+����������!�����4���!�(���+�+����+��%�;	���!�#���+������!����
���<�2����%3��

 ��6!����F����!���!��������6��������6�!!�5�)�

• �E�����)���5����8�8�!�+�������������������� ����4���!����+ �������������

�����!�#��8�8�!�+���6��������������6!�����4�������������2G���H3=�
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• E�����)�����������8�8�!�+�������������������� ����4�8�+5�������������������

���������������!�#��8�8�!�+���6�������6!�����4�2�H�I����H3=������

• E������)�"�4 ����8�8�!�+�������������������� ����4���������������4���+���

�����!�#��8�8�!�+���6�������6!�����4�2J�H3=�����

• E�����8)����(+����!��!���#!����� ���F����(��#������!����5 ����5�+��� ���+��

6!�5����8���+��������+������6�6!����� ��A�����(���+�+���+ �+�+ ������+�6�(�+����

�6�6��(+����!�6!���#!����� ��!��+�����((���+��6�!�(�!�(��(���+��(���������+�

8����6�������!�!�������4���#��8�8�!�+��#�����+�����"�5����:�!����5 �( �

5��!��6!����5�+ ���������!�#��8�8�!�+���6���������2%H3����4���+��������������:�

����������4����+��6!�����������9+�����2���H3�6!����5��!�������!!��8��

����+�6�������6��(+����!�6!���#!�����

����+�+����8����+ ���!����E������#��� �5���( ��6���+��������!����E�������

�!+ ��4 ���������8������+���#���+�!����6������+����(����������+ �+�+ ������6��(+����!�

6!���#!����5 �( :��6���������8��#��+�(+����5����:�5��!����(������6!�����4��9+��+�

��5��+������ ��A�����(�����(!�������5 �+�����!�#���+����#�������8!�������( ���

 �4 �6!�������������=��+�+��4�+ �+)�-&��(����������.	�����
�������������������
���


�������	������
����
��������/����������������������������������
�����
����
�0���!�1��������

�����
���������	�����	������$�

2�����
��������
���������������������
���
�����������,�

2�������
�����������������������
��������,�

2�����
����������������,�����

2�����
�	������������
����������!�

3���
���
�������	�����
����
�0�����������������3"	���
������4�� ���9(�#+����+��+����

��+�(�����������##!�(�8!����������������
���������+�;�����+��!<�����!�#���+��&+����

6��+ �����+���+ �+�(���#�����������+�!��+������;5�+���(��#�+�8!������!�#���+<����+ ��

'�����( ��(�!�A�����(���7 �!�+��+�(��!��8����4����+ �+��((������!�6!�����4��6���

���������
����(���#����!�(�+������+ �����+��5��!����+�����(���+���4�������#����5�+���

6!�5=�+ ���5��!���������+ ����+����?�#���8!������(��!��#������6�+��������+���������6�

6!�����4��((������5 �!�+�+ ����+��5��������������#�������� �(!���#�����+��

&��#���4��# �%��6�+ ��'�����( ��(�!�A�����(���+��+�+������#��+�+ �+�-&��(�������������

���������������(��#�
������
���
��5�����6����7����/���������	

��.������	��
��������

�
���
�
�(����
���
��5�����6����8�����
���
�����		����������������
��#�������
�
�(������������

��������(
�������3"	���
�������
����9�
���4�������+���!�+������+ ��������5�+ ��������

6����8!���#+���������!�8!��5 �( � ����������!���������#�(+�����!����E����������������

2.4 Landscape and Visual 

2.4.1 Landscape 

��+�������!�(�+���5�+ ���+ ��6�!!�5��4�!����(�#�:�(�!+���!���������������+�!�

����4��+����)�

• &�+����+����!�����4��+����)�.�+ �7��!��"���+�4����+�=�

• ��(�!��!�������4��+����)�A�����.�!+=�>�������+��������:������+��6�������

�
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 ����+�����!�(�+������!�������5�����"�(������!������+ �����+ ������4���6�+ ��8�����

�����#���
������������!!���6!������������#���+���8�������
�48��>!�8�6����������

��48��#�+( ���������(!�8 ������� ����+�����8�������8��+ ��
����������+��+ �����+ :�

+ ���-�+��+ ��5��+:��������
������������(��+�����88��� �����4�+��+ �����+ �������

(��+����+�����6�+ ���#�����������!!���+��+ �����+�������4��6�(��+�#��#��+�����6�+ ����+�����

!�(�+���5�+ ���+ ��!���!�6!���#!�����6�+ ����,�(��+�
���������:�5�+ �+ ������������

!�(�+������+ ��!�5����!�#���6�+ ����������!!��<�����+ ���������� ������(�+������+��

8���������!�����(!�������#��(�!��6������4����4 �4����!����+��+ ��5��+��6�+ ���-��

 �����+ ���� �!6��6�+ ����+��(��#�������#��:�� ��+?��5��#!����4�#�+( ���5 �( �����

!�(�+�����������+�6�(��!!��!���!!��:�!�5�!���4����������(+!��+��+ �����+ ��6�+ ��
�����

�����2�+�(�������@	3��� ����������4����##��+�����������+�����25�!!�5������!���3�����

+ ����������������6�5�+�5���!����!�(�+�����,�(��+�+��+ ��������,��+�+��+ �����+��6�+ ���-�

����8���4���� ��#�+( �������8�������8������((����+��(��+��+ �����+ :�5 �( �6�!!�5��

+ ��!�����6��������4������6������6��!��8�������� ��4��:�8������5 �( �������������6�

������4������4 �4����!���������(��8�5 �( �(�����+!��6��������#�+��!�8�66���

8�+5����+ �� �����4�!�(�+����!��4�+ ���-�����+ ��#�+( ����� ���������6�+ ����+����+ ���

������6�+ ���-�(��#��������4 �#��+���������(�����#!��+��4���+�8!�� ��������4�+ ��

(���+��(+�����6�+ ���-����

��#�8!�(���4 +��6�5��������+ ���4 �+ ����+��6�������+�+��5��+��!��4�����!�4����+�

8����!��#���!!�!�5�+ �+ �����������+ ��5��+��6�+ ���-:�+ ���+�����+ ��6�����6���

(��8�����(�(!�5���6��+#�+ �����+ �����+��6�����#���!!�!�+��+ ���-:����#����66�+ ��

(�(!�5���6��+#�+ �!������#�+��+ ���-��������
����������8��+����

 �����+�!���!���((�������+��+��+ ����+��5��!�����(����6����+ ��(�����+��((���������

,��(+����5�+ ��������
���:���5��+ ���4 ����������6�8����!��6�5���!���������(��8�

+��+ ��!���!�6!���#!����5 ����+ ��#�������������6�(�!�+��5��!��8��!�(�+����

�

� �+����%�����+����?�������4����+ �6����/9��+��4��((����
����

&��+ ��5�����(��+�9+:�+ ����+�����!�(�+���5�+ ���+ ��.�+ 6�����������#!����+����*�!!���

�����(�#��> ���(+��������2�>���C3��������+�6�������+ ��;
���!������(�#����6�.�+ �

����'��+ �/��+��������+�I��������(�#��> ���(+������������+<��� ���( ���(+��������

(��#������+ ��8����:��#�����!!����6�+ ��
���������:�5 �( �4�����!!��(��#������

4��F��4�!�������+ ��6!�+����4��+!���!�#��4���!!���6!����5�+ �����!�+���!���������6��!��

#�++����5�+ � ��4���8������������ ����!!����!���(��+�������#��+��+�+����#��+�
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(��������:�6��+�������++!����+����+ ����!!���������������4��6�(��+���+��(+�������+ ��

6�����6�+��66�(������������6���+��(+���:�#�!����������������##��#���+������!�#���+���

"�5����:�+ ����!!����������+ �!������!����6����+����(��(!��4�!����(�#���6� �!!������

4�������!!����5 �( �#��������������+�(�8�(����#�+��+ �����+ ?���+�#��+��6�+ ��(�+��

�������������4��6�(��+�(��+��8�+����+��+ �����B���( ���(+����6�.�+ :������6!�(+�������+��

�+�+��������7��!��"���+�4����+����� ��(�����+������6�+ ����+�������(���+����!�!����

4�����!!���!�4���5�+ �+ ��( ���(+����6�+ ��5�����.�+ 6�����������#!����+����*�!!����

�����6!�(+������+ ������4��+�����5 �( ��##!��+���+:�+ ��!����(�#��B��!�+���6�+ ����+�����

(����������"�4 �+��������+��2����������(�+�����(�!���6�"�4 :�������+����������3���

 ������#���������+!��8�(�����+ ����+�����( ���(+����+�(��6�+ ��5����:�����?��+���!�

��!!���!����(�#��5 �( �(��+��8�+���+��+ �����B���( ���(+����6�+ ��(�+����+ ���+ ���+ ��

!�(�!�������!����6��+��(���+�+���+�#��+����"�5����:�+ ����+���������##��+������

!����(�#��6��+������6�!�(�!�!����(�#����!������+ ��6�����6����������+���������������

��4�� �8�+�+:�5�+�5���!���:�6������6��!�� ��4���5��������(������������+���

5���!���������

2.4.2 Visual 

 ����+�����!�(�+��������4�����!!���#�������!�5�!���4���������+ ����!!���6!���:�5 �( �

�������+�����8!��6��������������4� �4 ���4�����:����+��������+�!��6����+ �����+ :�

8�+��!���6����+ �����+ ��������+�������������!��(������4����#��������8��+���������

 ��4���5�����������,�(��+�+��+ ����+�:����� �����4��!��4��������
��������+ ���-�

+����+���(��������5��6����6��+ ������+ �����5��+����

��+��+��!������!���(�#+������(!���)�

• �##��9���+�!�����#��#��+����5�+ �4�����!!���#��������!���+������5�������

+ ����+��!�(�+�������(+!����,�(��+�+��+ �����+ ����8���������6�+ ����+���!��4�

�������
�����

• &�+�������+�����+��(�����5���6�����K:�4�����!!��6�!+�������������8!�B��:�6����

������!��+ ���#��#��+����+��+ �����+��!��4��������
�����������+ �6����

5�+ ���+ ����!!���6!������

• �##��9���+�!��%��#��#��+������� �4 ���4���������.�+ ��#+���5�+ ��!���+���

8�+�6��B���+!��6�!+��������5���(�����+ ����!!���+��+ ����+���6��##��9���+�!��

�������+��(���

• L������6�+ ��#�8!�(���4 +��6�5���5 �( �#������+ ���4 �+ ����+��5��!��

�9#�����(��(!�������5���6�+ ��#��#���!:�5�+ ���������+��+����5���66������

6�������+ ���#�8!�(�6��+#�+ �!�(�+������+ ���+ ���������6�+ ��
�������������

• L������6�+ ���-��������� ��+����+��(��5 ����+ �������(�������+ ��
������������

2.5 Planning and Land Constraints 

2.5.1 Agriculture & Land Use 

 ����+���+����!���+ ��8��������8�+5����A�����D�2��8��3�����A�����-�!����25 ����

A�������:������������#�����+�+ ��8��+��������+������+�!��4�������6��4��(�!+���!�!���3��

��( ��6�+ ����+��I��!!��6�+ ���#��+��6��!���I�6�!!��5�+ ���+ ��A�����.�!+��

2.5.2 Biodiversity 
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 �������������+����6���+����+����!������+����!���#��+��(��5�+ ������(!����+��+ ����+���

 ��#��+��6�+ ����+���������+�!����,�����4�+ �������8����6�����#��+��6�+ ��
����������

��+���6�'�+����>�������+����&�+����+�2�'>&3:�����+ �����������(�!�'�+����
�������

2�'
3�%D���+��+ ��5��+��6�+ ����+��2M�����4+��������5���'
3��.�+ �����4��+�����

����(�������8��.�+ '/����(�!��!�����!�(��'/�$��

2.5.3 Community Infrastructure & Transport 

 ��#!����4�6��!��#��+��6�+ ����+���������4��+���8��.�+ '/����(�!��!�����!�(���
�������

���+�(+����!����4����!�����
�(���+����!�@#����#�(�:�+ ��!�����6�5 �( �5�!!���+�8��

#����++�����!����6����(��+�����(���8����+����

5��#�8!�(�6��+#�+ ��(�����+ ����+������+#�+ ���6�.��-���!�������������
����7��+�

(!����+�����8���4��"����:�+���������+ ����+�:�#��������������+ �+ ���-���,�(��+�+��

+ �������������(����#�8!�(�6��+#�+ �2��6�.����3� ��������+ ?���+�6����+ ���-��

������8��+��!��4�+ �����+������4���6�+ �����!�(�����4�5�����8������+�+�����+�

.�����6����5 �����+� ��������+ ?���+��(�����+ ��#!����4�6��!���+�5�����.�+ ��#+���

.���4����

2.5.4 Cultural heritage and built environment  

 ����+��6�!!��5�+ ���+ ��>�+���6�.�+ �7��!��"���+�4����+������.�+ �>�������+����

������@���!��+���8��!���4����5�+ ���%���2���+������4�:����+ �����+ �������6��������


����7��+3����6��+ ���������!��+���8��!���4���+���������5�+ ����%����6�+ ����+�:�6�����6�

5 �( ��������+ ��6�+ ����+����+�8�(�����+ �����+ �������6��������
����7��+�� ��

��������4�+ ��������5��+��6�+ ���-����!�(�����4�5���2���8���4��"����:�+ �� �����

+���4 �����������
����(!����+���+��,��(+����5�+ �A!��(��+���
��������+ ��#����

���#���<�(�++�4���5�+ ����!�(������3����

2.5.5 Pollution prevention 

 ����+���������+�!���8�+��+ �����+���������6�+ ��.�+ �����N��!�+������4����+�

����:�5 �( ��9+�����6����+ ������������8��+���+��8�+ ��!��4�+ ���������
����� ��

#��#�����#�������������5��!�� �5�����8��(�����+��+�5�+ �+ ������N��!�+���(+����

#!��:�����(+����#!��������������(!����+ ��.�+ �+����#��+�+������(��4�:�5 �( �

��(!�����#���������������

 ����+��6�!!��5 �!!��5�+ ���+ ��.�+ �"�+��#���4�����+�(+�����������

2.6 Potential Business Case 

 �����+�����������!������+��(��6����+ ��>�+��>��+������+ ���##!�(�+������+��2��+���3��

��������+������+��6����+ ���+��+?/?A&����+�?8���� ���8���������+����+�8!�� �+ ��!���!��

;������+��#<�8���,�������+�������+ ��5�������#���� �����6���8�+ �+ ��;�##!�(�+���<�

��+������+ ���+ ����#+������+����7�+ ���+ ��>�+��>��+��=������������+���?�������#���+�

���@���4��A����� ���8�����������:�5�+ ����+���+��6����>!���!�����!�(��(����������

����.�+ 5�(���+���+�"�����++��
������!+�����.���4����� ������4�����!�����+���+�

&'�����.������+���+� ������4���@L��

 ����+������(�+���+ �+�+ ��;������+��#<�+����6���8������#���+��4�6����+ ��;�##!�(�+���<�

��+�����+ ��C)��?$)�����#������5��!��8��(��(���������������+���6���+ ��+5�����+��=�����

�������D�����+������+ ��%)��?�)��#��#������� ���5��!����(+�+���������6���+ ����8�����

����(�+���+���#���+��4�+ �����������
���������(��8�����������������+��6��B���(���

 �����4���4��#���+��4�(��+=�+�4�+ ���5�+ ��+ ���:�5��!�� ���� ���+��8��8�!��(���



Bath Eastern Park and Ride Options: High Level Review 

 

�

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

���/
���(��

11 

�

�4����+�+ ���9#�(+����������������+�8!�� ��4�+ ��8��������(����6���+ ��;�##!�(�+���<�

��+���

 ���9#�(+���;������+��#<�8���,�������+����6������+����5�!!�8������!��=����� ��(��+ ��

���8����6�8������������+���#���+��+ �������!���!��6����������
����6��B���(�����+ ��

5�������#���� ������

�����+ ����������#���#�(+������+����5��!��8��8�4�����4 �+��(�+���6����-����#�(����

�!+ ��4 ���(!��������+ ����+�������6������������+��+������+�(����������+ �+�+ ��!����

5��+��6�+ ���-��-����+��( ��4��� ��!��8�������� ���!�����!�#����+��#!��+�5�����+ ��

����������+ ��#�+��+��!��� �(�!����((�������+��������+ ��8���4��������( :��+�5��!��8��

��66�(�!+�+������!�#������������6�������+����!��� �(!��#�����4���
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3 Site B: Land West of Mill Lane 

3.1 General Description 

��������	��� �5��+ ���9+��+��6�!����(���������������+��.=�5 �( �����������+�!��5��+��6�

��!!����������8�������8��+ ���-�.�+ ���+���.�#����+��+ �����+ �� �����+ ����

8�����������+�����+��8��+ ���9��+��4��((����+��(��+��'�5����6�������	����4�+ ������+�

�����+��+ �����+���+�5�����+���+ �+�+ ��,��(+����+ ����((����6�����5�+ ���!!�!���� ���

8�������������+ 5�����������#����������+ �����+���������6�+ ��+��(����?�!�4�����

 ��6�������((����#���+���+����!!�������+�+ ����+���(��+��.�+ ��#+��������� ���

8�����8�������=��!+ ��4 ��+�����+�!!�� �5�����+ ��@�����(���������#!�����

 ��5 �!���6�+ ������+�6����!�������(�����+!�������6���#��+����� ����(+�����6�+ ��

8�#����������4��!��4�+ �����+ ����8���������6�+ ����+��������(�++��4=�5�+ ���

��+�(��8!��!���!���66����(��8�+5����+ �����������+ ����+�:�#��+�(�!��!���+��+�����+����

���������+ ����!!����������?8���4������(��+ ��8�#����#���������(�++��4�������+ ��

8���4��+ ����!�+���� ��4 +�8�+5����+ �����+ �����8�+���+��##���( ���8������+����

��!!����������+ ����+�������+���4��6�(��+���+�+ ���((����,��(+����+��'�5����6�������!!�

!���!���66����(��8�+5����+ ����+��������!!����������8�����!����������8��+ ���#���+��

"�4 ���!+�4���!�(+��(�+��!������������+?5��+��(�������+��.=�������6�(+�+ ���������+ ��

�9��+��4��##!�(�+������+��2��+���3�� ���������!��4��#�!�����+��+���6���!��(��+��!!��5�+ ���

+ ����+���'�+����!�A����
�4�!�+�����(��+��!!��4�+ ����6�+��(!�����(�����B������+��+ ���

�+��(+��������+ ��!�����5��!�� ����+��8���8�������+��#�����+�;6!�� ����<��((����+��

6�����((�����4�� ��������66�(+�5 ��������5��������#�����4�8����(���8��#���+�����=�

����+ ��!�(�+�����6�!�4 +��4�(�!���������������+��+�������� �4 �!���!��(������4�

��4�+�+����������

3.2 Highway Access 

 ��#���+�����6�����((����,��(+����+��+ �����+��5�+ �+ ���-�.�+ ���+���.�#�������

��(+�+���8��+ ��#��9���+���6�+ �����+8������!�#?��������4��F�����+�+ ���-��-��

,��(+����� ������4�=�5 �( ������;!����4���<�+�#�:������+��+���,��+����+��6�'�5����6�

������+�+ ����������5��+������4���6�+ ����+��� ��#�������8!���#�(��4�8�+5������

���4����������5��+�����,��(+���������+���+����+ ��	���4�������!�6���
���������

.���4���2	�
.3�������	������;�����+��6�A�������#���+������(+����<������;5�����4�

!��4+ <�+ ��������������+������B�������+����#���4��# �-��C�5 �( ��+�+���-5������.

������������������
�
��������������������������.������������	�
�����
����������
�

�����������������.���������	�
���:
�	���
�������������;����#
	����������(.�(�����
��	��

�		���������������
�������
�
�������#
���������������
����
������������ !8<�����������

�����:�����;���������
�
�����������������#
����	�
��������
������������������� !8=�����

����������4��L���4���6���+��������	������+ ��.�+ ���+���.�#����(��!��8�����(��8���

������L�8����!!?���#����
����2L��3�8�����+����6�+ ��%��# ��#����!���+����6��(�����

+ �����!�(�����4�5��=��!+ ��4 ��+��������!������+�����

L���4�+ ��L���(�+�4����6���+ ��8�#����+ ����������������8!��5�����4�!��4+ ����

��+��������6����+ ����+���+���5�����4�6!�5������+ ������4���#���������� ����� ��

��9����� ���!�����+8�����6!�5����+ ��8�#�����8+������6����+ ��"�4 5�����4��(��


�	����+�8����6����#��!�����������������$$-�# �8�+5����C)��?$)�����������%-�# �

8�+5����%)��?�)��#��2���? ���3��@6�+ ���+ ����!������������B������+��( ��4��!����

5��!��8��+ �����++��#+��4�+���((����+ �����������
������+��6����+ �����+8���������?

!����2�-�3�� �����!���������!���!��+��8�� �4 ����+ ��5�����4�!��4+ ���B������5�!!�8��
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��(+�+�����!�!��8��+ ������4���#����������������5�+ ���%��# ��#����!���+�+ ������4��

�#�������(��(��C%?$��# ��L���4���4����-��-����	������+ ���8��!�+����������

7�����4����4+ ��������5��!��8���%�?�D%��� ���5��!����(+�+����,��(+����#���+����

(!����+��+ �����+���������6�+ ���9��+��4�5��+8�����!��?8���&��������+������+����+ ��

!�++������+ ��5��+8������9�+�������6�+ ��,��(+���=�+ ����5��((����5��!�������+��8��

��+��+���B��+��(!����+����!!������8���4����"�5����:�+ ���5��!��������+���#��(+�(�!�+��

#�����������66�(���+�!��4+ ��6���4 +�+�����4�!�������+ ��5��+8������##���( �+��+ ��

,��(+���=����+ �����������66�(���+�5��+ �+���((������+��+ ���5������4�+ ���4 �+ ��

�+��(+������((������+��4�����((����,��(+����5�+ �+ ��8�#����+��+ ��5��+��6���!!������

���+ ���!���!��+����B�������;	�#��+���<�6�����+�������5�+ ����#�(+�+��	�����=�5 �( �

5��!�������+��8���4�����5�+ �+ ��"�4 5�����4��(�����+ ��8�#����6����#��+��6�+ ��

�+��+�4�(�
����'�+5����2�
'3����6��+ ���������5�+ ���,��(+����,��+�5��+��6�+ ��8���4��

���+ �+�+ ��!���!���66����(��8�+5����+ �����������+ ����+�����B��+����4��6�(��+��+�+ ���

#���+�������( :�+ ����!�����6����+ 5���������;(�+<���+��+ ����+��+���((������+��+ ��

�((���������5��!��8��B��+����4��6�(��+��

&��(����B���(�:�+ ��,��(+����!�(�+����#�������!��#��#�����+���((����+ ��;�##!�(�+���<�

��+��2��+���3������!���8���������+���( ��������+�8!���((����+����+��.��"�5����:����+ ���

(������!��#������(����(+����5��!��8���������#�����4���������!!�������7 �!�+�����+?

4�����(����(+����+����!!������,��+����+ ��6�+ ���((����+��'�5����6������5��!��8��

�����������( ��#���+��#������=�+ ���5��!�������8+��!����(����4��6��+ �����+?������4�

+ ���4 �.�+ ��#+���8����������������4������+��8�+5����+ �����������-��������4�

>!���!�����!�(�������+�+������!���:�+ ����8������+� ��4 +����+ �����+ ������!!������

�##���( �+��+ ��8���4�������+ ��8�#���������!�+���!��!�5�������( :�����!�+���!�����#�

(�++��4�5�!!�8���������+��+����+ ���((�����������������!!�����:����5�!!��������5�

8���4��+��(�����+ ���9��+��4������� ���#+���!�#���+����6���+ ����!!������;(����?�����<�

5��!����B�����6��+ ��������+�4�+���:��!+ ��4 �����!�4����+����+ ��6�+ ���9��+��4�

#�!���,��+����+��6���!!���������(����������#��6���8!��+����������������#�(+����!����

+ ��������� ����8������+� ��������!��� �4 ��:����!�����9(���+����5��!��8���������+��

�( �����+ ��!����4����������!!�����������������������������

3.3 Flood Risk 

�!����E������##��4�#��������8��+ ��/���������+��4��(��� �5�+ �+�+ �����+�����

!��4�!�����66�(+���8��6!�����4����+ ��5��+��6�.�+ ��#+���������+ ���((����+��(��+��

'�5����6������6�!!��5�+ ����!����E�����=�8�+�����#�����4��#�(���(��!��8����+���

�5���6����+ ��� �4 ����������������+ �����+ ��6�+ ���+��(������5��+��6�+ ��������+ ��

!����6�!!����+���!����E�������"�5����:�������6�+ ���!�������(�������������#��+��6���+��

.���

3.4 Landscape and Visual 

3.4.1 Landscape 

��+��.����!�(�+���5�+ ���+ ��6�!!�5��4�!����(�#����������������+�!�����4��+����)�

• ��(�!��!�������4��+����)�A�����.�!+=������+��6�������

 ����+�����!�(�+��������#�������4��(�!+���!�#��+����!�������+ �����+ ����������6�+ ��


������������!!���6!���:�����(+!��+��+ �����+ ��6�.�+ ��#+����������� ����+�����

8�������8��+ ���-�+��+ �����+ :���(��+����+�����6��4��(�!+���!�4��F��4�!����+��+ ��

5��+��������+ ?5��+:�+ ��4��������6��� ��+�(�!+���!�6��!���+�+��������.�+ ��#+���

������+��+ �����+ :�������!!����������6��+ ���4��F��4�!����+��+ �����+��� ����+��������
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4��+!�������4�!�����+���������C���@	��� ��6��!��8����������(��#����� ��4�������!!�

�������9(�#+�6���+ �����+ ����#�����+��:�5 �( �(��#����������((����+��(��!�����4�+��

�����6������6����8��!���4��6�����!������(��+���5�+ ������5���������

��#�8!�(�6��+#�+ �������(�����#��+��6�+ ����+��6����+ ���((����+��(��+��+ �����+ �+��,����

��!!���������+ ����+�<�����+����8���������� �������+����7��:���!��4?���+��(����4 +�

�6�5��:����������(+!����,�(��+�+��+ ����+���!��4���!!�������

&��+ ��5�����(��+�9+:�+ ����+�����!�(�+���5�+ ���+ ��.�+ 6�����������#!����+����*�!!���

�����(�#��> ���(+��������2�>���C3:�������(��8���6�����+�����8������ ��(�����+�����

�6�+ ����+�����4��F��4�!�����!�4���5�+ �+ �� ��+���(�!�( ���(+����6�+ ��5�����.�+ 6����

�������#!����+����*�!!����

�����6!�(+������+ ������4��+�����5 �( ��##!��+���+:�+ ��!����(�#��B��!�+���6�+ ����+�����

(����������"�4 �+��������+��8�����+����6�+ ��6�(+�+ �+��+�6�����#��+��6��������

( ���(+����+�(��6�+ ��5����:�����?��+���!���!!���!����(�#��5 �( �(��+��8�+���+��+ ��

���B���( ���(+����6�+ ��(�+����+ ���+ ���+ ��!�(�!�������!����6��+��(���+�+���+�#��+����

"�5����:��+������+�����4��+������#��+��6�+ ��>�+�5�!����@'.�����+ ��.�+ �7"������

������+���##��+�������4��6�(��+�!����(�#��6��+������6�!�(�!���!��:�5�+ �+ ���9(�#+�����6�

+5����+��������+��������+ �����+ ����8������������+ ��8�������� ��4���5����� ��

#�����(���6�+5���!�(+��(�+��#�!���:��������+ ��8�������������������+ ��(��+����6�+ ��

��+�:���+��(+��6����+ ����+�����(�����!�( ���(+����6�+ ����+��+������4��6�(��+���4�������

��� �

� �+��������*��5�+��+ ��7��+� � ����� �+��������*��5�/��+�+�5�����.�+ ���+���

3.4.2 Visual 

 ����+�����!�(�+��������4�����!!���#��������!�4 +!���!���+��������5�+ ���+ ����!!��:�

5 �( ��������+�5���!������8!��6��������������4� �4 ���4�����:�#��+�(�!��!���!��4�

+ ��!�����6�+ ���#�����!!���+��+ �����+�����5��+���&��4�����!� �5����:������!���(�#+����

5�+ ����8�+��(+������5��+����+��8��!�(�+�����������+��(���5���6����+ ����+��� ��

6�!!�5��4����������+���!�+�����!��+��+ ������(�+������+�������+��+ �����+��6���!!�������

�����������+���(!����+ ���((�����������������(��+�����6���+��(+����5 �( �5�!!�8��

��B������+��!����+ ����+��+��+ ���-��������!���!��+���+�!������������5��+��6���!!���������

��( ��((������6���+��(+�������!���!��+����(������+ ��#�+��+��!�6����������������!���#�(+�

������5��6����+ �����+����#��+�(�!��:�8�+ ������4�(���+��(+���������#���+�����

���+��+��!������!���(�#+������(!���)�

• ��8�+��+��!!���(�������8�+�(!�������5��6����.�+ ��#+���������2��!��+���

8��!���43�����4�����������������+��(���6���K���
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• A�����!!���#���8�+�#��+��!!���8!�B������5��6����+ ��(�����+���6������6����

8��!���4���##��9���+�!��C���+��+ ��5��+��6�+ ��5��+����8���������6�+ ����+���

• �##��9���+�!����?���#��#��+����+��+ �����+ ��6������!��4��������
����+��

+ �����+ ��6�+ ����+�:�5�+ ��!���+���8�+��6+���6�!+��������5������������+��(���6�

�##��9���+�!��-������

• �##��9���+�!���%�?����#��#��+����+��+ ��5��+�!�(�+������ �4 ���4���������

���8���4�:�����6��!��������������� �!!:�5�+ �!��4����+��(�:��6+����8!�B�������

#��+��!!��6�!+���������(����������5�:�����������+��(���6��##��9���+�!������+��

��$�����

• �##��9���+�!�����?�%��#��#��+����+��+ �����+:�!�(�+������ �4 ���4���������

.�+ ���+��:�5�+ ��6+����8!�B�������#��+��!!��6�!+���������(����������5�:��������

���+��(���6��##��9���+�!����$�+����-�����

• �##��9���+�!���%?%��#��#��+����+��+ �����+ ?���+:�!�(�+������ �4 ���4������

�66��������
���:�5�+ ��6+����8!�B�������#��+��!!��6�!+���������(����������5�:�

����������+��(���6��##��9���+�!����-�+����$�����

• �##��9���+�!����?-��#��#��+����+��+ �����+ :�!�(�+������ �4 ���4������+��+ ��

���+ ��6�+ ���������.�+ ��#+��:�5�+ ��6+����8!�B�������#��+��!!��6�!+��������

�(����������5�:�����������+��(���6��##��9���+�!����D�+����$����

• L������6�+ ��#�8!�(���4 +��6�5���5 �( �#������+ ���4 �+ ����+������+ ����

����4�+ �������+����7���5��!���9#�����(��(!�������5���6�+ ��#��#���!:�5�+ �

��������+��+����5��#�+��+��!!���66������6�������+ ���#�8!�(�6��+#�+ �!�(�+���

���+ ���+ ���������6�+ ��
�������������

• L������6�+ ���-��������� ��+����+��(��5 ����+ �������(�������+ ��
������������

• L������6���!!�������������� ��+����+��(��5 ����+ �������#������#��+�+ ����+���

•  ��������!���!��+��8�����5���6�+ ����+��6����!�(�+�����5�+ ���.�+ :�.�+ ���+���

����.�+ ��#+���>�������+�����������

3.5 Planning and Land Constraints 

3.5.1 Agriculture & Land Use 

 ����+���+����!���+ ��8��������8�+5����A�����������A�����-��4��(�!+���!�!����

25 ����A�������:������������#�����+�+ ��8��+��������+������+�!��4�������6��4��(�!+���!�

!���3�� ����+�����5 �!!��5�+ ���+ ��A�����.�!+���

3.5.2 Biodiversity 

 �������������+����6���+����+����!������+����!���#��+��(��5�+ ������(!����+��+ ����+���

 ����+������##��9���+�!��C������+ ��6�+ ��
�����������'>&:�(�������8��.�+ '/��

��(�!��!�����!�(��'/�$���

3.5.3 Community Infrastructure & Transport 

 ����+�������+�(�������8������!�(�!�#!�������4��+�����#��+�(+��4������������4�!����6���

(������+����6���+��(+������
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��#�8!�(�6��+#�+ �2��6�.����3�(�������+ ����+�������8����!�����+?5��+��!�4����+��&+�

!��������!!�������##��9���+�!��C������+ ��6�+ ����+���(����+��.�+ ��#+���������

����(�������6��!���+��#������������+ �+ ���-�(!����+��+ ��
������������

3.5.4 Cultural heritage and built environment  

 ����+���������+�6�!!�5�+ ������� ���+�4�����8��!+�����������+�����4��+����:�8�+����

��+��+�����������+ ��6�+ ��������+�#��+��6�+ ��>�+���6�.�+ �7��!��"���+�4����+��

2(�+���������5�+ �+ ��.�+ �>�������+��������3�����C������+ ��6�+ ��.�+ ��#+���

>�������+�����������

5�����+���.��!���4������5�+ ���������6�+ ����+��8�������=�8�+ �����A�����&&�!��+����

 ��������.�+ ��#+���������+��+ �����+ �����+ �����!5���8���4���������!!������+��

+ �����+ �� ��(!��+����6����+���.��!���4���������.�+ ��#+���( ��( �����5�+ ���

�%��:�5 �( ���(!�����+ ��A�����&&O�!��+���( ��( ��@+ ���A�����&&�!��+����+��(+�����

5�+ ����%�����(!�����6����8��!���4���!��4�.�+ ��#+����������"�4 ��+���+�+��+ ��

���+ :������5������+��+ ��5��+�2��#���+���6����+ ����+��8��+ ���-����!�

(�����4�5��3:�+ ��6������.�+ ��#+����!������!!�2��5�#�83�+��+ �����+ �����

.�+ ��#+���+�!!�8���4���+��!6���

3.5.5 Pollution prevention 

 ����+��6�!!��5 �!!��5�+ ���+ ��.�+ �"�+��#���4�����+�(+����������'���+ ���

����4��+������##!����

3.6  Potential Business Case 

 �����+�����(�#�8!���6��((������+��4��-����#�(������=����5�+ �+ ����,�(��+�

;�##!�(�+���<���+�:�5��!����B�����+ ����8�����+���#���+�������������
���������(��5�+ ���

�������+��6��B���(�����+ ��5�������#���� ������
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4 Site C: Charmy Down 

4.1 General Description 

��������	��� �5��+ ���9+��+��6�!����(���������������+��>=�5 �( ����#��+��6�+ ��6������

> �����	�5�����6��!��� ����+�����(�����+!������4��(�!+���!���������5���!��+���������

������6��!�������4�+ ����(����7��!��7���� ����,���+���6�+ �����6��!���+��(+�����5����

��������5 ���+ ��6�(�!�+��5���(!������+�+ �������6�+ ��5��=�8�+�+ ������!�(+�6������

(��+��!�+�5���8��!���4���������� ��������+��+���,��+����+ ��6�+ ���+��#��6�!����

��(!�����+��6�(�!�+�+���((����+��+ ���-�23��

4.2 Highway Access 

�����������
����!�(�+����+�> �����	�5��5��!�� ����+��8���((������6����+ ��

�-�23��&+�5��!��+ ���6���� ����������(+�(����(+����+��+ ���
'����:������( :�+ ��

�((��������4������!����+�5��!�������+����+��6��+ ��"�4 5�����4��(��� ��+��66�(�

��#�(+��6�����5�,��(+�������+ �����(+�����6�+ ���-��5��!���!��������+��8��

������+��+���+��+ ���4��(���&������+���:�+ ���4��(�����!���!��+���������(����+���

����6����+ ��>���(�!�+��(�����+ ������+����!�����+�����+����(��(��+������(��+���5�+ �

+ �����5�,��(+�����&+�����((�#+���+ �+�+ ���5��!��8��+ ��(����5�+ �+ ���##!�(�+������+��

2��+���3=������!�����+��.:�8�+ ��6�5 �( ���B���������5�,��(+����5�+ �+ ���
'����5�!!��

/9��+��4��� �(�!����((����6����+ ���-�23��#�+��> �����	�5�����#��������8����

�����5�+��(��8��"��+!��������5 �( ����#����+���"�5����:�+ �������4�����+������(+����

8�+5����+5��8�����5 ��������8�!�+��������+��(+��=�#��+�(�!��!��+��+ ����4 +��&+��!���,�����

+ ��+�����������+������5�����4!�����5��!�������+��8���!�4��������5��������&+����

(����������+ �+�����((������!�+�����++��#+��4�+���+�!����+ ����9��+��4����+��+��> �����

	�5��5��!��6��!�+���( ���������6��������+��6�(+����,��(+����5�+ �+ ���-�=�����!��

8�(������+�5��!����+��+���5�+ �����!�6+� ����8�����

 �����(+�����6�+ ���-�23������8,�(+�+����%��# ��#����!���+��&��(����B���(�:�+ ��

	�����8!������������4 +��+�##��4�	��+��(��2	���	3��������+������5�,��(+����

6����+ ���-�23��##���( ���5��!��8�����������+����+ ��6�+ ��8����8��"��+!���

>�++�4���+ �����������!�+���!���+���4 +�!��4+ ��6�+ ���-���9+�����4�+��> �����	�5��

"����=�+ ������+ ���9+��+��6�6���+�4��� �5�������4����-������+ �����+��6�+ �����(+����

+ ��!���������:�8�+���+��9(������!�:�+��+ ��#!�+������4������+ ��6�> �����	�5��"�����

+ ���!���!���66����(����������������=������4���+�����!�����6��((������+����

���+ 5�����5��!��8�������+���( ����������+�8!��4������+�6���+ ���((����������

��� ����

� �+��-������((��������+���)�*��5����+ ���������������� �+��-������((��������+���)�*��5�'��+ �
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� �+���-�������-���� �5�+ ������8�!�+���( ������+��+ �����+ ��������+ ��6�+ ��#�+��+��!�

�((����#���+��.����?�!�4���4�8�+ ��-�23��##���( ����!�4 +!�����+5��������#��+��6�+ ��

,��(+����!����+��+����(����������+ �+��+�5��!��8��#����8!��+����#�����+ ��	���	������

+ �+�� �5��� ���5�!!�8��#��+�(�!��!����#��+��+�6������+ 8�����������������4��4�

6����"��+!���.������ ���5��!��6������+ �������6���������8��+�6���+ �����������
����

�((����,��(+���=�5�+ �����(��+�����?�!�4����+��6�+ �����+ 8������##���( ���B������

���5���+���( �������+��6�(+������+���#�+ �(����+����+���!�5��� �(!���6����+ ���

����(+�����+���+���� ���6�����6�,��(+����5��!��8����6���+ �������,��?������;#�����+�<�

,��(+��������((������+��4���4 +�+�����4��������+������(��+���5�+ �+ �����������


������+�=�#��+�(�!��!�����������++��#+��4�+ ����4 +�+����6����+ ���((�����&+�5��!���!���

�����+�����!�5��4�+ ���+���4 +?� ����+��66�(����+ ���-�23���+ ���!�(�+�����

 ��� �4 �!���!������5� �����+���(!�����+ ��#��!��������!����+�����4���6���

������8��+��7�+ ��+�����4�����+������+�#����8!��+���+�+��(�+�4���(�!!��+ �+�+ ����B������

	���	�6���%��# �(��!��8���( ���������8�+ ��-�23��##���( ���� ���##���( �6����

+ �����+ �����"��+!���.����5�!!�8��+ �����+�#��8!���+�(������+�����8����(�������+��

�������	�#��+�����6��+�������+����!�9�+ ������8�!�+��+�:����:��������+5���+�#��8�!�5�

	���	���������+�#���#��+����5��!����B���������4 +��+�##��4����+��(���6������+��+ ��

���!��!�������!�5���	���	���4 +�8���!!�5�8!��5�+ �+ ����+����(+�����6���!�(�!�-��# �

�#����!���+����+ �����(+�����6�+ ���-�23=�����8�+5����+ ���+��+��6�"��+!���.�����+��+ ��

���+ �������#���+������; ��A���4�<�+��+ �����+ ��"�5����:�+ ���5��!����B�����+ ��

�##����!��6�+ ��"�4 5�����4��(��8�+�(��!��8����(!�����5�+ ���+ ��#�(��4���6�

���������#��#�����+����+�4�+���������(��������	�#��+�����

&+������+���+ �+�+ �����(+�����6�+ ���-�23� ����+��#!���!�#��4�4����������+��5��+����

����=�5�+ �+ ���������4����##��+������#!�(���8����+�����4��+��(+�����+��#�����+�

(�����4�5�����6����+��������(��(���4�����+���!�#����8�����(���>���+��(+�����6���

������8��+�+��������+ �����������
����5�!!�+ ���8�����������6�#�+��+��!��!�#��

���+�8�!�+�=��!+ ��4 �+ �����!�4����+��������+���( ���������+��6�(+����!����+�5��!��

�����+ ���9��+��4�����?!�������+5����=��5���6����+ ����4���@���#�+��+��!��66�(+��6�

+ ����?�!�4����+�+��+ �����+ ��6�+ ��������8��+�5��!��8��+ ����#�(+����> �����

	�5��"����=����� �5�������4����-����7 �!�+�+ �� �����������+?8��!���4�5��!��8��

���66�(+����+����#��8�8!��+ �+���!��4��#��+��6�+ ��4������5��!��8���������+��

�((������+��+ �� �4 5���5���������(��+���5�+ �����5�������8��+��((��������������

4.3 Flood Risk 

 �����+�� ������6!�����4��������4������+��!�(�+�����������#!����#!�+�����"�5����:��+����

��+���+ �+��+����5�+ �����5�+�������(��#��+�(+�����������������!��������,����B��6����

 ���5�!!�(���+�����+ ��+�#���6����6�(��5�+���������4�����+���#�������8!���@���8�����

���������?�5���������4����4���������!���!��+��8���((�#+�8!��8�(������6�+ ��������6�

(��+������+��26��!���!��#�!!�4��3����( ��4�4�����5�+�����##!���������66�(+��4�5�+���

B��!�+��������( :���#�#������+����6����6�(��5�+���������4��5�!!�#��8�8!��8��

��(������=�#����8!��5�+ �(��+��!!�����+��+������?��+��������8��B���+�(��+��!!���

���#���!��66?��+��� ������!�8�!�+������(�#�(�+���6��������6�(��5�+�������������+�8!��6���

+ ���#��#�������+ ���!�(�!�+����������5��������
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4.4 Landscape and Visual 

4.4.1 Landscape 

��+��>����!�(�+���5�+ ���+ ��6�!!�5��4�!����(�#�:�(�!+���!���������������+�!�

����4��+����)�

• '�+����!�����4��+����)�>�+�5�!���������6�@�+�+�����4�'�+���!�.���+��

2�@'.3=�

• ��(�!��!�������4��+����)�A�����.�!+��

 ����+�����!�(�+������+ ����+���6���6������77&&����6��!��5 �( ������+��+������+ ��+�#��6�

����#��:� �4 �@�!�+�(�!����+����#!�+����+��+ �����+ ?5��+��6�.�+ :��+��##��9���+�!��

������@	��� ����+��(�����+!��(��#�������#��:�!���!��4��(�!+���!�6���!����5�+ ���

!��4�?�(�!�:���4�!���6��!��#�++������(!�����8���(��88�� ��4���5�:�5����6��(��4�����

�((������!������+����5�!!��� ����������+���B��!����4����5��+ ���8�+�����9#�����5�+ �

!�++!����+���!�#��+�(+����6����#����5��+ ��������(���������#��������+ ��+�#��6�+ ��

#!�+����8�+�+ ���(��#��!�#����������+ ��6���������6��!����##��+�����+���4�6����5����

�6���+���#������8����!��6�5���!�������� ��4����� ���5���!����(���+������

�������+��8�(����#�+��+ ����+������+��5��+����8�������:�8�+�+ ����������4����+�������

4�����!!���#����� ��5�������++��4��������!:�5�+ ���6�5�#��#��+��������6����8��!���4��

���#�������!��4�+ �����+���6�+ ���-�:�5 �( ��������������+ ?5��+��!������(+����+��+ ��

5��+��6�+ ����+���!��4�+ ���##������+�����!�#���6�+ �����4���4����!!������

��#�8!�(�6��+#�+ �������(�����+ ����+��6�������+ ?5��+�+�����+ ?���+�����(+�����

��� �

� �+��-�����*��5����+ �+�5�����.�+ ��������������������� �+��-�-���*��5�7��+��!��4�������6��((����

&��+ ��5�����(��+�9+:�+ ����+�����!�(�+���5�+ ���+ ��>�+�5�!���!�+���9�����*�!!����

�����(�#��> ���(+��������2�>����3��������+�6�������+ ��;
���!������(�#����6�.�+ �

����'��+ �/��+��������+�I��������(�#��> ���(+������������+<��� ���( ���(+��������

�����6�����8���+��4��!�4��5�+ � �4 :��#���!����+����#!�+���9���#���+���8�������+�(�

�(��#��!�#���6������,�(��+�!�5?!���4���!!���6!�������� ��(�����+������6�+ ����+�����

�4��(�!+���!�!�����!�4���5�+ �+ ��( ���(+����6�+ ��5�����>�+�5�!���!�+���9����

�����6!�(+������+ ������4��+�����5 �( ��##!��+���+:�+ ��!����(�#��B��!�+���6�+ ����+�����

(����������"�4 ��� ������#���������+!��8�(�����+ ����+�����( ���(+����+�(��6�+ ��5����:�

>�+�5�!��!����(�#��5 �( ����(����������+��8���6���+����!���#��+��(������5 �( ����

4�����!!�����4����(����+���:���+ ���+ ���+ ����!����6��+��(���+�+���+�!����(�#��

�!����+���������
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4.4.2 Visual 

 ����+�����!�(�+�������� �4 :�!���!�����4�����!!���#���#!�+����5�+ �5���!�������

��( ��6��+������������4��(��#��!�#����� ������+��(+�����5���6�+ ����+��6����!�5�!���4�

�������������+ ����+��8�+�+ ����+����������5���!������8!��6�����+ ����!���+���������

5�+ ���+ ��>�+�5�!��#!�+���9:��!+ ��4 �+ ����+����+��8�������(��������8!�����+��(��

�5�����7���!����+��+ ��5��+��6�+ ����+��#��������������(������4��6����+��+����5��

6���� �4 �4������+��+ ��5��+��

��+��+��!������!���(�#+������(!���)�

• �##��9���+�!��%?C�#��#��+����5�+ �#�+��+��!����5�������+ ����+��!�(�+���

�������+ ��5��+�����������+ ����8���������6�+ ����+�:��+������+��(��8�+5����

%�?�%���6����+ ����+��8�������:���(!����4�+ ���((����������

• L������6�+ ��#�8!�(�6��+#�+ �5 �( �#������+ ���4 �+ ����+��5��!���9#�����(��

(!�������5���6�+ ��#��#���!�����������+��(���6�������%����

• 	��+��+�����6�!+��������5��6��������������4� �4 ���������( ����"��!���"�!!:�

������5��"�!!:���++!����!�8����"�!!�����.������	�5������8��#����8!�:������

�����+��(���6�8�+5��������������������������

4.5 Planning and Land Constraints 

4.5.1 Agriculture & Land Use 

 ����+�����A��������4��(�!+���!�!����25 ����A�������:������������#�����+�+ ��8��+�����

���+������+�!��4�������6��4��(�!+���!�!���3�� ����+�����5 �!!��5�+ ���+ ��A�����.�!+���

4.5.2 Biodiversity 

 �������������+����6���+����+����!������+����!���#��+��(��5�+ ���+ ����+���	���4��+���

��(���+�5���!�������!�(�+���+��+ ��5��+��6�+ ���-��2�� (��8��7���3�����-����+��

+ �����+ ��6�+ ����+��2"��+��5�(��7��������+ ��������+����&�����$���+��+ �����+ �

2�����5����*�!!������&3���

 ����+������������+�!����,�(��+�+��#��+���6�+ ��> �����	�5���'>&:�(�������8��

.�+ '/����(�!��!�����!�(��'/�$�� �������4��+����(������!��������+�>�+ �����<��

����� �+��+ �����+��6�+ ����+�:����5�!!������������+��+ ���������+�����+ ��6�+ ����+����

4.5.3 Community Infrastructure & Transport 

 ����+�������+�(�������8������!�(�!�#!�������4��+�����#��+�(+��4������������4�!����6���

(������+����6���+��(+������

��8!�(�6��+#�+ �2��6�.�����3�(�������+ ����+�������8����!�����+ ?5��+�+�����+ ?���+�

�!�4����+�+ ���4 �+ ������!���6�+ ����+����

4.5.4 Cultural heritage and built environment  

 ����+���������+�6�!!�5�+ ������� ���+�4�����8��!+�����������+�����4��+������ �������

�������+���.��!���4�5�+ ���%�����6�+ ����+��2"��+!������� ����:���A�����&&����+���

.��!���4��##��9���+�!���D������+ ��6�+ ��#��#������((���3���
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4.5.5 Pollution prevention 

 ����+��6�!!��5 �!!��5�+ ���+ ���+�>�+ ������7�+�������(�����+�(+����������'���+ ���

����4��+������##!����

4.6 Potential Business Case 

 �����+�������( �6��+ ���6����+ ��>�+��>��+���+ ���+ ���##!�(�+������+��2��+���3�� ��

��+������(�+���+ �+�+ ��;������+��#<�+����6���8������#���+��4�6������+��>����+ ��C)��?

$)�����#������5��!��8��(��(���D�����$�����+���6���+ ��+5�����+���+ ���4 �+��@���4��

A������������=������$�����������+������+ ��%)��?�)��#��#������� �������������8���

���+������+ ��A!��(��+���
����8�+5����+ ���-�������-:�5�+ �+����4����(+�+��4��������

6���6����8���������(�+���+���#���+��4�+ �����������
���������(��8�����������������+��

6��B���(�=�����##�����+��+ ����6�����+����:�.�����+ ��;�##!�(�+���<���+������8�6����+ ���

��(��������#���+��4�(��+=�+�4�+ ���5�+ ��+ ���:�5��!�� ���� ���+��8��8�!��(����4����+�

+ ���9#�(+����������������+�8!�� ��4�+ ��8��������(����6�����+��>��

&+����(����������+ �+���+��>�5�!!� ����(��������8!���������66�(�!+������++��(+��4�

#�+��+��!�������6����+ ���-����������(���������+��+ �����+��6�+ ��(�+���&+����#����8!��

+ �+��������������(�����+!������4�+ ���-�.�9�
����5�+ ���������+��+����4����(��!��

( �����+����?���+��+��+ ���-���+���((��������+���+�> �����	�5�=��!+ ��4 ���#��#���

#�+����4���+����5��!��8���������+����+�8!�� �+ ��!���!� �����6�+ ��������+�� �������

��!���!��+��8���++��(+����+����������(�����+!������4�+ �������8�����+����6�+ ������������

�������+�����( ��+=�+ ��������!���8��+ ��(����6��������#�+��+��!����������+ ���-�����

�
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5 Site E: Bathford 

5.1 General Description 

��������	��� �5��+ ���9+��+��6�!����(���������������+��/����!!�5��4���#��?���+��4�

5�+ ������ �>���(�!!��������.0'/��+���4������+���6�����(!���������+ �������5��+�5���

��(�����+ �+�+ ��#!����4�6��!��+��+ �����+ ��6�+ ��.��.�������������!��������(��+���

5�+ � ����!!�� ��!��8���9(!�����6����(��������+����� ������!+��+�!����#��(�!��

(����������6����+5���+��#��������4��!��4�+ �����+ ��������+ ��������6�+ �����!5���

��8������+��

 ��!����+��+ �����+ ��6�+ �����!5������8�������8��+ ��.��.������!��4��+�����+ ����

��4����+��+��5��+���������������9��+��4�(��+��(+��<��������#���+���8��.�+ �	���!�+�����

�((����+��+ ������������( ������������4�+�����+���(����+��+ ��������������+�!�����+ �

�6�+ �����!5���8���4���

���+��6�+ ��!��������+�6����+��+ �����+ ��6�+ �����!5��������+ �������!�(+�����������6���

4���4��4�� ������8�������+��+ �����+ �8��+ ���-�.�9�
���=�5 �( � �����-��# ��#����

!���+����6��(���!��4�+ �����(+�������

5.2 Highway Access 

 �����+��������++��(+�������+ �+�+ ����+�����6��4���+���5�+ �����������6��( �����4����

��+����!�!����4��6����� �(!������#����+������8�+5����+ ��+5��!����#��(�!��� ���������

8���4��������+ �����!5���+��+ �����+�5�+ ���66�(���+�5��+ �6������?5����� �(�!���

#����4�=�8�+��((������+��4�+ ���5�+ ���+ ����+�������+�#��(+�(�!�� ������8�(������+�

5��!����B�����+ ���(B����+������������!�+�����6�+ �����������+��!�#��#��+���=��������:�

��������%�.�9�
���:����+ �����+ �������6�+ �����!5�������+ ������:�+ ��!�������+ ��

���+ �������6�+ ��8���4�����(��+��!!���8�� ����!!��

 ����!��#����8!���((����+������#�����4���+��+������+ �����+ �������6�+ �����!5���

5��!�������+��8����+���5 ����+ ����#�+���+���(�������5�� ������!����+ �������!����+ �+�

+ ������8�!�+��+��+ ����4 +�+ ���4 �+ ��8���4��5�!!�8�����+��(+�������+ ������:�+ �����5�

�6����+ 8�����+��66�(�+��+ ��!�6+�����!������+��(+���8��+ ��8���4�������+ ��.��.���������

+ ������(��+��������+�����6�+ ����������6��+ �����6�+��(��(����5��!��8����������

5��+��4�+��+������4 +���+��+ �����+������+ ��������6��� �(!��� ��+�<�����!+��4�6����+ ��

���+��(+���6��5��������8�!�+������!�8!��+��6�!!�5��4�+��66�(��+�+ ��.��.�����8���4������

���+��6�+ ��!����#��(�!����+ �����+ �������6�+ �����!5������+��������5�+���( ��������

�66�(���+�!����+��6�#�����4��#�(���� ���� �(!���((��������8���+�����4�!��#�5��!��

�����+��8����+��+����+�+ �����+���������6�+ �����+��5 ����+ ��4���4��4������5��*���8�!�+��

+��+ ����4 +� ����5��!��8���9+����!�����+��(+�������+��+ ���((����#���+�������+ ��

��������6���� �!!�5�8������( �����4�+ �����������8�!�+���#!�����(�������6�����-��# �

�����5��!��6��+ �����#�(+����+ ����+�����������!�8!��������B���������+����!�!����6����

+ ��4������+��������.�9�
������

'�+5�+ �+�����4�+ ���8�������#!�+���+�������+������8!������#���+��4�+�����������9��#!�:�

����������((�����4�+ �����+ ���+��6����+ ���-�����6��!��4�+��6������6�����#�(��5��!��

+ ��� ����+����,����+ �� �4 5���+��������������!�8!���#�(�����+ ��#�����4���������+ �

�6�+ �����!5��������������#�����4����+ �����+ �������6�+ �����!5���5��!���!��� ����+��

5�!��������+ �����!5���8���4��+����8���#�(�?�#�#���+���+��+����+�+ �����+���������6�

+ �����+ ����!����� ���5��!��8�������(��������+�����!��4+ ��5�!��6���#��#!��6��(���

+��#�����+�+ �����+���������6�+ �����+ ����!����#��(�!��
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&����������+ ����������(����6���+ �����+����� �4 5����((����4������:�����������6����

+ ��#���+��6����5��6������(��������(���������������
�����#���+���������

5.3 Flood Risk 

�!����E������##��4�#��������8��+ ��/���������+��4��(��� �5��+ �+�+ ��5 �!���6�

+ �����+ ����!����#��(�!�6�!!��5�+ ����!����E������� ��#!����4�6��!���+��+ �����+ �����

�!���5�+ ����!����E�����=�5�+ �6!�����4�6����+ ��.��.������((�����4����+���(��+!�����

	�(��8���������"�5����:�+ ��#!����4�6��!���5����#�������!���9(!�����6����

(��������+�������

5.4 Landscape and Visual 

5.4.1 Landscape 

��+��/����!�(�+���5�+ ���+ ��6�!!�5��4�!����(�#�:�(�!+���!���������������+�!�

����4��+����)�

• ��(�!��!�������4��+����)�A�����.�!+:������+��6�������

&+�����!�������(+!����,�(��+�+�:�+ ��4 ���+�5�+ ��:�+ ��8���������6�+ ��>�+�5�!��

�@'.��

 ����+��(��#������+5��#��(�!���6�!������+ ���������6�+ ��A���+�7��+����
��!5���

8���4��5 �( �(�������+ ��
�����������+�.�+ ���+������ �������+��+ �����+ ��6�+ ��

���!5���(��#�������� ���?�+�����4��+���4��������#���+���8��.�+ �	���!�+����

��,�(��+�+��+ ������:�5�+ ����������6��##����+!����������������4�+�+���!����!�(�+���

8� ����+ �������+��+ �����+ ?���+��� �����+ ������+�����8�������8��+ ��.��.����������

�+��(��6!���(��5�+ �+ ��
����������+��+ �����+ :�����+ �����!5���+��+ �����+ :�5�+ �

��+����4�5���!�������+ �����!5�����8������+��������������+�����#�����+��!��4�.��

.�����������.�+ 6����.���4��2�( ���!����������+3����!�(�+���(!����+��+ �����+ ����

��+��5 ����+ �������(�������.��.������

� �����+ ���������(��#��������+����4�!���������6���5�����4��4����!������,�(��+�+��

+ ��������-�������8��+�������!�������+��#��6�����!�#��4�5���!���������(��8�

!�(�+���8�+5����+ �����!5�����8������+�����+ ���-:�#��+��6�5 �( ���� ���?�+�����4�

�����6����� �(!���+���4��� ��������!���(��+���������8�+��+��!�������4����+( �5 �( �

������!��4�+ ��8�����6�+ �����!5�����8������+���

&��+ ��5�����(��+�9+:�+ ����+�����!�(�+���5�+ ���+ ��.�+ 6�����������#!����+����*�!!���

�����(�#��> ���(+��������2�>���C3:�������(��8���6�����+�����8������ ��(�����+�����

�6�+ ����+������� �(!���+���4���������+��!�4���5�+ �+ �� ��+���(�!�( ���(+����6�+ ��5�����

.�+ 6�����������#!����+����*�!!��:�8�+�+ ����������������(��8�5���!��������6�!�(�!�

��!���5 �( � �!#����+�4��+��+ ����+����+���+����!!���6!������++��4���/!�(+��(�+��#�!���:�

����������+ ���� �(!���+���4����������+��(+�6����+ ��B��!�+���6�+ ��!�(�!�!����(�#����

 ����+���((�#���������#��+��+�!�(�+�����+�+ ��(��6!���(���6�+ ��
��������������.��

.�������!!���������+� ����������6!���(�����+ ������#�(+����+ ����++��4��6�+ ����,�(��+�

�@'.���&��4�����!:�+ ��!����(�#��B��!�+���6�+ ��#������������6�+ ����+�����(����������

��5�����+ ��B��!�+���6�+ ����4�+�+������������(����������������+�����
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� �+��%��������+ ������+��?�*��5�6��������� ���� �+��%�����'��+ ���������?�*��5�/��+�6���������

5.4.2 Visual 

 �����+ ������+�����#��+��!!������8!��+ ���4 �+ �����������+����!����6���������8����6�

#��#��+�������+ �����+ ������4���6�.�+ 6���:�����+ �����+ ������+�����(!���!������8!��

6����#��#��+����!�(�+����!��4�+ �����+ ������4���6�+ ���-�6�(��4����+ :��!+ ��4 �

����!�#��4�5���!����#��������������(������4��+�#�����+��

��+��+��!������!���(�#+������(!���)�

• �##��9���+�!���%?���#��#��+�������� ��>��5��#�8����+ �����+ ������4���6�

.�+ 6���� ����#�+��+��!����5��+��+ �����+ ������+�:��+������+��(��8�+5��������

+���%�����*��5������!���!��+��8��#��+��!!��6�!+�����8�������������4�+�+��������

�����8!�B�����������(������

• �##��9���+�!���%?�%�#��#��+����������(�����!���8��������5��!�� �������5���6�

+ �����+ ������+���+������+��(���6�8�+5�������+��D����+������*��5�������8!�B���

����#��+��!!��6�!+�������������(������

• L������6�+ ������:��-�����A���+�7��+����
��!5���5��!���9#�����(��(!����

���5��5 ������,�(��+�+��+ ����+����

5.5 Planning and Land Constraints 

5.5.1 Agriculture & Land Use 

 ����+���+����!���+ ��8��������8�+5����A������:�A�����-�����A�����D�2��8��3�!����

25 ����A�������:������������#�����+�+ ��8��+��������+������+�!��4�������6��4��(�!+���!�

!���3�� ����+�����5 �!!��5�+ ���+ ��A�����.�!+���

5.5.2 Biodiversity 

 �������������+����6���+����+����!������+����!���#��+��(��5�+ ������(!����+��+ ����+���

 ��������+���( ���+�������D����+��+ �����+ �2.��5�<����!!����>��������&3�����+��6�

+ �����+ ����#��+�����6�+ ����+�����+ ��6�+ �����!5�����8������+�6�����#��+��6�+ ��.��

.������'>&:�(�������8��.�+ '/����(�!��!�����!�(��'/�$���

5.5.3 Community Infrastructure & Transport 

 ����+�������+�(�������8������!�(�!�#!�������4��+�����#��+�(+��4������������4�!����6���

(������+����6���+��(+�����������������+�!��+��+ �����+ ���� �5���������4��+���8��

.�+ '/����(�!��!�����!�(���
����������+�(+����!����4����!�����
�(���+����!�@#���

�#�(�:�+ ��!�����6�5 �( �5�!!���+�8��#����++�����!����6����(��+�����(���8����+����
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'��#�8!�(���4 +���6�5���+�������������,����+ ����+����

5.5.4 Cultural heritage and built environment  

 ����+���������+�6�!!�5�+ ������� ���+�4�����8��!+�����������+�����4��+������&+��������

���+��6�+ ��>�+���6�.�+ �7��!��"���+�4����+����

.�+ 6����.���4�:�5 �( �������( ���!�����(���+��������+:�!�����+�+ ��5��+������4���6�

+ �����+ ����#��+��6�+ ����+���.���6����
�������!�8���4�:��!����+�+ ��5��+������4���6�

+ ����+�:������A�����&&�!��+����+��(+��������������!��+ ���!��+���8��!���4������(!����8�:�

���+��6�5 �( ��������.�+ 6����"�!!�� ��(!����+�#��+��6�.�+ 6����>�������+������������

����+��+ �����+ :�5�+ ���5 �( ����+��6�+ ������8�����+���.��!���4������!�(�+�����

5.5.5 Pollution prevention 

 �����+ ����#��+��6�+ ����+��2���+ ��6�+ �����!5���!���3�6�!!��5�+ ���+ ��.�+ �"�+�

�#���4�����+�(+����������'���+ �������4��+������##!����

5.6 Potential Business Case 

 �����+������!�4 +!��6��+ ������+�+ ���+ ���##!�(�+������+��2��+���3��"�5����:�+ ��,�������

+������+��6����+ ���+��+?/?A&����+�?8����� �5��+ ���5��!����!�������������+5��

����+���+��+ �������!!�;������+��#<�8���+����������( :��+����#��8�8!��+ �+�+ ����8�����

����(�+���+���#���+��4�+ �����������
���������(��5��!���+�!!�8����66�(���+��

�!+ ��4 �(��������+!����+���6���8�+ �+ ���-����������+ ��8�44��+�������5�+ �+ �����+��

���+ ��!���+���#�����4�5 �( �(��!��8���((������+������8�+ �#��(�!���6�!���=�

#��+�(�!��!��+ �����+ ����#��+�5 �( ��������������5�� ����+������!����#!�+=�5 �( ����!����

+ �������!�����8!����5�+ ���?��+��#�����4�(�#�(�+��(��!��!����+������������6�

����������4�������6���+ ���#��#����8��#�+��+��!������=�5 �( ����(!���!����+�������8!���

�����( :�+ ����������#�+��+��!��6�+ �����+�����(����������!�5�����+�5��!�����#!��8��

���8!��+��(�#��5�+ �#�����4��������� ��!���� �4 �;+���?�#<�����!+����
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6 Site F: Land East of Mill Lane: ‘Application’ Site 

6.1 Background and Current Position 

��������	��� �5��+ ���9+��+��6�!����(�������������#��+��6�+ ��;�##!�(�+������+�<=�5 �( �

�����6����(������+ ��������5������+����� ���!����+��+ �����+��6���!!���������.�+ ��#+���

�����5��5�+ ���#��#�������4��!�(��+��!!����((����,��(+������+��+ ���-�.�+ ���+���

.�#����� ���,��(+����5��!��8��+��+ ���
'����:����5�+ ���+���.�����>:�+ ��!����+�����

����4��5��!�������+��8���4�����5�+ �+ ��"�4 5�����4��(������#�������!�����(������

5 ���(���������4���+��.=���6����8!���((����+��+ ��!�������+ ��5��+�������6���!!������

������#��4����+��+ ����+����!�����!����

 �����+�� �������9+��+�#!�����4�#����������4���+��������!�����$=�8�+�+ ����(������+��

��#!����+��+�5���� �!������������5 ���+ ������������
����#��#���!�5�����������

6����+ ��.�+ ���(��4����

�!����E������##��4�� �5��+ �+�+ �����+ ����#�����+����6�+ ����+�����(!����+��+ ��

�!����E�������9+��+=�8�+������+�5�+ ���+ �� �4 ���������!����E�������������

�����(�#�������!���#�(+������#!�����4�!���������������+�6�������#�����������������+�

5����������(!��������+ ��;��������>��#������<������(+����������������+��#���������

��6����(��(�����4����+�5 �( �+��(��#����+ ���#+������+���(�������������+ ��������5������������
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7 Site G: Lansdown Park and Ride 

7.1 General Description 

��������	��� �5��+ ���9+��+��6�!����(���������������+��A=�5 �( �#��#�������6��+ ���

�9#��������6�+ ���9��+��4�������5�����������
������+��8������+ �+�������4������+ ��

.�+ ���(��4��� ��������6�!������(!��������+ ��#��#�����.�+ ���(��4���9#�������

�( ��������!���� �5���

 ���9��+��4�������5�����������
������+�� ���-$���#�(���� ���5�!!���(������+��CC��

�#�(���5 ���+ ��.�+ ���(��4���( ���������#!����+���� ����9#�������5�!!�����

#!����4�6��!��!����+��+ �����+ �����5��+��6�+ ���9��+��4���+���������(�+��������4����D����

 ����������/���������+��+�+����+�2�/�3�#��#�����6���+ ��(�����+��9#�������

�+�+���+ �+�+ ����( ��������!+�����+ ��!�����6���#!����4�6��!�����:������( :�����#!�(����+�

#!����4�6��!��5��!��8��#��������+����+�4�+��+ �����#�(+�����4�!�����5����8��.0'/��

(!����+��+ ���##!�(�+������+��

 ������+����!�!�����������+��#���������#�����4�(�#�(�+���6�(��(���-����#�(�������!���

��+��+���+��+ �����+ �����5��+�� ���5�!!�(!���!������!+������6��+ ���!�����6�#!����4�6��!��

�#�(��5 �( �5�!!������+��8��(��#����+���6����!��5 �������

7.2 Highway Access 

 ���9��+��4�������5�����������
������+������������8��+5����,��?������;#�����+�<�

,��(+����:�����#�������4��((��������+ ���+ ����4������ ������#��+����������+�2�3�

#��#�����6���+ ��.�+ ���(��4���9#��������( ���=���+��������������$:�(��(!�����+ �+�

+ �����9��+��4�,��(+�����5��!��8��(�#�8!���6��((������+��4�+ ������+����!�+��66�(�

����(��+���5�+ �+ ���#!�6+�6����-$�?CC���#�(���������( :������#�������+��+��+ ����

,��(+�����5����#��#�����������������(��������

 �����+�8�!�+���6�+ ���9��+��4��((���������4����+��5�+ �����+���6�(��(���-����#�(���

5��!�������+��8��������������(�#�(�+�����!�����(���������+����#��+��6���6��+ ���

����#��+����������+�� ������8�(�����+ ��;4����5��<�(�#�(�+�����( ����8!��5�+ �

���#!��#�����+��,��(+�����������+���� �4 �����+ ���,��(+����+�#�������+ ������:�+ ����

(���������+�6���+ ��#��#�����CC���#�(���( ����(��(!�����+ �+�+ ��
�+����6��!�5�+��

>�#�(�+��2
�>3�6�����4 +�+��������((�����4�+ ����+�����+ ��������4�#���� ����(��!��

���( ����������!��!�:�+ ��
�>�6���+��66�(��9�+��4�+ ����+�����+ ��������4�#���� ����5���

#����(+���+��8��(��(����D�� ����������+�#��������� �4 �!���!��6���������(�#�(�+��+��

�((������+��+��66�(�����(��+���5�+ ���6��+ ����9#��������6�+ ����+���>!���!�:���

��+��!���#�+����4�����������+�5��!�������+��8�������+�����+����(��+����5 �+�!���!�

�6����4��(��!�����!��+�(�!!��8�����5��6����+ �����+����(�������=����� ��(��+ ��

��!���������������!���#��+����#��6�!�������(��+���5�+ �+ ������+����!��� �(!��

����������+ ��5�������#����#��������

 ���9��+��4�8���+�����4�����������+�#������!�(�+���(!����+��+ ���9�+���+��������5��


���=�5�+ �#�����4������4�����������+�������+ �����������5�!��+�����6����+ ��

6��+ ��+�#�����4��#�(���� ��#�����+��9#�������#��#��������#���������+!��+��+ ��

5��+:�8�+�5�!�����+��(���5��!����������������8!��� ��6��+ ����9#�����������(�+���

�����4����D���5��!������!+����+ ���9��+��4�8���+�����4�!��#��+�#�#���+����8���4�B��+��

�66?(��+����&+�����+ ���8��������8!��+���9��������!�(�+��4�+ ����6�+ �����(�����9#�������

�6�+ ����+��5���+�����6��5���=�#��+�(�!��!���6�(�#�(�+�����!�����5����+������(�+��+ �+���

��������������#�������((����,��(+����5�����(�����������
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7.3 Flood Risk 

 ��#�+��+��!���#�(+�����6!�����4:����6�(��5�+���������4������5�+���B��!�+������!+��4�

6����(���+��(+���������#���+�����6�+ ���9#��������+��#��#�����������+ ��.�+ �

��(��4��5�����������������6�!!����#��+���������!����
�������������+�����	�����4��

�+��+�4��2�
�	�3�
�#��+�� ���(��(!�����+ �+�+ ���9#��������6�+ ��������5�������

����
����5����+�!�5������#��8�8�!�+���6�6!�����4�6����������:���5�������5�+��(��������

 �������6!�������������+�6�����(�����+ ����+����!�+���+�����6�(��5�+���6!�����4�� ��

6!�+���+��+�#�4��# ��������#�����8!����+�����6�+ ���9��+��4�6�(�!�+���������5��+��

(�����!�(�!�����!�5�!���!���6�6!�����4���?��+��6�!!�5��4� ����������� ������(�����+!��

��+�4�+���8����������4���+��+�4��6���+ ����+�=�5 �!�+��+�5���(��(!��������+ ���
�	��

+ �+�+ �������6����+����8!��	�����4�����+����2��	�3�5��!��#��+�(+��4����+�����������6�

4�����5�+���(��+�����+�������6��+ ����9#��������6�+ ����+�����!���!��+�� ����+ �������

���6�(��5�+�������4����+�������=�8�+�8��(�#�8!���6�8���4���+�4�+������+ �������5����

�����( :�+ �������!���!��+��8����;��4!�4�8!�<���#�(+����!�(�!� ����!�4������������4���

7.4 Landscape and Visual 

7.4.1 Landscape 

��+��A����!�(�+���5�+ ���+ ��6�!!�5��4�!����(�#�:�(�!+���!���������������+�!�

����4��+����)�

• '�+����!�����4��+����)�>�+�5�!���@'.=�

• ��(�!��!�������4��+����)�A�����.�!+��

 ����+�����!�(�+�����,�(��+�+��+ ���9��+��4�#�������������6�(�!�+��5 �( ������+��+������

+ ���!���+���!����+����#!�+����5 �( �6�����������5��"�!!:��+��##��9���+�!����D��

�@	��� ����+��(�����+!��(��#����������#��:�!���!�������6��#��+��#�+( �����(!��������

+ ��������5��
���������8����!�������(������6���+����4�+����#!��+��4�������������+�

6��!�� ��4���5�����+����!����+��+ �����+ ?5��+��� �����+ ?5��+�8�����������6������

8���������+����5�!!��!��4�������5������:�����+ �����+ ?���+�8��������(��#������

+ ���9��+��4�#�������������6�(�!�+���������������(��+����(�����#!��+��4���� ��5�����

��++��4��������!:��4��(�!+���!�!����5�+ �+ ���9(�#+�����6�������5��A�!6�>����������

.�+ �
�(�(������5 �( �����!�(�+���+��+ �����+ ?5��+��6�+ ����+����7�+ ������

�9(�#+����:�+����(���������#��������+ ��+�#��6�+ ��#!�+����8�+�+ ���+��#��(��#��!�#��

�������+�!��+��+ �����+ ?5��+��6�+ ����+����##��+�����+���4�6����5�����6�

��+���#������8����!��6�5���!�������� ��4����

��#�8!�(�6��+#�+ �������!��4�+ �����+ ?5��+�8���������6�+ ����+��6�������+ ?5��+�+��

���+ ?���+�����(+�����

&��+ ��5�����(��+�9+:�+ ����+�����!�(�+���5�+ ���+ ��>�+�5�!���!�+���9�����*�!!����

�����(�#��> ���(+��������2�>����3�������(��8���6�����+��>����� ��(�����+������6�+ ��

��+���!�4���5�+ �+ ��( ���(+����6�+ ��5�����>�+�5�!���!�+���9���������( ����+ ���#��+��

#�+( ���������!��4�?�(�!�:��#���������6�4����!������ ��!����(�#��B��!�+���6�+ ����+�����

(����������"�4 �+��������+�:����+ ��8�����+ �+�+ ����+�����4�����!!��( ���(+����+�(��6�

+ ���#��:�>�+�5�!��#!�+����!����(�#��5 �( ����(����������+��8���6���+����!�

��#��+��(������5 �( ����4�����!!�����4����(����+���:�8�+��+��(�����+��������#!����4�

6��!�����+��(+��6����+ �+�B��!�+��+������4�����������

�
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7.4.2 Visual 

 ����+�����!�(�+�������� �4 :�!���!������������8!���#���#!�+����5�+ �5���!�������

��( ��6��+������������4��(��#��!�#����� ������+��(+�����5���6�+ ����+��6����!�5�!���4�

������+��+ �����+ ��6�+ ����+������#�+��+��!����5��6�����+ ����!���+���������+��+ ��

���+ ��������+������+�!���+�#��+��!!���(�������8��!�(�!��(�����#!��+��4���*��5���!��4�

+ ��#!�+����+��������5����!!�4��+��+ �����+ ?5��+�����!��4�!���#����

�����+��+��!������!���(�#+������(!���)�

• �##��9���+�!�����#��#��+�������� ��.!�+ 5��+��#�8!�(� ����� ����#�+��+��!�

�8!�B������5��+�5�����+ ����+�:��+������+��(��8�+5����-%�?%%���6����+ ����+��

8���������

•  ���������#��#��+��5�+ ���C����6�+ ����+�����+ ���##���+��������6�������5��


����8�+��+����!���!��+ �+����5��6���� ���������(�������8����+�������4�

��4�+�+�����

• L������6�+ ��#�8!�(�6��+#�+ ��!��4�+ �����+ ?5��+�8���������6�+ ����+��5��!��

�9#�����(���#������5���6�+ ����+���+������+��(���6�%��K��

• L������6�.�+ �
�(�(����������������5��A�!6�>!�8������9#�����(�����+��+�

���5���6�+ ����+������������+��(���6���D�+����-�����

7.5 Planning and Land Constraints 

7.5.1 Agriculture & Land Use 

 ����+�����A��������4��(�!+���!�!����25 ����A�������:������������#�����+�+ ��8��+�����

���+������+�!��4�������6��4��(�!+���!�!���3�� ����+�����5 �!!��5�+ ���+ ��A�����.�!+���

7.5.2 Biodiversity 

 �������������+����6���+����+����!������+����!���#��+��(��5�+ ������(!����+��+ ����+���&+�

����##��9���+�!����������+ ��6�+ ��������+�#��+��6�+ ��> �!(��8��0�������5��

7������'>&:�(�������8��.�+ '/����(�!��!�����!�(��'/�$:�����������6�6��!���

����4��+���+��#��+�(+�+ ����(�!(�������4����!������

7.5.3 Community Infrastructure & Transport 

 ��5 �!����+���������4��+���8��.�+ '/����(�!��!�����!�(���
����������+�(+���

�!����4����!�����
�(���+����!�@#����#�(�:�+ ��!�����6�5 �( �5�!!���+�8��#����++���

��!����6����(��+�����(���8����+����

'��#�8!�(���4 +���6�5���+�������������,����+ ����+����

7.5.4 Cultural heritage and built environment  

 ����+���������+�6�!!�5�+ ������� ���+�4�����8��!+�����������+�����4��+������ ��

������+�#��+��6�+ ��7��!��"���+�4����+������$���+��+ �����+ ?���+:�5 �( ��!���6�����+ ��

8���������6�.�+ �>�������+���������� �����������!��+���8��!���4�5�+ ���%����

2> �#�!�>�++�4�:���A�����&&����+���.��!���4�-�������+ ?5��+��6�+ ����+�3�� ����+�����

+ ��������+�+������ ��+���(�8�++!�6��!�����/�4!�� �"���+�4�<����4��+��:��!+ ��4 �+ ��

������+�#��+��6�+ ������4��+����������������+ ��6�+ ����+����
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7.5.5 Pollution prevention 

 ����+�������,�(��+�+�:�8�+���+�5�+ ��:�+ ��������5��"�!!�7�+�������(�����+�(+����

������'���+ �������4��+������##!�����

7.6 Potential Business Case 

 �����+�����6�����������6����+ �����+�����-����������(����������������4���#��#���

�+����+����+�8!�� �#�+��+��!�#�+����4�=�+ ���8�!�+���6���6��+ ����9#������6�(�!�+�� ����

+���++��(+�������6����+ �����+��6�+ ��(�+�����(�������������8+6�!��	�+����##!����8��

.0'/��� �5��4�+ �����4�������,�������#��#�����6�(���+��#������4�+ ��(�����+������

����
������+���� �5��+ �+�+ �+�+ ��������5����+��������++��(+�������6����+ ��'��+ ?

/��+����5�!!����+ ��'��+ :�8�+�+ ���(�++��?#!�+��#����(�����44��+�+ �+���������

�((�����4�+ �����+��6����+ ��'��+ ?/��+�����4�����!!������4�+ ���-���� �����44��+��

+ �+����#!���9#�����4�6�(�!�+���� ����5��!����+��++��(+��������������(�����+!��

���+��4���+��.�+ ��!��4�+ ���-�.�9�
���=��������+�!���!�������6����+ �������5 ����

+ ����+���+�@���	�5��5��!��#�����+���������8�����!��( ��(��6���������#��#����+��

�����+�+ ���6���6����+ �������+���
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8 Site H: Bathampton Junction 

8.1 General Description 

��������	��� �5��+ ���9+��+��6�!����(���������������+��"=�5 �( �!������,�(��+�+��+ ��

A���+�7��+��������������2A7��3��+�.�+ ��#+���,��(+�����������(�����+!��8���(+���

8��+ �����!5���!����+��7��+8�����>�����+����+ ��������5����8��������+ ��#��#���!��

#�+�6��5����8��	������.����=�5 �( ���� �����#��+��+�+��)�-����	�����
�������#
���������
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�����
���(����
��������������(�������������	����������������	���(
���
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���������
���(����	����������������>��	�
������
����#��
�����"
�
�
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���(���������������
�
�������
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 ����!�������6�+ ��!����������������6���+ �����������
������+�����+ �����#�����+����
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����+�+������+��6�+ ��!��������(+!���66�(+��������+ ���+ ���+�+������������#��+����!����

��,�(��+�+��.�+ ��#+���������"�5����:�+ ���!�5��4��6�+ �����!5���!����+��+ �����+ �

�66�(+��!�������+ ��6�����4�
����5 �( ��������4��+������+ ��;"��#+���
�(���
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���+ ��6�����4�
����+ ��!������B������6��������4�+ �����!5����66�(+��!����(�����+!��

����������+��8�������=��������������+��!�#��#��+�����5�����; �����!!��4�<�� ��

�9��+��4�!���!�(������4��+�+ �����+���������6�����4�
��������!����66�(+��=�#�+��+��!!��

(�++��4��66��((����+��.�+ ��#+�����������

8.2 Highway Access 

8.2.1 General 

 ���9��+��4�������+ ���4 �.�+ ��#+�����!!�4��+��+ �����+ ��6�+ ��A7�������+�+�!!��

�����+�8!��6���#�������4��((����+�������������
������+���.�+ ��#+�������������8,�(+�+��

�����# ��#����!���+����� ���+��66�(�(�!���4�������������#!�(�=�5 �!�+�����4�
�������

�����4!��+��(����������� �����#����,��(+����5�+ ���!!�!�����+��+��5��+��������� ������

�!��������#��+��+�6�(+���5 ���(���������4� �5��((����6���(���+��(+����+��66�(�5�!!�8��

�( ������+�������+����+ �� �������4�������4�5�������B���������+ �����+ �������6�+ ��

A7���+��8���4�+ �����+��6��5����� �����(!�����+ ��8���4��+ ���4 �+ �����!5���

��8������+:�+ ���9(���+�����������+���((������+����+ ����!���!���!+�?�+�����>���

�����2��>�3�����+ ��(���+��(+�����6�+ ����>���+��!6��@+ ����((����(���+����+��

��(!���)�

• ��!!������8���4�������+ ��
���������������8,�(+�+����-�+���5��4 +�!���+��������

��A����������+����+��(+���==������

•  �����������M����+�>���!�8���4�����.�+ ��#+���������������+������

 ����4���-�+����9!��!���+�2�����"���+�4����4�3�� �� ���F��+�!��������+�(�!�

�!�4����+����+ ����(���+���6�+ ��8���4�����#���=�5 �!�+�+ ������8�!�+���( ����8!��

+��+ ��!�6+��+�+ ����,�(��+�����4�
����,��(+��������9+����!�����+��(+���� ���

8���4������!���+�A����������+��=�

• ���#�������!���+�+��:�����4�
����������4!��+��(���!��4�#��(+�(�!!��+ ��5 �!��

�6��+��!��4+ =�����

•  ��!���!�(������4��+�+ �������6�����4�
���� ��������5������4�+���5�+ �

�����+����!�4 +��+������(�+��+ ���##���( ��6�+������� ��������##���( �+��+ ��

!���!�(������4�6����+ ��5��+�������+ ����������6�+ �����!5���(�����5�+ �

����(�����4 +��4����+��(����6�����6����+�������	��#�+��+ �������6�4�+�������

!�4 +�=��+��6��B���+�����8�������!�4 +�(���+��(+����+��66�(�5��!����(������+ ��

������6���(�!!������8�+5����������������!��� �(!�����

 ��	������.�����#��#���!����44��+�+ �+�+ ��(�����+�!���!�(������4�5��!��8��!��+=�

����6������+ �����+ ���������6�+ ����>��(�+���(�����+ �����+ ���������6�����4�
����

����+ ���9��+��4�6�(�!�+���&+������+�(!���� �5��((����+��.�+ ��#+��������5�!!�8��

����+���������+ �������66�(+���!��(�+?�66�8��+ ����>��� ��+��(����?�!�4����+�5�!!��!���

�66�(+�+ ���9��+��4��((����+��+ ��+��8�������:�5 �!�+��+�����!+�����+ ��!�����6�+ ��

�������+��!�#��#��+�����5�����; �����!!��4�<�� ��(�����+������4�������6�+ ���

#��#��+������ �5�����#�������4�����!+����+�����������6��((����+��+ ��+��8��������

6��������4�
�����&+�5�����+��������4�+ ����+������+�+ �+�+ ��#�����+��5�����6�; ��

���!!��4�<�����++��#+��4�+����!!�+ ��#��#��+�=�5 �!�+�.�+ ��#+������������!����#�6���

��!���

�����(!��������+ ��	������.�����#��#���!:�+ ����!��6����8!���6��( �����4�#�������+�

 �4 5����((����+��+ �����+�����6����+ ���-�.�+ ���+���.�#����� ����4�������4��������

����( �����4�+ ��=�5 �( �������4����8���4��������+ ��8�#����������6��+ ���8���4��

+ ���4 �+ ��A7�����8������+�����(����������+ ��6�!!�5��4���8?��(+�����A�����+ ��
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��66�(�!+������( �����4��((����6��� �����(���+��(+����+��66�(�+��+ �����+ ��6�+ ��A7��=�

�+�!���+�8������:�+ ��8���4��+ ���4 �+ ����8������+�5�!!������+��8��#!�(��6���+�+��

�!!�5��((����6������+ 5�����(���+��(+�����6�+ ����>��������+ ���+ �����!5���!����

5��!�� ����+��8����?�!�4����6���+�+�������+��������#��#���+����5��������������+ ��

���+ ������+���!!�5�+ ��8���4��+��8��8�9�,�(����+ ���4 ����(���+��(+�����?��+������������������

8.2.2 Bridge Engineering Works/Issues 

8.2.2.1 General / Dimensions 

������������(!��������( ��(�!�'�+��5 �( �#����������+��!�����+ ��#�+��+��!�

��+ ���!�4��������!�8!�����������������(��+���5�+ �(���+��(+��4�+ ��+5��8���4��

�+��(+�����+���((������+��"�� ���(���������;#����������+���<����������������+ ���

��#�(+��������!5����#���+���:�����+ ��!���!��(��+��6�+ ��5�����+�����+�!!�+ ��8���4���

����+ ������������+��( ��4��#��#�����5�+ �+ ���-�.�+ ���+���.�#����� ��

����+����!����!���4�������4��������������+�(�#�+���(��+������(������������#���+�!�����

��8?��(+����C����

 ��+5��8���4���������+ ���-��������!5���!���������+��#�������������������+����!�

5��+ ��6�������8������#���+5�����%��!�����������%��5�������4���2	��D��%3�� ����

5�!!�8���������6���5��4�5�!!�����+ ��6�����6���+�����4�5�!!���+���+ ��������#!�����8�(��

+����+��6����4 +��4����+��(��(��+������ ���������� ����������B���������%����+��8��

#�������������+ ��6�!!�5��+ ��6�+ ��(�����4�5����������4��:�+��5 �( ����+�8��������

����!!�5��(��6���(�����6�!!�����!��4�+�����!�������4��4������+�� ��+ �(�������6�+ ��

���6:�5�!!������6!����6���������6��(���(��(��+��8�9�5��!��8���8��+���C%������!+��4����

�9+����!�8�9���������������+ ���������6�������5��������D�%�� �4 ��@��+�#��6�+ ��8�9�

���+�8����������-�C��6���+��(���������%��6���8�!!��+�����5�+��#���6��4:�+ ���+�+�!�

(���+��(+������#+ �5��!��8�������������6�����C��6������66�+�+�����!�!���!��

8.2.2.2 Possible Forms of Construction 

�����8!��6������6�(���+��(+����5��!����(!���)�

• ��(����8�9������(���+ ���4 �+ ����8������+��������!����+��66�(=�

• ��(����8�9�(���+��(+����66�!����6���#���+�����4������4�����9+������

#���������=��

• ���+�!��+��(+����(���+��(+����66�!���������!�����+��#!�(�����4������#��?#!�(���

5�+ ������!!�+����!��5�+ ���+ ��8�����6�+ ����8������+=�+ ���!����+����4�

#!�(�������4�����9+������#���������=�

• 
��!5���.���4����!�)���(�����+����!� �!6�+ ���4 ��+��!�8���4����#���+��(+����

���+���������!���#�����4�(����8�������##��+���8��!��4�������+���#�!������

(���������+���( �(������� ��#�!���5��!��8��8�������+�����+ �����!5���

(!�����(��������+����������+��6����(��5�+ ��#���+������ ��8���4��(��!��+ ���

8��!�6+������8��(����������4���� ��+�#�����������

• .�#����.���4����!�)���?��+��(��(��+��(���+��(+����5�+ �+��66�(������+����!��4�

+ ���!�#�������+ �+�5��!��8��(���+��(+�����������(��

����,���(��������+����4�������4�+ ��6�����6�(���+��(+���������6���+ ��8���4��������

+ ��A7���5�!!�8��+ ���������(�������������+�����6������#+����+�����!5����#���+������

�����������#!�����4��6+�����B��������+ ���������!�������+��������;�9+������

#����������<��#�+��6���������������������+�#�(�!!����!������!�8!���+�> ���+��������
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/��+������������9��#!�=�+ ��8�9�,�(��������+ �������+��5����+����(+�����%��5���

�((��#!�� ���5�+ ��+�������+����#+�����6�+��66�(����:����+ ���(���:�+ ��+�#����6�(���6�

+ ��8�9�5�����%��8�!�5�+ �� �4 5���������4����6�(�����( �����##���( �5��!��8��

#��6�������6��((�#+�8!��+��'�+5����
��!��!8��+���+��#���������!��#�������+��(+����

5��!��8����(�������6�����#�������6��8��+�+ ����5�������

8.2.2.3 Earthworks 

�+�+ ��#��#�����8���4��!�(�+���:�+ ���-�.�+ ���+���.�#������������(�++��4�� ���������

���+ �#��6�!��(�����+!���((�#���4�+ ���#�(��8�+5����+ ���-�����+ ��A7���

��8������+=�����+ �����+ �������6�+ ������:�5��!�� ����+��8��6�!!����������������

(�++��4��9(���+�������+��#!�(������������+��(���6������-�����+�������������+��

�((������+��+ ���!�#�������������(�����4�4������+��� ����#+ ��6�+ ����(�++��4��

5��!�������+�����( ��8��+�D��8�!�5��9��+��4������!���!�+��4������66�(���+� ��������

6���+�����4��� �(!���+��#����������+ ��������������!5���8���4��:�+��5 �( ����+�8��

��������6��+ �����!�����6��9(���+����+����#�����+�+ �� ��4 +��6�+ ��4�������8����

�9��+��4������!���!��+�+ ����+�����

��8,�(+�+�����!������+�4�+���������!�#���+�8�!�+��(��������+����:����)��������!�#������8��

�9#�(+��:���B�����4���+�#�(�++��4�5��+ ��6���������D���+�����+�+ ��!���!��6�+ ���-�

������ ���5��+ �5��!��6�!!���((�#��+ ���#�(������!�8!��8�+5����+ �����������+ ��

���!5��:���44��+��4�+ �������6�����+�����4�5�!!��+����������!�#���+�8�!�+���+�+ ��+����6�

8�+ ��6�+ �����������+ �����!5�����8������+���

@��+ �����+ �������6�+ ��A7�����8�+��+��!���!������6��9(���+����5�!!�8���������+��

(���+����+ �����+�����(���#���:�����+ ��8������+���+�����4�5�!!��5�!!������+��8��

��66�(���+!�����#!��6�������+����(����+ �����!5�����8������+��4����+��!�#��

���+�8�!�+���&+�5��������4�+ ����+������+�+ �+=�5 �!�+�+ ��A7�����8������+����B��+��

 �4 �8��.�+ ��#+�������=�+ ���!���!���66����(��5�+ �+ ��!����+��+ �����+ �����(���+��

+ ��5��+�����+ ������:�+ ��!���!���66����(��5�+ �+ ��!����+��7��+8���������+��9(��������

 ��!�5��+�!���!��6�+ ��(���#��������8���66�(+���8���9+�����6!��������+�:����+ ��

/���������+��4��(��6!������#�����!�#���+ ��5 �!���6�.�+ ��#+���������&+������+���

6����+ ��	������.�����#��#���!�!����+�+ �+�+ ���������+���������+ ��������8��8�����4�

�����(������4�5�����+��+ �����+��6�.�+ ��#+��������� ����#!�(�+������6�+ �������

���(������!�+������+ ����(+�������6!����������

8.2.2.4 Construction Access / Working Space 

������(���������!����+ ��������(��������8!��(���+����+������( �����4����+�8!���((����6���

(���+��(+����+��66�(�+��+ �����+ �������6�+ ��A7���������( =�5 �!�+���+�8!�� ��4�����+��

(��#���������6�8��(�+������������+ ��;+����4!�<��6�!����8�+5����+ ��+5�����!5���!�����

+��+ ��5��+��6�.�+ ��#+��������5��!��8��+ ��;����!<:�+ ���9��+��4�������((�������

+�+�!!�������+�8!���&�� ���( ��(�!�'�+����(!���������##����9�>�+ ��#����8!���6�

(���+��(+��4���+��#������ ��!�������(�����+ ��6!���#!�������+��6�+ ��6����+����

(����(+����#���+�5�+ �+ �������.���6����
�������;#��+�!�+��<��"�5����:�+ ���������

����(��+���5�+ �+ �������(��������8!�=���+�!���+�+ �������6�����+��#������.��!���8���4��

�#�����4�+ ��
������������((������+��4������+�8!��������6��+��#�������((����

,��(+����5�+ �+ �������5��!���!���8���������66�(�!+�������

 ���66�!����(���+��(+�����6�����5����!5���8���4��2��4��,�(����8�9����#��+�!3�5��!��

�����+��8�����(!�������#����8!��+���+��6���!�#���+�������������+��8�����8!���������?��+��

���!5���8���4��(���+��(+����+ �������#��9���+����B�������+���##!��6���(�����

#���+�����4�� ����66�(�!+���6��( �����4��((����+��+ �����+ �������6�+ ��A7���+�����
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+ ��� ���8�������(������� ���#+�����6� ����4�+ ����+��(��#���������5�����4������

5 �!!��+��+ �����+ ��6�+ ���-������!���!��+��8��6����8!�����(�������66?!�������!5���

8���4��(���+��(+����5��!��8�����������+��6�����+��6���!�#���+�����&������+���:�+ ��

+��#������5�����4��������B������5��!��8��!���!��+���9+����8������+ ��6�+����

 �4 5���8����������+��+ ��6!����#!����+��+ �����+ �2��+���3=�5�+ �4���+��������+��+ ��

#��,�(+:�����������+�!���#�(+�����+ �������6����������+��������������

���8+������66�(���+�5�����4��#�(����������+��(��#������+����(����������+ �+�+ �������

8�+5����+ ��A7�������+ ��8�#����5��!���������!��4��4�� ���5��!����B�����+ ��

+��#�����!�������5��4��6�+ ���-����!�(�����4�5���+�������4!��!���������( �����(+����

��������������������8�#�������+��+��+ �����+ ��������+ ��5�������+���&+�����8��

#����8!��+��!���+�+ �����+ �����9+����+���6�+ �����������������+��8��5�+ ���+ ��6�+����

 �4 5���6��+#���+=����������+�������������(���( ���+����+��+ ��6!����#!����6��+ ���

���+ ��7�����4��#�(��+ ����8+������5��!��8����66�(���+�6���(���+��(+�����6�8�+ �+ ��

���!5���8���4������+ �������8���4���	�#�����4��#���+ ��!���+�+������6�+ ������!�8!��

�#�(��+ �+�(���8���8+������8��+ �����+ ��=�(���+��(+�����6�+ ��+5��8���4������!���!��+��

8��(����(�+��������##�����+��(��(�����+����(���+��(+����#�������6��#�+���C����+ ��

5��!��8��������������4�5 �( �+ ��+��#������+��66�(�����������5�+ ��#����

���+��(+�����5��!��8�����6��(���

 ���5�!!�(!���!�� ��������,�����#�(+����+ ���#���+�����6�+ ���
'=����5��!����B�����

+ ���##����!��6�+ ��"�4 5�����4��(����������4�+ ���4��(�������+��6����.0'/��

5��!��8��!��8!��6����!!�+ ��+��#������+��66�(�����4����+�(��+�=���(!����4�

����+����(�:�6���+ ���#�������&+�����!���5��+ ���+��4�+ �+�+ ���4��(��5�!!����+�!���!��

�������(����+�������+��(������!!�����+����!�����+�����+����(��(��+������(��+���5�+ �

+ ��(��#!�+���5������66�(+��4�+ ���
'=����+ ���(�����������+����!�8���4�:�6������5�

�!�#?��������(!����4�#����8!����+�����4��+��(+����������!!�����+����!�!�4 +��4�����

��4���4���������(��+��9#�����(������%����(+�������+ �����������!!����+���+���6��������

�����#�������

8.2.2.5 Estimated Costs 

 ����+���+���(��+��6�+ ��(���+��(+�����6���8���4��������+ ��.�+ ���+���.�#���:���

8���4��������+ ��A7��:����+ 5����:���+�����4�5�!!�:��!�#�����������+ ������+����(��

�6�+ ���-���������������������+���+���+��8�����+ ���������6�P��?����� ������8�����

�#�����(���+��(+����5�����4������8���4���+�8!�� ���8�+5����+ �����������+ ��

���!5���������(��8���� ��(����+�������5 �( �+ ���4��(��5��!�������+��(�����

+ ��������+����!�����+�����+����(��!��8�!�+����������#�(+��6�+ ���
'�5��!�������+��8��

������+��+ ��=����5�!!����+��#������+��66�(�����4����+�(��+�������#��+����!�����

A�����(��2�A3�6����+ ��	��������#�(+��6�; ��/�+���+�����������+���+��6�

�( ����>��+�<���(��������+ �+�����##��#���+��!���!��6�;@#+������.���<�� ��!��8��

8��!+���+���( ����(��+���+���+��=�+ ��!���!���#�����+����+ ���+�4��+ ���( ��������+��&+�

���(����������+ ������#��?6����8�!�+������+�4���=����5 �( �(����+ ����(���������

�#+������8�����#!�6+����K--H�6���������( �������##!���4�+ ���+��+ �� �4 5�����!�+���

(��+��4����������+���+���6�(��(�����	����	���6���+ ����!����+����

 �����+���+���������+���(!����6������!5���(��+����( ����#����������:�������!�����

�����+�+����+��6�+��(�:�#��+�(+�����6���4��!!��4�(�8!��������+�+������6���+��(+����

5������ ������(����������+ ��6�!!�5��4���8?��(+����5 �( �(����������+ �����!�

��4�������4�5����������������#�+��+��!�������������
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8.3 Rail Engineering Works 

����������(��+���������#��+�5 �( �#����������;���!���4�������4<����5����+ ��

(��+��+��6�+ ��	������.�������#��+���+��+ �����������
����#��#���!��+�.�+ ��#+���

���(+����� ���4������+���������+��!��8��+�+ ��(����������6����8�!�+���6�+ ��#��#���!���

 ������#���+��+������4��������+���+�8�!�5��

8.3.1 Permanent Way: Track 

 ��������+5����,������58�(���+��+ ���( ����6��������7���#���+��6����5��������

���!������6�+ �����5��4�#�������:�+ ���������6�+ ��#��#�����(������##�����+��8��

����5 �������+ ����4�����6��##��9���+�!���$������������&������+���:�6����

��6����+�����9+��(+���6����+ �����!5��������+����������!�������	��4�����+ ����5�

#!�+6����5��!��8��!�(�+������!�����!���+��������+�!����,�(��+�+��+ ��+��(��������

�9��+��4�G����������4������+��� ���������(��+�����+�����6�+ ��+��(������4�� ���8����
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���������������������

����
����������#�������������������4!�

&+����#����8!��+ �+���+��!�������4������8���8!��+����#��������+ ���9��+��4���+��+����

������������#����+��������8���8+�����:�8�+��+����8�����������(��+������ ���������#�(+�

�!��������#�����+�+ ���##����!��6�+ ���( �����

8.3.2 Signalling 

 ����#��+�#����(���8�����.�����(��+�����!�++!���6�������6����(��+����+ ���+ ���9��+��4�

��4��!!��4������4����+�����+ ��.�+ ��#+�������.�+ ��#�������=����5 �+���5�

�B��#���+�5��!��8����(�������+���((������+��+ ����44��+���#������������������(���
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�����	�4��7 �!�+�+ ������(����(+=����+ �+�+ ����4��!!��4��B��#���+�5�!!�8����+���!��

��#!�(���8��+ ���#��,�(+=����.��������#��+��##�����+��#�������+ �+�+ ����8�+��+��!�

( ��4���+��+��(�:���4��!!��4������!�(+��6�(�+����5 �( � ����(���������+�.�+ ��#+���

���(+����5��!��8��(��#!�+�������6���������#��+��6�+ ���6���!��4���#��,�(+����������4�

+ �+�'�+5����
��!����5�!!��4�+����(��#���+����+��A���+�7��+����/!�(+��6�(�+����+ ��

��44��+�����8�+��+��!��!+���+�����+��+ ��,��(+�����������,��������#+���:�+ ��6�����4��6�

�+���������������

>��#����4�+ ����5������!��!����+�����#!��8�����8�����6��5�+( �������(������4��

�������+���������+ ������+����!�����#����8!���9(�������(��#!�9�+���6�+ ����5�!����+:�

6�����4��!!��4�#��#������ ������+�����6�+ ��(��+��!�8�?����(+����!�!��#��##�����+������

!�++!��6��(+����!�+��(��#�����+��+ ���9��+��4�!����+������+������!���!���+�5��!�����

#��(+�(��8�������6�����+ ����6�+ ��Q�����+�4��R�B��+���8�����.����������!��!��+ ��

#��#���!�6�����8���#!�+6������+������8�+5����+ ��L#�0�	�5����58���4��!����������

����(�������(��#!�(�+����+��+ ��!����+�����+ ����!����#!�+6���������4����+�5��!��

#�����+�
�4����!������(������+ ��L#���58���4��!����6����(�!!��4��+�.�+ ��#+������

���+!�:�+ ����44��+����+��#���������!�4 +����!�!������,�(��+�+��+ ��A���+�7��+����	�5��

������ ��!��8��+���+���5�+ �(��+������!+ ��4 �+ ����������+��(�� �����+�#�����+:��!!�

+ ����4��!!��4��B��#���+�(�8���+����������(��+���(�8!�����+�������#�����+!��!�(�+���
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��#!�(�+��+ ��������4����+�� ������+�����6���5�+��(�� ����(��!��#�+��+��!!����B�����

+ ����?!�(�+�����6�����(����B���+���?+��+��4��6��!!��6�+ �������!������4��!!��4�

�B��#���+���,�(��+�+��+ ��!�4 +����!��

8.3.3 Telecommunications 

>��������8!���!+���+�����+��+ ��+�!�(������(�+�����5�!!�8����B������+��#��������!!�+ ��

�������6�(�!�+������(����+�+���8��+ ����5��+�+���)���:�>>*��������6��+ ���

8.3.4 Operations 

&+������44��+���8�����.�����+ �+�+ ��#���������������+������������8�������!�� �++!��

�����(��+��.�+ ��#���+�+������ ��������+���4���������8���4��#���+����!!��6����8!�����

�+��!6���.�+ ��#���+�+���� ��������!���+���(�#�(�+��6���+�����4�+������8�(�=�����+ ��

��+��������!����+��6�+�����+���+�.�+ ������+��!!�5�+�����4�8�(��6����+��+ �����+�� ��

��+����4 +�#����8!��8���������8���+ ����9��+��4�����#��#����������(����� ����5��!��

8�)�

• /9��+��4���4����!������(���+ �+�!����7��+8��������.�+ � ���!�=��!+ ��4 ���+��

+ ��#��������(�����+���������8��+�+ ��#��8!�������+�##��4���4����!�+������

+����!!��4���5��+ ��!����+��7��+8���=�����

•  ��#��#�����.���+�!���+���� �����������(��+������+��4��+�.�+ =�#��������

+ �+��+�(���8���9+������+��������.�+ ��#+��������

/��!��5�������.���+�!���+���� ������44��+���+ �+�����#���+����!!����8��+�+���?8�(��

6���.�+ �5��!����B�����������4�+��.�+ ��#+���+��+�����������+ ������"�5����:�

6��+ ���5���� ���(��(!�����+ �+�+ ��������+���(�������+�������+ ����+���� ������

�����(��+��.�+ �5������!��8!����"�5����:��+���������#�+��+��!!��6����8!��+���9+����+ ���

�����(��+��.�+ ��#+��=�8�+�4�����+ �+�+ ��.�+ ��#+���+���?8�(��������!��4���

��B������6���.���+�!���+���+ ��#��������������( ���<�������!!���(�����+�����5��!��

 ����+��(�����+ ������+����!��#���+����!�������6���+��(+����(��+���&���!!�!���!� ����

+ ����������4�(��+��5��!��8�����4 +�6����.0'/����

8.3.5 Possession Strategy 

&+����������+����+ �+�(�����+��6�������.�������+������6� �����#��+���#!��+ �+�+ ��

��#!����+�+�����6���4��!!��4��!+���+�����(��!��8���+�4����������������+ ���+5��

5�������#������������7�������+��4����5�+ �+ ���(��(!����������8�!�����+ ��+����

6�4����5��!��8��(��������8!��4���+����"�5����:�+��#���������(��#�� ��������+�4��4�

�+��+�4�����������(���6�+ ������8������+ ������+��6�+ ����+���:�����5��!����B�����

��4��6�(��+�6��+ ��������+�4�+�����

8.3.6 Estimated Cost 

����9�>�+��+ ���( ��(�!�'�+��#��������������+��!���+���+���6�+ ��(��+������(��+���

5�+ �+ �����!�5������ ����������+���(!������?4���4��#���+����!�(��+��5 �( �����8��

���4 +�6����.0'/��+���9+����+ ��.���+�!���+���+������+��.�+ ��#+���,��(+����� ��

��+���+����������(��(��P$?��������5�+ �+ �� �4 5���(��+��;@#+������.���<�������+��

8���##!����+��+ ���5 �( :�6����+�4����2A��#��+�4���3����!�#��,�(+�����K��H�� �����;6���+�

�����<���+���+���6�+ ��!���!�����!���6���+��(+����5�����(��+�����������	������
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8.4 Flood Risk 

���#�������!���+�+��=�+ ��/���������+��4��(��6!������#�����!�#���+ ��5 �!���6�

.�+ ��#+�����������+ �����+ �������6�+ ��A7���� ��5��+������4���6�+ ��6!���������

����������+ ��6�������5�+ ����!����E�����=�8�+����+��6�+ ��!����8�+5����+ ��6��������

+ ��
�������������5�+ ����!����E�������&+������+������+ ��	������.�����#��#���!��+ �+�

������������4���6�4������������4����+ ?���+ ����#��#��������+��6�.�+ ��#+��������+��

�����������������6�6!�����4��66�(+��4�+ ����>�=�����+��6�(�!�+�+��+ ��#!��+��4��6�+�����

+���(�����+ �����5��6�+ ����+��6����+ �����+�� ���!�������(�����+!��6!�+��������+!��

5�+ ����!����E������������( =�������4�+ ���#��6�!���6�+ ��4������8��(���+��(+�����6�+ ��

���4��(���8���9#�(+���+����#�(+����+ ��6!����F���:�#�+��+��!!���9�(��8�+��4������

�!��5 �����&+�����((�#+���+ �+�+ ��(���+��(+�����6�+ ���8�������4������8����4����5���

�6��+�!����4��#��!���+����!��9(���+���6����+ ����+���6�+ ����>�=�8�+��+�5�!!� ����(!����

��#�(+����!��������+�6�������(�����+!��!���4�����!����E������������������

8.5 Landscape and Visual 

8.5.1 Landscape 

��+��"����!�(�+���5�+ ���+ ��6�!!�5��4�!����(�#����������������+�!�����4��+����)�

• '�+����!�����4��+����)�>�+�5�!���@'.�

• ��(�!��!�������4��+����)�A�����.�!+=������+��6�����:����&�����+���6�'�+����

>�������+����&�+����+��� ��5��+���������6�+ ����+���8�+��+ ��.�+ ��#+���

>�������+���������8���������

 ����+�����!�(�+���#���������+!������4��(�!+���!�#��+����!�������+ �����+ ����������6�

+ ��
������������!!���6!�����+�+ ��#���+��������5 �( �+ ����!!���#���+��6������

���+ ��!������(+����+�� ����5��+5�����+��+ �����+ ��6�.�+ ��#+����� ����+�����

8�������8��+ ���-�����A���+�7��+����
��!5���+��+ �����+ :�.�+ ��#+��������

8��!���4������+ ���#���
������������!!���6!���#!����+��+ �����+�28������5 �( ����

.�+ 6���3��������+ :������4��(�!+���!�!����+��+ ��5��+�28������5 �( ����.�+ ���+��3���

 �����!�8���( �!����+�����#!����+��������8�����������(+��+ ����+�������������������

��8������+������+ �����+ ?���+������(+�����6�+ ����+���� ���������������6� ���?

�+�����4��+�+ �����+���������6�+ ����+��2����(��+���5�+ �+ �����!5��3��������������+��!�

#��#��+�����������( �+�(+���!���!��4��������+�+ �����+���������� ����+�����������

�!���+����6����������������@	��+�+ �����+����#�����+���+��������������@	����+ ��

5��+�����������+�6��!�� ��4���������,�(��+�+��+ ��8���( �!����6������������+ �������

������(��8�����+����4��5+ ���,�(��+�+��+ ��8�+ �����!��������8���( ����!�!����:�8�+�

�+ ��5����+ ����+�����#��+������

 �������+��+ �����+ ��6�+ ��8���( �!�����������4��+����������+���6���+����(�������+����

��+����+����+ ����(�!��!�����������!�������+�6���������4��!�4�(�!����&��

 ��M����+����������>���!���������+����!�(�(!�����+������5�+ ���D����6�+ �����+ ?

5��+���+��8������������+ ��4��������6�.�+ ��#+������������( ��!��8�+�+ ��5��+����

��+��8���������� ���������!��������8����6��������+��!�����(�����(��!�#��#��+����

(!����+�����5�+ ���+ ������(�+������+��8���������
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� �+��C�������+��")�*��5�5��+��(�����+ ��
����������6!���#!����6����.���6����
�������

.�+ 6�����.�+ ��#+�����������(��+��?��4 +���

&��+ ��5�����(��+�9+:�+ ����+�����!�(�+���5�+ ���+ ��.�+ 6�����������#!����+����*�!!���

�����(�#��> ���(+��������2�>���C3:�������(��8���6�����+�����8�������7 �!�+�+ ��

#��+���!������6�+ ����+������+�6�����+���������#��+��+�(��#����+��6�+ ��4�����!!������!�

( ���(+����6�+ ����!!��:�+ ����++!����+���6�.�+ 6��������.�+ ���+�������+ ����,�(��+�

���!����������+����#��+�+�������+����������,�(��+���!��4��������9��+����+���4:��������

+ ��(�����6�+ ��!�++��:���+��(+��4���6!���(�����+ ��( ���(+����6�+ ����+����"�5����:�+ ��

�+��+�4�(�����#���+�!�!�(�+�����6�+ ����+���##���+��+ ��(��6!���(���6�+ ��.��.���������

���#!����+������!!���������#��+��+����+������6�#��������4�+ ����+�4��+���6�+ ����!!���

!����(�#�������+ ��!����(�#��B��!�+���6�+ ����+�����+ ���6����(����������+��8��"�4 �+��

������+������������!�#���+��+�+ ���!�(�+����5��!��+ ���6���������+��8��(���6�!!��

�����������������4����+����������+���+�4��+����66�(+���!����+��+ ������������4� �4 �

B��!�+�����������+����!����(�#����&+��##�������!���!��+ �+�+ ���5��!��8����+���!��

6����8!��5�+ ���4����+��+ ��#��#���!�6���+ ����!���!���!+�?�+�����(���#���:�#��+�(�!��!��

��(��+ ����?�!�4�������!5��:���5�����������+��( ��4�������!�#��������66�+ ���-�����

����(��+���8�9���(+����+����!�������+ ������!�������!5��������-���6���+��(+�������

+�������+��(��������+������

8.5.2 Visual 

 ����+�����!�(�+��������4�����!!���#��:��!�4 +!���!���+�������5���!������8!��!�(�+����

5�+ ���+ ����!!��:�5�+ �(!���������!���+������5��6���� �4 ���4���������+ ����!!���

������+��+ �����+ :����+��������+ :���(!����4�.�+ 6��������.�+ ���+����� ��6�!!�5��4�

���������+���!�+�����!��+��+ ������(�+������+�������+��+ �����+ ��6�+ ���-������������+�

��(!����+ ���!�#������:�����������+��( ��4����������(��+�����6���+��(+����5 �( ����

!���!��+��8����B������+��+ �����+ ��6�+ ���-�+�����8!���� �(�!����((����+��+ ����+������( �

�((������6���+��(+�������!���!��+����4��6�(��+!����(������+ ��#�+��+��!�6�����4��6�(��+�

�������������!���#�(+�������5��6����+ �����+ :�8�+ ������4�(���+��(+��������

�#���+�����
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���+��+��!������!���(�#+������(!���)�

• >!���:��#������5��6��������(+!����,�(��+��������+��!�����(�����(��!�

#��#��+������(!����4�.�+ ��#+�������:� �����!!��4��������!��4��������+���

���+��(���6���K���

• ���+��!!���(����������������8!�B������5��6����.�+ ��#+������������( ��!:��

-?���������+��!�#��#��+������,�(��+�+��+ ��5��+������6�+ ����+�������!��4�

����4�
����� ����++��4��6�.�+ ��#+���>�������+���������5 �����+��8�+��

+ ����+������!���!���!��+��8���������!���66�(+����

• �##��9���+�!���%?�%�#��#��+�������.�+ 6����5�+ �#�+��+��!��!���+������5��

2����(+������8!�B��:��#�������6�!+����3�����������+��(���6��##��9���+�!��--��

+�������+��+ �����+����8���������6�+ ����+���

• �##��9���+�!��-�?%��#��#��+�������.�+ ��#+���5�+ �#�+��+��!��!���+������5��

2����(+������8!�B��:��#�������6�!+����3�����������+��(���6��##��9���+�!��%���

+��C����+��+ �����+����8���������6�+ ����+���

• �##��9���+�!���%?���#��#��+�������+ �����+ ?���+�������6��.�+ ��#+���5�+ �

#�+��+��!����5������������+��(���6��##��9���+�!���$��K�+��+ �����+ ����

8���������6�+ ����+��

• ���#��+��������!���+���!�(�+��������.��!8�����+��+ �����+ ������������6�

6��+#�+ �������++!����!�8����"�!!�5��!�� ����#�+��+��!����5���6�+ ����+���+���

���+��(���6�C����+����%������#�(+���!����

• L������6�+ ��#�8!�(���4 +��6�5���5 �( �#������+ ���4 �+ ����+��5��!��

�9#�����(��(!�������5���6�+ ��#��#���!:�5�+ ��#������5���!���#����8!��6�������

� ��+���(+�����6�+ ��'�+����!�>�(!�5��:�+�5#�+ �����������4�����+ ��M����+�

���������>���!�5 �����+�������!��4���������4�
�����

• L������6�+ ���-:����!5����5 ����+ ���#���������+ ����!!���6!������,�(��+�+��+ ��

��+�:����5�!!����+ ����������������8����6��������������

•  ��������!���!��+��8�����5���6�+ ����+��6����!�(�+�����5�+ ���.�+ ���+�������

.�+ 6����>�������+����������

8.6 Planning and Land Constraints 

8.6.1 Agriculture & Land Use 

 ����+�����A��������4��(�!+���!�!����25 ����A�������:������������#�����+�+ ��8��+�����

���+������+�!��4�������6��4��(�!+���!�!���3�� ����+�����5 �!!��5�+ ���+ ��A�����.�!+���

8.6.2 Biodiversity 

 �������������+����6���+����+����!���#��+��(��5�+ ������(!����+��+ ����+��� ��������+�

��( ���+�����C����+��+ �����+�2.��5�<����!!����>��������&3��"�5����:����+��#��6�!����

5�+ ���+ ����+�����+ ��6�+ ��7��+8�������!5���!�����������4��+�����������&�2"��#+���


�(���>�++��4����&3�6����+��4��!�4�(�!���+����+����5����������28�+5����+ �����!5���

(�������������4�
���3��������4��+����������'>&���

 ����+������!����##��9���+�!��C���6����+ ��M����+�0������>���!��'>&����������

6����+ ��
�����������'>&��
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8.6.3 Community Infrastructure & Transport 

 ����+�������+�(�������8������!�(�!�#!�������4��+�����#��+�(+��4������������4�!����6���

(������+����6���+��(+�����������������+�!��+��+ �����+ ���������8��.�+ ��#+���

���������( ��!����#!����4�6��!��:�8�+�+ ��������+�#��+�(+���8��.�+ '/����(�!��!���

��!�(���
������

 �����+ ?���+����(�������6�+ ����+�����(�������8������4�
���:���#�8!�(� �4 5��:�

5 �( �!�����+����!���!�(������4��6�+ ��7��+8�������!5���!���:�8������5 �( �#�8!�(�

6��+#�+ ���6�.������!�������������+ ?���+��!������(+����+��+ ��.�+ 6�������!�8���4����

8.6.4 Cultural heritage and built environment  

 ����+���������+�6�!!�5�+ ������� ���+�4�����8��!+�����������+�����4��+����:�8�+�+ ��

5��+���������6�+ ����+��8�������.�+ ��#+���>�������+���������� ���������D����+���

.��!���4������+��(+�����5�+ ����%����6�+ ����+�:����+!��(!��+�����8�+5����+ ��(���!�

�������!5����@����6�+ ���:��+�'�( �!���> ��( :������A�����&&O����+���.��!���4:�����+ ��

���+�����A�����&&��'�����6�+ ��������+��8�����4���#���6�+��8�����+ ��( ��( ������

@+ ������(!���������������.���:�+ ��8���4��������+ ��(���!��������!5��:�A���4��&���

����>���!�����(��(�++�4�����

 ��������+�#��+��6�+ ��>�+���6�.�+ �7��!��"���+�4����+�����-�����5���+��+ �����+ ?

5��+:����+ �����+ �8�����6�+ ��������.�+ 6����>�������+�������������$���+��+ �����+�

�6�+ ����+�����+ �����+�8�����6�+ ���������

8.6.5 Pollution prevention 

�����!!�������+�+ ��5��+������+���4���6�+ ����+��6�!!��5�+ ���+ ��.�+ �"�+��#���4��

���+�(+����������'���+ �������4��+������##!����

8.7 Potential Business Case 

 �� �4 5����������!���4�������4�5�����5�!!������+ �����+��������9#�������+����!�����

2(��(��P�-�3��&�����5��6�+ ����+����(�������������8+6�!�+ �+���4����8��������(����5�+ ���

������.���6�+�>��+�
�+���2.>
3�(��!��8���( ������� ��	������.�������#��+�#��#�����

����>�����+ ����!���!��5�+ ���#�����4�(�#�(�+���6�������#�(����7��5��!��B���+����

+ �������6���+ ���!���!��6���?��+��#�����4����=������#��+�(�!��!�:�5 �+ ���+ �����!�

(�#�(�+��(���8��#��������+����+( �+ ��#�����4����������+ ���(��!��4�����+���

 �����8�!�+���6������!?8�������+���+�.�+ ��#+������(+������� �4 !����#�����+����+ ��

A���+���.���+�!���+��� �##����4��/������:�+ ���5�!!���!��#���������� ���!�������(�:�

5�+ ��� �!6� ���!�����!�6��B���(��������4�+ �����������
����+ �����#�����+����

�9��+��4�+����������(���������4�+��6����7��+8���:�7������+��:�7�����+ �����

���+����+ �� ���#��������+ �+�+ ���9��+��4������(����#���+��4�+�5�����.���+�!����+ ��

5�������������4�#����#������5�!!� ������ �4 �!���!��6��#����(�#�(�+��+���((�#+�+ ��

����+����!����������
������������ ��������+�+ ��4 +�+��8��+ ��(����8��+ ��+����+ ����

+���������( �.�+ �� ���9��+��4�!�(�!������(��������!��������(��4��+����!���������+ ��

������4�#����#�������

7�+ ������!�8������#���+����.0'/��5�!!� �������(��+��!������+ �������(��#��������+��

+ ������������
������+������+ ������:���!����+ ��8���8������#���+������+�+ ���+ ���

��+������.�+ =�.0'/��5��!��4�+���������������;#��?8�(�<�6���+ ��(��������8!��(�#�+�!�
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9 Site I: Land South of Box Bridge 

9.1 General Description 

��������	��� �5��+ ���9+��+��6�!����(���������������+��&�� �����������+��#��6�!����

��,�(��+�+��+ ��A7��������.�9�.���4����������6�����������4���&+����(�����+!�������6���

�+����4��#��!=����������(���8��+ �����8����6����#�5�4����������((�����4�+ ��!����

�����4�+ ����+������+��

 ���!��������+ ���((����,��(+����5�+ �+ ���-�.�9�
��������5 �!!��5�+ ���+ ��'��+ �

7�!+� ����	��+��(+�>���(�!�8������������

9.2 Highway Access 

�((����+������6����+ ���-�5��!��8������+ ����!�+���!��#������,��?������;#�����+�<�

,��(+����5�+ �+ ����(!����6���������+���� !�������+����+ ��6�+ ���,��(+����+ ���

��(!����6���������#������������.�9�.���4�=�5 �( ����!�5��+��(+����5�+ ���(!�����(���6�

�%<�<<�� ��5��+ �������+ ��8���4�������66�(���+�6���+5��5���#����4���6��� �(!��=�

�!+ ��4 ���+��?����8�!�+��+ ���4 �+ ���+��(+����6�����������+�����4�!�6+�6����+ ���-����

#��������+��+ ���##���( �8��������+�����+ ���������2� �+��$��3������!��!�:���������

�##���( ��4�+ ��8���4��6����+ �����+ ������ ���������+��(+������5��6���(����4�

�� �(!���� ���(��!��8����#�+��+��!���6�+��������5 ����!��4����� �(!��=���( ����8����:�

������B������+����(���( ���+��+ ���##����4�(�����4�5��������4�+��+��4�+ �����+��

������+ ��8���4���

	�������5��+��4��+�+ ��4���?5���!����+��+ ���-� ����4��������8�!�+��+��+ ����4 +=�8�+�

����8�!�+��+��+ ��!�6+�������+��(+�������+��+ ���!�4����+��6�+ �����+8������-��##���( �

2� �+��$��3�� ��������!������� �!+�����#���������6����� �(!���+�����4���4 +�6����+ ���-�

�+�+ ���,��(+���=�5 �!�+�6��5��������8�!�+��6������������##���( ��4�+ ��,��(+����6����

+ ��5��+�������+��(+����&��(����B���(�:������(���������(����(���6��� �(!���5��+��4�+��

+������4 +����+ ���!�(�+����5��!����(������+ ��������6�;� ��+<��((����+���

� �� ��

�� �+��$�����
��+��(+���*��5�+ ���4 �.���4�������� �+��$����������*���8�!�+��+��+ ����6+�

&�#�����4�+ ��,��(+������4 +�8���( ������8��+����4�!�������+ �����+ �������6�+ ��

,��(+����+��8�+ ���#���������8�!�+��+��6����+ ��5��+������((������+����4 ��+���!����

��4 +�+�����4�!����� �����+��(+���6��5��������8�!�+���������5�+ �+ ��8���4��5��!�:�

 �5����:���������
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9.3 Flood Risk 

�!����E������##��4�#��������8��+ ��/���������+��4��(��� �5��+ �+�+ ����+���+��!6�

������66�(+���8��6!�����4���!�����4�5 ����+��((�����������(��+���5�+ �+ ��.��.�����

�����66�(+��+ ��!�������+ �����+ ��6�+ ��A7�������+��6�+ ���6!���������������������!����

E�����=�5 �( ���(!���������(+�����6�+ ���-�.�9�
��������+ ��,��(+�����+�.�9�.���4���

&��(����B���(�:�������9#�(+���6!��������+��66�(+��4�+ ���-�5 ����+ ��.��.�����

(��������+�(��!��#�����+�8�����6������+�����4�������+��+ �����������
����(���#�����

�((����+������6����+ ��(���#����(��!�:� �5����:�8������+����������+ ����(!����6����

�����+���� !��=�5 �( �!������+������6�+ ��6!������������������

9.4 Landscape and Visual 

9.4.1 Landscape 

��+��&����!�(�+���5�+ ���+ ��6�!!�5��4�!����(�#�:�(�!+���!���������������+�!�

����4��+����)�

• '�+����!�����4��+����)�>�+�5�!���@'.=�

• ��(�!��!�������4��+����)�A�����.�!+�27��+����7�!+� ���3��

 ����+�����!�(�+��������!������������6�!����6�����!�������������!5��������4����,�(��+�

+��+ ��A���+�7��+����
��!5������+ ��6!�����6�+ ��.��.�������!!��:�,��+������+ ��(���+��

8��������+��7�!+� ������ ����+��(�����+!��(��#�������������5�!�������+��#��6����4 �

4����!������������((����+��(��5 �( �5���8���4�������+�+ ��+�����6�+ ����+������+������

8��!���4���88!�����#���!�#��(�����4��������� ����+����##��+����+����5���!�����+��+��

���+ ?���+���������+ �����+ ����8��������(��#������ ��4���5�5�+ ���+����+�������&+�

���!�(�+����������%������+��6�.�+ ���+�������������5��4���(+�����6�+ ��.��.�����

��!!��:�5 �( ��+�+ ���#���+������ �4 �B��!�+�:�����!�!����(�#��5�+ �5����#�����

8����!��6��������������+����(��������+ ����!!���6!����5�+ ����������F��:� ��4���

#��+���!�6��!���5�+ ��������4�!���#�++�������+ ����!!����!�#�����	�+��(+������(!����8�+ �

+ �����!5�������+ ���-�5 �( �4�����!!������#���!!�!��!��4�+ ����!!���6!����8�+�

��#���+����+�8���������������,�(��+�+��+ ����+���� �����!5�������+ ����+�������!���+���

�����8������+��8����������!���!�����(�+��!�4 +!����+��+ ����!!����#?�!�#��+��+ ��

���+ ��6�+ ����+��5 ����+ ����!!���������+��+��+���������

&��+ ��5�����(��+�9+:�+ ����+�����!�(�+���5�+ ���+ ��.��.�����*�!!��������(�#��

> ���(+��������2�>��$3:��������+�6�������+ ��'��+ �7�!+� ���������(�#��> ���(+���

���������+��� ������������+����(��8���+ ����!!������+���B��!:���(!���������5�����:�

5�+ �������������6���(���+�5���!������&+���������+ �+���!�����!!?�(�!�:������+���!��

����4��������!�#���+:��##��#���+�!������(��+���5�+ ��9��+��4�8��!+�6���:�(��!��8��

��((���6�!!���((������+���5�+ ��+���������!����(�#����#�(+�����

�����6!�(+���8��+ ���@'.�����4��+����5 �( ��##!����+��+ ������������4�!����(�#�:�

+ ��!����(�#��B��!�+���6�+ ����+�����(����������"�4 �+��������+���� ����+���+��!6�����6�

!���+���!����(�#��B��!�+��5�+ �+ ���9(�#+�����6�+ ��5���!��������8��������

 ��4���5�:�8�+��+������6�+�6���!�����8+������!��5�+ ���+ ����!!���6!�������������+�

��4��6�(��+!����+�����+�!�+��+ ��B��!�+���6�+ ������������4�!����(�#������
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9.4.2 Visual 

	���+���+��!�(�+�������+ ����!!���6!���:�+ ����+�����!���!��+��8��5���!������8!��6����

����������4� �4 ���4���������8�+ ��������6�+ ����!!��:��!+ ��4 ���!!���6!����

��4�+�+��������6��!�� ��4���5�����+ ����!!�������������!�(�!�����+�#�4��# �������+�+��

�(�����+ ����+�:�#��+�(�!��!���+�!�5����!���+�����5�+ ���+ ����!!������

��+��+��!������!���(�#+������(!���)�

• �##��9���+�!���%?�%�#��#��+�������+ �����+ ������4���6�M��4���5����!!�4��

5�+ ��!���+������5��8�+�6�!+��������5�������+ ����+������������+��(���6��C��K��

• L������6�(��+������(+������6���+��-�#�8!�(�6��+#�+ ��������8���!�5������+ ��

���+ ����������6�+ ����!!���5��!���9#�����(��6�!+��������5������������+��(���6�

�-��+��D%����

• L������6�+ ���-�����A���+�7��+�������!5��������� ��+���(+�������,�(��+�+��+ ��

��+���

• ��+��+��!���������+��+����5��6������������������� �4 ����!���+�����5�+ ���

+ ����!!����

9.5 Planning and Land Constraints 

9.5.1 Agriculture & Land Use 

 ����+�����A��������4��(�!+���!�!����25 ����A�������:������������#�����+�+ ��8��+�����

���+������+�!��4�������6��4��(�!+���!�!���3�� ����+�����5 �!!��5�+ ���+ ��7��+�

7�!+� ����A�����.�!+���

9.5.2 Biodiversity 

 �������������+����6���+����+����!������+����!���#��+��(��5�+ ������(!����+��+ ����+���

.��5�<����!!�����C�������+ ��6�+ ����+�������������4��+����������>��������&���

 ����+�����-������+ ��6�+ ��.��.������'>&�25�+ ���.�+ '/�3�����%$���5��+��6�+ ��

M��4���5��>���+��7�!�!�6����+��2���7�!+� ���3:�5 �( �����(�������8��.�+ '/����(�!�

�!�����!�(��'/�$�����'��+ �7�!+� ������(�!��!�����!�(��'/D����#�(+���!����

9.5.3 Community Infrastructure & Transport 

 ����+�������+�(�������8������!�(�!�#!�������4��+�����#��+�(+��4������������4�!����6���

(������+����6���+��(+������
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��#�8!�(�6��+#�+ �2��6�.�9�C�3�!������+ ��#�8!�(� �4 5������� �����+ ���4 �+ ��

���+���������6�+ ����+��2�����+��!!��+ ���((���������#��+��6�+ ����+�3:�8�6����(!��8��4�

+ ���4 �6��!���+�5�����M��4���5����

9.5.4 Cultural heritage and built environment  

 ����+���������+�6�!!�5�+ ������� ���+�4�����8��!+�����������+�����4��+�������

 ��������+5��A�����&&�!��+���8�������������������+ ���-��������+ ��6�+ ����+��������

���+��+�����+ ����A�����&&�!��+���#��#��+����8�+5�����C�����������+��+ �����+��6�+ ��

��+����������--���+��+ �����+ ��.�+ 6����>�������+������������D����+��+ �����+ ?

5��+���

9.5.5 Pollution prevention 

��+��&������+�5�+ �������#�!�(������������4��+���+��#��+�(+�5�+���B��!�+�������8,�(+�+��

�������B��!�+���(+����#!�����

9.6 Potential Business Case 

 �����+�����6��+ ���6����+ ��>�+��>��+���+ ���+ ���##!�(�+������+��2��+���3�� ����+��

����(�+���+ �+�+ ��;������+��#<�+����6���8������#���+��4�6������+��&����+ ��C)��?$)�����

#������5��!��8��(��(���������$�����+���6���+ ��+5�����+���+ ���4 �+��@���4��A�����

�������=������C�����������+������+ ��%)��?�)��#��#������� ����+����4����44��+���

�����6���6����8���������(�+���+���#���+��4�+ �����������
���������(��8�������������

����+��6��B���(�=�����##�����+��+ ����6�����+����:�.:�/�����+ ��;�##!�(�+���<���+������

8�6����+ �����(��������#���+��4�(��+=�+�4�+ ���5�+ ��+ ���:�5��!�� ���� ���+��8��

8�!��(����4����+�+ ���9#�(+����������������+�8!�� ��4�+ ��8��������(����6�����+��&��

��8�4���������+�4���6���+��/�����+����!�+���!�����!!�����������!��4�+���� �#�=�8�+ ��6�

5 �( �5��!��������!��(���+�����+ �����8����6�#�����4��#�(���5 �( �(��!��8��

�((������+���������9��#!�:�+ �����+����#��+��6�+ ����+�����6������.�9�.���4�������!���6�

��66�(���+�5��+ �+���((������+��+ ���((��������������(������4�����+ ���

��������+�4��5��!��8��+ �������������6��������$�����B������8��������������4�+ ��

�����+���((������+��&��7 �!�+�+ �����+��(������+����!�+����6����+ ���-������

������8��+������+��9(������=��+����!���!��+��8��#��(�����������(��������+�����;��+��6�+ ��

5��<�8��+ ����#�+��+��!��������

&���������:�+ �����8�!�+���6���+��&�+���((������+���� �4 ���!�����6�#�����4�����+ ��

!���!����66�(�!+������++��(+��4�������������4�+ ������������+ ��8��������(����6���+ ���
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10 Option Sites: Summary Comparison  

10.1 Overview 

�� !���"	��#������������������(��#��������6��!!�+ ���#+������+���(�������������+ ���

"�4 �����!�
����5�� �����(!�����+ ��;�##!�(�+���<���+��2��+���3����+ �+���!�+������#�(+��

(���8��(��#���������(��+��(+�����#�(����(!��������)�

• "�4 5����((���=��

• 
��!�/�4�������4)���+��"���!�=�

• �!����
���=�

• �����(�#�=�

• *����!�&�#�(+=�

• �4��(�!+��������!�������=�

• .���������+�=�

• >������+����6���+��(+��������+����#��+=�

• >�!+���!� ���+�4������8��!+�����������+=�

• ��!!�+����#�����+���=�����

• ��+��+��!�.��������>����
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11 Overview 

11.1 Conclusions and Recommendations 

 ���"�4 �����!�
����5� ���(�����������������!+����+����;�#+���<���+���6���#�������4�

�����������
����6�(�!�+��+��(�+���6������������##���( ��4�.�+ �6����+ �����+=�����!��

�!��4�+ ���-�.�9�
�������������.���6����
����(���������� ���9��+��4�;�##!�(�+���<�

��+������4�!�������.�+ ��#+��������5��+��+ �����+��6���!!������ ���8������(!��������

���������8!�������+���!!�5�(��#��������6���#�(+�������������5�+ �+ ����#��#���!=�

5 �( � ���#!�����4�(�����+��>��(!�������������(�������+�������4�����4���( ��6�

+ ���#+������+���������+���+�8�!�5)�

11.1.1 Site A: Land East of A4/A46 Interchange 

����?�!�4�����((���������5�!!�8���������5�+ ��������
����7��+����+ ��(�����+��((����

���6���+����+��#�� ��,��(+����5�!!��!���������#?4�����4=�5 �( ���������!+���������

��#�(+�����9��+��4���?�+���+�#�����4�� ��8�44��+�������5�+ �+ �����+������+��#��#����+��

+��6!�����4�����+�!����5�+ ����!����E������2"�4 �
���3����+ ����5��!��8����#��8�8!��

�����6���6!����#��+�(+��������(��#����+�����������������+��6�+ ����+����,�����4�+ ��

�����8����6�����#��+��6�+ ��
������������+���6�'�+����>�������+����&�+����+�2�'>&3=�

���5��!��8������(+!���66�(+���� ��#!����4�6��!������+ ����+�������!�������4��+���8��

.�+ '/����(�!��!�����!�(���
����������+�(+����!����4����!�����
�(���+����!�@#���

�#�(�=����5��!�������+��8����#!�(���5�+ �����!����!��5 ����������+�4�+ ����+����

(����������+ �+�+ ��������=���+�8!��6!��������:���!���4����+�6��+ ���(��������+�����6�

+ �����+���

11.1.2 Site B: Land West of Mill Lane 

 �����+��5��!����B���������5��((�������+ ���-23�.�+ ���+���.�#�����L�6��+���+�!��

	�
.�	������5�����!��4+ ���B�������+��6���+ �����+8������!�#?��������4��F����

�+�+ ���-��-����+��( ��4������(�+��+ �+���,��(+����!�(�+�������+��6���!!������.���4��

5��!��8����B������� ���5��!����B�����8���4��4���������!!�����=���#�(+��4����!����

����(��+���5�+ �+ ��(�����+��9+��+�#������������+���&+�����8��#����8!��+���(�����+ ��

�((���������;���(�+<=�5 �!�+�6��+ ����(������4��!��4���!!������(��!������(�����5��6����

+ �����+��"�5����:�+ ����+�����!���!��+�������������8!��+�������#��#��+�������

.�+ ��#+��������!������8���4���.��!8������

 ����+�������+��66�(+���8��6!�����4=��!+ ��4 ������4�+ ����+������+��+�5�����+���+ �+�+ ��

4������5���B��+��5�+�5�+��!�44������+ ����(���+���6�+ ���!�(+��(�+��#�!���� ���(��!��

��6!�(+������6�(��5�+���������4�������=������!�(�!!�� �4 �5�+��?+�8!���

 �����+�����(����������5��+ ���6�6��+ ����9�����+��������#��+��6�+ ��=�+ ��#����8�!�+��

�6�!�(�+��4�����((����,��(+����5��+��6���!!������8���4��� ��!��8���9����������4���+���

��#+ �+����(��+����5 �+�!���!��6�	�#��+����5��!��8���������+���( �����+ ��=�4�����+ ��

8���6�+��+ ���5��!��4��������������4�+ ����#�(+����!�������+��6���!!����������+ ��

�����6��������#�(�++��4�8���4��+��#����������+ ���������

11.1.3 Site C: Charmy Down 

 ���#+���!��((����!�(�+�������+ ���-�23������+��+���,��+����+ ��6�"��+!���.�����

5 ����+ ��4������+��#�+��+ ��#!�+�������+ �����+���������!���+����������8��+�,��(+����

���#��6���8!��+���( �������6����4�����6������������
���������=����+��6�5 ���5��!��8��

�9#�(+���+��+������4 +��"�5����:��( �����4�	���	�2%��# 3�6���+ ���-�23�
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�##���( ���5�!!�8����66�(�!+=����	�#��+�����6�����+���������B�����4�"�4 5����4��(��

�##����!�����!���!��+��8����(�������� �����+��!����5�+ ���+ ��>�+�5�!����@'.����=�

5 �!�+�+ �������#�+��+��!�+��#�������!����(�#�����������!���+�4�+����#!��+��4�����

���+ 5�����+���(�����+ ����+�:�+ ��������+�(����������+��8��������#��4�5�+ �+ ���#���

!����(�#��( ���(+����6�+ ��>�+�5�!��#!�+������!+ ��4 ���6������5��+�������6��!��

���+�+��(����6�+ ��� ����!��4����(��8����������������+ ��!������+������+��

�4��(�!+���=�+ ��!�����66�(+������A��������

&+����(����������+ �+���+��>�5��!�� ����(��������8!���������66�(�!+��+ ���+ ��

;�##!�(�+���<���+������++��(+��4�#�+��+��!�������6����+ ���-����������(���������+��+ ��

���+��6�+ ��(�+�:������������+ ���;�#+���<���+������+ ����!!����&+����#����8!��+ �+������

��������(�����+!������4�+ ���-�.�9�
����5�+ ���������+��+����4����(��!��( �����+����?

���+��+��+ ���-���+���((��������+���+�> �����	�5�=��!+ ��4 ���#��#���#�+����4��

�+����5��!��8���������+����+�8!�� �+ ��!���!� �����6�+ ��������+�� ���������!���!��+��8��

�++��(+����+����������(�����+!������4�+ �������8�����+����6�+ �������������������+��

���( ��+=�+ ��������!���8��+ ��(����6��������#�+��+��!����������+ ���-��&�����5��6��+��

#��8�8!��#����8��������(����������������8!��!�(�+�������+ ���@'.��+������+�

(����������+ �+�+ ���#�+��+��!���+��� ��!��8��#�������6��+ ����

11.1.4 Site E: Bathford 

�!+ ��4 �(��������+!����+���6���8�+ �+ ���-����������+ ��8�44��+�������5�+ �+ �����+��

���+ ��!���+���#�����4�5 �( �(��!��8���((������+������8�+ �#��(�!���6�!���=�

#��+�(�!��!��+ �����+ ����#��+�5 �( ��������������5�� ����+������!����#!�+=�5 �( ����!����

+ �������!�����8!����5�+ ���?��+��#�����4�(�#�(�+��(��!��!����+������������6�

����������4�������6���+ ���#��#����8��#�+��+��!������=�5 �( ����(!���!����+�������8!���

�����( :�+ ����������#�+��+��!��6�+ �����+�����(����������!�5�����+�5��!�����#!��8��

���8!��+��(�#��5�+ �#�����4��������� ��!���� �4 �;+���?�#<�����!+����

��+��6�(+������ �(�!����((����+����( �#��(�!��6�!����6����+ ���-�������������#�(+���!��

�����66�(�!+�+���( �����8�(������6����+��(+�������8�!�+��������������( �(��������+ ������:�

+ ��5 �!���6�+ �����+ ������+�����!��8!��+��6!�����4:�5�+ �+ ��/���������+��4��(��

6!�����������#����(!����4��+�����!����E������2"�4 �
���3��

&�����5��6��!!��6�+ ���8�����+������(���������+ �+�+ �����+���������������6����6��+ ���

(��������+������������8!����+�� ����5��!���������+ ����(!�������6�+ ��#!����4�6��!���

+��+ �����+ ��6�+ ��A7���"�5����:�+ ���!�����6�#!����4�6��!���#�(��5��!��������

#�!�(��������=�5 �!�+��!!��6�+ ���!��������!���!��8!��+��6!�����4�6����+ ��.��.�����2�!����

E�����3��

11.1.5 Site G: Lansdown Park and Ride 

 ��#��#�����.�+ ���(��4���9#��������6�+ ��������5�����������
������+��6����-$�?

CC���#�(���5�!!��+�!����+ ���9��+��4���,��?������;#�����+�<��((���������4�����,��(+������

��6��+ ����9#�������+���-����#�(���5��!�����������#��#���#�+����4���+��������

(�#�(�+�����!�����+����(��+����5 �+ ���+ ������+����!��������(��!���+�!!�8�������(���

8��5 �+�����;!�5�(�#�(�+�<�,��(+������

'�+5�+ �+�����4�+ ���8���=��+����(����������+ �+�����+��+��+ ��'7��6�+ ��(�+�����+���6���

��������6����+ �����+�����-����������(���������+���++��(+�������6����+ �������+���

��+��.�+ ��	�+����##!����8��.0'/��� �5��4�+ �����4�������,�������#��#�����6�(���

+��#������4�+ ��(�����+����������
������+���� �5��+ �+�+ �+�+ ��������5����+�������

�++��(+�������6����+ ��'��+ ?/��+����5�!!����+ ��'��+ :�8�+�+ ���(�++��?#!�+��#����(���
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��44��+�+ �+����������((�����4�+ �����+��6����+ ��'��+ ?/��+�����4�����!!������4�+ ��

�-���� �����44��+��+ �+����#!���9#�����4�6�(�!�+���� ����5��!����+��++��(+������

��������(�����+!�����+��4���+��.�+ ��!��4�+ ���-�.�9�
���=��������+�!���!�������6����

+ �������5 ����+ ����+���+�@���	�5��5��!��#�����+���������8�����!��( ��(��6���

������#��#����+�������+�+ ���6���6����+ �������+���&�����5��6�+ ����+������+�(����������

+ �+�+ �����+��� ��!��8�����������6��+ ����

11.1.6 Site H: Bathampton Junction 

 �����+����������8+��!��5�!!�!�(�+���+��;(�#+���<�#�+��+��!�(���������6����8�+ �+ ���-�

.�9�
�������������.���6����
�������+���������( =��+� �������!���#�+��+��!�+��+ ��

;�##!�(�+���<���+������++��(+��4������+�8!��!���!��6�����������4�=��!+ ��4 �+ ��(�#�+�!�

(��+��6����!������4�+ ���6�(�!�+�����#�+��+��!!������� �4 �2(��(��P�D�3�����+ ������:�

.0'/��(��!����(��� �4 �����������(��+�!��8�!�+���������(����4�����+��6�(+����!���!��6�

���!������(��+������5��+�+�����+�.�+ ��#+����

>���+��(+�����6�+ ��8���4����������������+ ��A7�������+ ���-�.�+ ���+���.�#����

5�!!�8��������!�� ��#�����8��+ ����+�����6�+ ���9��+��4�������#�������4��((����+��+ ��

���+ �������6�+ ��A7����.�+ ��#+�������:���!!��������������4�
���������!!�

�����+�8!��6����((������+��4� �����(���+��(+����+��66�(=�5 �( ���44��+��+ �+���

(��#�����6�8��(�+���������5��!�������+��8����+�8!�� ���+��+ �����+ �� ���#+���!�

!�(�+����8�+5����+ ��A7�������+ ��8�#����6���;,�(���4<��#���+�����5��!����B�����

+��#�����������������6�+ ���-��������+ ��5�����2�!��4�+ ��#��#������!�#?�����!���3��

 ���5��!��(���+����4��6�(��+������#+����+��+ ���
'=�#����8!��6�����#�������6��C�

���+ ��������

����#��+��6�+ ���5�����������5��6�+ ����#��+�#����(���8��	������.����� ���8����

�����+�����+��(��������+ ��6����8�!�+���6�+ �����!���4�������4�( ��4���8���4�

����(�+���� ��������(��(������8��+�+ �����8�!�+���6�!�(�+��4�+ ����5��+�+�������+ ��

 ���F��+�!�(������������#��#����:�5 �!�+�+ ��+��(��!����+�5��!����+��!!�5���4����!�

�����(����#���+��4�+��7��+8����+���+�#��

&+�5����!���(!����6����+ ����+������+�+ �+�+ ����>��5�!!���+�!���;���8+������!�<����+ ��

!����(�#��5�+ ��+�(��������8!���9(���+������+��+ ��4���������+ ��;+����4!�<��

���+ ������:�+ �����+ �8���������(������4�+��+ �����+��6�.�+ ��#+��������#��#�����

8�����.��������!�(�+�������� �4 �6!��������������2�!����E�����3=����������B�����6!����

(��#����+����5������ ���9��+��4�!���!�(������4�#�������4�+ ����!���((����+��

.�+ ��#+������������������=�8�+�����!+����+����#������������� �5��� ���!�5��4��6�

+ ��7��+8����!�����!����66�(+��!��������(��+���5�+ �+ ��+��8�������=���B������+ ��

�(B����+��������!�+�����6����������+��!�#��#��+���������4�
����2 �����!!��4�3�����

��#�(+���#���8�+ ������&������'>&��

'�+5�+ �+�����4�+ ������� �4 �(��+�=�+ �������������(��+���5�+ �+ ����!�������6�+ ���

��+�������������4��6�(��+�� ����!�����6����+ 5���������������+ ��6�+ ��A7���+��

�( �����������+�8!��5�������������+ ��6���+����+��(�=�����+ ��6���� ���;�������<�
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Appendix A  

Landscape Designations / Relevant Policy Extracts 
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Appendix B 

Constraints Plans 
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Appendix C 

Site H: Bridge Engineering Issues 
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Appendix D 

Site H: Rail Engineering Issues 
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For details of your nearest Halcrow office, visit our website 
halcrow.com  
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