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1.0� Flood Risk at Key Development Sites 

1.1� INTRODUCTION 
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3�%����	�%����� �������
�����8������������� ���������� ������	�������� ������!���-�#��&(�&��	��������� ����
������
�� ����� ����� ����������� ���� ���� ���%	������ ��� 	"������ ��� ���� ��� ���� ���� ��������� ���� ��%�	���� ���
���	���-�����������!�����#��&(�

�������������������������������������������
���������������������������������8��������������������
������
���� ?�������@� ��� ������ ��	�%��(�*����� ������ ���� ����%����� ���� ��!���"����� ��� ������ 2���� �� ��� .:� �����
���������	���8��"��"��������"��!�����!����%������������������������������������������8����!����8������������
���������������������������	���8�������������!���"�����"��"����(�����������������	��������������8�������
�!����%����%	������
�����"��%��������""����
�����#�C	���������������D	�������
�������%�����������(��

 �!���"����� "����	���� �%����� ����� �������� ���� ������� ��� ����� ����� ����� ��!���"����� ��� ��C	����� ���
������2���������.(� 5�� ��� ������������%���������������������������%����������������"�����������!���"�����
�������������������2������������:�����%��:�"��������3>%�"��������(�5���%%�����%�����������;;#��,�;��%��%��
/	���:�����#��&����	���"��!����������%����	���������������������������������������%��"����%�������"����%����
����3>%�"��������:��������8���	
���%���(�

��� ������������ ��� ���� #��&� %��� ����� 8�� 	���� 8�� ��%��� �	���������� ��� ���������� �������� �� "���������
��!���"�������%������%���"��������3>%�"������������ ����%����>�����;;#�-�0�+����#�����
��E�������������
�
�����������������	%�	���%����%��������������!�����������+����#�����
���������������8���"���"�%���������!���(�����
��%�	����������%������� ����������� ��������	%�	��� ������8�����!���"����� ��� ������� B����A� ���%��"����%�������
;;#��,���������;��%��%��/	���(�

�����������
���%�����"��!��������	���������������������������.-�������!���"��������������������2�����-:��:�
���.�8���
�%����������������%�	����������������+����#�����
�������  �(���������������%��������������������
�����������	�%���8������������������
�%��%����������������%������������������������������������!���-�#��&�
�����������!�����#��&(������"����������	����"�������������C	������������
������������������%����������������
����������(�

����������������������������!���������������"������
��""��%����������8���	""������8������������������������
����������(� ��� ������ ����� ����
������ ����	���� ����������� ���� �� 
	���� ����(� &�� ������� ��� +��"���� ��
���	���-:���� �����%����������������!���"����%���	������������3�!���������&
��%�:�������������������:�
����������*����������� ���������!���"�������������"��"����������
�����""��"����������	���:����������8��
�������������������������������%������(�
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1.2� SUMMARY OF ALLOCATION SITES/PROPOSED DEVELOPMENT AREAS 

����������
����%������!���"�����������
����������"��"�����������������������������	�	��(�5�����%�	%���������
��������%�����������!���"�����%�������� ����������������� ��� ����"������
�"��%���(��	�	�����!���"����� ��� ����
8���	
�����%��%������������������������������������������������5������� �
�:�������
������������%�	���8����
%���������� ��� ��!���"����(� ��� .-� ������ ��!������ ��� "���� ��� ����� #��&� ���� ������� 8����� ���� ������ ���
��
	����(F����&""����>��(�

&	.����2������������������3��4�
��4����
��
�+�����4��/�&�3���(	������
Site 

Number 
Site Name Proposed Use 

-� Bishopsgate Goods Yard 

Large-scale housing development 
Strategic open space 
Idea Store 
District heating facility 

�� Hollybush Gardens  Idea Store 

.� Marian Place gas works 
and The Oval 

Large-scale housing development 
Strategic open space 
District heating facility 

G� Goodman’s Fields 
Large-scale housing development 
Health facility 
District heating facility 

,� Royal London Hospital 
Health facility 
District heating facility 

<�
John Orwell Sports Centre 
& 
Vaughan Way 

Leisure facility 
District heating facility 

F� News International 
Large-scale housing development 
District heating facility 

9� St. George’s Pools 
Leisure facility 
District heating facility 

6� Fish Island Area Action Plan 

Large-scale housing development 
Primary school 
Secondary school 
Combined primary & secondary school 
Strategic open space 
Health facility 
Waste management / district heating 
facility 

-)� Mile End Hospital 
Health facility 
District heating facility 

--� Southern Grove Lodge 
Primary school 
District heating facility 

-�� Toby Lane Depot and 11-13 
Solebay Street 

Primary school 
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Site 
Number 

Site Name Proposed Use 

-.� Bow Locks 
Secondary school 
District heating facility 

-G� Bromley-by-Bow 
Redevelopment 

Large-scale housing development 
Primary School 
Idea Store 
Strategic open space 
District heating facility 

-,� Bow Common gas works 
Large-scale housing development 
District heating facility 

-<� Chrisp Street town centre 
Large-scale housing development 
District heating facility 

-F� Cording Street Primary school 
-9� Poplar Baths Leisure facility 

-6� Ailsa Street 

Large-scale housing development 
Primary school 
Secondary school 
Combined primary & secondary school 
Waste management facility 
District heating facility 

�)� Leven Road gas works 
Large-scale housing development 
Strategic open space 
District heating facility 

�-� Sorrel Lane 
Primary school 
District heating facility 

��� Leamouth Peninsula 
Large-scale housing development 
District heating facility 

�.� Reuters LTD 
Large-scale housing development 
District heating facility 

�G�
Blackwall Reach 
Regeneration 
Project 

Large-scale housing development 
Primary school 
District heating facility 

�,� Aspen Way 
Large-scale housing development 
District heating facility 

�<� Wood Wharf 

Large-scale housing development 
Idea Store 
Health facility 
District heating facility 

�F� Billingsgate Market 
Large-scale housing development 
District heating facility 

�9� Millennium Quarter 
Large-scale housing development 
District heating facility 

�6� Westferry Printworks 

Large-scale housing development 
Primary school 
Secondary school 
Combined primary & secondary school 
District heating facility 
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Site 
Number 

Site Name Proposed Use 

.)� Crossharbour town centre 

Large-scale housing development 
Idea Store 
Leisure facility 
District heating facility 

.-� Marshwall East 
Large-scale housing development 
District heating facility 

�������������������%�����������������0�

� ����������%����������8�������!���"�����"��"�����N�

� �����&���������������������������������������������������	�%��:���������������������������!���"����N�

� ����� ����
������ �� ��� ��������%������ ��� ���� "��������� ����	���� ��� ����
�� ������ ����� ��� ����� ���
�%%�����%�����������;;#��,����������������
������������%��N�

� 3>%�"���������#	���������������!���"�������%����������������:�����%���������	%��������������!�����O�

�8���-E��"��!����������������'����������� ������
	���� ��%�	���������%����� ��������������������:�%����������
����� ������""��
� ��
����� 	���� ���� ���� ��
	���� ��� &""����>� �(� ��� ��%�	���� ��"�� ���� ��� !�����
� �%�����
��"����������������%���������������������������
��������������!����8��(��������	���8��	���������
	��������(�
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2.0� Bishopsgate Goods Yard 
�

Site Number:  -�

Site Location:  #�������%����
��#������7�#%������#������

Grid Reference:  ,..<9G:�-9��)<�

�

��������2�-�+��4�0��	���5�����)	��������

2.1� SITE DESCRIPTION 

��� �����"�
���� /����� I���� �%%	"���� G(�G��� ��� ����� ���� ��� %	�������� !�%���(� � ��� ���!����� �������
J!��
��	�������������%���������
�������	������8�	�����������������(������"�
��"���!������8�������-G�&J �
�����.�&J :��������
����
��	�����!������%��������������	������"������������������(����"��"�����	������������
��>���	�����!���"��������%����%�	���������
�E�%������	���
���!���"����:��"����"�%��:��������������:�����
��������%��������
���%�����(��

5���%%�����%��������8��� �����;;#��,:�����%�������%��������������"��"�����	������������������0�

Proposed Land Use Vulnerability Classification 

��	���
���!���"����� �����!	�����8���
J"���#"�%�� *����E%��"���8�����!���"�����
5���������� �����!	�����8���

 �����%��������
���%������ �����!	�����8���

�
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2.2� SUMMARY OF FLOOD RISK  

2.2.1 FLOOD ZONE MAPS 
��������������������8����%������������������2����-(�&����������"��"����������	����������������������%��"���8���
����������������'���(��

2.3� SOURCES OF FLOODING 

2.3.1 TIDAL 
&%�	��������

��� ����� ��� ��������� ����� ������ ��	�������� �	���
� ���� )(,M�&3;� ������ �!���� 8�� ���� �>�����
������������
������ ����%���?��%�	���
������������������@���������������������������!���"����(������������%�������������
8������������������������������
(�

�����	��������

���������������	������������������������
����������>�������	�
���!���(����������������������
��������	��������
�����������!����������	���
���)(-M�&3;��������!�����������%���������������!��
��� ����"��8�8�������������
�����%����!����""��
(�

&�8���%��������������������%������	��������������	�������������
����������������������"�
��"�������������������8�!��
����"����%����"������������!���(�

2.3.2 FLUVIAL 
&%�	��������

�������������%������	�������������-M�&3;��!���������%�������%���
���������>��������������!������(���������
���!������������""��>��������-)����
������������������"��������������!������������������� ��%������!�������
�����?�����������@����������!��(������������%��%�	�������8���
�������������������%�	�����	!�����������
(��

�����	��������

�������������%������	�������������)(-M�&3;��!�����������>��������������!������(��

�������������8���%�� ��� ���� ��	!���������%��� ���	�������� ��� ���	��� ��� ��	����������� ����������	�� ��� ����������%��
��������������%�	���������������������!�����(������������%��%�	�������8���
�����������������������	�����	!����
�������
((��

2.3.3 SURFACE WATER/SEWER 
�����������"����%�������8��������������	���%���������������
(�#	���%���������	����������8���!������"����8������
�������	�������
��?��
�������!�����@����������������(�#	���%����������������
����	������������-M�&3;�����%����
�������"�����������������"����%����������%��)(���������������
��"��"�����������������������������������8���
�
"����%�������������8��	"�-�(�



�
� �()������"�
����/�����I����

�
�
�

�
�
��������������	
��������������������!�����#��&�
K��	�����)-��

�
9����-6-�

�

�

��������2�-� 	,�������0�4��
�	��6��%*�	���4��+��4�0��	���5�����)	��������

2.3.4 GROUNDWATER 
��������������
�������������8�����������������
��	���������������
(�&������	���	����
���������:�"����%	���������
���������������������������������!�������%�������"���������������!�����
��	�������(��

�

��������27-��
���	����*���
��	���/�%���	����5���
�3	����	���4��+��4�0��	���5�����)	��������

�
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2.3.5 ARTIFICIAL SOURCES 
������������������%������	�%�������������������(��

2.4� GENERAL FLOOD RISK MANAGEMENT 

�������������%������������������2����-(�&����������"��"�����	���������""��"�������������������(��

��� ����� ��� ������ ��� 8�� �� ����� ��� �	���%�������� �������
(� �"���� ��� ������ ���� 
��������� �������� ��� )(��:�
����!��:�������"�%�����������"���������?	"� ���-�@�����"����%���� �����-M�&3;��!����(� 5�� �����%���������
����� ��������������%�� 7� ��������%������	�������� ��%��"������� �����8	�����
�� ������	%�� ���� ��"�%��������������
�!���(�*�����"����8��:����%���%���������
�������""����%������	���8����������8�!���������	�����������-M�&3;�
��������!��(� �!���"���������	�����	���%���������	���%���������������	���(�B&����	�%�A�%�����������	�����	%��
���
����� �����:� �������������!�����
�����������8	���� ���	���8�� ��%�	���� ��� ��������
�(�;�����8���"�!��
�
���	���8����%��"��������������%���"�����
���������������%�"�������(��

5�� ��� ��%��������� ����� �	��������������������������� �����	���%�������� ����������� ��� ��������� ���	���������� ���
!�������������	������������������������#*�;���������
(�

��� ����� ��� ��%������������ %����� "��>������ ��� ������ ����������� ��� ��!��
� ��� ��%������� "��������� ��� ���!�����

��	�������(�5�������%�������������������	�%�"��8���������
��	���������������
������!����
����(�

Will development increase flood risk elsewhere?�
� H�������(�  �!���"����� ����	�� �	��� %�������� �	���%�� ������ ����� ��	���� ���� ����
�� �	����� ��� �����
�	������8�������������
�������%���!��/�����������	����������(�

How can development reduce flood risk overall?�
� 5�%�	���B�����	�%�A�#H #�%�����������	����������	%���>�����
�������	����� ����%%�����%��������������
;����������%���"���%�(�

How can the development be made safe? 

� 5�%��"�������� ��� ������ ��������%�� 7� ��������%������	���� 	"� ��� ���� "����%���� -M�&3;� �	���%��������
��������!���( 

Is there a reasonable prospect of compliance with part c of the Exception Test? �
=7&��

�
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3.0� Hollybush Gardens  
Site Number:  ��

Site Location:  G,<EG<.���������/����������

Grid Reference:  ,.G9,):�-9�F9)�
�

�
�������72�-�(���.��4�5	���
�������

3.1� SITE DESCRIPTION 

��������8	���/�������������%%	"���������������)(.����������%	��������������%������������"������������������
��	���
(�5�����8�	�����8�������8	���/������������������:�;	��������/�������������������������������/�����
��������������	��(����"��"����������	�������������������������5����#����(��

5���%%�����%��������8��� �����;;#��,:�����%�������%��������������"��"�����	������������������0�

Proposed Land Use Vulnerability Classification 

5����#����� ������	�����8���

3.2� SUMMARY OF FLOOD RISK  

3.2.1 FLOOD ZONE MAPS 
������������������������������������8����%������������������2����-(�&����������"��"����������	������������������
����%��"���8�������������������'���(��
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3.3� SOURCES OF FLOODING 

3.3.1 TIDAL 
&%�	��������

��� ����� ��� ��������� ����� ������ ��	�������� �	���
� ���� )(,M�&3;� ������ �!���� 8�� ���� �>�����
������������
������ ����%���?��%�	���
������������������@���������������������������!���"����(������������%�������������
8������������������������������
(�

�����	��������

���������������	������������������������
����������>�������	�
���!���(����������������������
��������	��������
�����������!����������	���
���)(-M�&3;��������!�����������%���������������!��
��� ����"��8�8�������������
�����%����!����""��
(�

&�8���%��������������������%������	��������������	�������������
����������������������"�
��"�������������������8�!��
����"����%����"������������!���(�

3.3.2 FLUVIAL 
&%�	��������

�������� ��� ��%������	��������� ����-M�&3;��!��������� ��%�	��������%�������%���
�� �������>�������� ������!���
���(���� ����� ��� ��%��������
��	��� �""��>�������� -)����
���� ����� ���� �����"����� ��� ������!��� ���� ���� ���
��%������!���.�������������������(������������%��%�	�������8���
�������������������%�	�����	!�����������
(��

�����	��������

�������������%������	�������������)(-M�&3;��!�����������>��������������!������(��

�������������8���%�� ��� ���� ��	!���������%��� ���	�������� ��� ���	��� ��� ��	����������� ����������	�� ��� ����������%��
��������������%�	��������������%����������	%����
����
��	��(������������%��%�	�������8���
������������������
�����	�����	!�����������
(�

3.3.3 SURFACE WATER/SEWER 
������������������������8��������������	���%���������������
(�5��������������������������������
������8���!���
������������!�%�����(��
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�������72�� 	,�����!�0�4��/����/	���8	�����
�	��6��%*��	�
/	���%��
��	���4��(���.��4�5	���
��
�����

3.3.4 GROUNDWATER 
�������������%���������������������������!�������%�������"���������������!�����
��	�������(� �!���"�����
"��"������ ����� ����� ��� %�������� ����� 
��	��� %���������� ���� 
��	�������� ��!���� ��� ����� ��%������ �!��� ����
��������� ��� ���� ��!���"����(� 5�� "����%	���� ���� ����
�� ��� ���� 	����
��	��� ���	%�	���� ��� ���!�%��� ����
��	��������(�

�
�������727��
���	����*���
��	���/�%���	����5���
�3	����	���4��(���.��4�5	���
�������

�
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3.3.5 ARTIFICIAL SOURCES 
������������������%������	�%������%�����"��>�����������������(��

3.4� GENERAL FLOOD RISK MANAGEMENT 

�������������%������������������2����-(�&����������"��"�����	���������""��"�������������������(��

�����������������%�������"���������������!�����
��	�������(�5�������%��������������
��	����������!��������
���������� ��� "���� ��� �� 
��E��!����������� ����� ��!����
������ ��� ���������� ���� ��"��� ��� 
��	�������(�
 �"�����
� ��� ���� ���	���� ��� ���� 
��	�����������������
:� ���� 	����
��	��� ���	%�	���� ��� ���� ��!���"�����
������C	��������
������	���
���"�����8������������(�

Will development increase flood risk elsewhere?�
� H�������(�  �!���"����� ����	�� �	��� %�������� �	���%�� ������ ����� ��	���� ���� ����
�� �	����� ��� �����
�	������8�������������
�������%���!��/�����������	����������(�

How can development reduce flood risk overall?�
� 5�%�	��� B��� ��	�%�A�#H #�%�����������	���� ��� ���	%���>�����
������ �	����� ����%%�����%������� �������
;����������%���"���%�(�

How can the development be made safe? 
�  ���
�������!���"��������%������������
����
�������������
��	���������������
������	��������"�����8���
��������� 

Is there a reasonable prospect of compliance with part c of the Exception Test? �
=7&��
�
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4.0� Marian Place Gas Works and The Oval 
Site Number:  .�

Site Location:  3����#������7����J!���

Grid Reference:  ,.G<G):�-9.G))�

�

�������92�� 	��	
�*�	���5	��8�����	
��&4��"�	�������

4.1� SITE DESCRIPTION 

���������%%	"���������������.(F,�������%	��������%���������%��!��
���������������������	���
(������������
8�	�����8����
�����+�����������������:�;���%���������������������:�3����#���������������	�����������������
����������������(����"��"�����	�������������������0E�

� ���
���%������	���
���!���"������

� #�����
�%��"����"�%��

�  �����%��������
���%�������

5���%%�����%��������8��� �����;;#��,:�����%�������%��������������"��"�����	������������������0�

Proposed Land Use Vulnerability Classification 

���
���%������	���
�
��!���"�����

�����!	�����8���

J"���#"�%�� *����E%��"���8�����!���"�����
 �����%��������
���%������ �����!	�����8���
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4.2� SUMMARY OF FLOOD RISK  

4.2.1 FLOOD ZONE MAPS 
������������������������������������8����%������������������2����-(�&����������"��"����������	������������������
����%��"���8�������������������'���(��

4.3� SOURCES OF FLOODING 

4.3.1 TIDAL 
����	�������

��� ����� ��� ��������� ����� ������ ��	�������� �	���
� ����)(,M�&3;� ������ �!���� 8�� ���� �>�����
������������
������ ����%���?��%�	���
������������������@���������������������������!���"����(������������%�������������
8������������������������������
(�

������	�������

���������������	������������������������
����������>�������	�
���!���(����������������������
��������	��������
�����������!����������	���
���)(-M�&3;��������!�����������%���������������!��
��� ����"��8�8�������������
�����%����!����""��
(�

&�8���%��������������������%������	��������������	�������������
��������������	���������������%�����������������
����������%�����������
����
��	��(�

4.3.2 FLUVIAL 
����	�������

�������� ��� ��%������	��������� ����-M�&3;��!��������� ��%�	��������%�������%���
�� �������>�������� ������!���
���(���� ����� ��� ��%��������
��	��� �""��>�������� -)����
���� ����� ���� �����"����� ��� ������!��� ���� ���� ���
��%������!����(,��������������������(������������%��%�	�������8���
�������������������%�	�����	!�����������
(�

������	�������

�������������%������	�������������)(-M�&3;��!�����������>��������������!������(��

�������������8���%�� ��� ���� ��	!���������%��� ���	�������� ��� ���	��� ��� ��	����������� ����������	�� ��� ����������%��
��������������%�	��������������%����������	%����
����
��	��(������������%��%�	�������8���
������ ������������
�����	�����	!�����������
(�

4.3.3 SURFACE WATER/SEWER 
�������� ������������8��������������	���%���������������
����������������"�������������	"����)(�,�������-M�
&3;��!����
���������%��������������J!��(�5������!�%�����������������:���"����������������%��	"����)(,������
�
3����#����������;���%���������(��
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�������92�� 	,�����!�0�4��/����/	���8	�����
�	��6��%*��	�
/	���%��
��	���4�� 	��	
�*�	���5	��

8�����	
��&4��"�	�������

4.3.4 GROUNDWATER 
�������������%���������������������������!�������%�������"���������������!�����
��	�������(� �!���"�����
"��"������ ����� ����� ��� %�������� ����� 
��	��� %���������� ���� 
��	�������� ��!���� ��� ����� ��%������ �!��� ����
��������� ��� ���� ��!���"����(� 5�� "����%	���� ���� ����
�� ��� ���� 	����
��	��� ���	%�	���� ��� ���!�%��� ����
��	��������(�

�
�������927��
���	����*���
��	���/�%���	����5���
�3	����	���4�� 	��	
�*�	���5	��8�����	
��&4��"�	��

�����
�
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4.3.5 ARTIFICIAL SOURCES 
���/�����H�����+����������������������������������(����%��������������������8�!�����	����
��	�����!�������
���������� 8���%���
� ��� ���� %����� ��8��������� ��� ���� %���������� ��� 8�� �� ����� ��� �������
(� 5�����������
�8������� ��� "���� ��� ���� ��!��� -� #��&� ����������� ����� �������� *��������� ��!�� %��������� ������ ���� ���
�������
����	�������%��������������������%����(�

4.4� GENERAL FLOOD RISK MANAGEMENT 

�������������%������������������2����-(�&����������"��"�����	���������""��"�������������������(��

��������������������8�������������	���%���������������
(� �"�����������������
��������������������)(�,�:������
���"��� "�%����� ��� ������ ?	"� ��� )(,�@� "����%���� ��� ���� !�%������ ��� ���� ����� ��� �� -M� &3;� �!����(� 5�� ���
��%��������� ����� ������ ��������%�� 7� ��������%�� ����	���� ���� ��%��"������� ����� 8	�����
�� ��� ���	%�� ����
��"�%���������������!���(�*�����"����8��:����%���%���������
�������""����%������	���8����������8�!���������	����
�������-M�&3;���������!��(�

 �!���"���������	�����	���%���������	���%���������������	���(�B&����	�%�A�%�����������	�����	%�����
�����
�����:� �������������!�����
�����������8	�������	���8�� ��%�	���� ��� ��������
�(�;�����8���"�!��
����	���8��
��%��"��������������%���"�����
���������������%�"�������(��

5�� ��� ��%��������� ����� �	��������������������������� �����	���%�������� ����������� ��� ��������� ���	���������� ���
!�������������	������������������������#*�;���������
(�

�����������������%�������"���������������!�����
��	�������(�5�������%��������������
��	����������!��������
���������� ��� "���� ��� �� 
��E��!����������� ����� ��!����
������ ��� ���������� ���� ��"��� ��� 
��	�������(�
 �"�����
� ��� ���� ���	���� ��� ���� 
��	�����������������
:� ���� 	����
��	��� ���	%�	���� ��� ���� ��!���"�����
������C	��������
������	���
���"�����8������������(�

&�������������D�����������
�����+�������8	�����'�������9������8����C	����(��

�
Will development increase flood risk elsewhere?�
� H�������(�  �!���"����� ����	�� �	��� %�������� �	���%�� ������ ����� ��	���� ���� ����
�� �	����� ��� �����
�	������8�������������
�������%���!��/�����������	����������(�

How can development reduce flood risk overall?�
� 5�%�	��� B��� ��	�%�A�#H #� %�����������	���� ��� ���	%���>�����
������ �	����� ����%%�����%������� �������
;����������%���"���%�(�

How can the development be made safe? 
� 5�%��"�������������������������%��7���������%������	����	"��������"����%����-M�&3;��	���%��������������
��!���( 

�  ���
�������!���"��������%������������
����
�������������
��	���������������
������	��������"�����8���
��������� 

Is there a reasonable prospect of compliance with part c of the Exception Test? �
=7&��
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5.0� Goodman’s Fields 
Site Number:  G�

Site Location:  &����#�����:�/������*���:�������#���������"���#������

Grid Reference:  ,.G)69:�-9--<G�
�

�
�������:2��5����	
;��������������

5.1� SITE DESCRIPTION 

���/������A���������������%%	"���������������.(<,��(��������������%��������*����%��"����������8�	���8��
&����#������������������:�/����A��*���������������:����"���#���������������	��:�����������#�����������������(�
/��	�����!������������!����8�������-)�&J �����-.�&J (���������%	��������%�����������!�%����8	�����
��
��������(��

���"��"�����	������������������%�	��0�

� ���
�E�%������	���
���!���"�����

� ���������%������

�  �����%��������
���%������
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5���%%�����%��������8��� �����;;#��,:�����%�������%��������������"��"�����	������������������0�

Proposed Land Use Vulnerability Classification 

���
�E�%������	���
�
��!���"�����

�����!	�����8���

���������%������ �����!	�����8���
 �����%��������
���%������ �����!	�����8���

5.2� SUMMARY OF FLOOD RISK  

5.2.1 FLOOD ZONE MAPS 
������������������������������������8����%������������������2����-(�&����������"��"����������	������������������
����%��"���8�������������������'���(��

5.3� SOURCES OF FLOODING 

5.3.1 TIDAL 
&%�	��������

��� ����� ��� ��������� ����� ������ ��	�������� �	���
� ���� )(,M�&3;� ������ �!���� 8�� ���� �>�����
������������
������ ����%���?��%�	���
������������������@���������������������������!���"����(������������%�������������
8������������������������������
(�

�����	��������

���������������	������������������������
����������>�������	�
���!���(����������������������
��������	��������
�����������!����������	���
���)(-M�&3;��������!�����������%���������������!��
��� ����"��8�8�������������
�����%����!����""��
(�

&�8���%��������������������%������	��������������	�������������
��������������	���������������%�����������������
����������%�����������
����
��	��(�

5.3.2 FLUVIAL 
&%�	��������

�������� ��� ��%������	��������� ����-M�&3;��!��������� ��%�	��������%�������%���
�� �������>�������� ������!���
���(��������������%��������
��	�����
������������������"��������������!����������������%������!���G���������
�����������(������������%��%�	�������8���
�������������������%�	�����	!�����������
(�

�����	��������

�������������%������	�������������)(-M�&3;��!�����������>��������������!������(��

�������������8���%�� ��� ���� ��	!���������%��� ���	�������� ��� ���	��� ��� ��	����������� ����������	�� ��� ����������%��
��������������%�	��������������%����������	%����
����
��	��(������������%��%�	�������8���
������������������
�����	�����	!�����������
(�

5.4� SURFACE WATER/SEWER 

�����������"����%�������8��������������	���%���������������
������-M�&3;�����������!���(� �"�����������������
"����%����8�������)(-,������)(G���%�����������D�����������������(�5����������:�"�����
����������"����%�������
����%���������&����#����������������#�����:�"�����������������%���
��%%������������������������!����������	���%��
�������������!���(�
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�������:2�� 	,�����!�0�4��/����/	���8	�����
�	��6��%*��	�
/	���%��
��	���4��5����	
;��������������

5.4.1 GROUNDWATER 
�������������%���������������������������!�������%�������"���������������!�����
��	�������(� �!���"�����
"��"������ ����� ����� ��� %�������� ����� 
��	��� %���������� ���� 
��	�������� ��!���� ��� ����� ��%������ �!��� ����
��������� ��� ���� ��!���"����(� 5�� "����%	���� ���� ����
�� ��� ���� 	����
��	��� ���	%�	���� ��� ���!�%��� ����
��	��������(�

�
�������:27��
���	����*���
��	���/�%���	����5���
�3	����	���4��5����	
;��������������

�



�
� ,()�/������A���������

�
�
�

�
�
��������������	
��������������������!�����#��&�
K��	�����)-��

�
�-����-6-�

�

5.4.2 ARTIFICIAL SOURCES 
#������������ �%���������%�����,))�����������	��������������(���� �%��������������������������
���8��
��������*��������� &� 8���%�� ��� ���� ��%�� ��� 	�������� ��� ���	��� ��� �������
� ��� ���� ����� ��� 
��	��� ��!���� ����
��
����%��������
���(��

5.5� GENERAL FLOOD RISK MANAGEMENT 

�������������%������������������2����-(�&����������"��"�����	���������""��"�������������������(��

��������������������8��������������	���%���������������
(�5�������%����������������������������%��7���������%��
����	����������%��"������������8	�����
��������	%��������"�%���������������!���(�*�����"����8��:����%���%���
������
�������""����%������	���8����������8�!���������	�����������-M&3;���������!��(�

 �!���"���������	�����	���%���������	���%���������������	���(�B&����	�%�A�%�����������	�����	%�����
�����
�����:� �������������!�����
�����������8	�������	���8�� ��%�	���� ��� ��������
�(�;�����8���"�!��
����	���8��
��%��"��������������%���"�����
���������������%�"�������(��

5�� ��� ��%��������� ����� �	��������������������������� �����	���%�������� ����������� ��� ��������� ���	���������� ���
!�������������	������������������������#*�;���������
(�

 �!���"�����"��"�������������������%�������������
��	���%��������������
��	����������!�����!����������������
���������!���"����(�5��"����%	������������
���������	����
��	������	%�	����������!�%���������	��������(�

Will development increase flood risk elsewhere?�
� H�������(�  �!���"����� ����	�� �	��� %�������� �	���%�� ������ ����� ��	���� ���� ����
�� �	����� ��� �����
�	������8�������������
�������%���!��/�����������	����������(�

How can development reduce flood risk overall?�
� 5�%�	��� B��� ��	�%�A�#H #�%�����������	���� ��� ���	%���>�����
������ �	����� ����%%�����%������� �������
;����������%���"���%�(�

How can the development be made safe? 
� 5�%��"�������������������������%��7���������%������	����	"��������"����%����-M�&3;��	���%��������������
��!���(�

�  ���
�������!���"��������%������������
����
�������������
��	���������������
������	��������"�����8���
����������

Is there a reasonable prospect of compliance with part c of the Exception Test? �
=7&�
�
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