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16.0� Bow Common Gas Works 
Site Number:  �(�

Site Location:  ��	�
������������

Grid Reference:  ()&���*��+��&��
�

�
�������	
�	�����������������������

16.1� SITE DESCRIPTION 

�����,����--�.,��������������)�'/�������-�������%�-��.�,��������	���,��,�-�������*��������������������������
�,���-����,�,���������������	,���.������.����.�-�*����� �������������.���,������ �����,���-����,�,�����,��%�
.���,�������	�������,����#��������������	����0������%���������,���������������,�	�%���-����0�%����	�,-��
�,�����	�����������
������%�1���������������������%��-����������,���	,��� ��������������'�)�#23�,������
������	������������,��� ,�-����,�����������#23�,�������������������������,��������.��.������������������,���
,�-������� �����4�-��������,���������.������������,���,-������,�����-,�,�%��1�0�,-��--���,0����.����.�-��	,���
�����0��,�-��.�������,��������������.������

5���--�����-��	,�����0���3�����11 ��(*�����-����,�,-��,�����������.��.����������������������	�6�

Proposed Land Use Vulnerability Classification 

�����4�-��������,���
������.�����

7�����������0���

3,���,-������,���!�-,�,�%� ������������0���
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16.2� SUMMARY OF FLOOD RISK  

16.2.1 FLOOD ZONE MAPS 
�������,���%���������,���,�����	�����0����-�����	,��,��!�����8�������#����������.��.���������������������,���,���
����-��.��,0���	,�����,��������9������

16.3� SOURCES OF FLOODING 

16.3.1 TIDAL 
#-�����",���

���� �,��� ,�� ��������� ����� �,���� ,������,��� ���,��� ���� ��(:�#;1� �,���� ������ 0%� ���� �<,��,�����������,����
!�����3����-���=,�-���,������������������,��>����������,���,����������������.�����������,���,��-���,���������
0�������	��,�������,���������,����

"��,�����",���

������,�������,������,�������,���������,������������<������������������������,���,��������������,����,������,���
���������",��������������,��������:�#;1��,��������������,��-���,������������,����� ��	�.��0�0,�,�%��������
�����-���������..,����

#�0���-����������,���������-���,�����,���%�����������,�������,�����������,����������,����,����-������������������
����,�����-��,�������,�������������

16.3.2 FLUVIAL 
#-�����",���

�����,��� ,�� ��-���������,������ �����:�#;1�������	,��� ,�-���,������-�,�����-������ �������<�������� ����",����
��������� �,��� ,�� ��-��������������� �..��<,�����%� �����,����� ����� ���� �����.��,�� ��� ����",���� ���� ���� ,��
��-���������������	�%�������������������,���,��-��-���������0�,����������	��,�������-���������,��������,����

"��,�����",���

�����,���,����-���������,�������������:�#;1��������������<������������",����������

�����,��������0���-�� ,�� ���� ����,��������-��� ,�����,���%� ��� ������� ,�� ,������,������ �����,������� ��� ,����,����-��
���������	����-����������,�����-��,��������-���,������������������,���,��-��-���������0�,����������	��,������
���,���������,��������,����

16.3.3 SURFACE WATER/SEWER 
 ����*� ,�����������������������	�=�.��������>������,�������.���,-���� ,�������:�#;1���,�����������*���	�����
��,�� ��%� 0�� ���� ��� ,��--���-,��� ,�� ���� �,3#"� ��� �����.�,���� ,�� ���� �%�����,-� ������,��*� ���� ��� ����
��-�����,�%�,��,-�������,���.�����,�����������-��	����������,���������,���,��-��-���������0�,����������	��,������
�����-��	����������,����
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16.3.4 GROUNDWATER 
�����,���,���������	�������������,�-�������.�����,���������������������	����*���	��������������,����,����%�
��� ������������� �����,��� ,�� ���	�� ��������.�����,���� 5�� ,�� ��-��������� ����� ���� ���-�.�,0,�,�%���� �����,��� ���
������	����� �����,��� ,�� ,�����,������� 5�� ���� �,��� ��� .����� ��� ���� �,��� ���� ���	�� ��� 0�� ��� �,��*� ������.�����
.��.������ 	,��� ����� ��� -���,���� �,��� ������� -���,�,���� ���� ������	����� ������� ����� ���� �,���,��� ��� ����
������.������5��.���,-������������,��������%�����������������-�������������,-��������������,�����
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16.3.5 ARTIFICIAL SOURCES 
���������?�,���-������,����������������������������,�������������?�,���-�����,�������0�������������������
������ ���� ���������� 0���-�,��� ��� ���� -����� ��0��������� ,�� ���� -���,������ ��� 0�� �� �,��� ��� �����,���� 5��
���,�,��*���,�,��������	�%�������-���,�����������������������,���,�������,��-��%��������������,��-������

�����,��������
����,���/�������������������������,��������-�����,��-����,�,����������,���,������������0����
���,�������0%���,�,��������	�%�������������������������*�����,���������	�����������������@��� ����,���������
�--���,��������	�������-��-������������,��������
���,������������������������0�����������,���� ����������
0������������-�����������.*�,��,�����,���%���,��	,����������,�������,�����������,������������������������,������������
)���,���������������������@�-�����������-�������

16.4� GENERAL FLOOD RISK MANAGEMENT 

�����,��� ,�� ��-�����	,��,��!�����8�������#������ ����.��.������������������� ��,���,�������-��.��,0���	,�����,��
������9������

�����,��� ,��.�����,���%���� �,�����������������������	����� �������� 5�� ,�� ��-��������� �����������	����� �������
���� ���,������ ��� .���� ��� �� ���4���,���������� �,��� ,�����,���,��� ��� ������,��� ���� ��.��� ��� ������	������
3�.���,��� ��� ���� �������� ��� ���� ������	��������,���,��*� ��%� ������������ ����-������ ,�� ���� ������.�����
��%���A�,����,�,���,�����,���,�.�����0��������,�����

����;#�����������������������,���-����,�����	�
���������	������%�������%�1�,���	�,-����%���������0��
����,�������.���������%�������.�������
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Will development increase flood risk elsewhere?�
� ?��,���%�� 3�����.����� ��%���� ����� -���,���� �����-�� 	����� ���	� ������� ���� ������� ������� ��� �,���

�����,��0�%�	,����������������-�,���������,������������������

How can development reduce flood risk overall?�
� 5�-�����B�������-�C� ?3 �-�����������������������-���<,��,����,���������� ,���--�����-��	,����������

1����������-���.��,-%��

How can the development be made safe? 
� 3��,������������.��������-���,�����,�,���,��������,������������	����������,���	,����������,�.�����0���

�����,����
Is there a reasonable prospect of compliance with part c of the Exception Test? �
DE#�
�
�
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17.0� Chrisp Street Town Centre 
Site Number:  ���

Site Location:  
��,�.� ������E�;����5��,��"����E�F��0�%� ������

Grid Reference:  ()&(++*��+���/�
�

�
�������	+�	���������������,���������������

17.1� SITE DESCRIPTION 

�����,����--�.,��������������)�����*������,���-�������%�-���,�������-�����-,�������*�����,��*�����-�����,�%�
��-,�,�,���� 5�� ,�� �,������� ��� ���� ������ ��� ;���� 5��,��3�-��"���� ���� 0����� ��� ���� ����� 0%�
��,�.�  ������ ����
F��0�%�  ������ ��� ���� 	����� ������ ������� ���� ��������%� 0��	���� �4&�#23� 	,��� ������� ������� �%.,-���%�
�,�����,�������������������,��������.��.������������������,���,�-������������4�-��������,���������.�����������
�,���,-������,�����-,�,�%�	�,-��	,����������.���������������*��,<�������������.������

5���--�����-��	,�����0���3�����11 ��(*�����-����,�,-��,�����������.��.����������������������	�6�

Proposed Land Use Vulnerability Classification 

�����4�-��������,���
������.�����

7����G������0���

3,���,-������,���!�-,�,�%� �����G������0���

17.2� SUMMARY OF FLOOD RISK  

17.2.1 FLOOD ZONE MAPS 
���� ���,���%� ��� ���� �,��� ,�� ��-����� 	,��,�� !����� 8���� ��� #��� ��� ���� .��.����� ����� ����� ���� ��,�� �,��� ����
-��.��,0���	,�����,��������9������
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17.3� SOURCES OF FLOODING 

17.3.1 TIDAL 
#-�����",���

���� �,��� ,�� ��������� ����� �,���� ,������,��� ���,��� ���� ��(:�#;1� �,���� ������ 0%� ���� �<,��,�����������,����
!�����3����-���=,�-���,������������������,��>����������,���,����������������.�����������,���,��-���,���������
0�������	��,�������,���������,����

"��,�����",���

������,�������,������,�������,���������,������������<������������������������,���,��������������,����,������,���
���������",��������������,��������:�#;1��,��������������,��-���,������������,����� ��	�.��0�0,�,�%��������
�����-���������..,����

#�0���-��,�������,���������-��� ,�����,���%� ���������� ,�������,�������,����������������������������,-,����%��,����
����-��������������-���,����������.������� ������������ !"#*����	��������0���-�� ,�� ���� �,���������-��� ���
���-�	����=����-���>���������������������,��*���	������������������,��0���,���3�"����-����

�
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17.3.2 FLUVIAL 
#-�����",���

�����,��� ,�� ��-���������,������ �����:�#;1�������	,��� ,�-���,������-�,�����-������ �������<�������� ����",����
���������������� �����������,��������0����������0��)4/���0���� ���������.��,����� ����",��������������,��� ,��
-��-���������0�,����������	��,�������-���������,��������,����

"��,�����",���

�����,���,����-���������,�������������:�#;1��������������<������������",����������

#�0���-��,����������,��������-���,�����,���%�����������,�������,�������,����������������������������,-,����%��,����
����-��������������-���,����������.������������������� !"#*����	��������0���-��,����������,��������-������
������%� =����-�� �>� ����� ���� ������ ���� �,��*� ��	����� ������� ���� ��,��0���,��� 3�"� ���-��� ���� �,��� ,��
-��-���������0�,����������	��,���������,���������,��������,����



�
� �&���
��,�.� ��������	��
������

�
�
�

�
�
������������������������	������������������� !"#�
$�����%������

�
+(�����'��

�

�
�������	+�/����&�0����� ��#�����������������������,���������������

17.3.3 SURFACE WATER/SEWER 
�����,���,���������	�����0������,�����������-��	����������,����

���� ��	��� ��������  �71� ���� ,����,�,��� ����� ���� �,��� ������ 	,��,�� �� 
�,�,-��� 3��,����� #���� =
3#>*�
B���./H��(C��
3#������������	,��,������0�������	���������,�.�-����������-��	����������,���,���<.�-�������
0������������"���������������
��,�.� �������,���,�����	�����.�����,���%�-����,0������������,������������	4�%,���
������ ��� ���� 	����� ����  �71� ��-�������� ����� ������� ������ 0�� ����-��� ��� ����� ��� .��������.�����
�����,���������������������������.������ ��-�����	,��,��
3#������� �71������-����,����,��� �������.�,����
������������ ���� ��-��
3#*� ����,�,������������ ���,����� ����,�,����� ����������� ���� ,�.�-��� ��� �����-��
	����������,����!��������,�������,��*����������������������	����������� �71�=����>��

�
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������������

17.3.4 GROUNDWATER 
�����,���,���������	�������������,�-�������.�����,���������������������	����*���	����������������������,���
���� �,��� ,�� ���	�� ��� ����� .�����,���� 5�� ,�� ��-��������� ����� ���� ���-�.�,0,�,�%� ��� ���� �,��� ��� ������	�����
�����,��� ,�� ,�����,������� 5�� �����,������.�������� �����,����������	�� ���0����� �,��*�������.�����.��.������	,���
����� ��� -���,���� �,��� ������� -���,�,���� ���� ������	����� ������� ����� ���� �,���,��� ��� ���� ������.������ 5��
.���,-������������,��������%�����������������-�������������,-��������������,�����

�
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17.3.5 ARTIFICIAL SOURCES 
�����,��������
����,���(�������������������������,��������-�����,��-����,�,����������,���,������������0����
���,�������0%���,�,��������	�%�������������������������*�����,���������	�����������������@��� ����,���������
�--���,��������	�������-��-������������,��������
���,������������������������0�����������,���� ����������
0������������-�����������.*�,��,���,���%������������	������	,��������	��������������������	4�%,�����������������	����
��������,��*��..��<,�����%������	,���?..���D����� �������������������������,����-��,�������)����	�������������
����,���������,���,��-��-���������0�,����������	��,�����������,�������������,��������
����

17.4� GENERAL FLOOD RISK MANAGEMENT 

�����,��� ,�� ��-�����	,��,��!�����8�������#������ ����.��.������������������� ��,���,�������-��.��,0���	,�����,��
������9������

�����,��� ,��.�����,���%���� �,�����������������������	����� �������� 5�� ,�� ��-��������� �����������	����� �������
���� ���,������ ��� .���� ��� �� ���4���,���������� �,��� ,�����,���,��� ��� ������,��� ���� ��.��� ��� ������	������
3�.���,��� ��� ���� �������� ��� ���� ������	��������,���,��*� ��%� ������������ ����-������ ,�� ���� ������.�����
��%���A�,����,�,���,�����,���,�.�����0��������,�����

3�����.�����������������	���-��������,����,��������	����������� �71��������-��������������������������
.��������.����������,���������������������������.��������-�����	,��,��
3#���

����;��,��������#���-%����������������������,�����%�0��-�����,�������"����,��,�����%�0����A�,������
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Will development increase flood risk elsewhere?�
� 3�����.����� ��%���������-���,���������-��	����� ���	������������������������������,��������,��0�%�

	,����������������-�,���������,������������������

� 3�����.����� 	,��,�� ���� 
3#� ��� �����	� ��,���-�� ���� ���� ,�� ���� ��	��� ��������  �71*� �����%�
�-�,��,�������������������-,���������������������������.��������.����������,������������������

How can development reduce flood risk overall?�
� 5�-�����B�������-�C� ?3 �-�����������������������-���<,��,����,���������� ,�� �--�����-��	,����������

1����������-���.��,-%��

How can the development be made safe? 
� 3��,������������.��������-���,�����,�,���,��������,������������	����������,���	,����������,�.�����0���

�����,����
Is there a reasonable prospect of compliance with part c of the Exception Test? �
DE#�
�

�
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18.0� Cording Street 
Site Number:  �&�

Site Location:  
���,��� ������

Grid Reference:  ()&+)+*��+�(+/�
�

�
�������	1�	���*����������������

18.1� SITE DESCRIPTION 

�����,����--�.,����������������(��*������,����������	���������������1����3�"�����,���������,��������
���
�,������������������������,�������������,�	�%����-��������������������0������%���������,������������������-�����
�����,���������������%���������������%.,-���%��������(�(�#23�������,���-�������%�-���,�������	�������,���	,���
�������-��������������.��.�����������������,���,��������.�,���%��-������

5���--�����-��	,�����0���3�����11 ��(*�����-����,�,-��,�����������.��.����������������������	�6�

Proposed Land Use Vulnerability Classification 

1�,���%� -����� 7����G������0���

18.2� SUMMARY OF FLOOD RISK  

18.2.1 FLOOD ZONE MAPS 
�����,���,����-�����	,��,��!�����8�����������)��B7�����������0��C� ��������������.���,�����	,��,��0����������
9����*���	�����	,���0����0@�-��������� �A����,�������;<-�.�,���������,����-�����	,��,��!�����8����)���
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18.3� SOURCES OF FLOODING 

18.3.1 TIDAL 
#-�����",���

���� �,��� ,�� ��������� ����� �,���� ,������,��� ���,��� ������(:�#;1� �,���� ������ 0%� ���� �<,��,�����������,����
!�����3����-���=,�-���,������������������,��>����������,���,����������������.�����������,���,��-���,���������
0�������	��,�������,���������,����

"��,�����",���

������,�������,������,�������,���������,������������<������������������������,���,��������������,����,������,���
���������",��������������,��������:�#;1��,��������������,��-���,������������,����� ��	�.��0�0,�,�%��������
�����-���������..,�����

#�0���-��,�������,���������-��� ,�����,���%� ���������� ,�������,�������,����������������������������,-,����%��,����
����-��������������-���,����������.������� ������������ !"#*����	��������0���-�� ,�� ���� �,���������-��� ���
���-�	����=����-���>���������������������,��*���	����������������3�"����-����@�-������������,����
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�
�������	1�(��&� ���&&����� ��#���������������*����������������

18.3.2 FLUVIAL 
#-�����",���

�����,��� ,�� ��-���������,������ �����:�#;1�������	,��� ,�-���,������-�,�����-������ �������<�������� ����",����
����������,���,����-�����)4/���0�������������.��,���������",��������������,���,��-��-���������0�,����������	�
�,�������-���������,��������,����

"��,�����",���

�����,���,����-���������,�������������:�#;1��������������<������������",����������

#�0���-��,����������,��������-���,�����,���%�����������,�������,�������,����������������������������,-,����%��,����
����-��������������-���,����������.������������������� !"#*����	��������0���-��,����������,��������-������
������%�=����-���>���������������������,��*���	������������������,��0���,���3�"����-����
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18.3.3 SURFACE WATER/SEWER 
�����,���,���������	�����0������,�����������-��	����������,����

���� 
���,���  ������ �,��� ,�� ���	�� ��� ����� 	,��,�� �	�� 
�,�,-��� 3��,����� #����� =
3#�>*� B���./H��(C� ����
B���./H��/C��
3#������������	,��,������0�������	���������,�.�-����������-��	����������,���,���<.�-�������
0������������

��	��� ��������  �71� ���� ,����,�,��� �� 
�,�,-��� 3��,����� #���� =
3#>� 	,��,�� ���� �,��*� B���./H��/C� ����
B���./H��(C��
3#������������	,��,������0�������	���������,�.�-����������-��	����������,���,���<.�-�������
0������������ 5�� ��,��-���*� ������� ����� �����,�������0���� ,����,�,������-����,0��,��� ��������-��	����� �����,���
������������,��0���,���3�"����-������,��������	4�%,���������������	������������,�������� �71���-��������
����� ������� ������ 0�� ����-��� ��� ����� ��� .��������.����� �����,���� ������� ������ ���� ������.������ ��-�����
	,��,��
3#������� �71������-����,����,��� �������.�,���������������� ������-��
3#*�����,�,������������
���,���������,�,��������������������,�.�-�����������-��	����������,����!��������,�������,��*�����������������
�����	����������� �71�=����>��
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18.3.4 GROUNDWATER 
�������������.������������,���,�����	�������������,�-�������.�����,���������������������	������3�����.�����
.��.������ 	,��� ����� ��� -���,���� �,��� ������� -���,�,���� ���� ������	����� ������� ����� ���� �,���,��� ��� ����
������.������5��.���,-������������,��������%�����������������-�������������,-��������������,�����
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18.3.5 ARTIFICIAL SOURCES 
�����,��������
����,�����������������������������,��������-�����,��-����,�,����������,���,������������0����
���,�������0%���,�,��������	�%�������������������������*�����,���������	�����������������@��� ����,���������
�--���,��������	�������-��-������������,��������
���,������������������������0�����������,���� ����������
0������������-�����������.*�,��,���,���%������������	������	,��������	��������������������	4�%,�����������������	����
��������,����������������������,����-��,�������)����	�����������������,����

18.4� GENERAL FLOOD RISK MANAGEMENT 

�����,���,����-�����	,��,��!�����8�����������)��B7�����������0��C� ��������������.���,�����	,��,��0����������
9����*���	�����	,���0����0@�-��������� �A����,�������;<-�.�,���������,����-�����	,��,��!�����8����)��

���� �A����,���#..���-���������0�����.����,������������.�������%�����B7�����������0��C��������-���������
�-�����0�,��,�����������0�� ��-�����	,��,������!�����8��������������� �����,��� ,������������� B������������0��C�
�������-�����-���.���,������B	�����-��.��,0��C��������-�����.��%,����,������������0����-�����,���������������
.������������,���	,��,��!�����8����)���

"������ ����������,�������0���� ,����,�,������-����,0��,��� ��������-��	����� �����,������ ������,��0���,���3�"�
���-��� ���� ���� ��	4�%,��� ����� ��� ���� 	����� 3�����.����� ������� �����	� ��-��������,���� ,�� ����  �71� ���
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����-��������������������������.��������.����������,���������������������������.��������-�����	,��,��
3#���
#������-�C�-������������������-����������������*���,�	������������,�������	�����0������������0��,�-������,��
�������,����1�����0���.��,����������0�� ,�-��.�������	,��,��-��.���,������������ �����-�.���������1�0�,-�
�������������.����.�-���������-���,����0����,������,�-���,����	����*�	�������*�.���������B��,���������C�����
0���������-��	��������������������0,��,����,�%��

���� ��������� .���� ��� ���� �,��� ,�� ���	�� ��� 0�� ��� .�����,��� �,��� ��� ��������� ������	����� �������� 5�� ,��
��-��������� ����� ������	����� ������� �������,������ ��� .���� ��� �� ���4���,���������� �,��� ,�����,���,��� ���
������,��� ���� ��.��� ��� ������	������ 3�.���,��� ��� ���� �������� ��� ���� ������	����� ���,���,��*� ��%�
����������������-������,������������.�������%���A�,����,�,���,�����,���,�.�����0��������,������

Will development increase flood risk elsewhere?�
� 3�����.����� ��%���������-���,���������-��	����� ���	� �����������������������������,��������,��0�%�

	,����������������-�,���������,������������������"����������������,�������0����,����,�,������-����,0��,���
��������,����������3�"����-���

� 3�����.����� 	,��,�� ���� 
3#� ��� �����	� ��,���-�� ���� ���� ,�� ���� ��	��� ��������  �71*� �����%�
�-�,��,�������������������-,���������������������������.��������.����������,������������������

How can development reduce flood risk overall?�
� 5�-�����B�������-�C� ?3 �-�����������������������-���<,��,����,���������� ,���--�����-��	,����������

1����������-���.��,-%��

How can the development be made safe? 

� #..�,-��,������������A����,����..���-������,������������0��-���,�����������������B������������0��C������
�����������-�����	,��,��������9��������

Is there a reasonable prospect of compliance with part c of the Exception Test? �
I��*���0@�-������..��.�,�����,�����%�������.�,�������A����,����..���-���
�
�
�
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19.0� Poplar Baths 
Site Number:  �+�

Site Location:  �&�4�&��;����5��,��3�-��"����

Grid Reference:  ()&'��*��+�'&��
�

�
�������	2�	�$�&��������������

19.1� SITE DESCRIPTION 

�����,����--�.,�����������������'������� ,�� ��-��������������;���� 5��,��3�-��"��������	�������#��� �,����
3�"� ���,����#�@�-���� ��� �����,��� �,������ 5���� �����������;���� 5��,��3�-��"�����0�/4�������%����,����,���
0�,��,����������,���-�������%�-���,�����������-���������55��,�������,��,��������.��.�����������������,���,����
��,�������-,�,�%��

5���--�����-��	,�����0���3�����11 ��(*�����-����,�,-��,����������.��.���������,����������	�6�

Proposed Land Use Vulnerability Classification 

��,�������-,�,�%� ������������0���

19.2� SUMMARY OF FLOOD RISK  

19.2.1 FLOOD ZONE MAPS 
�����,���,����-�����	,��,��!�����8�������B������������0��C����������.���,�����	,��,����,��������9�����
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19.3� SOURCES OF FLOODING 

19.3.1 TIDAL 
#-�����",���

���� �,��� ,�� ��������� ����� �,���� ,������,��� ���,��� ���� ��(:�#;1� �,���� ������ 0%� ���� �<,��,�����������,����
!�����3����-���=,�-���,������������������,��>����������,���,����������������.�����������,���,��-���,���������
0�������	��,�������,���������,����

"��,�����",���

������,�������,������,�������,���������,������������<������������������������,���,��������������,����,������,���
���������",��������������,��������:�#;1��,��������������,��-���,������������,����� ��	�.��0�0,�,�%��������
�����-���������..,����

#�0���-��,�������,���������-��� ,�����,���%� ���������� ,�� �����,�������,����������������������������,-,����%��,����
����-��������������-���,����������.������� ������������ !"#*����	��������0���-�� ,�� ���� �,���������-������
���-�	����=����-���>���������������������,��*���	����������������3�"����-����@�-������������,����#��,����.�-,�,-�
0���-���������������%���������0��-���,����������������,�������	�����-�����-����,�����������,����
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19.3.2 FLUVIAL 
#-�����",���

�����,��� ,�� ��-���������,������ �����:�#;1�������	,��� ,�-���,������-�,�����-������ �������<�������� ����",����
����������,���,����-�����)4/���0�������������.��,���������",��������������,���,��-��-���������0�,����������	�
�,�������-���������,��������,����

"��,�����",���

�����,���,����-���������,�������������:�#;1��������������<������������",����������

#�0���-��,����������,��������-���,�����,���%�����������,�������,�������,����������������������������,-,����%��,����
����-��������������-���,����������.������������������� !"#*����	��������0���-��,����������,��������-������
������%� =����-�� �>� ����� ���� ������ ���� �,��*� ��	����� ������� ���� ��,��0���,��� 3�"� ���-��� #� �,��� �.�-,�,-�
0���-���������������%���������0��-���,����������������,�������	�����-�����-����,�����������,����
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19.3.3 SURFACE WATER/SEWER 
�����,���,���������	�����0������,�����������-��	����������,����

19.3.4 GROUNDWATER 
�����,���,���������	�������������,�-�������.�����,���������������������	����*���	��������������������������
��� �����,��� ,�����	�� ��������.�����,���� 5�� ,�� ��-��������� ����� �������-�.�,0,�,�%���� �����,��� ���������	�����
�����,��� ,�� ,�����,������� 5�� �����,������.�������� �����,����������	�� ���0����� �,��*�������.�����.��.������	,���
����� ��� -���,���� �,��� ������� -���,�,���� ���� ������	����� ������� ����� ���� �,���,��� ��� ���� ������.������ 5��
.���,-������������,��������%�����������������-�������������,-��������������,�����
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19.3.5 ARTIFICIAL SOURCES 
�����,���,����-�����+������������������,��������
��������-�����,��-����,�,����������,���,������������0����
���,�������0%���,�,��������	�%�������������������������*�����,���������	�����������������@��� ����,���������
�--���,��������	�������-��-������������,��������
���,������������������������0�����������,���� ����������
0������������-�����������.*�,��,�����,���%���,��	,����������,�������,�����������,����������������������������,-,����%�
�,����

���� �,��� ,�� ��-����� (���� ������ �������� 5��,�� 3�-��� ���� 3�-��� ������,���,���� ������������ 0%� ��,�,���
�����	�%��������������������,���������-�������0����0�,����.�����,����������%��,���������������������������
��-�������0����(�#23����,��,���������0�������� ���������������-��	�������������������������,������	��,������
�����,��������������-������������������,���������

����	������������	,��,��������-�������-����������0%������,��������-��������������������������%����-������	,���
�����,���������,������",������������������,�������,������,�����������,����,����������������*�������-���������������
������-��� ��� ���� ��-�����%� ��,�� ��� 0�� 0���-����� ���� ��-��� ���� ���� �,����� ����-������ ���� ���� �� ���,��� ���
��������%���,���,�������0����������������.��0�0,�,�%������,�����,����	������.�����,�����9���������-�����������
	���������������.�������������������	������������������� !"#�������������������������������-����,���������
���	������,����������1�.�����������,���������������,�����������,�������������������,��������-��.������������
��-����

19.4� GENERAL FLOOD RISK MANAGEMENT 

����1�.�����������,���,�����	�����0����-�����	,��,��!�����8�����������.��.�����B������������0��C����������
�..��.�,����	,��,����,��������9������

3��� ��� ���� �,���� -����� .��<,�,�%� ��� ��� ����� ��� ��� ,�-������� .�����,��� ��� ��������� ������	����*� ,�� ,��
��-��������� ����� ������	����� ������� �������,������ ��� .���� ��� �� ���4���,���������� �,��� ,�����,���,��� ���
������,��� ���� ��.��� ��� ������	������ 3�.���,��� ��� ���� �������� ��� ���� ������	����� ���,���,��*� ��%�
����������������-������,������������.�������%���A�,����,�,���,�����,���,�.�����0��������,������
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#������-�C�-������������������-����������������*���,�	������������,�������	�����0������������0��,�-������,��
�������,����1�����0���.��,����������0�� ,�-��.�������	,��,��-��.���,������������ �����-�.���������1�0�,-�
�������������.����.�-���������-���,����0����,������,�-���,����	����*�	�������*�.���������B��,���������C�����
0���������-��	��������������������0,��,����,�%��

Will development increase flood risk elsewhere?�
� ?��,���%�� 3�����.����� ��%���� ����� -���,���� �����-�� 	����� ���	� ������� ���� ������� ������� ��� �,���

�����,��0�%�	,����������������-�,���������,�������������������

How can development reduce flood risk overall?�
� 5�-�����B�������-�C� ?3 �-�����������������������-���<,��,����,���������� ,���--�����-��	,����������

1����������-���.��,-%��

How can the development be made safe? 

� 3��,������������.��������-���,�����,�,���,��������,������������	����������,���	,����������,�.�����0���
�����,����

Is there a reasonable prospect of compliance with part c of the Exception Test? �
DE#�
�
�
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20.0� Ailsa Street 
Site Number:  �'�

Site Location:  #,���� ������

Grid Reference:  ()+)��*��+�&'��
�

�
��������3�	�"&����������������

20.1� SITE DESCRIPTION 

�����,����--�.,��������������(�&��������,��0�����,�����������0%�����",����������������#����������	���������
��.����.�%���������,���,��������������.���	�%����������",��������	,����������������������,����-��,����%.,-���%����
(�#23�-��.����� ��� ������� ������� ,�� ����	���� ��� 0��	���� ��(� ��� /�#23������ �,��� -�������%� -���,���� ���
,������,��� ����� ����*� �� ������� .�,���%� �-����*� ���� ��-���� ������ ������ ���� �	�� ����� 55� �,����� ��,��,����
��@�-������������,���J�������%�����������1�.�����,0���%���

���� .��.����� ����� ��� ���� �,��� ,�-����� ���� �����	,��*� 	�,-�� ���� ��� ����� .���� ��� �� 	,���� �,<��� ����
������.����6�

� ������ -��������,���������.����K�

� 1�,���%� -����K�

�  �-�����%� -����K�

� 
��0,����.�,���%�������-�����%��-����K�����

� �����������������E��,���,-������,�����-,�,�%��
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5���--�����-��	,�����0���3�����11 ��(*�����-����,�,-��,�����������.��.����������������������	�6�

Proposed Land Use Vulnerability Classification 

������ -��������,���
������.����� 7����G������0���

1�,���%� -����� 7����G������0���
 �-�����%� -����� 7����G������0���


��0,����.�,���%�����
��-�����%��-����� 7����G������0���

�����������������E��,���,-��
����,�����-,�,�%� �����G������0���

20.2� SUMMARY OF FLOOD RISK  

20.2.1 FLOOD ZONE MAPS 
�������,���%���������,���,����-�����	,��,��!�����8����)�#����������.��.��������������.���,�����	,��,����,��������
9������	�����B������������0��C������	,���0����0@�-��������� �A����,�������;<-�.�,�����������

�
��������3���$$��-��&*�.�����������"&����������������

20.3� SOURCES OF FLOODING 

20.3.1 TIDAL 
#-�����",���

���� �,��� ,�� ��������� ����� �,���� ,������,��� ���,��� ���� ��(:�#;1� �,���� ������ 0%� ���� �<,��,�����������,����
!�����3����-���=,�-���,������������������,��>����������,���,����������������.�����������,���,��-���,���������
0�������	��,�������,���������,����
��������,���	,�������;��,��������#���-%��������0������������-���,���,������
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�����������������,��������0���-����-��,���,����A�,�����

"��,�����",���

������,�������,������,�������,���������,������������<������������������������,���,��������������,����,������,���
���������",��������������,��������:�#;1��,��������������,��-���,������������,����� ��	�.��0�0,�,�%��������
�����-���������..,����

����-�� ������������ -���,��� ���� ��� .���� ��� ���� ������ ��  !"#*� ���	� ����� �� 0���-�� ,�� ���� �����-��� ���
���-�	����=����-���>���������������������.���,�����������,����������9����,��������������0��B��	C����B��������C��

�
��������3�(��&� ���&&����� ��#�������������"&����������������

20.3.2 FLUVIAL 
#-�����",���

�����,��� ,�� ��-���������,������ �����:�#;1�������	,��� ,�-���,������-�,�����-������ �������<�������� ����",����
����������,���,��-��-���������0�,����������	��,�������-���������,��������,����

"��,�����",���

�����,���,����-���������,�������������:�#;1��������������<������������",����������

2���,��� 0���-�� ������������ -���,��� ���� ��� .���� ��� ���� ������ ��  !"#*� ���	� ����� �� 0���-�� ,�� ���� ����,���
�����-������������%�=����-���>���������,�������,����������	�������.���,�����������,��������������,�����9����,��
������������0��B�,��,�,-���C*�����,������.*���������	,���	������.�����������������������,�����
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��������,��� 	,��� ���� ;��,�������� #���-%� ������� 0�� ������� ��� -���,��� ,�� ���� ����������� ��� �� �,��������
0���-�� ��-��,��� ,�� ��A�,�����#�����,��� �����������	������,�� ,�� ���� ������.�������� �,��� �.�-,�,-� ������ �,���
����������������������

�
��������3�/����&�0����� ��#�������������"&����������������

20.3.3 SURFACE WATER/SEWER 
�����,���,���������	�����0������,�����������-��	����������,�����

20.3.4 GROUNDWATER 
�����,���,���������	�������������,�-�������.�����,���������������������	����*���	���������������������	����
��� �����,��� ,�����	�� ��������.�����,���� 5�� ,�� ��-��������� ����� �������-�.�,0,�,�%���� �����,��� ���������	�����
�����,��� ,�� ,�����,������� 5�� �����,������.�������� �����,����������	�� ���0����� �,��*�������.�����.��.������	,���
����� ��� -���,���� �,��� ������� -���,�,���� ���� ������	����� ������� ����� ���� �,���,��� ��� ���� ������.������ 5��
.���,-������������,��������%�����������������-�������������,-��������������,�����
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20.3.5 ARTIFICIAL SOURCES 
�����,��������
����,���������������������������������������,��������-�����,��-����,�,����������,���,��������
���� 0���� ���,������� 0%� ��,�,��������	�%�� ��� �� ������ �������� ����*� ����,��� ������ 	������ ������� ����@���
����,����������--���,��������	�������-��-������������,��������
���,������������������������0�����������,����
2�����..,����������-�����0�����,���������	������������,�������,�����������,���,�����:�#;1�.����-�,�����-������
�������
����A�����%*������,�����������,�������������,��������
���,������������0����	���

����#�,��� �������,���,�����	�����0������,�����������,���������������,��0���-���#�0���-��,���,�������������,��,���
,��,������F,���������G��������,�����-�����,������������;��,����,��.���,-�����������-������	�������.���,������
�����,����D��,�������,���	���.���,�������������;��,��������#���-%������������������������������,�����������
��9��������-,�����	,��� ���������*���	�������0���-������,�������� ������ �������������,��� ,�� �,���%� ��� ������� ,��
-�������.�,-� -����A���-������� ��� ����*� ���.� ���	,���	�����������,��� ,�� ��-����� ����� �)����	�%� ����� ����
-������� �������,�*����-�� ,�� ,�� �,���%� ��������A�����	���,���-�����0��.���,���� ����,��������� ,�� ���������������
0���-��� 3�����.����� ������� -���,���� ���� ,�.�-��� ���� �� �������,�� 0���-�� ���� -������� ���� ;��,��������
#���-%����������,�������������..��.�,�������.������



�
� �����#,���� ������

�
�
�

�
�
������������������������	������������������� !"#�
$�����%������

�
��&�����'��

�

�
��������3�
�%����'���)���*����������������"&����������������

20.4� GENERAL FLOOD RISK MANAGEMENT 

�������,���%���������,��� ,����-�����	,��,��!�����8����)�C������������0��C����������.���,�����	,��,����,��������
9�����B7�����������0��C����������.���,�������	��������� �A����,�������;<-�.�,���������	,���0����A�,�����

�����,������������������������,�������,���������������������0������������",���������!���,0,�,�%�������.�,�������
 �A����,��� #..���-�� =,���� ��-��,��� ��� �,����� �������0,�,�%� ����� ��� �,����� ������>� ������� -���,���� ����
�,���,����������0���-��,������",������������,��������-�����

�����,��� ,�����	�����0����� �,�����������,����������0���-��,�������,������� ����,��������-��*���������������������
0���-�� ,�� ���� �������,��� ��-����� ,�� ���� ��� ��� ;��,����� #� �,��� �.�-,�,-� ����������� ��%� 0�� ��A�,���� ���
������,��� ���� 	����� -���� �-����,�� ���� ���� �,��� ���� ��� �,�� ,�� ���� ������.����� ��� �,��� �.�-,�,-� ������ �,���
���������������������

!,�,����� ������ ������� ���� ����.,��� �--�������,��� ������� 0�� )����� �0���� ���� ��(:� #;1� 0���-�� �������
������ .���,0��*� B����� �������0��C� ����� ������� 0�� ��-����� ��� ����������� ������	,��� B����� �������0��C� �����
��-�������������,��������..�����������

!������������.����������0������������0%�-���,�����,������������--������������������,�����0���-���������
������.���,0��*�������--�����������,��������������,�����������������0������0�,����������#�,��� �������,���,��
��-����������	4�%,���������������--���������������������,�����%�0���,��,-���������������,��������������,���%�
���0���������������-������-�,��������0�,���� ���-����%��,�������������,�������������������������0������� ����
",����������%�0������,0�����

�����,��,-���%� ,�� ����0�,��,����� ����� �--���� ������ �,���,����� ���� ,�.�����-����� .���,�,��� ����� ������� ���� ����
�--�.�����	,��,�� ����������.����������.��.������-������ -�����.�����,���%�0�����,����������,��0��� �������
-��������
���,�����,���������������0���,����������������,������	�,-�������,��� ,��,��������*������,��-�����0��
�,��,�,-�����,������������������������.����.�%����,��-������������-���,����0���,�.�-���������.���,�,�����������
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������*����-���,���������*�����������--����E����������

 �����--���� E�������������������������������0��-���,������ �����<,��,���������.������� 5�� ,�� ��-���������
����� ��� ����������� ��� �<,��,��� ���,����,��� ������.������ ,�� -���,��� ���� ���� ���� ������,��,��� ��� ���,����-�� E�
���,�,��-�����������-���,������	������..��.�,�����������-������,�.�-�������������������

3�.�������	�����,������(:�#;1�0���-������������.���,-��������<-�������,����	4�%,�����������������,����5��,��
��-��������� ����� ������ ���,�,��-�� ��������� ���� ,�-��.������� ,���� 0�,��,���� ��� 	,�������� ���� �%�������,-�
���-�������-,�����	,������.�	������������.���,0��*����-��,-����,��,���������..�,��-����������0����,�����0����
�����������������

#��� �,��� ������ ���� ��� ��-�,��� ��� B,�������,��� .�-�C� ����� ������.���� ,����,�%,��*� ��� ���,�,���*� ���� �,��� ���
�����,��*� ��	� ��,�� ,�� 0�,��� �������� ��� �,��*� �-�,���� �,��� ������ ������� ����� ,�� ���� ������ ��� �� �����*�
�..��.�,�����������-%�-����-������,����

#��,����.�-,�,-��������������-%�.�����������0��.��.����*�,��-��������,���	,���
���-,���������-%�.�������*�
�������-%� ����,-��*� ���� 	,��� �������-�� ��� 7���,� #���-%� !����� 1���� ��� ���-����� �,��� ������ ���� ��� ����
�����.��,��,�����B�������-%C��������������

#������-�C�-������������������-����������������*���,�	������������,�������	�����0������������0��,�-������,��
�������,����1�����0���.��,����������0�� ,�-��.�������	,��,��-��.���,������������ �����-�.���������1�0�,-�
�������������.����.�-���������-���,����0����,������,�-���,����	����*�	�������*�.���������B��,���������C�����
0���������-��	��������������������0,��,����,�%��

3�����.�����.��.����������������,�%��������-�.�,0,�,�%���������,������������	����������,����3�����.�������%�
����� ��� -���,���� �,��� ������� -���,�,���� ���� ������	����� ������� ����� ���� �,���,��� ��� ���� ������.������ 5��
.���,-������������,��������%�����������������-�������������,-��������������,�����

����;��,��������#���-%���%� ,�.������0������������������������",����������A�,�,���������.���������0��
����0�-�����������",�������������-����#��.�������������.����� ,�� ��,������*������������������ �����<,��,���
�����-������� ���,��-�������-���,�,����������0����������.������� ����!"#��#�%��������0���.�,�����������0��
,����,�,�������.��.��������������,�.��������������������������������	,�������;��,��������#���-%����.�������
����������.�����.��-�����

Will development increase flood risk elsewhere?�
� ?��,���%�� 3�����.����� ��%���� ����� -���,���� �����-�� 	����� ���	� ������� ���� ������� ������� ��� �,���

�����,��0�%�	,����������������-�,���������,������������������

How can development reduce flood risk overall?�
� 5�-�����B�������-�C� ?3 �-�����������������������-���<,��,����,���������� ,���--�����-��	,����������

1����������-���.��,-%��

� 7�,���,�����E��� ,�.����� ����������������.����-�,���.���,����0%� ���������-�������,��*� ,���--�����-��
	,��� ;#� �������%�� 
���,���� �..�����,�,��� �������� ������.����� ��� ����� �����-�� ������� ��� �,���
B��0���-��0��C��

How can the development be made safe? 

� #��.�,������ �A����,���#..���-��=,���..��.�,���>�

� !�����������������������.,����--�������,������0����,����)������0�����������������

� 
���,�����,������������--����E������������������,��������������������

� 5�.��������,���������������������-%�.�����
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� 5�-��.����,���������������,����-��E����,�,��-������������.���������������������

Is there a reasonable prospect of compliance with part c of the Exception Test? �
I��*���0@�-������..��.�,�����,�����%�������.�,�������A����,����..���-�*���,�,������������������������0����
������(:#;1��������,����0���-�����������������,����������-%��--������������������


