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ABBREVIATIONS & GLOSSARY 

Applicant The West Midlands Combined Authority 

BCC Birmingham City Council 

BCCE Birmingham City Centre Extension (to the Midland Metro) 

BCR Benefit/Cost Ratio 

BCU Birmingham City University 

BEE Birmingham Eastside Extension (to the Midland Metro) 

CA Conservation Area 

Chiltern 
Railways 

Chiltern Railway Company Limited 

CoCP Code of Construction Practice 

DCLG Department for Communities and Local Government 

Defra Department for Environment, Food & Rural Affairs 

DfT Department for Transport 

EA Environment Agency 

ES Environmental Statement 

FRA Flood Risk Assessment 

GBSLEP Greater Birmingham and Solihull Local Enterprise Partnership 

GHG Greenhouse Gas 

GVA Gross Value Added 

HLT Hotel La Tour (objector and hotel name that has been changed to 
the Clayton Hotel) 

HS2 High Speed Rail Phase 2 

km kilometres 

LOAEL Lowest Observed Adverse Effect Level (in the Noise Policy 
Statement for England)1 

m metres 

McDonald’s McDonald’s Real Estate LLP and McDonald’s Restaurants Limited 

MMA Midland Metro Alliance between the designer, contractor and the 
WMCA 

NPPF National Planning Policy Framework 

                                       
1 Document BEE/E27 
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NPV Net Present Value 

OLE Overhead Line Electrification 

PPG Planning Practice Guidance 

Quintain Quintain City Park Gate Limited 

SATURN A highway traffic assignment model 

SOAEL Significant Observed Adverse Effect Level (in the Noise Policy 
Statement for England)2 

SofS Secretary of State for Transport 

SPP Special Parliamentary Procedure 

TA Transport Assessment 

TCA Townscape Character Area 

the Order the Midland Metro (Birmingham Eastside Extension) Order 201[  ] 

the scheme Midland Metro (Birmingham Eastside Extension) Scheme 

TWA Transport & Works Act 1992 

TWA Order Transport & Works Act Order 

WMCA West Midlands Combined Authority 
 

                                       
2 Document BEE/E27 
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C A S E D E T A I L S  
 

A P P L I C A T I O N F O R T H E M I D L A N D M E T R O ( B I R M I N G H A M E A S T S I D E 
E X T E N S I O N ) O R D E R 2 0 1 [  ]  A N D R E Q U E S T F O R D E E M E D P L A N N I N G 
P E R M I S S I O N  

•  T h e  O r d e r w o ul d b e m a d e u n d e r s e c ti o n s 1 & 5 of, a n d p a r a g r a p h s 1 - 5, 7 - 1 1, 1 3 
& 1 5 - 1 7 of S c h e d ul e 1 t o t h e T r a n s p o r t a n d W o r k s A c t 1 9 9 2.  

•  T h e d e e m e d pl a n ni n g p e r mi s si o n w o ul d b e g r a n t e d b y a D i r e cti o n u n d e r s e c ti o n 
9 0 ( 2 A ) of t h e T o w n & C o u n t r y Pl a n ni n g A ct 1 9 9 0.  

•  T h e a p pli c a ti o n f o r t h e O r d e r a n d t h e r e q u e s t f o r d e e m e d pl a n ni n g p e r mi s si o n 
w e r e  m a d e b y t h e W e s t Mi dl a n d s C o m bi n e d A u t h o ri t y ( W M C A ) o n  4 O c t o b e r 2 0 1 6 . 

•  T h e r e w e r e 4  r e m ai ni n g o bj e c ti o n s o u t s t a n di n g t o t h e O r d e r  a t t h e 
c o m m e n c e m e n t of t h e I n q ui r y.  

•  T h e O r d e r a n d d e e m e d pl a n ni n g p e r mi s si o n w o ul d c o nf e r t h e n e c e s s a r y p o w e r s 
o n t h e W M C A t o c o n s t r u c t, o p e r a t e a n d m ai n t ai n a n e x t e n si o n t o t h e Mi dl a n d 
M e t r o t r a m w a y i n Bi r mi n g h a m Ci t y C e n t r e f r o m B ull St r e e t , o v e r Al b e r t S t r e e t a n d 
M o o r S t r e e t Q u e e n s w a y, al o n g N e w C a n al St r e e t a n d M e ri d e n S t r e et , t o Di g b e t h 
a n d Hi g h S t r e e t D e ri t e n d ; a n d t o a c q ui r e c o m p ul s o ril y l a n d a n d ri g h t s o v e r l a n d, 
t o e x ti n g ui s h p ri v a t e ri g h t s, u s e l a n d t e m p o r a ril y a n d c a r r y o u t s u c h o t h e r w o r k s 
a s m a y b e n e c e s s a r y o r e x p e di e n t i n c o n n e c ti o n wi t h t h e t r a m w a y . 

S u m m a r y o f R e c o m m e n d a ti o n s :   T h a t t h e O r d e r b e m a d e, s u b j e c t t o 
m o di fi c a ti o n s, a n d t h a t d e e m e d pl a n ni n g p e r mi s si o n b e g r a n t e d s u b j e c t t o 
c o n di ti o n s . 
 

1.  P R E A M B L E  

T h e a p pli c a ti o n s  a n d o b j e c ti o n s t o t h e m  

1. 1  T h e A p pli c a n t i s t h e W M C A , w hi c h i s a s t a t u t o r y b o d y e s t a bli s h e d  b y t h e W e s t 

Mi dl a n d s C o m bi n e d A u t h o ri t y O r d e r 2 0 1 6 ( S I  2 0 1 6 / 6 5 3 ) m a d e b y  t h e 

S e c r e t a r y of S t a t e o n 1 6 J u n e 2 0 1 6 u n d e r t h e L o c al D e m o c r a c y E c o n o mi c  

D e v el o p m e n t a n d C o n s t r u c ti o n A c t 2 0 0 9.   T h e W M C A i s t h e r ef o r e t h e b o d y 

r e s p o n si bl e f o r t h e p u r p o s e s of c o - o r di n a ti o n,  p r o m o ti o n a n d, i n s o m e a r e a s, 

t h e d eli v e r y of t h e wi d e r p u bli c t r a n s p o r t n e t w o r k  f o r t h e W e s t Mi dl a n d s.  T h e 

W M C A’ s t r a n s p o r t r ol e al s o i n cl u d e s t h e  i m pl e m e n t a ti o n of t h e W e s t Mi dl a n d s 
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L o c al T r a n s p o rt Pl a n 3 .  I t o w n s Mi dl a n d M e t r o, w hi c h i s o p e r a t e d b y N a ti o n al 

E x p r e s s Mi dl a n d M et r o  u n d e r a C o n c e s si o n C o n t r a c t t h a t  r u n s u n til O ct o b e r 

2 0 1 8 4 . 

1. 2  T h e A p pli c a n t  s e e k s  p o w e r s b y w a y of t h e Mi dl a n d M e t r o ( Bi r mi n g h a m 

E a s t si d e E x t e n si o n )  O r d e r 2 0 1 [   ] ( t h e O r d e r ), u si n g t h e p r o vi si o n s of t h e 

T r a n s p o r t a n d W o r k s A c t 1 9 9 2 ( T W A ) , a n d  a n a s s o ci a t e d d e e m e d pl a n ni n g 

c o n s e n t , u n d e r s e c ti o n 9 0 ( 2 A ) of t h e T o w n a n d C o u n t r y Pl a n ni n g A c t 1 9 9 0 , 

n e c e s s a r y f o r t h e W M C A  t o c o n s t r u c t a n d o p e r a t e t h e p r o p o s e d Bi r mi n g h a m 

E a s t si d e E x t e n si o n ( B E E )  t o t h e Mi dl a n d M e t r o.  

1. 3  A t o t al of  1 2  o bj e c ti o n s t o t h e p r o p o s e d O r d e r  w e r e o ri gi n all y r e c ei v e d b y t h e 

D e p a r t m e n t f o r T r a n s p o rt ( Df T ) 5  a n d a n a d di ti o n al o bj e cti o n w a s r e c ei v e d 

f r o m Bi r mi n g h a m Ci t y U ni v e r si t y ( B C U ) i n a l e t t e r t o t h e Df T, d a t e d 

1 0  N o v e m b e r 2 0 1 7 6 .  I n a d di ti o n 2 r e p r e s e n t a ti o n s 7 , of w hi c h o n e w a s l a t e r 

wi t h d r a w n, a n d 5 l e t t e r s of s u p p o r t 8  w e r e r e c ei v e d b y t h e Df T , a n d o n e l e t t e r 

of s u p p o r t r e c ei v e d b y t h e A p pli c a n t 9 .  9  o bj e c ti o n s w e r e  wi t h d r a w n 1 0  p ri o r t o 

t h e I n q ui r y.  N o n e o f t h e r e m ai ni n g o bj e c ti o n s  w e r e wi t h d r a w n b ef o r e t h e 

cl o s e of  t h e I n q ui r y . 

1. 4  F oll o wi n g t h e wi t h d r a w al s,  t h e r e w e r e 4  o bj e c ti o n s r e m ai ni n g a t t h e cl o s e of 

t h e I n q ui r y , of w hi c h 2 h a v e  i n di c a t e d t h ei r i n t en ti o n  t o wi t h d r a w t h ei r 

                                       

3  D o c u m e n t B E E / A 6  
4  D o c u m e n t A P P / P 1. 1 p a r a g r a p h s 3. 1 t o 3. 3  
5  D o c u m e n t s O B J / 1 t o O B J / 1 2  
6  D o c u m e n t O B J / 1 3  
7  D o c u m e n t s R E P / 0 1 a n d R E P / 0 1 / W D : E n vi r o n m e n t A g e n c y ; a n d R E P / 0 2 : C hilt e r n R ail w a y 
C o m p a n y L t d  
8  D o c u m e n t s S U P P / 0 1 : M r P at O’ N eill ; S U P P / 0 2 : F ri e n d s of E a s t si d e Ci t y P a r k ; S U P P / 0 3 : 
W o o d m a n P u bli c H o u s e ; S U P P / 0 4 : Bi r mi n g h a m Ci t y C o u n cil ; a n d S U P P / 0 5 : Bi r mi n g h a m 
Ai r p o r t L t d  
9  D o c u m e n t B E E / F 4 : S o u t h a n d Ci t y C oll e g e Bi r mi n g h a m  
1 0  D o c u m e n t s O B J / 0 1 / W D : T h e H a m m e r & A n vil P u bli c H o u s e ; O B J / 0 2 / W D : N a ti o n al G ri d 
G a s ; O B J / 0 3 / W D : P h o e ni x C S R  Li mi t e d ; O B J / 0 4 / W D : N a ti o n al E x p r e s s B u s ; O B J / 0 6 / W D : 
M a r ti n e a u G all e ri e s N o 1 Li mi t e d a n d M a r ti n e a u G all e ri e s N o 2 Li mit e d ; O B J / 0 8 / W D : I n s t a nt 
C a s h L o a n s Li mi t e d ; O B J / 0 9 / W D : N et w o r k R ail I nf r a s t r u c t u r e Li mi t e d ; O B J / 1 0 / W D : T h e D o n e 
B r ot h e r s ( C a s h B et ti n g ) L t d ; a n d O B J / 1 1 / W D : T h e G o o c h F a mil y a n d B e n a c r e  
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o b j e c ti o n f oll o wi n g th e c o n cl u si o n of a n a g r e e m e n t wi t h t h e A p pli c a n t 1 1 .  I 

h a v e r e p o r t e d o n t h e s e r e m ai ni n g o bj e c ti o n s a n d r e p r e s e n t a ti o n s a n d t h e 

l e t t e r s of s u p p o r t. 

S t a t e m e n t o f M a t t e r s  a n d P r e - I n q ui r y N o t e  

1. 5  O n 5 J ul y 2 0 1 7  t h e Df T i s s u e d a ‘s t a t e m e n t of m a t t e r s ’ p u r s u a n t t o r ul e 7 ( 6 ) 

of t h e T r a n s p o rt a n d W o r k s ( I n q ui ri e s P r o c e d u r e ) R ul e s 2 0 0 4 1 2 .  T hi s s e t s o u t 

t h e m a t t e r s a b o u t w hi c h t h e S e c r e t a r y  of S t a t e f o r T r a n s p o r t ( S of S ) 

p a r ti c ul a rl y wi s h e s  t o b e i nf o r m e d f o r t h e p u r p o s e s of hi s  c o n si d e r a ti o n s  of 

t h e O r d e r a n d t h e r e q u e s t  f o r d e e m e d pl a n ni n g p e r mi s si o n. 

1. 6  T h e m a t t e r s a r e :  

‘1.  T h e ai m s a n d t h e n e e d f o r t h e p r o p o s e d Mi dl a n d M e t r o ( Bi r mi n g h a m 

E a s t si d e E x t e n si o n ) S c h e m e (‘ t h e s c h e m e’ ).  

2.  T h e m ai n al t e r n a ti v e r o u t e o p ti o n s c o n si d e r e d b y Mi dl a n d M e t r o a n d t h e 

r e a s o n s f o r c h o o si n g  t h e p r o p o s al s c o m p ri s e d i n t h e s c h e m e.  

3.  T h e e x t e n t t o w hi c h t h e p r o p o s al s i n t h e T W A O r d e r a r e c o n si s t e n t wi t h 

t h e N a ti o n al Pl a n ni n g P oli c y F r a m e w o r k, n a ti o n al t r a n s p o r t p oli c y, a n d 

l o c al t r a n s p o r t, e n vi r o n m e n t al a n d l o c al pl a n ni n g p oli ci e s. 

4.  T h e li k el y i m p a c t s of c o n s t r u c ti n g a n d o p e r a ti n g t h e s c h e m e o n l a n d 

o w n e r s, t e n a n t s a n d l o c al b u si n e s s e s , t h e p u bli c, u tili t y p r o vi d e r s a n d 

s t a t u t o r y u n d e r t a k e r s, i n cl u di n g a n y a d v e r s e i m p a c t o n t h ei r a bili t y t o 

c a r r y o n t h ei r b u si n e s s o r u n d e r t a ki n g.  C o n si d e r a t i o n u n d e r t hi s h e a di n g 

s h o ul d i n cl u d e :  

a )  t h e i m p a c t s of n oi s e,  d u s t a n d vi b r a ti o n i n cl u di n g t h e eff e c t s of 

c o n s t r u c ti o n a n d o p e r a ti o n o n t h e l o c al r o a d n e t w o r k s a n d b u s 

s e r vi c e s ;  

b )  t h e i m p a c t s o n m e a n s of a c c e s s t o b u si n e s s e s a n d c a r p a r ki n g ;  

                                       

1 1  D o c u m e n t s O B J / 0 5 / 1 :  R e al E s t a t e L L P, M c D o n al d’ s R e s t a u r a n t s Lt d & D e a n C h a p m a n ; a n d 
O B J / 1 2 / 1 : H o t el L a T o u r   
1 2  D o c u m e n t I N Q / 3  
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c) the impacts on flood risk and groundwater;  

d) the impacts on air quality; and 

e) the impacts on landscape, ecological, visual amenity and 

archaeological interests. 

5. The adequacy of the Environmental Statement submitted with the 

application for the TWA Order, having regard to the requirements of the 

Transport and Works (Applications and Objections Procedure) (England 

and Wales) Rules 2006, and whether the statutory procedural 

requirements of the Transport and Works (Applications and Objections 

Procedure) Rules 2006 have been complied with. 

6. The measures proposed by Midland Metro to mitigate any adverse 

impacts of the scheme including: 

a) the proposed Code of Construction Practice; 

b) any measures to avoid, reduce or remedy any major or significant 

adverse social, economic and environmental impacts of the scheme;  

c) whether, and if so, to what extent, any adverse social, economic and 

environmental impacts would remain after the proposed mitigation; 

and 

d) any protective provisions proposed for inclusion in the draft TWA 

Order or other measures to safeguard the operations of statutory 

undertakers. 

7. Having regard to the criteria for justifying compulsory purchase powers in 

paragraphs 12 to 15 of the DCLG Guidance on the ‘Compulsory purchase 

process and the Crichel Down Rules for the disposal of surplus land 

acquired by, or under the threat of, compulsion’ (published on 29 October 

2015) 

a) whether there is a compelling case in the public interest for conferring 

on Midland Metro powers compulsorily to acquire and use land for the 
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p u r p o s e s of t h e s c h e m e ; a n d  

b )  w h e t h e r t h e l a n d a n d ri g h t s i n l a n d f o r w hi c h c o m p ul s o r y a c q ui si ti o n 

p o w e r s a r e s o u g h t a r e r e q ui r e d b y Mi dl a n d M e t r o i n o r d e r t o s e c u r e 

s a ti sf a c t o r y i m pl e m e n t a ti o n of t h e s c h e m e.  

8.  T h e c o n di ti o n s p r o p o s e d t o b e  a t t a c h e d t o t h e d e e m e d pl a n ni n g 

p e r mi s si o n f o r t h e s c h e m e, if gi v e n, a n d i n p a r ti c ul a r w h e t h e r t h o s e 

c o n di ti o n s s a ti sf y t h e si x t e s t s r ef e r r e d t o i n Pl a n ni n g P r a c ti c e G ui d a n c e, 

U s e of C o n di ti o n s ( S e c ti o n I D : 2 1 a ).  

9.  Mi dl a n d M e t r o’ s p r o p o s al s f o r f u n di n g t h e s c h e m e. ’ 

1 0.  A n y o t h e r m a t t e r s w hi c h m a y b e r ai s e d a t t h e i n q ui r y.  

1. 7  I i s s u e d a Pr e - I n q ui r y N o t e  o n 8 A u g u s t 2 0 1 7  t o o u tli n e  p r o c e d u r al m a tt e r s 

r el a ti n g t o t h e I n q ui r y t o t h e A p pli c a n t a n d all p a r ti e s w h o h a d s u b mi t t e d 

o bj e c ti o n s , l e t t e r s of s u p p o r t o r r e p r e s e n t a ti o n s 1 3 . 

T h e I n q ui r y  

1. 8  T h e p u bli c I n q ui r y h a s b e e n c all e d b y t h e S of S  u n d e r s e c ti o n 1 1 ( 1 ) of t h e 

T W A.  I h a v e b e e n a p p oi n t e d b y t h e S of S  u n d e r t h e T W A t o h ol d a n i n q ui r y 

i n t o t h e a p pli c a ti o n f o r t h e T W A O r d e r a n d r e q u e s t f o r d e e m e d pl a n ni n g 

p e r mi s si o n  f o r t h e d e v el o p m e n t. 

1. 9  I o p e n e d t h e I n q ui r y a t 1 0 0 0 h o u r s o n W e d n e s d a y 2 2 N o v e m b e r 2 0 1 7 .  T h e 

I n q ui r y s a t a t  T h e P ri o r y R o o m s M e e ti n g a n d C o nf e r e n c e C e n t r e, Q u a k e r 

M e e ti n g H o u s e, 4 0 B ull St r e e t, Bi r mi n g h a m B 4 6 A F  o n t h e 2 2 a n d 2 3 

N o v e m b e r 2 0 1 7 . 

1. 1 0  M el a ni e O w e n - R o b e r t s  w a s a p p oi n t e d a s i n d e p e n d e n t P r o g r a m m e Offi c e r f o r 

t h e I n q ui r y.  H e r  r ol e w a s t o a s si s t wi t h t h e p r o c e d u r al a n d a d mi ni s t r a ti v e 

a s p e c t s of t h e I n q ui r y, i n cl u di n g t h e p r o g r a m m e, u n d e r m y di r e c ti o n.  S h e  
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h el p e d g r e a tl y t o e n s u r e t h a t t h e p r o c e e di n g s r a n effi ci e n tl y a n d eff e c ti v el y, 

b u t h a s pl a y e d n o p a r t i n t hi s R e p o r t.  

1. 1 1  I i n s p e ct e d t h e O r d e r l a n d s a n d t h ei r s u r r o u n di n g s  b ef o r e t h e I n q ui r y a n d  o n 

2 3 N o v e m b e r 2 0 1 7 , af t e r t h e cl o s e of t h e I n q ui r y .  M y  s e c o n d i n s p e c ti o n 

i n cl u d e d t h e al t e r n a ti v e r o u t e s t h a t h a d b e e n c o n si d e r e d.  T h e  i n s p e c ti o n s 

w e r e b o t h  u n d e r t a k e n u n a c c o m p a ni e d . 

C o m pli a n c e wi t h s t a t u t o r y r e q ui r e m e n t s  

1. 1 2  A t t h e I n q ui r y t h e A p pli c a n t  ( t h e W M C A ) c o nfi r m e d t h a t i t h a d c o m pli e d wi t h 

i t s o bli g a ti o n s u n d e r t h e T r a n s p o r t a n d W o r k s (I n q ui ri e s P r o c e d u r e ) R ul e s 

2 0 0 4 , c o nfi r m a ti o n of w hi c h h a s b e e n p r o vi d e d i n w ri ti n g 1 4 .  N o o n e h a s 

di s p u t e d t hi s c o m pli a n c e.  I a m s a ti sfi e d t h a t all t h e n e c e s s a r y n o ti c e s of t h e 

I n q ui r y  h a v e b e e n p o s t e d . 

T hi s R e p o r t  

1. 1 3  T hi s r e p o r t  s e t s o u t a b ri ef d e s c ri p ti o n of t h e l a n d c o v e r e d b y t h e p r o p o s e d 

O r d e r  a n d  i t s s u r r o u n di n g s, t h e gi s t of t h e c a s e s f o r t h e A p pli c a n t , 

s u p p o r t e r s , o bj e c t o r s  a n d t h o s e m a ki n g r e p r e s e n t a ti o n s  a n d  m y c o n cl u si o n s.  

A l i s t of a b b r e vi a ti o n s a n d a gl o s s a r y of t e r m s u s e d i n t hi s r e p o r t  i s gi v e n a t 

t h e s t a r t of  t hi s r e p o r t a n d li s t s  of t h o s e a p p e a ri n g a t t h e I n q ui r y a n d of 

I n q ui r y d o c u m e n t s a r e a p p e n d e d , a s a r e s u g g e s t e d c o n di ti o n s i n t h e e v e n t of 

t h e S of S  di r e cti n g t h a t d e e m e d pl a n ni n g p e r mi s si o n b e g r a n t e d.   I h a v e 

a d d e d f o o t n o t e s t o t h e r el e v a n t p a r a g r a p h s i n  t hi s r e p o r t t o n o tif y t h e S of S of 

m a t t e r s t h a t I h a v e b e e n i nf o r m e d of si n c e t h e cl o s e of t h e I n q ui r y.  

1. 1 4  I m a k e r e c o m m e n d a ti o n s t o t h e  S of S  o n t h e a p pli c a ti o n  f o r t h e T W A O r d e r 

a n d t h e r e q u e s t f o r d e e m e d pl a n ni n g p e r mi s si o n . 

                                       

1 4  D o c u m e n t B E E / F 6  



R E P O R T T O T H E S E C R E T A R Y O F S T A T E F O R T R A N S P O R T  Fil e R ef :  T W A / 1 6 / A P P / 0 8  
T H E M I D L A N D M E T R O ( B I R M I N G H A M E A S T S I D E E X T E N S I O N ) O R D E R 2 0 1 [  ]  

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

 

 

P a g e 9  

 

2.  D E S C R I P T I O N O F T H E O R D E R L A N D  A N D I T S S U R R O U N D I N G S  

2. 1  T h e Mi dl a n d M e t r o Li n e 1 (‘ Li n e 1’ ) t r a m w a y o p e r a t e s m ai nl y o n  f o r m e r r ail 

f o r m a ti o n b e t w e e n W ol v e r h a m p t o n Ci t y C e n t r e a n d S n o w Hill St a ti o n i n  

Bi r mi n g h a m Ci t y C e n t r e.  O n o p e ni n g i t w a s 2 0. 4 k m  l o n g, h a d 2 3 s t o p s a n d 

off e r e d 5 3 8 s p a c e s f o r P a r k & Ri d e di s t ri b u t e d b e t w e e n f o u r l o c a ti o n s al o n g 

t h e r o u t e.   I t h a s si n c e b e e n e x t e n d e d t o r u n t h r o u g h Bi r mi n g h a m Ci t y 

C e n t r e b e t w e e n S n o w Hill St a ti o n a n d N e w S t r e e t S t a ti o n, i n cl u di n g al o n g 

B ull St r e e t a n d C o r p o r a ti o n S t r e e t , a s t h e Bi r mi n g h a m Ci t y C e n t r e E x t e n si o n 

( B C C E ) . 

2. 2  T h e p r o p o s e d r o u t e f o r t h e B E E i s s h o w n i n t h e O r d e r Pl a n s 1 5 .  I t  i s p r o p o s e d 

t o c o n si s t of a p p r o xi m a t el y a 1. 7 k m t wi n t r a c k e x t e n si o n t o t h e e xi s ti n g 

t r a m w a y.  I t  w o ul d  j oi n t h e e xi s ti n g B C C E  a t t h e j u n c ti o n of B ull St r e e t a n d 

C o r p o r a ti o n S t r e e t , n e a r t o t h e Bi r mi n g h a m Ci vil J u s ti c e C e n t r e,  a n d w o ul d 

r u n s o u t h - e a s t al o n g B ull St r e e t .  I t w o ul d c r o s s  D al e E n d , w hi c h i s a 

p e d e s t ri a n z o n e o p e n t o b u s e s, t a xi s a n d f o r a c c e s s t o off - s t r e e t p r e mi s e s 

o nl y,  i n t o t h e p r o p o s e d M a r ti n e a u G all e ri e s ( d e v el o p m e n t ) si t e  al o n g t h e 

r o u t e of a p e d e s t ri a n all e y w a y k n o w n a s  Ki n g s P a r a d e .  I t w o ul d e n t e r  N e w 

M e e ti n g S t r e e t, w hi c h i s a c ul- d e - s a c t h a t p r o vi d e s a c c e s s t o S t Mi c h a el’ s 

C h u r c h a n d p r o p e r ti e s o n Hi g h S t r e e t a n d C a r r s l a n e, t o Al b e r t S t r e e t .  I t 

w o ul d i n cl u d e  t h e a c q ui si ti o n of l a n d a n d d e m oli ti o n of t h e b uil di n g t h a t i s 

o c c u pi e d b y r e t ail a n d c o m m e r ci al p r e mi s e s a t 1 - 7 Ki n g s P a r a d e, D al e E n d .  

T h e s e p r e mi s e s i n cl u d e M c D o n al d ’s r e s t a u r a n t.  

2. 3  T h e r o u t e w o ul d t h e n c r o s s M o o r S t r e e t Q u e e n s w a y , w hi c h i s a t w o- w a y si x 

l a n e c a r ri a g e w a y, a t t h e si g n al c o n t r oll e d  j u n c ti o n wi t h Al b e r t S t r e e t.  I t 

w o ul d  c o n ti n u e n o r t h - e a s t a c r o s s a t ri a n g ul a r w e d g e of p e d e s t ri a n pl a z a 

b o u n d b y M o o r St r e e t Q u e e n s w a y, S e y m o u r  S t r e e t a n d H o t el L a T o u r ( H L T ).  

H L T h a s c h a n g e d i t s n a m e t o t h e ‘ Cl a y t o n H o t el’.  T o t h e n o r t h of H L T i s 
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M a s s h o u s e L a n e, w hi c h i s a o n e - w a y s t r e e t t h a t di v e r g e s f r o m P a r k S t r e e t.   

T h e r o u t e w o ul d t h e n c r o s s l a n d f o r mi n g p a r t of E a s t si d e Ci t y P a r k, t o t h e 

e a s t of M a s s h o u s e L a n e a n d P a r k S t r e e t, t o a l o c a ti o n w h e r e t h e Hi g h S p e e d 

R ail P h a s e 2  ( H S 2 )  C u r z o n S t r e e t S t a ti o n i s p r o p o s e d t o b e c o n s t r u c t e d  a n d 

t h e n t o  N e w C a n al St r e e t .  P a r k St r e e t w o ul d b e r e ali g n e d f r o m i t s j u n c ti o n 

wi t h M a s s h o u s e L a n e t o i t s j u n c ti o n wi t h Al b e r t S t r e e t , a c c e s s t o H L T  w o u l d 

b e al t e r e d  a n d a n e xi t w o ul d b e c r e a t e d o n t o M a s s h o u s e L a n e.  

2. 4  T h e r o u t e w o ul d t h e n r u n s o u t h al o n g N e w C a n al St r e e t u n d e r a r ail w a y 

b ri d g e i n a d v a n c e of a t r affi c si g n al c o n t r oll e d c r o s s r o a d s wi t h F a z el e y 

S t r e et.  I t w o ul d  c o n ti n u e s o u t h i n t o M e ri d e n S tr e e t , a t t h e c r o s s r o a d s wi t h 

B o r d e sl e y S t r e et, w h e r e p ri o ri t y i s gi v e n t o N e w C a n al St r e e t.  I t w o ul d r u n 

al o n g M e ri d e n S t r e e t, c r o s si n g u n d e r a r ail w a y vi a d u c t,  a n d p a s t t h e j u n c ti o n 

wi t h C o v e n t r y S t r e e t, t o t h e  si g n al c o n t r oll e d j u n c ti o n wi t h Di g b e t h.  T h e r e 

a r e p a r ki n g r e s t ri c ti o n s al o n g m o s t of N e w C a n al St r e e t a n d M e ri d e n S t r e e t , 

w hi c h a r e f r o n t e d b y c o m m e r ci al a n d r e t ail p r e mi s e s, i n cl u di n g Di g b e t h H all.  

S o m e of t h e b uil di n g s i n t hi s a r e a a r e v a c a n t a n d t h e r e a r e l a r g e a r e a s t h a t 

a r e b ei n g  u s e d f o r c a r p a r ki n g , wi t h a c c e s s f r o m N e w C a n al St r e e t a n d 

M e ri d e n S t r e e t .  A n a r e a of l a n d t h a t  i s m ai nl y u s e d a s a c a r p a r k t h a t  i s 

a dj a c e n t t o t h e r ail w a y vi a d u c t w o ul d b e r e q ui r e d f o r a p r o p o s e d el e c t ri c al 

s u b s t a ti o n.  T h e p r o p o s al  w o ul d al s o r e q ui r e t h e p a r ti al d e m oli ti o n of t h e 

v a c a n t f o r m e r S o u t h  a n d Ci t y  C oll e g e b uil di n g t o c r e a t e a n e w s e cti o n of 

hi g h w a y a t t h e c o r n e r of M e ri d e n S t r e e t a n d Di g b e t h.  

2. 5  T h e r o u t e  w o ul d t h e n t u r n e a s t w a r d s o n t o Di g b e t h t o Hi g h S t r e e t D e ri t e n d 

w h e r e i t w o ul d r u n i n t h e c e n t r e of  t h e t w o w a y si x l a n e c a r ri a g e w a y  t o t h e  

j u n c ti o n wi t h O xf o r d S t r e et.  T o t h e e a s t of O xf o r d S t r e e t, t h e e a s t b o u n d 

Di g b e t h c a r ri a g e w a y b e c o m e s t w o l a n e s f o r g e n e r al t r affi c pl u s a n e a r si d e 

b u s l a n e.  T h e r e i s al s o a s e g r e g a t e d ri g h t t u r n f a cili t y i n t o R e a S t r e et, w hi c h 

i s c o n t r oll e d b y t r affi c si g n al s. 

2. 6  T h e r o u t e w o ul d c o n ti n u e al o n g t h e c e n t r e of Di g b e t h, w hi c h b e c o m e s Hi g h 

S t r e et D e ri t e n d i n t h e vi ci ni t y of i t s j u n c ti o n wi t h Mil k S t r e e t.  A t t hi s j u n c ti o n, 
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t h e b u s l a n e t r u n c a t e s t o p r o vi d e a d e di c a t e d l ef t  t u r n l a n e a n d t h e r e i s a 

s e g r e g a t e d ri g h t t u r n f a cili t y i n t o Mil k S t r e e t.  T h e r o u t e w o ul d c o n ti n u e al o n g 

Hi g h S t r e e t D e ri t e n d t o t h e si g n al c o n t r oll e d j u n c ti o n wi t h R e a S t r e e t, t o t h e 

s o u t h, w h e r e t h e r e i s a s e g r e g a t e d ri g h t t u r n f a cili t y.  I t w o ul d t h e n  c o n ti n u e 

t o t h e j u n c ti o n of Fl o o d g a t e St r e e t wi t h Hi g h S t r e e t D e ri t e n d, w hi c h i s 

p o si ti o n e d o n a b ri d g e o v e r t h e Ri v e r R e a.  I t w o ul d c o n ti n u e t o a p oi n t j u s t 

b ef o r e  t h e j u n c ti o n wi t h H e a t h Mill L a n e  t o all o w f o r a t r a m t u r n b a c k a n d l a y 

o v e r f a cili t y .  Hig h w a y w o r k s w o ul d b e c a r ri e d o u t  o n Hi g h S t r e e t D e ri t e n d t o 

a l o c a ti o n n e a r t o i t s j u n c ti o n wi t h A d d e rl e y S t r e e t. 

2. 7  T h e p r o p o s e d t r a m s t o p l o c a ti o n s a r e s h o w n o n t h e pl a n s  i n t h e 

E n vi r o n m e n t al St a t e m e n t ( E S ) 1 6 .  T h e s e  w o ul d b e  a t :   

a )  Al b e r t S t r e e t t o s e r v e t h e p r o p o s e d H S 2, M a r ti n e a u G all e ri e s  a n d  H L T  a n d 

p r o vi d e a M e t r o I n t e r c h a n g e wi t h t h e b u s a n d M o o r S t r e et St a ti o n.  

b )  N e w C a n al St r e e t t o s e r v e t h e p r o p o s e d H S 2, E a s t si d e Ci t y P a r k, 

Mill e n ni u m P oi n t a n d t h e E a s t si d e a r e a.  

c )  M e ri d e n S t r e e t t o s e r v e t h e T y p h o o W h a rf  d e v el o p m e n t a n d s u r r o u n di n g 

a r e a.  

d )  Di g b e t h Hi g h S t r e e t t o s e r v e Bi r mi n g h a m C o a c h  S t a ti o n, S o u t h a n d Ci t y 

C oll e g e , t h e C u s t a r d F a c t o r y a n d t h e s u r r o u n di n g a r e a.  

2. 8  T h e t r a m w a y r o u t e w o ul d  b e wi t hi n t h e li mi t s of d e vi a ti o n s h o w n o n t h e 

O r d e r pl a n s 1 7 , w hi c h e x t e nd t o t h e j u n c ti o n of Cl y d e St r e e t t o p r o vi d e 

hi g h w a y al t e r a ti o n s . 
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3 . T H E C A S E F O R T H E A P P L I C A N T  

T h e m a t e ri al p oi n t s 1 8  w e r e :  

B a c k g r o u n d  

3. 1  T h e r e i s n o di s p u t e t h a t t h e s c h e m e w o ul d  d eli v e r m ul ti pl e b e n efi t s .  Si n c e 

1 9 9 9 Mi dl a n d M e t r o t r a m w a y h a s b e e n a n i m p o r ta n t p a rt of t h e p u bli c 

t r a n s p o r t s y s t e m i n t h e W e s t Mi dl a n d s.   T h e s u c c e s s of t h e M e t r o i s 

d e m o n s t r a t e d b y t h e p a t r o n a g e fi g u r e s ; c u r r e n t a n n u al p a t r o n a g e i s 

a p p r o xi m a t el y 7. 5 milli o n.   A s a r e s ul t of t h e p r o p o s e d e x t e n si o n s t o 

E d g b a s t o n a n d t o W ol v e r h a m p t o n r ail w a y s t a ti o n, p a t r o n a g e i s f o r e c a s t t o 

ri s e t o 1 3. 4 milli o n i n 2 0 2 3, t h e pl a n n e d o p e ni n g y e a r f o r t h e B E E 1 9 .  Pl a n s 

h a v e b e e n p u t i n pl a c e t o b ri n g t h e b e n efi t s of t h e t r a m s y s t e m t o a g r e a t e r 

n u m b e r of p e o pl e a n d t o c r e a t e b e t t e r li n k a g e s wi t h o t h e r p u bli c t r a n s p o r t 

s y s t e m s 2 0 .  T h e 2 0 2 6 D eli v e r y Pl a n f o r T r a n s p o r t ( a p p r o v e d i n S e p t e m b e r 

2 0 1 7 ) i d e n tifi e s t h e pl a n n e d e xt e n si o n s a n d s e t s o u t t h e p r o g r a m m e f o r 

i m pl e m e n t a ti o n o v e r t h e n e x t t e n y e a r s2 1 , w hi c h in cl u d e s i m pl e m e n t a ti o n of 

t h e B E E  i n 2 0 2 2 / 2 0 2 3.  T h o s e pl a n s r e c ei v e d a si g nifi c a n t b o o s t o n M o n d a y 

2 0 N o v e m b e r 2 0 1 7, w h e n t h e P ri m e Mi ni s t e r a n n o u n c e d £ 2 5 0  m illi o n f u n di n g 

f o r t h e W e d n e s b u r y t o B ri e rl e y Hill e xt e n si o n.  

3. 2  T h e  a d v a n t a g e s of t h e B E E a r e r efl e c t e d i n t h e p r e di c t e d i n c r e a s e i n 

p a t r o n a g e.  B y 2 0 3 1 t h e a d di ti o n al d e m a n d g e n e r a t e d b y t h e B E E p a t r o n a g e 

i s e x p e c t e d t o b e 8 milli o n t ri p s p e r a n n u m 2 2 .  Of t h a t 8 milli o n fi g u r e, a b o u t 

o n e fif t h  i s a s s o ci a t e d wi t h g r o w t h a n d e c o n o mi c a c ti vi t y i n Bi r mi n g h a m C i t y 

C e n t r e, a b o u t a t hi r d  wi t h m o r e p e o pl e u si n g t h e M e t r o t o t r a v el a r o u n d t h e 

C i t y C e n t r e, a n d a b o u t a h alf  i s a s s o ci a t e d wi t h t h e t w o M e t r o s t o p s t h a t 

                                       

1 8  D o c u m e n t s  A P P / Q 1 a n d A P P / Q 7  
1 9  D o c u m e n t A P P / P 2. 1 p a r a g r a p h 2. 3 7  
2 0  D o c u m e n t B E E / E 4 2 c r o s s ci t y c e nt r e t r a m r o u t e s ( e xi s ti n g a n d p r o p o s e d )   
2 1  D o c u m e n t B E E / E 2 6 p a r a g r a p h 9. 1  
2 2  D o c u m e n t B E E / D 2 3 / 5  p a r a g r a p h 2. 1 0  
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P a g e 1 3  

 

w o ul d  s e r v e t h e H S 2 S t a ti o n 2 3 .  I n t h e f u t u r e  i t i s e n vi s a g e d t h a t t h e li n e 

w o ul d  e x t e n d f u r t h e r, t o S oli h ull 2 4 .  T h e B E E w o ul d  p r o vi d e a ‘ pl a tf o r m’ f o r 

t h a t e x p a n si o n 2 5 .  Al t h o u g h i t s p u r e t r a n s p o r t b e n efi t s p r o vi d e a m pl e 

j u s tifi c a ti o n f o r t h e s c h e m e, i t s c o n t ri b u ti o n t o wi d e r r e g e n e r a ti o n e n h a n c e s 

i t s b e n efi t s. 

Ai m s a n d N e e d  

3. 3  T h e ai m s of t h e s c h e m e a r e i d e n tifi e d i n t h e c o n ci s e st a t e m e n t of ai m s 2 6  a n d 

i n cl u d e : 

a )  P r o vi di n g a c c e s s t o H S 2 a n d i n t e r n a ti o n al g a t e w a y s . 

b )  P r o vi di n g e c o n o mi c b e n efi t s i n E a s t si d e, Di g b e t h a n d t h e Ci t y C e n t r e 

E n t e r p ri s e Z o n e a n d h el pi n g t o i m p r o v e b u si n e s s effi ci e n c y a n d 

i n t e r a c ti o n s a n d u nl o c ki n g Bi r mi n g h a m’ s p o t e n ti al b y i n c r e a si n g j ob s a n d 

d e e p e ni n g l a b o u r p o ol s.  

c )  Li n ki n g k e y d e v el o p m e n t s i n Di g b e t h a n d E a s t si d e t o t h e Ci t y Ce n t r e a n d 

wi d e r r e gi o n t h e r e b y f a cili t a ti n g t h e d e v el o p m e n t s i d e n tifi e d i n t h e 

r el e v a n t pl a n ni n g p oli c y d o c u m e n t s.  

d )  E n h a n ci n g a c c e s s t o l a b o u r a n d s kill s . 

3. 4  T h e n e e d f o r t h e s c h e m e h a s b e e n e x pl ai n e d 2 7 .  T h e s c h e m e h a s b e e n 

d e v el o p e d t o a d d r e s s t h e d efi ci e n ci e s i n t h e E a s t si d e p u bli c t r a n s p o rt off e r.   I t 

w o ul d c o n n e c t t h e p r o p o s e d H S 2 C u r z o n S t r e e t S t a ti o n wi t h t h e wi d e r 

Bi r mi n g h a m Ci t y C e n t r e a r e a a n d t h e Bl a c k C o u n t r y  b y li n ki n g t o t h e 

e x p a n di n g Mi dl a n d M e t r o n e t w o r k a s w ell a s m a xi mi si n g i n t e r c h a n g e 

o p p o r t u ni ti e s wi t h t h e e xi s ti n g r ail w a y st a ti o n s a t N e w S t r e e t a n d S n o w Hill.  

I t w o ul d al s o p r o vi d e f o r f u t u r e Mi dl a n d M e t r o c o n n e c ti o n s t o E a s t 

                                       

2 3  D o c u m e n t A P P / P 2. 1  p a r a g r a p h  2. 3 8  
2 4  D o c u m e n t A P P / P 1. 1  p a r a g r a p h  3. 1 7  
2 5  D o c u m e n t A P P / P 1. 1  p a r a g r a p h  3. 3 4  
2 6  D o c u m e n t B E E / A 3  
2 7  D o c u m e n t A P P / P 1. 1 s e c ti o n 6  
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P a g e 1 4  

 

Bi r mi n g h a m, li n ki n g t o Bi r mi n g h a m Ai r p o r t, Bi r mi n g h a m I n t e r n a ti o n al a n d 

t h e H S 2 Bi r mi n g h a m I n t e r c h a n g e.    

3. 5  T h e s c h e m e w o ul d s ti m ul a t e r e g e n e r a ti o n i n Di g b e t h a n d p r o vi d e a vi t al li n k 

t o a n d f r o m t h e H S 2 t e r mi n u s a t C u r z o n S t r e et.  T h e s c h e m e w o ul d d eli v e r  

si g nifi c a n t t r a n s p o r t b e n e fi t s a n d, w h e n a p p r ai s e d i n a c c o r d a n c e wi t h t h e 

Df T’ s a s s e s s m e n t m e t h o d ol o g y , d eli v e r s a N e t P r e s e n t V al u e ( N P V ) of £ 7 7 

milli o n wi t h a b e n efi t t o c o s t r a ti o ( B C R ) of  4. 8 : 1, a s s e t o u t i n t h e E c o n o mi c 

C a s e 2 8 .  T h e s c h e m e w o ul d  h el p t o d eli v e r t h e  b e n efi t s e n vi s a g e d i n t h e 

Bi r mi n g h a m C u r z o n H S 2 M a st e r pl a n f o r G r o w t h 2 9 ; t h e f ull e xt e n t of t hi s 

e c o n o mi c p o t e n ti al, i n cl u di n g 3 6, 0 0 0 ( n e t ) n e w j o b s, 4, 0 0 0  h o m e s a n d 

6 0 0, 0 0 0 s q u a r e m e t r e s of n e w e m pl o y m e n t s p a c e, d eli v e ri n g £ 1. 4 billi o n of  

e c o n o mi c u plif t t h a t c a n n o t b e d eli v e r e d wi t h o u t a s t e p c h a n g e i n  p u bli c 

t r a n s p o r t c o n n e c ti vi t y.   T h e s c h e m e w o ul d r e d u c e j o u r n e y ti m e s b e t w e e n 

E a s t si d e a n d c e n t r al Bi r mi n g h a m a n d t h e Bl a c k C o u n t r y.  

3. 6  T h e B E E w o ul d d eli v e r si g nifi c a n t t r a n s p o r t b e n efi t s, wi t h t h e s c h e m e f alli n g 

i n t o t he ‘ V e r y Hi g h’ c a t e g o r y w h e n a s s e s s e d a g ai n s t t h e Df T’ s V al u e f o r 

M o n e y F r a m e w o r k 3 0 .  I t w o ul d h a v e p o si ti v e s o ci al i m p a c t s, wi t h t h e s e b ei n g 

‘ M o d e r a t e B e n efi ci al’3 1 .  A s s e s s e d o n i t s o w n m e ri t s t h e s c h e m e w o ul d d eli v e r 

si g nifi c a n t  E c o n o mi c B e n efi t s, of u p t o  £ 1 3 0 milli o n G r o s s V al u e A d d e d 

( G V A ) 3 2 , h o w e v e r i t w o ul d pl a y a k e y p a r t i n d eli v e ri n g t h e £ 1. 4 billi o n 

e c o n o mi c b e n efi t s t o b e d eli v e r e d wi t hi n t h e  o v e r all Bi r mi n g h a m C u r z o n H S 2 

M a st e r pl a n f o r G r o w t h.   T h e l a c k of c o n n e c ti vi t y b e t w e e n t h e e xi s ti n g Mi dl a n d  

M e t r o a n d t h e p r o p o s e d H S 2 S t a ti o n i s a s e ri o u s d efi ci e n c y ; t h e s c h e m e 

w o ul d a d d r e s s a n d o v e r c o m e t h a t d efi ci e n c y.  

3. 7  T h e n e e d h a s b e e n e s t a bli s h e d a n d t h e O r d e r, if m a d e, w o ul d e n a bl e t h a t 

n e e d t o b e m e t.  

                                       

2 8  D o c u m e n t B E E / D 2 3 / 5  
2 9  D o c u m e n t B E E / E 1 9  F o r e w o r d o n p a g e  5  
3 0  D o c u m e n t B E E / D 1 8 / A  
3 1  D o c u m e n t A P P / P 2. 1  
3 2  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2 A p p e n di x U –  E c o n o mi c I m p a c t A s s e s s m e n t  
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P a g e 1 5  

 

Al t e r n a ti v e O p ti o n s  

3. 8  T h e W M C A St a t e m e n t of C a s e 3 3  s e t s o u t t h e  al t e r n a ti v e s t o B E E c o n si d e r e d i n 

t e r m s of al t e r n a ti v e m o d e s 3 4  a n d al t e r n a ti v e r o u t e  o p ti o n s 3 5 .  A r o b u s t a n d 

t h o r o u g h c o n si d e r a ti o n h a s b e e n gi v e n t o al t e r n a ti v e s i n t h e  s c h e m e 

d e v el o p m e n t, a s s e t o u t i n t h e Ci t y C e n t r e E x t e n si o n a n d Fl e e t D e v el o p m e n t  

p a p e r 3 6 . 

3. 9  T h e a p p r ai s al of t h e B E E r o u t e o p ti o n s w a s c o n si d e r e d i n t w o di s c r e e t 

p h a s e s 3 7 .  T h e fi r s t r el a t e s t o t h e s e c ti o n b e t w e e n t h e Bi r mi n g h a m Ci t y 

C e n t r e t o H S 2 a t C u r z o n S t r e e t S t a ti o n.  Ei g h t  o p ti o n s w e r e c o n si d e r e d a n d 

t w o w e r e t a k e n t o fi n al c o n s ul t a ti o n  ( O p ti o n 1 al o n g B ull St r e e t, Hi g h S t r e e t 

a n d C a r r s L a n e  a n d O p ti o n 2 al o n g B ull St r e e t, Al b e r t St r e e t / N e w M e e ti n g 

S t r e et ) .  F oll o wi n g p u bli c c o n s ul t a ti o n o n t h e s e t w o o p ti o n s, O p ti o n 2 w a s 

c h o s e n ;  t h e m ai n r e a s o n s b ei n g t h a t i t w o ul d  d eli v e r l o w e r c o s t s,  f a s t e r 

j o u r n e y ti m e s, l e s s p o t e n ti al f o r j o u r n e y d el a y s a n d f e w e r i m p a c t s o n t h e 

l o c al hi g h w a y a n d b u s n e t w o r k s.  I n t e r m s of e n vi r o n m e n t al i s s u e s t h a t w e r e 

t a k e n i n t o a c c o u n t, O p ti o n 2  w a s j u d g e d t o o nl y h a v e a mi n o r n e g a ti v e eff e c t  

o n n oi s e a n d t o w n s c a p e, w h e r e a s O p ti o n 1  w a s j u d g e d t o h a v e mi n o r 

n e g a ti v e e n vi r o n m e n t al i m p a c t s t h a t i n cl u d e d n oi s e a n d g e o - e n vi r o n m e n t al  

i s s u e s3 8 . 

3. 1 0  T h e s e c o n d s e c ti o n f r o m H S 2 C u r z o n S t r e e t t o D e ri t e n d w a s u n d e r t a k e n 

s e p a r a t el y a n d t w o r o u t e s w e r e a s s e s s e d, F a z el e y S t r e e t o r t h e c h o s e n Hi g h  

S t r e et D e ri t e n d  r o u t e 3 9 .  T h e s e w e r e al s o c o n s ul t e d u p o n 4 0 .  T h e r o u t e w a s 

                                       

3 3  D o c u m e n t B E E / F 2  S e cti o n 6. 1 4 o n w a r d s  
3 4  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 1 s e c ti o n 3. 3  
3 5  D o c u m e n t s B E E / A 1 3 / 1 s e c ti o n 3. 4 a n d B E E / A 1 3 / 2 A p p e n di x C : R o u t e O p ti o n R e p o r t  
3 6  D o c u m e n t B E E / C 4  
3 7  D o c u m e n t A P P / P 4. 1 s e c ti o n 7. 2  
3 8  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 3 p a r a g r a p h s 3. 2. 3 t o 3. 2. 5  
3 9  D o c u m e n t A P P / P 4. 1 p a r a g r a p h s 7. 2. 1 3 t o 7. 2. 7 3  
4 0  D o c u m e n t B E E / E 1 0  
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P a g e 1 6  

 

c h o s e n d u e t o i t s p r o xi mi t y t o a n u m b e r of s p e cifi c l o c a ti o n s i n t h e E a s t si d e of 

Bi r mi n g h a m a n d i t b ei n g a s ti m ul u s f o r e c o n o mi c r e g e n e r a ti o n 4 1 . 

3. 1 1  T h e r e h a s b e e n a  t h o r o u g h c o n si d e r a ti o n of al t e r n a ti v e s , i n cl u di n g e x t e n si v e 

c o n s ul t a ti o n o v e r a c o n si d e r a bl e p e ri o d, a n d t h e r e i s n o p r ef e r a bl e al t e r n a ti v e 

t o t h e s c h e m e n o w p r o p o s e d.   A  s u g g e s ti o n 4 2  t h a t a n al t e r n a ti v e  o n - hi g h w a y, 

r o u t e s h o ul d b e c o n si d e r e d i s u n s u p p o r t e d b y r ef e r e n c e t o a n y p a rti c ul a r 

al t e r n a ti v e r o u t e.   Al t e r n a ti v e r o u t e s h a v e b e e n c o n si d e r e d w hi c h w o ul d a v oi d 

t h e a d v e r s e i m p a c t o n t h e b uil di n g a t Ki n g s P a r a d e ;  h o w e v e r t h e y w o ul d 

ei t h e r  r e q ui r e t h e d e m oli ti o n of o t h e r b uil di n g s 4 3 , r e q ui r e r e - g r a di n g of 

e x t e n si v e a r e a s 4 4  o r w o ul d l e a d t o u n a c c e p t a bl e c o m pli c a ti o n s wi t h t h e d el t a 

j u n c ti o n a r r a n g e m e n t 4 5 . 

3. 1 2  T h e r e i s n o r e ali s ti c a n d p r a c ti c al al t e r n a ti v e t o t h e p r o p o s e d s c h e m e w hi c h 

w o ul d s e c u r e  t h e s a m e b e n efi t s.  

P oli c y  

3. 1 3  T h e B E E i s e n ti r el y i n li n e wi t h N a ti o n al,  R e gi o n al a n d L o c al P oli ci e s.  I t 

a c hi e v e s t h e p ri n ci pl e s of s u s t ai n a bl e d e v el o p m e n t i n t h e N a ti o n al Pl a n ni n g 

P oli c y F r a m e w o r k ( N P P F ) b y  p r o m o ti n g a n e n vi r o n m e n t all y f ri e n dl y f o r m of 

t r a n s p o r t t h a t i s ai m e d a t mi ni mi si n g t h e u s e of t h e p ri v a t e c a r, r e d u ci n g 

c o n g e s ti o n a n d m a xi mi si n g u s a g e of n o n - c a r m o d e s ; p r o m o ti n g s o ci al 

i n cl u si o n t h r o u g h t h e p r o vi si o n of s af e, aff o r d a bl e a n d hi g hl y a c c e s si bl e p u bli c 

t r a n s p o r t f a cili ti e s ; a n d s u p p o r ti n g t h e l o c al e c o n o m y t h r o u g h c o n s t r u c ti o n 

r el a t e d e m pl o y m e n t a n d p r o vi di n g i m p r o v e d a c c e s s a n d c o n n e c ti vi t y t o 

s u p p o r t r e g e n e r a ti o n of t h e C i t y C e n t r e 4 6 . 

                                       

4 1  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 3  p a r a g r a p h  3. 2. 6  
4 2  D o c u m e n t O B J / 0 5  
4 3  D o c u m e n t A P P / P 4. 1 p a r a g r a p h s 7. 3. 2 ( o p ti o n 1 ), 7. 2. 4 2 ( o p ti o n 4 ), 7. 2. 4 4 ( o p ti o n 6 ) a n d 
7. 2. 4 7 ( o p ti o n 7 )  
4 4  D o c u m e n t A P P / P 4. 1 p a r a g r a p h s 7. 2. 4 3 ( o p ti o n 5 ) a n d 7. 2. 4 5 ( o pti o n 6 )  
4 5  D o c u m e n t A P P / P 4. 1 p a r a g r a p h s 7. 2. 5 6 ( o p ti o n s 5 a n d 6 ) a n d 7. 2. 4 1 ( o p ti o n 4 )  
4 6  D o c u m e n t A P P / P 4 . 1 s e c ti o n 6. 2 
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P a g e 1 7  

 

3. 1 4  T h e B E E  i s c o m pli a n t wi t h t h e p oli ci e s of t h e N P P F 4 7 , n a ti o n al P l a n ni n g 

P r a c ti c e G ui d a n c e ( P P G ) 4 8 , t h e W e s t Mi dl a n d s L o c al T r a n s p o r t Pl a n 2 0 1 1-

2 0 2 6 4 9 , ‘ T o w a r d s a W o rl d Cl a s s I n t e g r a t e d T r a n s p o r t N e t w o r k ’ 2 0 1 3 5 0 , 

‘ M o v e m e n t f o r G r o w t h 2 0 2 6 T h e W e s t Mi dl a n d s D eli v e r y Pl a n f o r T r a n s p o r t ’5 1 , 

a n d t h e Bi r mi n g h a m D e v el o p m e n t Pl a n 5 2 . 

3. 1 5  P oli c y T P 4 1 5 3  of t h e Bi r mi n g h a m D e v el o p m e n t Pl a n s u p p o r t s t h e B E E a s i t  

r el a t e s t o Mi dl a n d M e t r o a n d b u s r a pi d t r a n si t.  I t st a t e s t h a t t h e 

d e v el o p m e n t a n d  e x t e n si o n of M e t r o / b u s r a pi d t r a n si t t o f a cili t a t e 

i m p r o v e m e n t /e n h a n c e m e n t i n t h e  p u bli c t r a n s p o r t off e r o n k e y c o r ri d o r s a n d 

t o f a cili t a t e a c c e s s t o d e v el o p m e n t a n d  e m pl o y m e n t will b e s u p p o r t e d.  I n 

p a r ti c ul a r i t s u p p o r t s ‘a n e x t e n si o n of t h e Mi dl a n d  M e t r o n e t w o r k t o E a s t si d e 

vi a t h e H S 2 C u r z o n S t r e e t S t a ti o n’ .  I n S e p t e m b e r 2 0 1 7, t h e W M C A a p p r o v e d 

t h e 2 0 2 6 D eli v e r y Pl a n f o r T r a n s p o r t 5 4  w hi c h i n cl u d e s d eli v e r y of t h e B E E b y 

2 0 2 2 / 3.  

3. 1 6  T h e Bi r mi n g h a m C u r z o n H S 2 M a s t e r pl a n f o r G r o w t h s u p p o r t s t h e e x t e n si o n of 

t h e M e t r o 5 5  a n d t h e p r o vi si o n of a st o p a t N e w C a n al S t r e et 5 6 .  T h e M e t r o 

e x t e n si o n a n d s t o p s a r e s h o w n a s o n e of t h e fi v e ‘ bi g m o v e s’ o n Pl a n 5 5 7 .  

T h e r o u t e t o Di g b e t h a n d b e y o n d i s s h o w n o n Pl a n s 1 3 a n d 1 5 5 8 . 

3. 1 7  T h e s c h e m e c o m pli e s wi t h all t h e r el e v a n t p oli ci e s 5 9 . 

                                       

4 7  D o c u m e n t B E E / E 1  
4 8  D o c u m e n t B E E / E 2 / 1 t o 2 / 3  
4 9  D o c u m e n t B E E / E 1 0  
5 0  D o c u m e n t B E E / E 1 1  
5 1  D o c u m e n t B E E / E 2 6 p a r a g r a p h 9. 1  
5 2  D o c u m e n t B E E / E 3  
5 3  D o c u m e n t B E E / E 3  p a g e 1 2 7  
5 4  D o c u m e n t B E E / E 2 6  
5 5  D o c u m e n t B E E / E 1 9 p a g e 3 0  
5 6  D o c u m e n t B E E / E 1 9 p a g e 1 4  
5 7  D o c u m e n t B E E / E 1 9 p a g e 1 5  
5 8  D o c u m e n t B E E / E 1 9 p a g e s 6 1 a n d 6 7  
5 9  D o c u m e n t A P P / P 6. 1  
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P a g e 1 8  

 

S c h e m e I m p a c t s  

3. 1 8  T h e t r a v elli n g p u bli c w o ul d r e c ei v e a n e t e c o n o mi c b e n efi t f r o m t h e B E E a n d 

t h e r e w o ul d b e a n e t b e n efi t t o t h e e c o n o m y.  T h e  a d v e r s e i m p a c t s h a v e 

b e e n c o n si d e r e d w h e n a r r i vi n g a t t h e a s s e s s m en t of t h e s c h e m e’ s V al u e f o r 

M o n e y 6 0 . 

N oi s e a n d Vi b r a ti o n  

3. 1 9  T h e n oi s e a n d vi b r a ti o n eff e c t s w e r e s u bj e c t t o s p e cifi c c o n si d e r a ti o n i n t h e 

U p d a t e t o t h e E S 6 1 .  N oi s e i m p a c t s w o ul d b e li k el y t o a ri s e d u e t o 

c o n s t r u c ti o n a cti vi ti e s a t s e n si ti v e r e c e p t o r s i m m e di a t el y a dj a c e n t t o t h e B E E 

r o u t e d u ri n g s o m e s t a g e s of t h e w o r k s.  T hi s w o ul d b e m ai nl y a s s o ci a t e d wi t h 

e x c a v a ti o n of t h e c a r ri a g e w a y f o r t r a c k f o r m a ti o n, t h e i n s t all a ti o n of r ail s a n d 

r o a d s u rf a c e w o r k s.  Si g nifi c a n t eff e c t s a r e p r e di c t e d a t f o u r l o c a ti o n s d u ri n g 

T a s k  1 ( r o a d s u rf a c e w o r k s ) a n d T a s k 4 ( m a t e ri al e x c a v a ti o n f o r t r a c k 

f o r m a ti o n ) 6 2 .  T h e d u r a ti o n of t h e t a s k s i n a n y o n e l o c a ti o n w o ul d  b e 

r el a ti v el y s h o r t.  Gi v e n t h e di s t a n c e b e t w e e n s e n si ti v e r e c e p t o r s a n d t h e 

s u rf a c e s w h e r e vi b r a t o r y r oll e r s w o ul d b e u s e d t h e r e w o ul d  b e a si g nifi c a n t 

a d v e r s e eff e c t i n si x l o c a ti o n s 6 3 . 

3. 2 0  T h e n oi s e eff e c t s d u ri n g c o n s t r u c ti o n w o ul d b e mi ti g a t e d b y t h e c o n s t r u c ti o n 

c o n t r a c t o r w h o w o ul d u s e g o o d o n - si t e p r a c ti c e f o r t h e c o n t r ol of n oi s e, 

i n cl u di n g ‘b e s t p r a c ti c a bl e m e a n s ’6 4  a n d t h e a d o p ti o n a n d i m pl e m e n t a ti o n of a  

C o d e of C o n s t r u c ti o n P r a c ti c e ( C o C P ), b a s e d o n t h e d r af t C o C P 6 5 , w hi c h w o ul d 

b e s e c u r e d b y pl a n ni n g c o n di ti o n .  T h e r ef o r e, n oi s e eff e c t s f r o m t h e 

c o n s t r u c ti o n w o r k a r e n o t c o n si d e r e d t o b e si g nifi c a n t.  

                                       

6 0  D o c u m e n t A P P / P 2. 1 p a r a g r a p h 3. 3  
6 1  D o c u m e n t s B E E / A 1 3 / 5 a n d A P P / P 5. 3 A p p e n di x 4 r e pl a c e m e n t t a bl e s  
6 2  D o c u m e n t A P P / P 5. 1 p a r a g r a p h 7. 2. 1   
6 3  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 1 p a r a g r a p h 1 0. 6. 1 5  
6 4  O r al e vi d e n c e of M r T h o r n el y - T a yl o r : B e s t P r a c ti c al M e a n s i s u s e d i n s e c ti o n 6 0 of t h e 
C o n t r ol of P oll u ti o n A c t 1 9 7 4  
6 5  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2 A p p e n di x D 2  s e c ti o n 4. 5  
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3. 2 1  N o si g nifi c a n t a d v e r s e eff e c t s a r e a n ti ci p a t e d f o r n oi s e a n d vi b r a ti o n 

a s s o ci a t e d wi t h t h e o p e r a ti o n of t h e t r a m s o r t r a m i nf r a s t r u c t u r e  w h e t h e r 

d u ri n g t h e d a y o r a t ni g h t .  I n t h e l o n g t e r m 6 6  o nl y o n e r e si d e n ti al r e c e p t o r 

w o ul d  s uff e r f r o m a n  a d v e r s e eff e c t , w hi c h w oul d n o t b e si g nifi c a n t 6 7 .  I t i s 

p r e di c t e d t h a t g r o u n d - b o r n e n oi s e w o ul d  c a u s e n o a d v e r s e eff e c t s o n 

r e si d e n ti al r e c e p t o r s, b u t i n t h e a b s e n c e of mi ti g a ti o n t h e r e i s a hi g h ri s k of 

n o n - c o m pli a n c e f o r 3 n o n - r e si d e n ti al r e c e p t o r s : T h e Bi r mi n g h a m Ci vil J u s ti c e  

C e n t r e, Di g b e t h H all a n d 6 C o v e n t r y S t r e e t 6 8 .  H o w e v e r a v ail a bl e m e t h o d s 

( r el a ti n g t o t r a c kf o r m a n d f o r m a ti o n ) w o ul d  e n s u r e t h a t a d e q u a t e r e s ul t s 

w o ul d b e  o b t ai n e d 6 9 .  T h o s e m e t h o d s c o ul d  b e s e c u r e d b y t h e i m p o si ti o n of a 

pl a n ni n g  c o n di ti o n.   D u ri n g t h e o p e r a ti o n al p h a s e t h e r e w o ul d  b e n o a d v e r s e 

vi b r a ti o n eff e c t s i n t h a t n ei t h e r t h e Si g nifi c a n t O b s e r v e d A d v e r s e Eff e c t L e v el 

( S O A E L )  n o r t h e L o w e s t O b s e r v e d A d v e r s e Eff e c t L e v el ( L O A E L )  w o ul d b e  

li k el y t o b e e x c e e d e d7 0 .   

3. 2 2  T a ki n g a c c o u n t of mi ti g a ti o n, t h e r e w o u l d b e n o u n a c c e p t a bl e n oi s e o r 

vi b r a ti o n eff e c t s.  

D u s t  

3. 2 3  I t i s i n e vi t a bl e t h a t c o n s t r u c ti o n a cti vi t y will gi v e ri s e t o d u s t, b u t s u c h 

i m p a c t s c a n b e mi ti g a t e d.  I n t hi s c a s e t h e d r af t C o C P  i n cl u d e s a n e xt e nsi v e 

li s t of m e a s u r e s w hi c h w o ul d b e e m pl o y e d t o k e e p d u s t wi t hi n a c c e p t a bl e 

l e v el s7 1  a n d a s a r e s ul t t h e r e w o ul d  b e n o si g nifi c a n t eff e c t s a s s o ci a t e d wi t h 

c o n s t r u c ti o n d u s t 7 2 . 

                                       

6 6  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 1  D e si g n y e a r p a r a g r a p h 1 0. 7. 3  
6 7  D o c u m e n t A P P / P 5. 3  A p p e n di x 4 T a bl e 3. 8   
6 8  D o c u m e n t A P P / P 5. 1  p a r a g r a p h 7. 3. 2  
6 9  D o c u m e n t A P P / P 5. 1 p a r a g r a p h 7. 3. 2  
7 0  D o c u m e n t A P P / P 5. 1 p a r a g r a p h 7. 3. 3  
7 1  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2 A p p e n di x D 2 p a r a g r a p h 6. 1  
7 2  D o c u m e n t A P P / P 3. 1  p a r a g r a p h  9. 1. 1   
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P a g e 2 0  

 

L o c al R o a d N e t w o r k s a n d B u s S e r vi c e s  

3. 2 4  W o r k c a r ri e d o u t a s p a r t of t h e T r a n s p o r t A s s e s s m e n t ( T A ) 7 3  a n d U p d a t e t o 

t h e  T A 7 4  h a s c o n si d e r e d  t h e eff e c t s o n t r a n s p o r t u s e r s 7 5 .  T e m p o r a ril y, t h e 

c o n s t r u c ti o n of t h e B E E w o ul d b e  li k el y t o aff e c t t h e m o v e m e n t of t r affi c a n d, 

a s c o n s t r u c ti o n p r o c e e d s , i t c o ul d  h a v e a n eff e c t o n p r o p e r t y a c c e s s.   

C o n s t r u c ti o n w o r k s w o ul d  b e u n d e r t a k e n i n p h a s e s s o a s  t o mi ni mi s e 

i m p a c t7 6 .  D u ri n g c e r t ai n c o n s t r u c ti o n a cti vi t y t h e r e c o ul d  b e s o m e d el a y t o 

b u s e s .  T h e s e i m p a c t s w o ul d  b e t e m p o r a r y . 

3. 2 5  M o d elli n g w o r k h a s b e e n u n d e r t a k e n u si n g t h e u p d a t e d Bi r mi n g h a m Ci t y 

C e n t r e S t r a t e gi c Hi g h w a y M o d el, t o g e t h e r wi t h Mi c r o si m ul a ti o n, a n d l o c al 

j u n c ti o n m o d elli n g.  Of t h e j u n c ti o n s a s s e s s e d, a n d m o d elli n g w o r k 

u n d e r t a k e n, o nl y o n e of t h e m o d ell e d j u n c ti o n s ( H e a t h Mill L a n e / Li v e r p o ol 

S t r e et ) i s e x p e c t e d t o o p e r a t e o v e r c a p a ci t y i n t h e ‘D o S o m e t hi n g ’ s c e n a ri o.  

H o w e v e r t hi s i s a n i m p r o v e m e n t o n t h e ‘D o Mi ni m u m ’ s c e n a ri o 7 7 .  T h e 

p r o p o s e d i m p r o v e m e n t s t o t h e si g n al s w o ul d s e r v e t o r e d u c e c o n g e s ti o n 7 8 .  

T h e U p d a t e t o t h e T A n o t e s : ‘ H o w e v e r, i t i s w o r t h n o ti n g t h a t t h e B E E s c h e m e 

i s n o t t h e c a u s e of t h e o p e r a ti o n al i s s u e s a n d t h e j u n c ti o n o p e r a t e s m o r e 

f a v o u r a bl y wi t h t h e B E E s c h e m e i n pl a c e a n d t h e r e s ul t a n t r e r o u ti n g of t r affi c 

i n t hi s a r e a of t h e n e t w o r k’7 9 . 

3. 2 6  C o n c e r n a b o u t t h e i m p a c t o n b u s s e r vi c e s w a s v oi c e d b y N a ti o n al E x p r e s s.  

T h e A p pli c a n t c a r ri e d o u t e x t e n si v e mi c r o si m ul a ti o n m o d el li n g t o g ai n f u r t h e r 

u n d e r s t a n di n g of t h e e xt e n t of a n y i m p a c t.  T h e r e s ul t s of t h a t m o d elli n g 

d e m o n s t r a t e t h a t, b y i m pl e m e n ti n g t h e B E E s c h e m e, t o t al v e hi c ul a r d el a y f o r 

                                       

7 3  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 1  
7 4  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 4  
7 5  D o c u m e n t A P P / P 4. 1 s e c ti o n 6  
7 6  D o c u m e n t  A P P / P 4 p a r a g r a p h 1 7. 5. 6   
7 7  D o c u m e n t s A P P / P 4  p a r a g r a p h 1 7. 6. 2 a n d B E E / A 1 3 - 4  p a r a g r a p h s 6. 5. 4. 1 a n d 6. 5. 4. 2  
7 8  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 4  p a r a g r a p h 6. 5. 4. 2  
7 9  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 4 p a r a g r a p h 6. 5. 4. 2  
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t h e l o c al r o a d n e t w o r k w o ul d b e  i m p r o v e d8 0 .  N a ti o n al E x p r e s s h a s  wi t h d r a w n 

i t s o bj e c t i o n8 1 , a n d t h e r e w o ul d  b e mi ni m al i m p a ct o n b u s o p e r a ti o n s 8 2 . 

A c c e s s t o B u si n e s s e s a n d C a r P a r ki n g  

3. 2 7  T h e i m p a c t o n a c c e s s t o b u si n e s s e s w a s c o n si d e r e d i n t h e U p d a t e t o t h e T A  

w hi c h c o n t ai n s d e t ail e d i nf o r m a ti o n i n r el a ti o n t o t h e a c c e s s e s aff e c t e d 8 3 .  

S o m e f u r t h e r w o r k i s r e q ui r e d, b u t i t i s a n ti ci p a t e d t h a t s ol u ti o n s t o t h e 

r e m ai ni n g i s s u e s will b e f o u n d 8 4 . 

3. 2 8  D u ri n g c o n s t r u c ti o n, all r e a s o n a bl e p r e c a u ti o n s w o ul d b e t a k e n i n c a r r yi n g 

o u t t h e w o r k s t o p r e v e n t o r r e d u c e a n y di s t u r b a n c e o r i n c o n v e ni e n c e t o t h e 

o w n e r s , t e n a n t s o r o c c u pi e r s of a dj a c e n t p r o p e r ti e s, a n d t o t h e g e n e r al 

p u bli c.  T hi s w o ul d b e c a r ri e d o u t i n a c c o r d a n c e wi t h a P r oj e c t C o m m u ni c a ti o n 

Pl a n b a s e d o n t h e d r af t C o C P w hi c h w o ul d b e d e v el o p e d d u ri n g t h e d e t ail e d 

d e si g n p h a s e of t h e p r oj e c t.  S p e cifi c  c o n si d e r a ti o n h a s b e e n m a d e t o t h e 

m ai n t e n a n c e of b uil di n g a c c e s s d u ri n g c o n s t r u c ti o n 8 5 , i n a d di ti o n t o t h e 

a r r a n g e m e n t s o u tli n e d i n t h e E S 8 6 . 

3. 2 9  T h e i m p a c t o n p a r ki n g p r o vi si o n w a s c o n si d e r e d i n d e t ail i n t h e T A 8 7 .  T h e 

r o u t e i s a s s e s s e d i n t h e f oll o wi n g t h r e e  s e c ti o n s :   

i. C o r p o r a ti o n S t r e e t t o E a s t si d e P a r k  -  1 3  di s a bl e d p a r ki n g b a y s w o ul d  b e 

l o s t, wi t h 1 1 r e pl a c e m e n t b a y s p r o vi d e d8 8 ; t h e off - s t r e e t p a r ki n g w hi c h 

s e r v e s Ki n g s P a r a d e w o ul d  b e l o s t  b u t , a s Ki n g s P a r a d e i s t o b e 

d e m oli s h e d , t h e p a r ki n g s p a c e s w o ul d  n o l o n g e r b e n e e d e d 8 9 ; a n d t h e 3  

c a r p a r k s a c c e s s e d vi a S e y m o u r S t r e e t (i n cl u di n g t h e o n e s e r vi n g H L T ) 

w o ul d  b e r e m o v e d a s a r e s ul t of t h e H S 2 p r o p o s al s , n o t t h e T W A Or d e r 

                                       

8 0  D o c u m e n t A P P / P 4. 3  A p p e n di x 1 p a r a g r a p h 5. 3. 1   
8 1  D o c u m e n t O B J / 0 4 / W D  
8 2  D o c u m e n t s A P P / P 4 . 1 p a r a g r a p h 7. 6. 6 a n d A P P / P 4. 3  A p p e n di x 1 p a r a g r a p h 5. 4   
8 3  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 4 C h a pt e r 1 4  
8 4  D o c u m e n t A P P / P 4. 1 p a r a g r a p h 7. 6. 1 2  
8 5  D o c u m e n t A P P / P 3. 3  
8 6  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2 s e c ti o n 4 of A p p e n di x D 1  
8 7  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2 A p p e n di x L 2 C h a p t e r 1 2  
8 8  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2 A p p e n di x L 2 p a r a g r a p h 1 2. 2. 1  
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p r o p o s al s 9 0 . 

ii. E a s t si d e P a r k t o M e ri d e n S t r e e t  -  T h e m ai n s e c ti o n s of o n - s t r e e t c a r 

p a r k i n g aff e c t e d w o ul d b e  i n M e ri d e n S t r e e t a n d N e w C a n al St r e e t, w hi c h 

a r e s u bj e c t t o p a r ki n g r e s t ri c ti o n s, wi t h p a r ki n g o nl y p e r mi t t e d i n b a y s 9 1 ; 

t h e 6 p a r ki n g s p a c e s a t t h e B o r d e s el y S t r e e t / N e w C a n al St r e e t j u n c ti o n 

w o u ld n e e d t o b e r el o c a t e d ; t h e e x i s ti n g off- s t r e e t c a r p a r k s w o ul d b e 

u n aff e c t e d b y t h e B E E ;  a n d a c c e s s t o all c a r p a r k s w o ul d  r e m ai n 9 2 . 

iii. M e ri d e n S t r e e t t o A d d e rl e y S t r e e t  -  T h e r e i s n o o n - s t r e e t p a r ki n g 9 3 ; a n d 

t h e off - s t r e e t  p a r ki n g w o ul d  n o t b e aff e c t e d 9 4 . 

3. 3 0  T h e O r d e r i n cl u d e s p o w e r s t o r e g ul a t e t r af fi c ( A r ti cl e 4 3 a n d S c h e d ul e 8 ), 

i n cl u di n g p r o vi si o n t o p r o hi bi t st o p pi n g, w ai ti n g o r l o a di n g o n s p e cifi e d 

s t r e e t s.  Bi r mi n g h a m Ci t y C o u n cil ( B C C )  h a s  n o t o bj e c t e d t o t h o s e p r o vi si o n s  

a n d i t  s u p p o r t s t h e O r d e r , i n di c a ti n g th a t t h e l o c al hi g h w a y a n d t r affi c  

a u t h o ri t y i s s a ti sfi e d t h a t n o u n a c c e p t a bl e i m p a c t o n t h e hi g h w a y n e t w o r k o r 

o n - s t r e e t p a r ki n g w o ul d  o c c u r.   T h e i m p a c t of t h e s c h e m e o n c a r p a r ki n g 

p r o vi si o n w o ul d b e  mi ni m al a s e xi s ti n g p a r ki n g b a y s w o ul d  b e m ai n t ai n e d o r 

r el o c a t e d w h e r e p o s si bl e 9 5 . 

Fl o o d Ri s k a n d G r o u n d w a t e r  

3. 3 1  T h e Fl o o d Ri s k A s s e s s m e n t  ( F R A ) 9 6  t h a t a c c o m p a ni e d t h e a p pli c a ti o n h a s 

i d e n tifi e d t h a t t h e m aj o ri t y of t h e B E E i s l o c a t e d wi t hi n Fl o o d Z o n e 1.  

H o w e v e r, t h e l a s t s e c ti o n of t h e r o u t e al o n g Hi g h S t r e e t D e ri t e n d i s l o c a t e d 

wi t hi n Fl o o d Z o n e s 2 a n d 3.  T h e m e a s u r e s p r o p o s e d w o ul d  e n s u r e t h a t t h e 

s c h e m e w o ul d p a s s  t h e e x c e p ti o n t e s t 9 7 .  Fl o o d ri s k mi ti g a ti o n m e a s u r e s a r e 

 

8 9  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2 A p p e n di x L 2 p a r a g r a p h 1 2. 2. 2  
9 0  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2 A p p e n di x L 2 p a r a g r a p h 1 2. 2. 2  
9 1  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2 A p p e n di x L 2 p a r a g r a p h 1 2. 3. 1  
9 2  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2 A p p e n di x L 2 p a r a g r a p h 1 2. 3. 2  
9 3  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2 A p p e n di x L 2 p a r a g r a p h 1 2. 4. 1  
9 4  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2 A p p e n di x L 2 p a r a g r a p h 1 2. 4. 2  
9 5  D o c u m e n t s A P P / P 4. 1 p a r a g r a p h 7. 6. 1 1, a n d B E E / A 1 3 / 2 A p p e n di x L 2 s e c ti o n 1 2  
9 6  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2  
9 7  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2 A p p e n di x S p a r a g r a p h 6. 1  
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p r o p o s e d s o a s t o e n s u r e t h a t t h e B E E w o ul d b e  a c c e p t a bl e w h e n c o n si d e r e d 

a g ai n s t fl o o d ri s k a n d d r ai n a g e c o n si d e r a ti o n s 9 8 . 

3. 3 2  T h e E n vi r o n m e n t A g e n c y ( E A ) c o n si d e r e d t h e F R A  a n d m a d e a r e p r e s e n t a ti o n 

i n w hi c h i t w el c o m e d t h e i n cl u si o n of t h e p r o p o s e d fl o o d ri s k mi ti g a ti o n 

m e a s u r e s a n d s o u g h t t h e i m p o si ti o n of c o n di ti o n s 9 9 .  T h e A p pli c a n t e n g a g e d 

wi t h t h e E A a n d a s a r e s ul t i t s r e p r e s e n t a ti o n h a s b e e n wi t h d r a w n 1 0 0 . 

3. 3 3  Li k el y c o n s t r u c ti o n eff e c t s a s s o ci a t e d wi t h sil t a ti o n, s pill a g e s a n d s u rf a c e 

w a t e r r u n off w o ul d n o t b e si g nifi c a n t, s u bj e c t t o t h e d e si g n of e m b e d d e d 

mi ti g a ti o n m e a s u r e s a n d i m pl e m e n t a ti o n of t h e r e q ui r e m e n t s of t h e C o C P 1 0 1 .  

T hi s w o ul d i n cl u d e t e m p o r a r y si t e d r ai n a g e t o p r e v e n t o v e rfl o w of si t e s u rf a c e 

w a t e r r u n off t o w a t e r c o u r s e s a n d hi g h w a y s.  Fl o o d ri s k d u ri n g c o n s t r u c ti o n 

w o ul d b e m o ni t o r e d a n d m a n a g e d b y t h e C o n t r a c t o r 1 0 2 . 

3. 3 4  P o t e n ti al g r o u n d w a t e r, s oil a n d c o n t a mi n a t e d l a n d  eff e ct s i d e n tifi e d d u ri n g 

t h e c o n s t r u c ti o n of t h e B E E w o ul d b e mi ti g a t e d b y u n d e r t a ki n g g r o u n d 

i n v e sti g a ti o n s u r v e y s a n d s u b s e q u e n t ri s k a s s e s s m e n t, al o n g wi t h t h e 

i m pl e m e n t a ti o n of m e a s u r e s s e t o u t i n t h e C o C P a n d o t h e r a p p r o p ri a t e 

c o n s t r u c ti o n a n d e n vi r o n m e n t pl a n s.  O n t hi s b a si s t h e r e w o ul d b e n o 

si g nifi c a n t t e m p o r a r y o r p e r m a n e n t eff e c t s r el a ti n g t o c o n t a mi n a ti o n d u ri n g 

c o n s t r u c ti o n 1 0 3 . 

3. 3 5  T r a c k a n d hi g h w a y d r ai n a g e s y s t e m s h a v e b e e n d e si g n e d i n a c c o r d a n c e wi t h 

r el e v a n t s t a n d a r d s a n d o n t hi s b a si s t h e r e w o ul d b e n o si g nifi c a n t t e m p o r a r y 

o r p e r m a n e n t eff e c t s d u ri n g o p e r a ti o n 1 0 4 .  C a r ef ul c o n si d e r a ti o n h a s b e e n 

gi v e n t o fl o o d ri s k a n d g r o u n d w a t e r i s s u e s, i n cl u di n g c o n si d e r a ti o n b y t h e E A, 

a n d t h e s c h e m e i s e n ti r el y a c c e p t a bl e i n t hi s r e s p e c t.  

                                       

9 8  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2 A p p e n di x S p a r a g r a p h 6. 7  
9 9  D o c u m e n t R E P / 0 1  
1 0 0  D o c u m e n t R E P / 0 1 / W D  
1 0 1  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2  A p p e n di x D 2  
1 0 2  D o c u m e n t A P P / P 3. 1 p a r a g r a p h 9. 2. 1  
1 0 3  D o c u m e n t A P P / P 3. 1 p a r a g r a p h 9. 2. 2  
1 0 4  D o c u m e n t A P P / P 3. 1 p a r a g r a p h 9. 2. 3  
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Ai r Q u ali t y  

3. 3 6  A n ai r  q u ali t y a s s e s s m e n t h a s b e e n c a r ri e d o u t f o r t h e c o n s t r u c ti o n a n d 

o p e r a ti o n al p h a s e s of t h e B E E .  T h e o p e r a ti o n p h a s e a s s e s s m e n t h a s b e e n 

u p d a t e d i n li n e wi t h t r affi c d a t a s u p pli e d f r o m B C C’ s u p d a t e d S A T U R N t r affi c 

m o d el .  T h e ai r q u ali t y eff e c t s of t h e o p e r a ti o n of t h e B E E h a v e b e e n 

c o n si d e r e d a t r e c e p t o r s, u si n g a n a t m o s p h e ri c di s p e r si o n m o d el.  T h e m o d el 

h a s b e e n v e rifi e d a g ai n s t ai r q u ali t y m o ni t o ri n g d a t a a n d h a s b e e n u s e d t o 

e s ti m a t e t h e ai r q u ali t y eff e c t s of t h e B E E u si n g d e t ail e d t r affi c f o r e c a st s 

c o v e ri n g all p e ri o d s of t h e d a y.  

3. 3 7  T h e U p d a t e t o t h e E S r ef e r s t o t h e J ul y 2 0 1 7 G o v e r n m e n t ai r q u ali t y pl a n 1 0 5 .  

I n J ul y 2 0 1 7 t h e G o v e r n m e n t ( D ef r a a n d Df T ) p u bli s h e d t h e ‘Ai r Q u ali t y Pl a n 

f o r t a c kli n g r o a d si d e ni t r o g e n di o xi d e c o n c e n t r a ti o n s i n W e s t Mi dl a n d s U r b a n 

A r e a’ .  T h e m e a s u r e s p r e s e n t e d i n t h e z o n e pl a n, a n d t h e a c c o m p a n yi n g U K 

o v e r vi e w d o c u m e n t, a r e i n t e n d e d t o s h o w h o w t h e U K will e n s u r e c o m pli a n c e 

wi t h t h e ni t r o g e n di o xi d e ( N O 2 )  li mi t v al u e s. 

3. 3 8  Bi r mi n g h a m i s n o t o n e of t h e a u t h o ri ti e s s p e cifi e d i n t h e  di r e c ti o n gi v e n u n d e r 

s e cti o n 8 5 ( 5 ) of t h e E n vi r o n m e n t A c t 1 9 9 5 : t h e E n vi r o n m e n t A c t 1 9 9 5 

( F e a si bili t y S t u d y f o r Ni t r o g e n Di o xi d e C o m pli a n c e ) Ai r Q u ali t y Di r e cti o n 

2 0 1 7 , m a d e o n 2 7 J ul y 2 0 1 7.  H o w e v e r Bi r mi n g h a m i s s till e x p e c t e d t o 

d eli v e r a Cl e a n Ai r Z o n e 1 0 6  b y t h e e n d of 2 0 1 9 wi t h a vi e w t o a c hi e vi n g 

s t a t u t o r y N O 2  li mi t v al u e s wi t hi n t h e s h o r t e s t p o s si bl e ti m e1 0 7 . 

3. 3 9  T h e c o n cl u si o n of t h e U p d a t e t o t h e E S i s t h a t o p e r a ti o n of t h e B E E w o ul d  n o t 

h a v e a si g nifi c a n t eff e c t o n ai r q u ali t y 1 0 8  a s a r e s ul t of i m p a c t o n N O 2  

c o n c e n t r a ti o n s 1 0 9  o r i n r el a ti o n t o p a r ti c ul a t e s 1 1 0 .  I t i s al s o s t a t e d t h a t t h e r e 

                                       

1 0 5  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 5 p a r a g r a p h s 4. 2. 1 a n d 4. 2. 2  
1 0 6  I n a c c o r d a n c e w i t h t h e Cl e a n Ai r Z o n e F r a m e w o r k M a y 2 0 1 7 ( D ef r a a n d Df T )  
1 0 7  U K Pl a n f o r T a c kli n g R o a d si d e Ni t r o g e n Di o xi d e C o n c e n t r ati o n s J ul y 2 0 1 7 ( D ef r a a n d Df T )  
p a r a g r a p h 1 1 2  
1 0 8  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 5 p a r a g r a p h 4. 6. 4  
1 0 9  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 5 p a r a g r a p h s 4. 4. 3,  a n d 4. 4. 1 8  
1 1 0  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 5 p a r a g r a p h s 4. 4. 6, 4. 4. 1 0, 4. 4. 2 0 a n d 4. 4. 2 2  
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i s a l o w ri s k of t h e B E E aff e c ti n g t h e U K’ s r e p o r t e d a bili t y t o c o m pl y wi t h t h e 

E U Ai r Q u ali t y Di r e cti v e 1 1 1 , wi t h ‘l o w ri s k’ b ei n g  t h e l o w e s t c a t e g o r y 

a v ail a bl e 1 1 2 . 

3. 4 0  C o n c e n t r a ti o n c h a n g e s p r e di c t e d a s a r e s ul t of t h e B E E w o ul d b e  ‘ n e gli gi bl e’ 

o r ‘ sli g h t b e n efi ci al’ a t all r e c e p t o r s a n d m o d ell e d c o n c e n t r a ti o n s of N O 2  a r e 

p r e di c t e d t o b e b el o w t h e a n n u al m e a n o bj e c ti v e i n t h e D o - Mi ni m u m a n d D o -

S o m e t hi n g s c e n a ri o s 1 1 3 .  O n t h e b a si s of t h a t a s s e s s m e n t t h e s c h e m e i s li k el y 

t o b e c o n si s t e n t wi t h a n y o bj e c ti v e s s e t o u t i n a pl a n.  T h e pl a n i s li k el y t o 

r e q ui r e o r e n c o u r a g e r e d u c ti o n s i n t h e u s e of p ri v a t e c a r s (i n p a r ti c ul a r di e s el 

v e hi cl e s ).  S c h e m e s s u c h a s t h e B E E , w hi c h w o ul d l e a d t o r ed u c ti o n s i n t h e 

u s e of p ri v a t e c a r s, a r e j u s t t h e t y p e of p r o p o s al r e q ui r e d i n o r d e r t o a c hi e v e 

t h e d e si r e d ai r q u ali t y o bj e c ti v e s.  

L a n d s c a p e, e c ol o gi c al, vi s u al a m e ni t y a n d a r c h a e ol o gi c al i n t e r e s t s  

3. 4 1  T o w n s c a p e i m p a c t s w e r e a s s e s s e d i n s e c ti o n 1 3 of t h e E S 1 1 4 .  T h e a r e a h a s 

l o w e c ol o gi c al v al u e a n d t h e s c h e m e w o ul d  n o t b e li k el y t o h a v e a si g nifi c a n t 

eff e c t o n a n y e c ol o gi c al r e c e p t o r d u ri n g c o n s t r u c ti o n o r o p e r a ti o n 1 1 5 . 

3. 4 2  D u ri n g t h e c o n s t r u c ti o n p h a s e t h e r e w o ul d b e t e m p o r a r y m o d e r a t e a d v e r s e 

si g nifi c a n t eff e c t s o n t h e Ci t y C o r e ‘ T o w n s c a p e C h a r a c t e r Ar e a ’ ( T C A ) a n d t h e 

Di g b e t h T C A b u t t h e s e eff e c t s w o ul d aff e c t a r el a ti v el y s m all p r o p o r ti o n of t h e 

o v e r all T C A.  T h e c o n s t r u c ti o n a c ti vi ti e s a s s o ci a t e d wi t h t h e H S 2 C u r z o n 

S t r e et St a ti o n d e v el o p m e n t w o ul d t e m p o r a ril y r e d u c e t h e s e n si ti vi t y of t h e 

E a s t si d e T C A a n d c o n s e q u e n tl y t h e B E E w o ul d  r e s ul t i n a t e m p o r a r y mi n o r 

a d v e r s e n o n - si g nifi c a n t eff e c t.  

                                       

1 1 1  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 5 p a r a g r a p h  4. 4. 1 3  
1 1 2  Hi g h w a y s E n gl a n d I n t e ri m A d vi c e N o t e 1 7 5 / 1 3 p a r a g r a p h 2. 5 -  t h e ri s k r ati n g i s ei t h e r l o w 
o r hi g h ri s k  
1 1 3  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 5 p a r a g r a p h 4. 4. 2  
1 1 4  D o c u m e n t A P P / P 6. 1 p a r a g r a p h 6. 9. 1 0  
1 1 5  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 1 p a r a g r a p h 1 7. 1 0  



R E P O R T T O T H E S E C R E T A R Y O F S T A T E F O R T R A N S P O R T  Fil e R ef :  T W A / 1 6 / A P P / 0 8  
T H E M I D L A N D M E T R O ( B I R M I N G H A M E A S T S I D E E X T E N S I O N ) O R D E R 2 0 1 [  ]  

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

 

 

P a g e 2 6  

 

3. 4 3  I n t h e o p e r a ti o n p h a s e of t h e B E E, t h e i n t r o d u c ti o n of a hi g h q u ali t y a n d 

c o n si s t e n t a p p r o a c h t o p a vi n g a n d st r e e t f u r ni t u r e a n d a r e d u c ti o n i n st r e e t 

cl u t t e r w o ul d e n h a n c e t o w n s c a p e c h a r a c t e r a n d t h e r ef o r e r e s ul t i n a 

p e r m a n e n t mi n o r b e n efi ci al eff e c t o n t h e Ci t y C o r e T C A a n d Di g b e t h T C A.  

T h e l o s s of t r e e s, t h e i n t r o d u c ti o n of t r a m s a n d t h e i n c r e a s e d p r e s e n c e of 

b u s e s i n t h e  E a s t si d e T C A w o ul d r e s ul t i n a p e r m a n e n t mi n o r a d v e r s e eff e c t 

o n t h a t  T C A.  N ei t h e r of t h e s e eff e c t s w o ul d b e  si g nifi c a n t 1 1 6 . 

3. 4 4  T h e vi s u al eff e c t s of t h e B E E w e r e a s s e s s e d f r o m 1 8 vi e w p oi n t s wi t hi n t h e 

vi ci ni t y of t h e B E E r o u t e, w hi c h w e r e a g r e e d wi t h B C C.  I t i s p r e di c t e d t h a t 

t h e B E E w o ul d r e s ul t i n t e m p o r a r y si g nifi c a n t a d v e r s e eff e c t s o n t h e f oll o wi n g 

vi s u al r e c e p t o r s d u ri n g c o n s t r u c ti o n : p e d e s t ri a n s a n d u s e r s of B ull St r e e t 

s h o p s a n d r e st a u r a n t s, g u e s t s a t H L T  a n d r e si d e n t s al o n g N e w C a n al St r e e t, 

a n d t h o s e i n u p p e r fl o o r s a b o v e s h o p s al o n g Hi g h S t r e e t D e ri t e n d.  T h e r e 

w o ul d al s o b e si g nifi c a n t a d v e r s e t e m p o r a r y vi s u al eff e ct s f r o m N e w C a n al 

S t r e et ( wi t hi n W a r wi c k B a r  C o n s e r v a ti o n A r e a  ( C A ) ) a n d l o o ki n g e a s t a n d 

w e s t f r o m Di g b e t h, D e r i t e n d a n d B o r d e sl e y Hig h S t r e e t s  C A . 

3. 4 5  T h e r e w o ul d b e n o si g nifi c a n t i m p a c t s o n vi s u al r e c e p t o r s d u ri n g t h e fi r s t y e a r 

of t h e B E E o p e r a ti o n.  T h e m aj o ri t y of t h e r e c e p t o r s w o ul d h a v e mi n o r 

b e n efi ci al o r n e gli gi bl e eff e c t s.  T h e r e w o ul d b e mi n o r a d v e r s e eff e c t s d u ri n g 

o p e r a ti o n o n  p e d e s t ri a n s a n d r o a d u s e r s of M o o r S t r e e t Q u e e n s w a y, u s e r s of 

E a s t si d e Ci t y P a r k, g u e s t s a t H L T  a n d r e si d e n t s i n t h e Hi v e a p a r t m e n t s al o n g 

P a r k S t r e e t a n d o c c u pi e r s i n o t h e r p a r t s of t h e M a s s h o u s e d e v el o p m e n t.  

Aft e r fi v e y e a r s of t h e B E E o p e r a ti o n, t h e r e  w o ul d b e n o c h a n g e i n t h e 

a s s e s s m e n t of vi e w s a p a r t f r o m g u e s t s a t H L T  ( t h e i m p a c t w o ul d t h e n 

b e c o m e mi n o r b e n efi ci al ), u s e r s of E a s t si d e Ci t y P a r k a n d r e si d e n t s i n t h e 

Hi v e a p a r t m e n t s al o n g P a r k S t r e e t a n d o c c u pi e r s i n o t h e r p a r t s of t h e 

M a s s h o u s e d e v el o p m e n t ( t h e i m p a c t s w o ul d  t h e n b e c o m e n e gli gi bl e ) 1 1 7 . 

                                       

1 1 6  D o c u m e n t B E E / 1 3 / 3 p a r a g r a p h s 4. 7. 2 t o 4. 7. 5  
1 1 7  D o c u m e n t B E E / 1 3 / 3 p a r a g r a p h s 4. 7. 6 t o 4. 7. 1 0  
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3. 4 6  A n e c ol o gi c al s u r v e y of t h e B E E w a s u n d e r t a k e n i n M a r c h 2 0 1 5 a n d u p d a t e d 

i n J u n e 2 0 1 6.  I t f o u n d t h a t o v e r all t h e B E E s t u d y a r e a h a s a v e r y l o w 

e c ol o gi c al v al u e, t o t h e p oi n t w h e r e t h e l o s s of h a bi t a t s d u e  t o t h e 

d e v el o p m e n t of t h e B E E i s n o t li k el y t o h a v e a si g nifi c a n t eff e c t o n e c ol o g y , 

i n cl u di n g b a t s, d u ri n g ei t h e r c o n s t r u c ti o n o r o p e r a ti o n.  I n a d di ti o n, t h e 

p r o p o s e d l a n d s c a p e pl a n ti n g h a s t h e p o t e n ti al t o sli g h tl y i n c r e a s e bi o di v e r si t y 

wi t hi n t h e s c h e m e b o u n d a r y b u t n o t t o t h e p oi n t t h a t i t w o ul d b e  

si g nifi c a n t 1 1 8 . 

3. 4 7  T h e B E E w o ul d p a s s t h r o u g h t w o C A s : W a r wi c k B a r C A , d e si g n a t e d d u e t o i t s 

hi s t o ri c c a n al si d e s e t ti n g, a n d Di g b e t h, D e ri t e n d a n d B o r d e sl e y Hi g h S t r e e t s  

C A , d e si g n a t e d f o r i t s r e m n a n t s of m e di e v al s e t tl e m e n t.  T h e B E E al s o w o ul d 

p a s s t h r o u g h Di g b e t h a n d D e ri t e n d A r e a of A r c h a e ol o gi c al Si g nifi c a n c e w h e r e 

t h e r e i s a hi g h p o t e n ti al f o r 1 2 t h C e n t u r y r e m ai n s.  T h e B E E w o ul d o nl y aff e c t 

a n a p p r o xi m a t e 2 % of t h e t o t al C A , i m p a c ti n g al o n g N e w C a n al St r ee t a n d 

M e ri d e n S t r e e t.  

3. 4 8  I n t e r m s of a r c h a e ol o gi c al i n t e r e st s, d u ri n g t h e c o u r s e of c o n s t r u c ti o n i t i s 

a n ti ci p a t e d t h a t t h e r e w o ul d b e si g nifi c a n t m aj o r a d v e r s e eff e c t s o n t h e 

b u ri e d a r c h a e ol o g y i n t h e a r e a.  S p e cifi c all y, i n t h e b u ri al g r o u n d a t P a r k 

S t r e e t  G a r d e n s a n d S t J o h n' s C h a p el o n Hi g h S t r e e t D e ri t e n d.  H o w e v e r, t h e 

e x a c t i m p a c t w o ul d n o t b e k n o w n u n til a d di ti o n al a r c h a e ol o gi c al s u r v e y s h a v e 

b e e n c a r ri e d o u t p ri o r t o c o n s t r u c ti o n.  T h e d r af t O r d e r m a k e s p r o vi si o n f o r 

c o n t r ol s o n t h e e x c a v a ti o n s of b u ri e d r e m ai n s 1 1 9 . 

3. 4 9  T h e s c h e m e w o ul d  b e i n t r o d u c e d i n t o a r o b u s t u r b a n e n vi r o n m e n t w hi c h i s 

u n d e r g oi n g c h a n g e s (i n p a r ti c ul a r t h e p r o p o s al s f o r t h e H S 2 C u r z o n S t r e e t 

S t a ti o n ) a n d t h e r e w o ul d b e  n o m a t e ri al a d v e r s e i m p a c t o n vi s u al a m e ni t y o r 

t o w n s c a p e a n d s o m e b e n efi ci al eff e c t s.  O v e r all, t h e eff e c t s w o ul d b e  

a c c e p t a bl e.  

                                       

1 1 8  D o c u m e n t A P P / 1 3 / 3 p a r a g r a p h s 4. 1 1. 1 t o 4. 1 1. 5  
1 1 9  D o c u m e n t B E E / 1 3 / 3 p a r a g r a p h s 4. 8. 1 t o 4. 8. 8  
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A d e q u a c y o f t h e E n vi r o n m e n t al S t a t e m e n t  

3. 5 0  T h e E S h a s b e e n p r e p a r e d i n a c c o r d a n c e wi t h  t h e  r e q ui r e m e n t s of t h e 

A p pli c a ti o n s R ul e s a n d wi t h c u r r e n t l e gi sl a ti o n, G o v e r n m e n t p oli ci e s a n d 

r e g ul a ti o n s , g o o d p r a c ti c e, r el e v a n t p r of e s si o n al i n s ti t u t e s’ g ui d a n c e a n d 

i n d u s t r y r e q ui r e m e n t s.  T h e p r e di c ti o n of p o t e n ti al i m p a c t s h a s b e e n 

u n d e r t a k e n i n p a r all el wi t h t h e d e v el o p m e n t of t h e s c h e m e d e si g n a n d h a s 

all o w e d f o r t h e i n c o r p o r a ti o n of d e si g n m e a s u r e s t o off s e t a n y p o t e n ti al 

u n a c c e p t a bl e e n vi r o n m e n t al i m p a c t s a n d m a xi mi s e c o n n e c ti vi t y wi t h H S 2 a n d 

a s u s t ai n a bl e f o r m of t r a n s p o r t.  

3. 5 1  T h e U p d a t e t o t h e E S , d u e t o a d di ti o n al t r affi c m o d elli n g i nf o r m a ti o n b ei n g 

m a d e a v ail a bl e a n d a n el e m e n t of t h e t r affi c m a n a g e m e n t m e a s u r e s 

i d e n tifi e d i n t h e o ri gi n al E S n o w b ei n g i m pl e m e n t e d b y B C C, o nl y r el a t e s t o 

t h e c h a p t e r s o n t r affi c a n d t r a n s p o rt, n oi s e a n d vi b r a ti o n, G r e e n h o u s e G a s  

( G H G ) a n d ai r q u ali t y.  I t i n di c a t e s t h a t t h e r e w o ul d b e  n o f u r t h e r si g nifi c a n t 

e n vi r o n m e n t al eff e c t s a ri si n g f r o m t h e s c h e m e.   N o r e p r e s e n t a ti o n s h a v e 

b e e n r e c ei v e d i n r el a ti o n t o t h e U p d a t e t o t h e E S wi t hi n t h e  r e q ui si t e 6 w e e k 

p e ri o d . 

3. 5 2  T h e W M C A h a s c a r ri e d o u t a t h o r o u g h a n d c o m p r e h e n si v e c o n s ul t a ti o n 

p r o c e s s wi t h t h e v a ri o u s a g e n ci e s a n d o r g a ni s a ti o n s a n d h a s a dj u s t e d t h e 

s c o p e of t h e E n vi r o n m e n t al I m p a c t A s s e s s m e n t a p p r o p ri a t el y.  I n c o n cl u si o n, 

a c o m p r e h e n si v e a n d r o b u s t a s s e s s m e n t h a s b e e n t a k e n i n t h e p r e p a r a ti o n of 

t h e E S, a n d t h e a s s o ci a t e d U p d a t e  t o t h e E S 1 2 0 .  A s s u c h, i t c o m pli e s wi t h t h e 

r e q ui r e m e n t s of t h e T r a n s p o r t a n d W o r k s ( A p pli c a ti o n s a n d O bj e c ti o n s 

P r o c e d u r e ) ( E n gl a n d a n d W al e s ) R ul e s 2 0 0 6 . 

Mi ti g a ti o n M e a s u r e s  

3. 5 3  D u ri n g c o n s t r u c ti o n of t h e B E E, t h e e n vi r o n m e n t al m a n a g e m e n t p r o c e s s 

w o ul d b e g ui d e d b y a n u m b e r of st r a t e gi e s i n cl u di n g  t h o s e r e q ui r e d b y a  

                                       

1 2 0  A l s o i n cl u di n g t h e t a bl e s i n D o c u m e n t A P P / P 5. 3  A p p e n di x 4  
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C o C P , w hi c h w o ul d i n cl u d e a C o n s t r u c ti o n E n vi r o n m e n t al M a n a g e m e n t Pl a n, a 

C o n s t r u c ti o n N oi s e a n d Vi b r a ti o n M a n a g e m e n t Pl a n  a n d a C o n s t r u c ti o n T r affi c 

M a n a g e m e n t Pl a n.   

3. 5 4  T h e W M C A h a s u n d e r t a k e n a ri g o r o u s s el e c ti o n p r o c e s s a n d l e t a n all i a n c e 

c o n t r a c t wi t h a si n gl e c o n t r a c t o r a n d d e si g n c o n s o r ti u m f o r a p e ri o d of u p t o 

1 0 y e a r s s t a r ti n g f r o m J u n e 2 0 1 6 f o r t h e Mi dl a n d M e t r o e x t e n si o n s w o r k 1 2 1 .  

T hi s ‘ Mi dl a n d M e t r o Alli a n c e’ ( M M A ) w o ul d t a k e all r e a s o n a bl e p r e c a u ti o n s i n 

c a r r yi n g o u t t h e w o r k s t o p r e v e n t o r r e d u c e a n y di s t u r b a n c e o r i n c o n v e ni e n c e 

t o t h e o w n e r s, t e n a n t s o r o c c u pi e r s of a dj a c e n t p r o p e r ti e s, a n d t o t h e g e n e r al 

p u bli c.  T hi s w o ul d b e c a r ri e d o u t i n a c c o r d a n c e wi t h a P r oj e c t C o m m u ni c a ti o n 

Pl a n b a s e d o n t h e C o C P w hi c h w o ul d b e d e v el o p e d d u ri n g t h e d e t ail e d d e si g n 

p h a s e of t h e p r oj e c t 1 2 2 . 

3. 5 5  A d r af t C o n s t r u c ti o n S t r a t e g y R e p o r t f o r B E E h a s b e e n p r e p a r e d 1 2 3 .  I t w o ul d  

b e f u r t h e r d e v el o p e d a n d d efi n e d b y t h e M M A .  I ni ti al c o n s ul t a ti o n h a s t a k e n 

pl a c e wi t h t h e E m e r g e n c y S e r vi c e s a n d i s c o n ti n ui n g.  I t w o ul d  b e n e c e s s a r y 

t o d e v el o p a n effi ci e n t a n d c o n si s t e n t c o n s t r u c ti o n t r affi c m a n a g e m e n t pl a n t o 

mi ni mi s e t h e eff e c t of t h e c o n s t r u c ti o n of t h e B E E o n g e n e r al t r affi c fl o w s a n d 

t o m a n a g e t h e m o v e m e n t of p e o pl e a n d m a t e ri al s a s s o ci a t e d wi t h t h e 

c o n s t r u c ti o n i t s elf , a s r e q ui r e d b y t h e d r af t C o C P  f o r t h e p r oj e c t 1 2 4 .  B E E 

w o r k s w o ul d  b e c a r ri e d o u t i n s t a g e s a n d, a s f a r a s p r a c ti c a bl e, t o m a xi mi s e 

t r affi c ci r c ul a ti o n, p a r ti c ul a rl y w h e r e w o r k s aff e c t m aj o r j u n c ti o n s.  L o a d i n g 

a n d a c c e s s r e q ui r e m e n t s w o ul d  b e m ai n t ai n e d a s f a r a s p r a c ti c a bl e 1 2 5 .  

C o n si d e r a ti o n h a s b e e n m a d e i n t h e d e si g n a n d l o c a ti o n of t r a m t r a c k s t o 

mi ti g a t e t h e p ot e n ti al f o r n oi s e a n d vi b r a ti o n i m p a c t s p a rti c ul a rl y n e a r 

d e si g n a t e d n oi s e s e n si ti v e r e c e p t o r s a s s p e cifi e d i n t h e E S 1 2 6 .   

                                       

1 2 1  D o c u m e n t A P P / P 1. 1 p a r a g r a p h s 7. 3 0 t o 7. 4 2  
1 2 2  D o c u m e n t A P P / P 3. 1 p a r a g r a p h 7. 7. 2  
1 2 3  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2  A p p e n di x D 1  
1 2 4  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2  A p p e n di x D 2  
1 2 5  D o c u m e n t A P P / P 3. 1 p a r a g r a p h s 7. 1. 1 a n d 7. 1 . 2 
1 2 6  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 1 - 3  
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3. 5 6  T h e m e a s u r e s t o a v oi d, r e d u c e o r r e m e d y e n vi r o n m e n t al i m p a c t s of t h e 

s c h e m e a n d a n a n al y si s of t h e r e si d u al eff e c t s a r e d e s c ri b e d i n t h e E S  i n e a c h 

of t h e s p e ci ali s t c h a p t e r s.  T h e p r o p o s e d mi ti g a ti o n m e a s u r e s a r e al s o 

i d e n tifi e d a n d d e s c ri b e d, a n d a n a s s e s s m e n t of t h e si g nifi c a n c e of a n y 

r e si d u al eff e ct i n t h e o p e r a ti o n al p h a s e, p r o vi d e d i n T a bl e 6. 1 of t h e U p d a t e  

t o t h e E S 1 2 7 . 

3. 5 7  I t i s e n vi s a g e d t h a t O v e r h e a d Li n e El e c t rifi c a ti o n ( O L E ) w o ul d e x t e n d al o n g 

a p p r o xi m a t el y 3 3 % of t h e B E E t o f a cili t a t e t h e o p e r a ti o n of t h e t r a m.  D u e t o 

i n d u s t r y a d v a n c e s i n o n- b o a r d t r a m b a t t e r y p o w e r t e c h n ol o g y, i t i s p r o p o s e d 

t h a t a p p r o xi m a t el y 6 7 % of t h e B E E r o u t e w o ul d b e ‘ c a t e n a r y f r e e’ wi t h t r a m s 

o p e r a ti n g o n b a t t e r y p o w e r a n d n o t r e q ui ri n g t h e u s e of affi xi n g O L E t o 

b uil di n g s o r t h e  u s e of p ol e s.  T h e s e c ti o n r e q ui ri n g O L E w o ul d e xt e n d  f r o m 

t h e j u n c ti o n wi t h t h e e xi s ti n g n e t w o r k a t B ull St r e e t t o t h e p r o p o s e d t r a m s t o p 

a t Al b e r t S t r e e t, a n d a s h o r t l e n g t h f r o m t h e p r o p o s e d t e r mi n u s t r a m s t o p o n 

Hi g h S t r e e t D e ri t e n d g oi n g s o u t h e a s t al o n g t h e t u r n b a c k f a cili t y ; t h e 

r e m ai n d e r of t h e B E E w o ul d b e c a t e n a r y f r e e.  T hi s w o ul d r e d u c e t h e vi s u al 

i m p a c t of t h e B E E a s d e t ail e d i n t h e E S.  O p e r a ti o n al m o d elli n g u n d e r t a k e n b y 

t h e v e hi cl e s u p pli e r c o nfi r m e d t h a t wi r e f r e e o p e r a ti o n i n t h e s e a r e a s w o ul d 

b e p o s si bl e . 

3. 5 8  W h e r e p r a c ti c a bl e , a n d w h e r e O L E w o ul d b e r e q ui r e d, O L E p ol e s w o ul d b e 

c o m bi n e d wi t h li g h ti n g c ol u m n s o r cl o s e d - ci r c ui t t el e vi si o n p ol e s t o r e d u c e 

s t r e e t cl u t t e r, i n c r e a s e eff e c ti v e f o o t w a y wi d t h a n d r e d u c e c o n s t r u c ti o n w o r k.  

W h e r e p o s si bl e, t h e c o n t a c t wi r e s w o ul d b e s u s p e n d e d f r o m c r o s s - s t r e e t 

s p a n - wi r e s u si n g si m pl e fi xi n g s a t t a c h e d t o b uil di n g s.  T hi s w o ul d r e d u c e 

vi s u al i n t r u si o n t h r o u g h o p ti mi zi n g t h e n e e d f o r p ol e s a n d f o u n d a ti o n s.  

3. 5 9  T h e c o n cl u si o n s t o b e d r a w n a r e t h a t a r a n g e of a p p r o p ri a t e mi ti g a ti o n 

m e a s u r e s a r e p r o p o s e d  a n d , w h e r e a p p r o p ri a t e , w o ul d b e s e c u r e d b y t h e 

                                       

1 2 7  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 5 p a g e 9 3 –  n o t e t h a t e n t r y u n d e r n oi s e f o r t h e U p d a t e t o t h e E S 
s h o ul d n ot s t a t e ‘ n o c h a n g e’  
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P a g e 3 1  

 

c o n di ti o n s p r o p o s e d o r b y t h e t e r m s of t h e O r d e r a n d t h e r e si d u al eff e c t s 

w o ul d b e , i n t h e m ai n, b e n efi ci al wi t h li mi t e d a d v e r s e eff e c t s.   T h e 

e n vi r o n m e n t al eff e c t s w o ul d b e  a c c e p t a bl e . 

3. 6 0  S c h e d ul e s 9 a n d 1 0 t o t h e d r af t O r d e r c o n t ai n p r o t e c ti v e p r o vi si o n s f o r 

s t a t u t o r y u n d e r t a k e r s a n d r ail w a y u n d e r t a k e r s, r e s p e c ti v el y.  T h o s e 

p r o vi si o n s w o ul d e n s u r e t h a t t h e O r d e r w o ul d st ri k e  t h e ri g h t b al a n c e 

b e t w e e n f a cili t a ti n g t h e p r o p o s e d s c h e m e a n d p r o t e c ti n g t h e i n t e r e s t s of 

t h o s e w h o a r e p r o vi di n g e xi s ti n g s e r vi c e s t o t h e p u bli c.   A s a n e x a m pl e of 

t h a t b al a n c e, t h e p o w e r s of c o m p ul s o r y a c q ui si ti o n c o nf e r r e d b y t h e O r d e r 

c a n n o t b e e x e r ci s e d i n r el a ti o n t o r ail w a y p r o p e r t y u nl e s s N e t w o r k R ail gi v e s 

i t s c o n s e n t1 2 8 .  T h e f a c t t h a t N e t w o r k R ail I nf r a s t r u c t u r e Li mi t e d  h a s n o w 

wi t h d r a w n i t s o bj e c ti o n , w hi c h w a s m a d e t o e n s u r e t h a t i t s i n t e r e st s w o ul d b e 

p r o t e c t e d a s a r e s ul t of a p r o p o s e d el e c t ri c al s u b s t a ti o n b ei n g l o c a t e d u n d e r 

t h e a r c h  of t h e vi a d u c t,  i s a n i n di c a ti o n of t h e s ui t a bili t y of S c h e d ul e 1 0. 

3. 6 1  Di v e r si o n of u tili t y c o m p a n y e q ui p m e n t w o ul d t a k e pl a c e a h e a d of t h e m ai n 

c o n s t r u c ti o n w o r k s w h e r e p o s si bl e.  T hi s i s r e q ui r e d t o p r o vi d e s ui t a bl e s af e 

a c c e s s t o a p p a r a t u s f o r m ai n t e n a n c e  o n c o m pl e ti o n of t h e t r a m i nf r a s t r u c t u r e 

a n d t o m ai n t ai n a p p a r a t u s a t a d e p t h s u c h t h a t a p p a r a t u s w o ul d  n o t b e a t 

ri s k f r o m hi g h w a y l o a d s 1 2 9 .  T o e n s u r e b e s t v al u e, o p ti m u m p r o g r a m m e a n d 

a p p r o p ri a t e s t a k e h ol d e r c o m m u ni c a ti o n s, t h e M M A  w o ul d a cti v el y c o - o r di n a t e 

a n d m a n a g e t h e u tili t y c o m p a ni e s ’ p r o g r a m m e s, i n c o nj u n c ti o n wi t h B C C 

p u r s u a n t t o i t s s t a t u t o r y r ol e a s T r affi c M a n a g e r a n d N e w R o a d s a n d S t r e e t 

W o r k s A c t c o - o r di n a t o r, a n d h a s p r o c u r e d a n o v e r - a r c hi n g t r affi c 

m a n a g e m e n t c o n t r a c t t o s u p p o r t d eli v e r y i n a c o - o r di n a t e d m a n n e r 1 3 0 .  T h e 

d r aft O r d e r d e al s wi t h p r o vi si o n s f o r s t a t u t o r y u n d e r t a k e r s.   T h e A p pli c a n t’ s 

willi n g n e s s t o p r o m o t e a n o r d e r w hi c h gi v e s a d e q u a t e p r o t e c ti o n f o r s t a t u t o r y 

u n d e r t a k e r s i s d e m o n s t r a t e d b y i t s p r e p a r e d n e s s t o m a k e a m e n d m e n t s t o  

                                       

1 2 8  D o c u m e n t B E E / A 1 4 S c h e d ul e 1 0 p a r a g r a p h 4  
1 2 9  D o c u m e n t A P P / P 3. 1 p a r a g r a p h 7. 2. 1  
1 3 0  D o c u m e n t A P P / P 1. 1 p a r a g r a p h s 7. 4 3 t o 7. 4 6  
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P a g e 3 2  

 

S c h e d ul e 9, a n d t h e s ui t a bili t y of S c h e d ul e 9  t o p r o vi d e a d e q u a t e p r o t e c ti o n  

i s d e m o n s t r a t e d b y t h e wi t h d r a w al of N a ti o n al G ri d’ s o bj e c ti o n1 3 1 . 

C o m p ul s o r y A c q ui si ti o n  

3. 6 2  T h e  e vi d e n c e s h o w s t h a t t h e B E E w o ul d d eli v e r  n e t e c o n o mi c b e n efi t s t h a t 

c a n n o t b e s e c u r e d  u nl e s s t h e O r d e r i s m a d e a n d i s V al u e f o r M o n e y 1 3 2 , wi t h a 

B C R of 4. 8 : 1 t h a t i s a p r o d u c t of d e t ail e d a n al y si s .  T h e n e e d f o r t h e s c h e m e 

h a s b e e n e s t a bli s h e d 1 3 3 .  Th e r e a r e n o r e ali s ti c al t e r n a ti v e s, w h e t h e r r o u t e o r 

t e c h n ol o g y.   T h e t r a n s p o rt b e n efi t s a n d t h e r e g e n e r a ti o n b e n efi t s  h a v e b e e n 

i d e n tifi e d1 3 4 . 

3. 6 3  T h e B E E w o ul d h a v e s o m e t e m p o r a r y l a n d u s e s d u ri n g t h e c o n s t r u c ti o n 

p h a s e , f o r e x a m pl e f o r t h e t e m p o r a r y u s e of t h e t h r e e c o n s t r u c ti o n 

c o m p o u n d s.  T hi s t e m p o r a r y u s e of l a n d d u ri n g t h e c o n s t r u c ti o n p h a s e i s n o t 

c o n si d e r e d t o b e si g nifi c a n t . 

3. 6 4  T h e o p e r a ti o n of t h e B E E w o ul d r e s ul t i n t h e l o s s of s o m e e xi s ti n g r e t ail a n d 

c o m m e r ci al fl o o r s p a c e, al b ei t t hi s w o ul d b e li mi t e d t o a s m all n u m b e r of 

l o c a ti o n s w h e r e i t w o ul d n o t b e p o s si bl e t o a c c o m m o d a t e t h e ali g n m e n t of t h e 

t r a m w a y wi t h o u t aff e c ti n g t hi r d p a r t y l a n d.  T h e s e l o c a ti o n s i n cl u d e t h e 

c o r n e r of C o r p o r a ti o n S t r e et a n d B ull St r e e t ; t h e c o r n e r of Al b e r t St r e e t a n d 

B ull St r e e t ; t h e t e m p o r a r y s u rf a c e c a r p a r k l a n d ; a n a r e a of o p e n s p a c e, N e w 

C a n al St r e e t, c o m m e r ci al  l a n d a t 9 6- 9 8 C o v e n t r y S t r e e t a n d t h e c o r n e r of 

M e ri d e n S t r e e t a n d Hi g h S t r e e t D e ri t e n d.  

3. 6 5  T h e o p ti o n e e ri n g e x e r ci s e u n d e r t a k e n d u ri n g t h e d e si g n of t h e s c h e m e h a s 

s o u g h t t o a v oi d a n d mi ni mi s e, w h e r e p o s si bl e t h e n e e d t o t a k e t hi r d p a r t y 

l a n d a n d a s s o ci a t e d d e m oli ti o n of b uil di n g s a n d s t r u c t u r e s.  H o w e v e r, t h e B E E 

w o ul d l e a d t o s o m e eff e c t s o n l a n d t a k e.  T h e e x t e n t of t hi s p e r m a n e n t l a n d 

                                       

1 3 1  D o c u m e n t O B J / 2 / W D  
1 3 2  D o c u m e n t A P P / P 2. 1  
1 3 3  D o c u m e n t A P P / P 1. 1  
1 3 4  D o c u m e n t A P P / P 1. 1  
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P a g e 3 3  

 

t a k e i s c o n si d e r e d t o h a v e a m o d e r a t e a d v e r s e eff e c t 1 3 5 .  T h e di s a d v a n t a g e s 

of t h e s c h e m e w o ul d b e v e r y li mi t e d.   

3. 6 6  I t i s cl e a r t h a t e a c h p a r c el  of l a n d i s r e q ui r e d i n o r d e r t o c a r r y t h e s c h e m e 

i n t o eff e c t1 3 6 .  T h e v e r y si g nifi c a n t e c o n o mi c, t r a n s p o r t, a n d r e g e n e r a ti o n 

b e n efi t s c a n n o t b e s e c u r e d u nl e s s t h e O r d e r i s m a d e a n d c o m p ul s o r y 

a c q ui si ti o n of l a n d a n d ri g h t s i s a u t h o ri s e d.   T h o s e b e n efi t s f a r o u t w ei g h a n y 

n e g a ti v e i m p a c t.  T h e r e a r e r el a ti v el y f e w o bj e c ti o n s, a n d m a n y o bj e c t o r s  

h a v e wi t h d r a w n t h ei r o bj e c ti o n s.  

3. 6 7  T o t h e e x t e n t t h a t t h e ri g h t s aff o r d e d b y A r ti cl e 1 P r o t o c ol 1 o r A r ti cl e 8 of 

t h e E u r o p e a n C o n v e n ti o n o n H u m a n Ri g h t s a r e e n g a g e d, t h e d e p ri v a ti o n of 

p o s s e s si o n s i s cl e a rl y j u s tifi e d i n t h e p u bli c i n t e r e s t, a n d a n y i n t e rf e r e n c e wi t h 

A r ti cl e 8 ri g h t s i s i n a c c o r d a n c e wi t h l a w a n d n e c e s s a r y i n a d e m o c r a ti c 

s o ci e t y i n t h e i n t e r e s t s of t h e e c o n o mi c w ell - b ei n g of t h e c o u n t r y.   T h e r e i s a 

c o m p elli n g c a s e i n t h e p u bli c i n t e r e st f o r t h e Or d e r t o a u t h o ri s e t h e W M C A  t o 

a c q ui r e t h e n e c e s s a r y l a n d a n d ri g h t s a n d t o u s e l a n d t e m p o r a ril y ;  wi t h o u t 

s u c h a u t h o ri s a ti o n t h e v e r y m a n y b e n efi t s w o ul d  n o t b e r e ali s e d i n t h e p u bli c 

i n t e r e st. 

Pl a n ni n g C o n di ti o n s  

3. 6 8  T h e A p pli c a ti o n f o r d e e m e d pl a n ni n g c o n s e n t i n cl u d e d a s e ri e s of d r af t 

c o n di ti o n s 1 3 7  a n d t h e s e h a v e b e e n t h e s u bj e c t of e x t e n si v e di s c u s si o n s wi t h 

B C C a s t h e l o c al pl a n ni n g a u t h o ri t y.  T h e y h a v e b e e n b a s e d o n t h e p ri n ci pl e s 

c o n t ai n e d i n t h e d e e m e d pl a n ni n g c o n s e n t t o t h e 2 0 0 5 B C C E  O r d e r b u t 

a d a p t e d i n t h e li g h t of j oi n t e x p e ri e n c e i n t h e di s c h a r g e of c o n di ti o n s p r o c e s s 

a s s o ci a t e d wi t h e a rli e r p h a s e s of t h e M e t r o E x t e n si o n a n d t o d eli v e r t h e 

n e c e s s a r y mi ti g a ti o n m e a s u r e s i d e n tifi e d i n t h e E S f o r t h e B E E s c h e m e.  T h e 

d r aft c o n di ti o n s a t t a c h e d t o t h e r e q u e s t f o r d e e m e d p l a n ni n g p e r mi s si o n a s 

                                       

1 3 5  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 3 p a r a g r a p h s 4. 1. 1 t o 4. 1. 3  
1 3 6  D o c u m e n t A P P / Q 2 S c h e d ul e w hi c h h a s r e pl a c e d D o c u m e n t A P P / P 7. 1 T a bl e B F 2 o n p a g e s 
1 7 t o 1 9  
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P a g e 3 4  

 

s e t o u t i n S c h e d ul e 2 of t h e B E E T W A O r d e r s a ti sf y t h e si x t e s t s of t h e P P G -  

u s e of C o n di ti o n s 1 3 8  a n d a r e a d e q u a t e i n all r e s p e c t s t o d eli v e r r el e v a n t 

mi t i g a ti o n m e a s u r e s a s i d e n tifi e d i n t h e E S a n d t h e s u b s e q u e n t U p d a t e t o t h e 

E S 1 3 9 . 

F u n di n g  

3. 6 9  T h e a p pli c a ti o n w a s a c c o m p a ni e d b y a n e s ti m a t e of t h e c o s t s of t h e w o r k s 1 4 0  

a n d a f u n di n g st a t e m e n t 1 4 1 .  T h r o u g h i t s G r o w t h D e al 2 0 1 4 a n d b y l e t t e r, t h e 

G o v e r n m e n t h a s c o m mi t t e d t o f ull y f u n d t h e e s ti m a t e d £ 1 3 7. 2 mil li o n c o s t of 

t h e s c h e m e.  T hi s f u n di n g i n cl u d e s £ 5. 5 milli o n f o r d e v el o p m e n t a n d 

p r e p a r a t o r y w o r k s f o r B E E ; a n d a p r o vi si o n al all o c a ti o n of £ 3 5 milli o n f r o m 

2 0 1 6 / 1 7 t o h el p d eli v e r t h e fi r s t p h a s e e x t e n si o n f r o m S t e p h e n s o n S t r e e t t o 

C u r z o n S t r e e t E a s t si d e (f u n d e d b y t h e Df T a s p a r t of i t s n a ti o n all y m a n a g e d 

l a r g e l o c al m aj o r s c h e m e s p o r tf oli o ).  A s p a r t of t h e W M C A d e v ol u ti o n 

p a c k a g e o n 1 7 N o v e m b e r 2 0 1 5 , a c o m mi t m e n t t o t h e f ull f u n di n g f o r t h e B E E 

w a s a n n o u n c e d b y  t h e C h a n c ell o r of t h e E x c h e q u e r.  O n 2 7 J u n e 2 0 1 6 t h e 

D e p a r t m e n t f o r C o m m u ni ti e s a n d L o c al G o v e r n m e n t ( D C L G ) c o nfi r m e d, 

f u r t h e r t o t h e W M C A d e v ol u ti o n a g r e e m e n t, a m a xi m u m c a p p e d a d di ti o n al 

f u n di n g c o n t ri b u ti o n of u p t o £ 9 6. 7 milli o n t o w a r d s t h e t o t al s c h e m e c o s t will 

b e m a d e a v ail a bl e t h r o u g h t h e Df T.   I n t h e e v e n t t h a t t h e e s ti m a t e w o ul d b e  

e x c e e d e d , w hi c h w o ul d b e u nli k el y g i v e n W M C A’ s e x t e n si v e e x p e ri e n c e i n 

m a n a gi n g t r a m p r oj e c t s , l o c al f u n di ng w o ul d  b e r eli e d u p o n, a s s e t o u t i n t h e 

B u si n e s s C a s e 1 4 2  a n d a s r e p o r t e d t o t h e W M C A b o a r d 1 4 3 . 

 

1 3 7  D o c u m e n t B E E / A 2  
1 3 8  D o c u m e n t B E E / E 2 / 4  
1 3 9  D o c u m e n t A P P / P 5. 1 p a r a g r a p h s 6. 9. 3 4 t o 6. 9. 3 8  
1 4 0  D o c u m e n t B E E / A 4  
1 4 1  D o c u m e n t B E E / A 5  
1 4 2  D o c u m e n t B E E / D 2 3 / 2 p a r a g r a p h 3. 8  
1 4 3  D o c u m e n t B E E / F 1 p a r a g r a p h 4. 4 1  
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P a g e 3 5  

 

O t h e r M a t t e r s  

G r e e n h o u s e G a s ( G H G )  

3. 7 0  T h e r e w o ul d  b e a n i m m e di a t e d e c r e a s e of o n - r o a d c a r b o n di o xi d e  e mi s si o n s, 

al t h o u g h t h a t  w o ul d  b e o u t w ei g h e d b y off - si t e e mi s si o n s a t t ri b u t a bl e t o 

g e n e r a ti o n of el e c t ri ci t y t o p o w e r t h e t r a m s u n til 2 0 3 2, a t w hi c h p oi n t  t h e 

d e c r e a s e s w o ul d  e x c e e d t h e i n c r e a s e s 1 4 4 .  O v e r t h e p r e di c t e d lif e of t h e 

p r oj e c t t h e r e w o ul d  b e a r e d u c ti o n i n G H G e mi s si o n s, a s i s r efl e c t e d i n t h e 

m o n e ti s e d v al u e s e t o u t i n t h e b u si n e s s c a s e d o c u m e n t s 1 4 5 .  O v e r all, t h e r e 

w o ul d  b e a r e d u c ti o n i n G H G e mi s si o n s.  

T h e H S 2 P r o p o s al  

3. 7 1  D i s c u s si o n s a r e p r o g r e s si n g b e t w e e n t h e W M C A a n d  H S 2 Li mi t e d r e g a r di n g 

t h e p r o p o s e d H S 2 S t a ti o n 1 4 6 .  Th e r ail w a y  pl a tf o r m s a n d t h e t r a m s t o p w o ul d  

b e a t diff e r e n t l e v el s, e n s u ri n g t h a t b o t h c o ul d  b e a c c o m m o d a t e d a n d 

p a s s e n g e r s w o ul d b e a bl e t o  i n t e r c h a n g e. 

3. 7 2  T h e s t a t u t o r y r e gi m e c o n t ai n s a s p e cifi c p r o vi si o n t o r e g ul a t e t h e i n t e r a c ti o n 

b e t w e e n p o w e r s c o nf e r r e d b y a T W A o r d e r a n d t h o s e c o nf e r r e d b y o t h e r 

l e gi sl a ti o n.  If l a n d i s n o t a c q ui r e d b y t h e S of S p u r su a n t t o t h e p o w e r s 

c o nf e r r e d b y t h e Hi g h S p e e d R ail ( L o n d o n - W e s t Mi dl a n d s ) A c t 2 0 1 7 ( H S 2 

A c t ) , t h e W M C A c a n r el y u p o n t h e p o w e r s c o nf e r r e d b y t h e T W A O r d e r.  If t h e 

S of S a c q ui r e s l a n d p u r s u a n t t o t h e H S 2 A c t b ef o r e t h e W M C A e x e r ci s e s 

p o w e r s c o nf e r r e d b y t h e T W A O r d e r, t h a t l a n d will b e C r o w n l a n d.  I n t h a t 

e v e n t t h e p r o vi si o n s of s e c ti o n 2 5 of t h e T W A will a p pl y.  T h e S of S will h a v e 

p o w e r t o a g r e e t o t h e W M C A a c q ui ri n g s u c h l a n d a s i s r e q ui r e d f o r t h e 

t r a m w a y.  

                                       

1 4 4  D o c u m e n t B E E / A / 1 3 / 5 p a r a g r a p h 5. 1 8. 2  
1 4 5  D o c u m e n t s A P P / P 2. 1 p a r a g r a p h 2. 5 6 a n d B E E / D 2 3 / 5 p a r a g r a p h s 4. 7 a n d 4. 8  
1 4 6  M r A d a m s o r al e vi d e n c e a t t h e I n q ui r y  
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M o di fi c a ti o n s t o t h e d r a f t O r d e r  

3. 7 3  A d r af t T W A  O r d e r h a s b e e n s u b mi t t e d 1 4 7 , w hi c h i s a r e vi si o n of t h e d r af t 

O r d e r o ri gi n all y s u b mi t t e d 1 4 8 , a n d i s a c c o m p a ni e d b y all t h e n e c e s s a r y 

a d di ti o n al i nf o r m a ti o n 1 4 9 . 

3. 7 4  A f u r t h e r r e vi s e d d r af t O r d e r h a s b e e n p r e p a r e d 1 5 0 .  I t i s p r o p o s e d t h a t 

A r ti cl e  3 3 ( s p e ci al c a t e g o r y l a n d ) b e r e m o v e d f r o m t h e O r d e r.  A r ti cl e 3 3 

w o ul d a p pl y w h e n p a r c el s 4 3, 4 7 o r 4 8 a r e e n t e r e d p u r s u a n t t o t h e p o w e r s 

c o nf e r r e d b y A r ti cl e s 2 7 o r 3 0.  A s a g r e e m e n t h a s b e e n r e a c h e d wi t h B C C t o 

a c q ui r e t h e ri g h t s n e c e s s a r y t o c o n s t r u c t a n d o p e r a t e t h e t r a m w a y,  i t will n o t 

b e n e c e s s a r y t o r el y o n t h o s e p o w e r s t o e n t e r p a r c el s 4 3 a n d 4 7.  P a r c el  4 8 

h a s b e e n di vi d e d i n t o p a r c el s 4 8 a n d 4 8 A.  P a r c el  4 8 i s o w n e d b y B C C wi t h 

w h o m a g r e e m e n t h a s b e e n r e a c h e d.  B C U h a s a n i n t e r e st i n p a r c el  4 8 A.  If 

p a r c el  4 8 A w e r e t o b e a c q ui r e d c o m p ul s o ril y i t w o ul d n o t b e n e c e s s a r y t o r el y 

o n A r ti cl e  3 3 a s t h e l a n d r ef e r r e d t o i s i n p ri v a t e o w n e r s hi p a n d i s n o t s u bj e c t 

t o ri g h t s, t r u s t s o r i n ci d e n t s a s r ef e r r e d t o.  T h e B o o k of R ef e r e n c e h a s b e e n 

u p d a t e d 1 5 1  t o di vi d e e xi s ti n g p a r c el s 4 7  a n d 4 8 a n d , a s a r e s ul t, t o i n cl u d e 

p a r c el s 4 7 A a n d 4 8 A.  P a r c el  4 8 A i s t h a t p a r t of f o r m e r p a r c el  4 8 i n w hi c h 

B C U h a s  a n i n t e r e st.  A r e vi s e d v e r si o n of S h e e t 1 of t h e W o r k s a n d L a n d 

Pl a n s h a s b e e n p r e p a r e d t o s h o w t h o s e p a r c el s of l a n d 1 5 2 . 

3. 7 5  T h e p r o vi si o n s of s e c ti o n 1 2 of t h e T W A a p pl y t o l a n d w hi c h f all s wi t hi n t h e 

s e cti o n 1 9 ( 4 ) A c q ui si ti o n of L a n d A c t 1 9 8 1 d efi ni ti o n of o p e n s p a c e.  T h e 

eff e c t of s e c ti o n 1 2 i s t h a t a T W A o r d e r w hi c h a u t h o ri s e s t h e c o m p ul s o r y 

a c q ui si ti o n of i n t e r e s t s i n o r ri g h t s o v e r l a n d  w hi c h i s, o r f o r m s p a r t of, a 

c o m m o n, o p e n s p a c e, o r f u el o r fi el d g a r d e n all o t m e n t will b e s u bj e ct t o 

                                       

1 4 7  D o c u m e n t B E E / A 8 / 2  
1 4 8  D o c u m e n t B E E / A 8 / 1  
1 4 9  D o c u m e n t B E E / B 3 : A s r e q ui r e d b y R ul e 1 0 of t h e T r a n s p o rt a n d W o r k s ( A p pli c a ti o n s a n d 
O bj e c ti o n s P r o c e d u r e ) ( E n gl a n d a n d W al e s ) R ul e s 2 0 0 6  
1 5 0  D o c u m e n t B E E / A 1 4  
1 5 1  D o c u m e n t B E E / A 1 7  
1 5 2  D o c u m e n t B E E / A 1 6  
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S p e ci al P a rli a m e n t a r y P r o c e d u r e ( S P P ) u nl e s s t h e c e r tifi c a ti o n p r o c e d u r e s e t 

o u t i n t h e A c q ui si ti o n of L a n d A c t 1 9 8 1 h a s b e e n f oll o w e d.  

3. 7 6  A s a g r e e m e n t h a s  b e e n r e a c h e d wi t h B C C , w h o h a s g r a n t e d t h e W M C A ri g h t s 

t o c o n s t r u c t a n d t h e r e af t e r m ai n t ai n, r e p ai r, r e pl a c e, r e n e w, a n d o p e r a t e t h e 

Mi dl a n d M e t r o o n t h e l a n d w hi c h i t o w n s , t h e A p pli c a n t r e q u e s t s t h a t t h e 

O r d e r b e m o difi e d b y r e m o vi n g p a r c el s 4 3, 4 7, 4 7 A  a n d 4 8 f r o m t h e s c o p e of 

t h e c o m p ul s o r y  a c q ui si ti o n p o w e r s.   P a r c el  4 8 A i s al s o i d e n tifi e d a s b ei n g 

o p e n s p a c e.  B C U h a s a l o n g l e a s e h ol d i n t e r e st i n t h a t p a r c el of l a n d .  B C U 

h a s n o t g r a n t e d t h e W M C A t h e n e c e s s a r y ri g h t s, a n d t h e r ef o r e p o w e r t o 

a c q ui r e t h e l a n d c o m p ul s o ril y i s s o u g h t.  A s s u c h p o w e r s a r e s o u g h t, s e c ti o n 

1 2 of t h e T W A i s e n g a g e d, a n d t h e O r d e r will b e s u bj e c t t o S P P.  

3. 7 7  If, a t s o m e ti m e b ef o r e t h e S of S m a k e s hi s d e ci si o n o n t h e a p pli c a ti o n , p a r c el  

4 8 A c e a s e s t o b e o p e n s p a c e t h e O r d e r will n o t b e s u bj e c t t o S P P 1 5 3 .  

Al t e r n a ti v el y, if t h e W M C A a r e a bl e t o s e c u r e t h e n e c e s s a r y ri g h t s b y 

a g r e e m e n t, t h e S of S will b e r e q u e s t e d t o m o dif y t h e O r d e r b y r e m o vi n g t h e 

p o w e r t o a c q ui r e p a r c el  4 8 A c o m p ul s o ril y.  M e a n w hil e t h e A p pli c a n t a s k s f o r i t 

t o p r o c e e d  o n t h e b a si s t h a t t h e O r d e r will b e s u bj e c t t o S P P.  

3. 7 8  T h e  A p pli c a n t  r e q u e s t s t h a t t h e S of S  m a k e s a n o r d e r i n t h e t e r m s s e t o u t i n 

t h e l a t e s t d r aft v e r si o n 1 5 4 , f o r t h e r e a s o n s gi v e n 1 5 5 . 

R e m ai n i n g O b j e c ti o n s 

M c D o n al d’ s R e al E s t a t e L L P, M c D o n al d’ s R e s t a u r a n t s Li mi t e d a n d D e a n 

C h a p m a n ( O B J 0 5 )  

3. 7 9  T h e r e i s a cl e a r j u s tifi c a ti o n f o r t h e t e m p o r a r y a c q ui si ti o n of a n d d e m oli ti o n of 

t h e p r o p e r t y i n t h e p u bli c i n t e r e st t o e n a bl e t h e B E E t o g o a h e a d a n d d eli v e r 

                                       

1 5 3  F oll o wi n g t h e cl o s e of t h e I n q ui r y  t h e A p pli c a n t h a s s u b mit t e d si g n e d H e a d s of T e r m s f o r 
a n a g r e e m e n t wi t h B C U , d a t e d 2 9 N o v e m b e r 2 0 1 7, r el ati n g t o p a r c el  4 8 A w hi c h w o ul d e n s u r e 
t h a t t hi s p a r c el of l a n d  w o ul d b e f e n c e d off b ef o r e 2 8 F e b r u a r y 2 0 1 8 a n d t h e r e b y c e a s e t o b e 
o p e n s p a c e, n o l o n g e r b ei n g s u bj e c t t o S P P  
1 5 4  D o c u m e n t s B E E / A 1 4, a n d A P P / Q 4  
1 5 5  D o c u m e n t A P P / Q 3  
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t h e si g nifi c a n t b e n efi t s i t w o ul d p r o vi d e.  T h e W M C A a n d t h e o bj e c t o r s h a v e 

a g r e e d a n o ti c e p e ri o d of 1 5 m o n t h s f o r t h e a c q ui si ti o n a n d a l e g al a g r e e m e n t 

i s cl o s e t o b ei n g fi n ali s e d wi t h t h e o bj e c t o r s1 5 6 . 

3. 8 0  A n u m b e r of al t e r n a ti v e o p ti o n s w e r e c o n si d e r e d, r e s ul ti n g i n s el e c ti o n of t h e 

p r o p o s e d r o u t e 1 5 7 .  T h e p r o p e r ti e s i n Ki n g s P a r a d e a r e  n e c e s s a r y i n o r d e r f o r 

t h e t r a m w a y t o r u n o n t h e p r o p o s e d r o u t e 1 5 8 .  T h e H S 2 A c t h a s b e e n e n a c t e d.   

A d e q u a t e f u n d s w o ul d b e a v ail a bl e s h o ul d t h e e s ti m a t e b e e x c e e d e d.  

Q ui n t ai n Ci t y P a r k G a t e Li mi t e d  ( O B J 0 7 )  

3. 8 1  T h e r e i s a cl e a r j u s tifi c a ti o n f o r t h e a c q ui si ti o n of t h e l a n d o w n e d b y t h e 

o bj e c t o r i n  t h e p u bli c i n t e r e st t o e n a bl e t h e B E E t o g o a h e a d a n d d eli v e r t h e 

si g nifi c a n t b e n efi t s  i t wo ul d  p r o vi d e.  All of t h e l a n d r el a ti n g t o t hi s o bj e c ti o n 

i n t h e O r d e r i s t o b e a c q ui r e d ei t h e r p e r m a n e n tl y o r t e m p o r a ril y f o r H S 2.  T h e 

l a n d i n cl u d e d wi t hi n t h e O r d e r i s r e q ui r e d f o r t h e B E E r o u t e, a n d f o r 

r e pl a c e m e n t ( B E E a n d H S 2 ) b u s s t o p s t o  p r o vi d e f o r hi g h q u ali t y, c o n v e ni e n t 

i n t e r c h a n g e wi t h H S 2 f o r M e t r o, S p ri n t a n d b u s s e r vi c e s, w hi c h i s e s s e n ti al t o 

d eli v e r t h e s e a ml e s s, i n t e g r a t e d j o u r n e y s f o r  p a s s e n g e r s t h a t w o ul d  h el p t o 

s u s t ai n a n d d eli v e r e n h a n c e d e c o n o mi c g r o w t h a n d  r e g e n e r a ti o n f o r 

B i r mi n g h a m a n d t h e W e s t Mi dl a n d s1 5 9 . 

H o t el L a T o u r  ( O B J 1 2 )  

3. 8 2  T h e p r o p e r t y h a s r e c e n tl y b e e n s ol d a n d t h e W M C A i s i n di s c u s si o n s wi t h t h e 

n e w o w n e r s o v e r t h e m a t t e r s of c o n c e r n.  T h e l a n d i n cl u d e d wi t hi n t h e d r af t 

O r d e r i s r e q ui r e d f o r t h e B E E r o u t e, a n d f o r r e pl a c e m e n t ( B E E a n d H S 2 ) b u s 

s t o p s t o p r o vi d e f o r hi g h q u ali t y, c o n v e ni e n t i n t e r c h a n g e wi t h H S 2 f o r M e t r o, 

S p ri n t a n d b u s s e r vi c e s.  T h e W M C A h a s c o n si d e r e d r e a s o n a bl e al t e r n a ti v e s 

                                       

1 5 6  D o c u m e n t A P P / P 1. 1 p a r a g r a p h 1 1. 1 7  
1 5 7  D o c u m e n t A P P / P 4. 1 p a r a g r a p h s 7. 2. 3 0 t o 7. 2. 6 6  
1 5 8  D o c u m e n t A P P / P 1. 1 p a r a g r a p h 1 0. 1 3  
1 5 9  D o c u m e n t A P P / P 1. 1 p a r a g r a p h 1 1. 1 9  
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a n d c o n si d e r e d t h a t t h e ali g n m e n t of t h e B E E i n t hi s l o c a ti o n c a n n o t b e 

l o c a t e d a n y w h e r e el s e t h a n b e t w e e n t h e p r o p o s e d H S 2 S t a ti o n a n d H L T 1 6 0 . 

3. 8 3  T h e W M C A u n d e r t o o k a n u m b e r of m e e ti n g s wi t h t h e o bj e c t o r a h e a d of t h e 

a p pli c a ti o n b ei n g s u b mi t t e d i n a n a t t e m p t t o c o m e t o u n d e r s t a n d a n d a d d r e s s 

i t s c o n c e r n s 1 6 1 .  C h a n g e s h a v e b e e n m a d e i n r e s p o n s e t o t h e r e p r e s e n t a ti o n s 

r e c ei v e d, a s r e p o r t e d i n t h e C o n s ul t a ti o n R e p o r t 1 6 2 .  T h e s c h e m e  w o ul d 

m ai n t ai n  t h e e xi s ti n g  a c c e s s t o t h e f r o n t of t h e p r o p e r t y ( w hi c h w o ul d  h a v e 

b e e n r e m o v e d b y H S 2 ), m o vi n g t h e B E E ali g n m e n t cl o s e r t o t h e h o t el wi t h 

t h e  b u s s t o p s r el o c a t e d a s f a r a w a y a s p o s si bl e 1 6 3 , w hil e all o wi n g si g nifi c a n t 

s p a c e f o r p e d e s t ri a n m o v e m e n t s a n d l a n d s c a pi n g 1 6 4 .  T h e b u s s h el t e r s w o ul d  

b e of hi g h q u ali t y 1 6 5 , wi t h l a n d s c a pi n g a n d s c r e e ni n g of t h e  b u s s t o p s f r o m 

t h e h o t el.   T h e r e w o ul d n o t b e a si g nifi c a n t n oi s e i m p a c t a t t h e h o t el a s a 

r e s ul t of t h e B E E 1 6 6 .   

3. 8 4  C o n s t r u c ti o n i m p a c t s w o ul d b e mi ti g a t e d a s s e t o u t i n t h e E S 1 6 7 , b y a d h e ri n g 

t o t h e C o C P 1 6 8  a n d b y u s e of a c o u s ti c b a r ri e r s 1 6 9 .  T h e U p d a t e t o t h e E S 

c o n t ai n s a r e vi s e d n oi s e a s s e s s m e n t.   A t t h e H L T  ( r e c e p t o r R 9 ) d u ri n g t h e 

c o n s t r u c ti o n p h a s e, wi t h mi ti g a ti o n, t h e r e w o ul d  b e a n a d v e r s e eff e c t ( a b o v e 

t h e L O A E L f o r c e r t ai n t a s k s ), b u t n o t a si g nifi c a n t a d v e r s e eff e c t 1 7 0 .  D u ri n g 

o p e r a ti o n t h e r e w o ul d  b e n o a d v e r s e eff e c t s i n Al b e r t S t r e et 1 7 1 . 

3. 8 5  D u ri n g c o n s t r u c ti o n a n d o p e r a ti o n of t h e B E E, a c c e s s w o ul d b e m ai n t ai n e d t o 

t h e p r o p e r t y a t all ti m e s.  T h e W M C A h a s w o r k e d t o e n s u r e t h e e x i s ti n g 

                                       

1 6 0  D o c u m e n t A P P / P 1. 1 p a r a g r a p h 1 0. 4 6  
1 6 1  D o c u m e n t B E E / A 1 0  
1 6 2  D o c u m e n t B E E / A 1 0 p a r a g r a p h s 5. 6. 2 t o 5. 6 5  
1 6 3  D o c u m e n t A P P / P 3. 1 p a r a g r a p h 5. 6. 3  
1 6 4  D o c u m e n t A P P / P 3. 1 p a r a g r a p h 5. 6. 5  
1 6 5  D o c u m e n t A P P / P 4. 1 p a r a g r a p h 8. 2. 7  
1 6 6  D o c u m e n t A P P / P 5. 1  
1 6 7  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 1  p a r a g r a p h s 1 - 3  
1 6 8  D o c u m e n t B E E / A 1 3 / 2  
1 6 9  D o c u m e n t A P P / P 3. 1  p a r a g r a p h  7. 7. 6  
1 7 0  D o c u m e n t s A P P / P 5. 1  p a r a g r a p h 8. 2. 3 a n d A P P / P 5. 3 A p p e n di x 4 : R e vi s e d v e r si o n of T a bl e 
3. 5  
1 7 1  D o c u m e n t s A P P / P 5. 1 p a r a g r a p h 8. 2. 4 a n d A P P / P 5. 3  A p p e n di x 4 p a g e 8 5  
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a c c e s s a r r a n g e m e n t s t o t h e f r o n t of t h e h o t el w o ul d b e  m ai n t ai n e d a s p a r t of 

t h e d e si g n of t h e B E E.  I n t h e e v e n t t h a t a c c e s s w o ul d  b e di s r u p t e d d u ri n g 

c o n s t r u c ti o n, t h e o bj e c t o r w o ul d b e n o tifi e d i n a d v a n c e a n d t h e W M C A w o ul d 

w o r k wi t h t h e o bj e c t o r  t o mi ni mi s e eff e c t s a n d al t e r n a ti v e a r r a n g e m e n t s 

m a d e if p r a c ti c a bl e 1 7 2 . 

3. 8 6  I n o p e r a ti o n i t i s e n vi s a g e d t h a t a t r a m w o ul d p a s s t h e h o t el i n e a c h di r e cti o n 

e v e r y si x mi n u t e s ; t hi s w o ul d n o t b e d e t ri m e n t al t o a c c e s s t o t h e h o t el f r o m 

t h e c a r p a r ki n g a t t h e B ull ri n g / S elf ri d g e s.  T h e b u s s h el t e r s o n Q u e e n s w a y 

w hi c h a r e a c o n c e r n t o H L T  a r e w ell m ai n t ai n e d, a n d of hi g h q u ali t y  a n d 

in ci d e n t s of v a n d ali s m, g r aff i ti e t c a r e q ui c kl y d e al t wi t h.  T h e y a r e p a r t of a 

n o r m al st r e e t s c e n e f o r a t y pi c al u r b a n e n vi r o n m e n t.   

3. 8 7  T h e pl a n ni n g a p pli c a ti o n w hi c h r e s ul t e d i n t h e g r a n t of pl a n ni n g p e r mi s si o n 

f o r t h e h o t el 1 7 3  w a s a c c o m p a ni e d b y a t r a n s p o r t s t a t e m e n t t h a t  e x pl ai n e d 

t h a t t h e o mi s si o n of c a r p a r ki n g s p a c e s w a s a p p r o p ri a t e gi v e n t h e s u s t ai n a bl e 

l o c a ti o n a n d al t e r n a ti v e f o r m s of t r a n s p o r t p r o vi si o n 1 7 4 .  Gi v e n t h e 

i m p r o v e m e nt t o p u bli c t r a n s p o r t w hi c h w o ul d  r e s ul t f r o m t h e t r a m p r o p o s al s, 

t h e s t a t e m e n t s m a d e i n t h a t t r a n s p o r t s t a t e m e n t h a v e e v e n g r e a t e r f o r c e, 

a n d t h e l o s s of c a r p a r ki n g w o ul d  c a u s e n o u n a c c e p t a bl e d et ri m e n t.   Al s o, 

B C C h a s i n di c a t e d t h a t t h e l a n d t h a t t h e h o t el e nj o y s a s a c a r p a r k d o e s n o t  

h a v e pl a n ni n g p e r mi s si o n f o r t hi s u s e 1 7 5 . 

3. 8 8  T h e s e e ki n g of p o w e r s of c o m p ul s o r y a c q ui si ti o n a n d o t h e r ri g h t s i n r el a ti o n 

t o e a c h p a r c el of l a n d  h a s b e e n j u stifi e d 1 7 6 .  S e cti o n 1 4 ( 2 ) ( a )  of t h e T W A  

i m p o s e s d u ti e s o n t h e S of S w h e n i s s ui n g a n o ti c e f oll o wi n g a d e ci si o n m a d e 

b y hi m t o m a k e a T W A o r d e r.  T h e i nf o r m a ti o n p r o vi d e d  i s w h oll y s uffi ci e n t t o 

e n a bl e t h e S of S  t o b e a d vi s e d o n all r el e v a n t i s s u e s, i n p a r ti c ul a r t h e 

j u s tifi c a ti o n f o r s e e ki n g p o w e r s i n r e s p e c t of t h e p a r c el s of l a n d i n w hi c h H L T 

                                       

1 7 2  D o c u m e n t A P P / P 1. 1 p a r a g r a p h 1 0. 4 7  
1 7 3  D o c u m e n t A P P / P 4. 3  A p p e n di x 2 : B C C r ef e r e n c e 2 0 1 0 / 0 2 8 8 3 / P A  
1 7 4  D o c u m e n t A P P / P 4. 3 A p p e n di x 3  p a r a g r a p h 2. 7  
1 7 5  D o c u m e n t A P P / P 4. 1  
1 7 6  D o c u m e n t A P P / P 7. 3  A p p e n di x 1 s e c ti o n 2  
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h a s  a n i n t e r e st.  I n r el a ti o n t o s e cti o n 1 3 ( 2 ) of t h e T W A , th e r e i s a m pl e 

i nf o r m a ti o n o n  r o u t e s el e c ti o n a n d c o n si d e r a ti o n of al t e r n a ti v e s a n d o t h e r 

m a t t e r s t o e n a bl e t h e o bj e c t o r t o c o n si d e r p u t ti n g f o r w a r d a c a s e t h a t t h e 

o bj e c t s of t h e O r d e r c o ul d b e a c hi e v e d b y al t e r n a ti v e m e a n s, a n d f o r t h e S of S  

t o c o n si d e r t h a t i s s u e.  

C o n cl u si o n s  

3. 8 9  T h e r e i s n o s e ri o u s c h all e n g e t o t h e A p pli c a n t’ s c a s e t h a t t h e B E E w o ul d 

d eli v e r si g nifi c a n t t r a n s p o r t, r e g e n e r a ti o n, a n d e c o n o mi c b e n efi t s.  T h e r e i s a 

cl e a r n e e d f o r t h e s c h e m e, a s i t w o ul d m e e t a n e e d f o r r e g e n e r a ti o n i n 

E a s t si d e, Di g b e t h a n d t h e wi d e r Bi r mi n g h a m a r e a a n d w o ul d s e r v e E a s t si d e 

a n d Di g b e t h a n d t h e p r o p o s e d H S 2 S t a ti o n.  T h e s c h e m e w o ul d a c hi e v e 

c o n n e c ti vi t y b e t w e e n t r ai n a n d t r a m b y t h o s e a r ri vi n g a t o r d e p a r ti n g f r o m 

Bi r mi n g h a m o n H S 2.  Wi t h o u t i t t h e a r ri vi n g p a s s e n g e r w o ul d s e a r c h i n v ai n 

f o r t h e t r a m, a n d t h e t r a m p a s s e n g e r w o ul d b e u n a bl e t o m a k e a n e a s y li n k 

wi t h H S 2.  

3. 9 0  T h e n e e d c a n b e m e t, a n d  t h e b e n efi t s d eli v e r e d wi t h v e r y li t tl e d et ri m e n t.   

T h e B E E i s d eli v e r a bl e, t h e r e i s n o c h all e n g e t o t h e f e a si bili t y of i n t r o d u ci n g 

i t, a n d f u n di n g c a n b e p u t i n pl a c e.  T h e s c h e m e w o ul d  d eli v e r v e r y si g nifi c a n t 

b e n efi t s t o Bi r mi n g h a m, a n d  t h e O r d e r s h o ul d b e m a d e a n d t h e pl a n ni n g 

di r e cti o n gi v e n s o t h a t t h o s e b e n efi t s c a n b e r e ali s e d . 

4 . T H E C A S E S  F O R T H E S U P P O R T E R S   

M r P a t ri c k O’ N eill S U P P 0 1  

T h e m a t e ri al p oi n t s 1 7 7  w e r e :  

4. 1  M r O’ N eill i s G o v e r n o r i n S o u t h  a n d Ci t y C oll e g e, T r u s t e e of t h e I ri s h C e n t r e, 

C h ai r o f P a d d y B e n s o n A c a d e m y of B o xi n g a n d al s o i n v ol v e d i n ‘I ri s h i n 

Bi r mi n g h a m ’, w hi c h a r e all o r g a ni s a ti o n s o n t h e p r o p o s e d r o u t e f o r t h e B E E.  

H e off e r s  hi s  s u p p o r t t o t h e p r o p o s e d M e t r o p a s si n g t h r o u g h Di g b e t h.  
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F ri e n d s o f E a s t si d e Ci t y P a r k S U P P 0 2  

T h e m a t e ri al p oi n t s 1 7 8  w e r e :  

4. 2  T h e F ri e n d s of E a s t si d e Ci t y P a r k h a v e s u g g e s t e d t h a t t h e y r e p r e s e n t  t h e 

m a n y a n d v a ri e d i n t e r e st s of u s e r s of t h e P a r k, i n cl u di n g t h e o r g a ni s a ti o n s 

a n d e d u c a ti o n al e st a bli s h m e n t s s u r r o u n di n g i t.   T h e y c o n si d e r t h a t t h e 

c u r r e n t p r o p o s e d r o u ti n g of t h e B E E i s i d e al i n t e r m s of r e s p e c ti n g t h e 

e xi s ti n g l a y o u t of t h e P a r k w hil e i m p r o vi n g i t s a c c e s si bili t y a n d r ai si n g 

a w a r e n e s s . 

T h e W o o d m a n P u bli c H o u s e S U P P  0 3  

T h e m a t e ri al p oi n t s 1 7 9  w e r e :  

4. 3  T h e W o o d m a n P u bli c H o u s e si t s n e a r E a s t si d e Ci t y P a r k a n d i t h a s c o m pl e t e d 

d e si g n w o r k f o r a n e x t e n si o n o n t h e P a r k si d e t o a d d r e s s t h e o p e n s p a c e 

b e t w e e n t h e P u bli c H o u s e  a n d t h e li n e  of t h e B E E . 

Bi r mi n g h a m Ci t y C o u n cil S U P P 0 4  

T h e m a t e ri al p oi n t s 1 8 0  w e r e :  

4. 4  T h e e x p a n si o n t o t h e n e t w o r k w o ul d  li n k Bi r mi n g h a m S n o w H ill St a ti o n a n d 

N e w S t r e e t St a ti o n wi t h t h e p r o p o s e d n e w H S 2 St a ti o n a n d Di g b e t h C o a c h 

S t a ti o n p r o vi di n g g r e a tl y e n h a n c e d c o n n e c ti vi t y a n d i n t e r c h a n g e 

o p p o r t u ni ti e s b o t h wi t hi n t h e wi d e r Bi r mi n g h a m Ci t y C e n t r e a n d t o t h e Bl a c k 

C o u n t r y . 

4. 5  T h e B E E i s a n i m p o rt a n t p a r t of t h e i nf r a s t r u c t u r e p a c k a g e wi t hi n t h e H S 2 

G r o w t h S t r a t e g y a n d t h e C u r z o n I n v e st m e n t Pl a n.  I t w o ul d  t r a n sf o r m a c c e s s 

t o u n d e r - u tili s e d si t e s a n d b uil di n g s t h e r e b y s u p p o r ti n g f u t u r e r e d e v el o p m e n t 

o p p o r t u ni ti e s t h a t r e s ul t i n j o b c r e a ti o n a n d t h e d eli v e r y of n e w h o m e s.  I n 

 

1 7 7  D o c u m e n t S U P P / 0 1  
1 7 8  D o c u m e n t S U P P / 0 2  
1 7 9  D o c u m e n t S U P P / 0 3  
1 8 0  D o c u m e n t S U P P / 0 4  
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a d di ti o n, t h e d eli v e r y of t h e B E E  p ri o r t o t h e o p e ni n g of H S 2 w o ul d  h el p t o 

a c c el e r a t e t h e r e g e n e r a ti o n wi t hi n t h e E n t e r p ri s e Z o n e.  

4. 6  T h e Mi dl a n d M e t r o p r o p o s al s h a v e t h e p o t e n ti al t o p o si ti v el y i m p a c t o n 

r e g e n e r a ti o n p r o p o s al s i n t h e vi ci ni t y b u t wi t h s o m e i m p a c t s o n t h e l o c al 

hi g h w a y n e t w o r k.  B C C a n d T r a n s p o r t f o r W e s t Mi dl a n d s, p a r t of t h e W M C A, 

a r e i n o n g oi n g di s c u s si o n s a b o u t t h e d e t ail e d i m pli c a ti o n s of t h e O r d e r t o 

a r ri v e a t t h e b e s t o v e r all p a c k a g e of i m p r o v e m e n t s t o s u p p o r t t h e Ci t y i n i t s 

c o n ti n u e d g r o w t h a n d r e g e n e r a ti o n.  I n t hi s r e g a r d, t h e y a r e d e v el o pi n g a 

M e m o r a n d u m of U n d e r st a n di n g t o i n cl u d e t h e  wi d e r a m bi ti o n s t h a t a r e s e t 

o u t i n t h e Bi g Ci t y P l a n, t h e C u r z o n I n v e s t m e n t Pl a n a n d b r o a d e r 

d e v el o p m e n t s , s u c h a s S mit hfi el d.  

Bi r mi n g h a m Ai r p o r t Li mi t e d S U P P 0 5  

T h e m a t e ri al p oi n t s 1 8 1  w e r e :  

4. 7  T h e B E E w o ul d  c o n n e c t t o t h e p r o p o s e d H S 2 S t a ti o n a n d w o ul d  e n a bl e b e t t e r 

l o c al a n d r e gi o n al a c c e s s t o Bi r mi n g h a m Ai r p o r t, w hi c h i s t h e t hi r d l a r g e s t 

r e gi o n al ai r p o r t i n t h e U ni t e d K i n gd o m , a n d t h e s e c o n d l a r g e s t r e gi o n al 

ai r p o r t i n E n gl a n d.   B E E  w o ul d  c o n t ri b u t e t o h el p f a cili t a t e t h e  g r o w t h i n t h e 

e c o n o m y b y h el pi n g t o i m p r o v e s u rf a c e a c c e s s t o t h e Ai r p o r t.  T hi s i s i n 

k e e pi n g wi t h o n e of Bi r mi n g h a m Ai r p o r t’ s m ai n s u s t ai n a bili t y o bj e c t i v es , 

w hi c h i s t o i n c r e a s e s u rf a c e a c c e s s t o t h e ai r p o r t, w hil s t r e d u ci n g c a r 

j o u r n e y s.  F u r t h e r m o r e, t h e B E E w o ul d r e p r e s e n t t h e fi r s t p h a s e i n t h e 

e x t e n si o n of t h e Mi dl a n d M e t r o t o c o n n e c t t o Bi r mi n g h a m Ai r p o r t di r e c tl y.  

S o u t h a n d Ci t y C oll e g e Bi r mi n g h a m  

T h e m a t e ri al p oi n t s 1 8 2  w e r e :  

4. 8  T h e B E E w o ul d b e b e n efi ci al t o m a n y s t u d e n t s a n d s t aff w h o t r a v el t o t h e t w o 

c e n t r e s f o r S o u t h a n d Ci t y C oll e g e Bi r mi n g h a m b a s e d i n Di g b e t h.  

                                       

1 8 1  D o c u m e n t S U P P / 0 5  
1 8 2  D o c u m e n t B E E / F 4  
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5 . T H E C A S E S F O R T H E O B J E C T O R S  

R e m ai ni n g  O b j e c t o r s n o t a p p e a ri n g a t t h e I n q ui r y  

M c D o n a l d’ s R e al E s t a t e L L P, M c D o n al d’ s R e s t a u r a n t s Li mi t e d a n d D e a n 

C h a p m a n ( O B J 0 5 )  

T h e m a t e ri al p oi n t s 1 8 3  w e r e :  

5. 1  P a r t of t h e p a r ti e s’ i n t e r e s t s i n l a n d e x t e n d s  t o t h e b a s e m e n t, g r o u n d a n d 

fi r s t fl o o r of 6- 7 Ki n g s P a r a d e ( P a r c el  1 1 1 8 4 ) i n t h e f o r m of o c c u p a ti o n al a n d 

r e v e r si o n a r y l e a s e s i n t h e b uil di n g.  I n a d di t i o n, M c D o n al d’ s R e al E s t a t e L L P 

a n d  M c D o n al d’ s R e s t a u r a n t s Li mi t e d ’ s ( M c D o n al d’ s ) l e a s e h ol d i n t e r e s t 

e x t e n d s o v e r 5 Ki n g s P a r a d e ( P a r c el  1 2 1 8 5 ), w hi c h i s l e a s e d t o a n d o c c u pi e d 

b y a t hi r d p a r t y.  T h e O r d e r, if c o nfi r m e d, w o ul d e n a bl e t h e p e r m a n e n t 

a c q ui si ti o n of t h e b uil di n g a n d t h e b uil di n g w o ul d n e e d t o b e d e m oli s h e d t o 

a c c o m m o d a t e t h e s c h e m e.  

5. 2  T h e p a r ti e s h a v e o c c u pi e d t h e b uil di n g c o n ti n u o u sl y f o r o v e r 2 0 y e a r s a n d 

p r o vi d e a f a s t s e r vi c e r e s t a u r a n t t h a t f o r m s  a n i m p o r t a n t p a r t of t h e r e t ail 

off e r i n D al e E n d.  I t i s l o c a t e d i n a p r o mi n e n t t r a di n g p o si ti o n a n d t h e 

r e st a u r a n t p r o vi d e s e m pl o y m e n t f o r m a n y l o c al p e o pl e.  

5. 3  T h e g r o u n d s f o r o bj e c ti o n a r e t h e f oll o wi n g :  

i. I n a d e q u a t e j u s tifi c a ti o n f o r t h e r e q ui r e m e n t f o r a c q ui ri n g a n d d e m oli s hi n g 

t h e b uil di n g, w hi c h w o ul d h a v e a n a d v e r s e s o ci al, e c o n o mi c a n d 

e n vi r o n m e n t al i m p a c t o n t h e l o c al a r e a a n d w o ul d n o t b e j u s tifi e d i n t h e 

p u bli c i n t e r e st s.  

ii. T h e p r e m a t u ri t y of t h e O r d e r, gi v e n t h a t a k e y u n d e rl yi n g r e a s o n f o r 

p r o m o ti n g t h e s c h e m e i s t o m a xi mi s e t h e l o c al e c o n o mi c b e n efi t s b ef o r e 

a n d af t e r t h e a r ri v al of H S 2 i n t h e r e gi o n a n d t h e Bill p r o m o ti n g H S 2 h a s 

                                       

1 8 3  D o c u m e n t O B J / 0 5  
1 8 4  D o c u m e n t s B E E / A 1 8 / 1 a n d B E E / A 1 6  
1 8 5  D o c u m e n t s B E E / A 1 8 / 1 a n d B E E / A 1 6  
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y e t t o r e c ei v e R o y al A s s e n t a n d a fi n al f u n di n g c o m mi t m e n t f r o m t h e 

G o v e r n m e n t.  

iii. T h e l a c k of e vi d e n c e t h a t a d di ti o n al f u n di n g c o ul d b e c o m mi t t e d t o t h e 

s c h e m e i n t h e e v e n t t h a t i t s c o s t s w o ul d i n c r e a s e, a s wi t h o u t s u c h 

f u n di n g t h e d eli v e r y of t h e s c h e m e w o ul d b e d el a y e d a n d t hi s w o ul d 

a d v e r s el y aff e c t t h e a bili t y t o o p e r a t e t h e b u si n e s s f r o m t h e b uil di n g a n d 

h a v e a n a d v e r s e  eff e c t o n D al e E n d.  

i v. T h e p e ri o d of ti m e b e t w e e n i ni ti a ti n g t h e c o m p ul s o r y p u r c h a s e p o w e r s 

a n d t a ki n g v a c a n t p o s s e s si o n of t h e b uil di n g b ei n g i n s uffi ci e n t t o fi n d 

o t h e r s ui t a bl e p r e mi s e s, a s s e s s vi a bili t y, r e s ol v e t e r m s of a c q ui si ti o n a n d 

o r g a ni s e a r el o c a t i o n i n o r d e r t o m ai n t ai n c u r r e n t o p ti m u m r e p r e s e n t a ti o n 

a n d f o r t h e b u si n e s s t o r e t ai n e xi s ti n g c u s t o m.  

5. 4  A n A g r e e m e n t i s e x p e c t e d t o b e c o n cl u d e d wi t h t h e W M C A w hi c h w o ul d 

a d d r e s s t h e c o n c e r n s r ai s e d .  I t i s e x p e c t e d t h a t wi t h d r a w al of t h e o bj e c ti o n 

will f o ll o w s h o r tl y aft e r c o m pl e ti o n of t h e A g r e e m e n t1 8 6 . 

Q ui n t ai n Ci t y P a r k G a t e Li mi t e d ( O B J 0 7 )  

T h e m a t e ri al p oi n t s 1 8 7  w e r e :  

5. 5  T h e O r d e r, if c o nfi r m e d, i s s e e ki n g t o p r o vi d e f o r t h e ri g h t t o t e m p o r a ril y u s e 

( P a r c el s 3 0, 3 3, 3 4, 3 6, 3 7 a n d 4 0 ) 1 8 8  a n d t h e c o m p ul s o r y a c q ui si ti o n ( P a r c el s 

3 1, 3 2, 3 5, 3 8, 3 9 a n d 4 5 ) 1 8 9  of l a n d i n w hi c h Q ui n t ai n h a s a n i n t e r e st, 

i n cl u di n g t h e ri g h t t o c a r r y o u t s af e g u a r di n g w o r k s t o b uil di n g s si t u a t e d o n 

t h e l a n d.  

5. 6  T h e o bj e c ti o n i s b a s e d o n t h e O r d e r n o t b ei n g i n t h e p u bli c i n t e r e st i n t h a t t h e  

l a n d h a s al r e a d y b e e n i d e n tifi e d f o r c o m p ul s o r y p u r c h a s e b y H S 2 Li mi t e d a n d 

                                       

1 8 6  D o c u m e n t O B J / 0 5 / 1  ( f oll o wi n g t h e cl o s e of t h e I n q ui r y a l et t e r h a s b e e n s u b mi t t e d t o t h e 
S of S, d at e d 2 8 N o v e m b e r  2 0 1 7 , wi t h d r a wi n g t h e o bj e c ti o n )  
1 8 7  D o c u m e n t O B J / 0 7 / P 1. 2  
1 8 8  D o c u m e n t s B E E / A 1 8 / 1 a n d B E E / A 1 6  
1 8 9  D o c u m e n t s B E E / A 1 8 / 1 a n d B E E / A 1 6  
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i t i s n o t n e c e s s a r y o r a p p r o p ri a t e t o s e e k a f u r t h e r O r d e r f o r t h e l a n d. 

5. 7  Al s o, t h e o bj e c ti v e s a n d p u r p o s e f o r w hi c h t h e A p pli c a n t  i s p r o p o si n g t o 

a c q ui r e t h e l a n d c a n b e a c hi e v e d b y o t h e r m e a n s, n a m el y b y s e e ki n g 

a g r e e m e n t wi t h H S 2 Li mi t e d, w h o a r e li k el y, b y t h e ti m e t h e O r d e r i s m a d e , 

t o h a v e o w n e r s hi p a n d p o s s e s si o n of t h e l a n d r e q ui r e d.  

5. 8  T h e u s e of c o m p ul s o r y p u r c h a s e p o w e r s t o a c q ui r e l a n d w hi c h h a s al r e a d y 

b e e n a u t h o ri s e d f o r a c q ui si ti o n i s n o t i n t h e p u bli c i n t e r e s t.  I t i s n o t t h e b e s t 

u s e of p u bli c f u n d s a n d r e s o u r c e s.  If t h e l a n d w a s g e n ui n el y r e q ui r e d f o r 

p e r m a n e n t u s e f o r H S 2, t h e n i t c a n n o t b e a v ail a bl e f o r u s e b y t h e W M C A.  

Gi v e n  t hi s , t h e O r d e r s h o ul d b e r ef u s e d i n s o  f a r a s i t s e e k s t o i n cl u d e t h e 

Q ui n t ai n l a n d.  

H o t el L a T o u r ( O B J 1 2 )  

T h e m a t e ri al p oi n t s 1 9 0  w e r e :  

5. 9  H L T  a r e u n c e rt ai n a s t o t h e f oll o wi n g i s s u e s : t h e mi ti g a ti o n st r a t e gi e s s p e cifi c 

t o H L T, p a r ti c ul a rl y t h o s e c o n c e r ni n g a p p e a r a n c e of a n y c o n s t r u c ti o n 

h o a r di n g s ; t h e ti m e t a bli n g of a n y w o r k s, i n cl u di n g w h e t h e r t h e w o r k s w o ul d 

b e a t a p oi n t i n H L T’ s s e a s o n t h a t w o ul d b e p a rti c ul a rl y di s r u p ti v e ; t h e 

c o n s t r u c ti o n m e t h o d ol o g y, i n cl u di n g t h e n a t u r e of a n y di s r u p ti o n t o i t s 

c u s t o m e r s ; t h e p u r p o s e t h e l a n d i n P a r c el s 3 0 , 3 9, 4 0 a n d 4 5 w o ul d b e u s e d 

f o r ; t h e p o t e n ti al of t h e p r o p o s e d b u s s h el t e r s t o gi v e ri s e t o a n ti - s o ci al 

b e h a vi o u r o r u n pl e a s a n t vi e w s t o di n e r s a t t h e H o t el ; a n d t h e p r o vi si o n of 

al t e r n a ti v e c a r p a r ki n g t o c o m p e n s a t e f o r t h e p r o p o s e d l o s s of p a r ki n g 

s p a c e s.  

5. 1 0  T h e O r d e r w o ul d f all f o ul of s e c ti o n 1 4 ( 2 ) ( a ) of t h e T W A , i n t h a t t h e r e w o ul d 

b e i n a d e q u a t e r e a s o n s i n r e s p e c t t o t h e m a ki n g of t h e O r d e r.  F o r e x a m pl e, 

t h e W M C A h a v e f ail e d t o e x pl ai n t o H L T w h y p a r c el s 3 0, 3 9, 4 0 a n d 4 5 1 9 1  a r e 

                                       

1 9 0  D o c u m e n t O B J / 1 2 / 1 / S O C  
1 9 1  D o c u m e n t s B E E / A 1 8 / 1 a n d B E E / A 1 6  
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r e q ui r e d o r t h ei r i n t e n d e d u s e.  I t f oll o w s, t h e r ef o r e, t h a t t h e I n s p e c t o r i s n o t 

i n a p o si ti o n t o p r o vi d e a d e q u a t e r e a s o n s f o r t h e m a ki n g of t h e s p e cifi c 

O r d e r.  I t i s i n c u m b e n t u p o n t h e I n s p e c t o r,  o n b e h alf of t h e S of S, t o p r o vi d e 

a d e q u a t e r e a s o n s a s t o w h y t h e O r d e r i s r e q ui r e d  i n t h e m a n n e r i n w hi c h i t 

h a s b e e n p r e s c ri b e d.  M o r e o v e r, t h e I n s p e c t o r w o ul d f all f o ul of t h e p ri n ci pl e s 

s t a t e d wi t hi n M a p el e y B e t a A c q ui si ti o n 1 9 2  i n m a ki n g t h e O r d e r, o wi n g t o t hi s 

l a c k of p r e ci si o n.  T h e O r d e r, a s i t p r e s e n tl y s t a n d s, al m o s t p r o vi d e s t h e  

W M C A wi t h ‘c a r t e bl a n c h e ’ di s c r e ti o n a s r e g a r d s t h e i n t e rf e r e n c e wi t h H L T’ s 

i n t e r e st / p r o p e r t y.  

5. 1 1  H L T c u r r e n tl y a r e si g nifi c a n tl y p r ej u di c e d o wi n g t o t h e l a c k of d e t ail 

s u r r o u n di n g t h e O r d e r, s u c h t h a t H L T a r e i n n o p o si ti o n t o p r e s e n t a n y c a s e 

a s t o w h e t h e r t h e O r d e r c o ul d b e a c hi e v e d b y al t e r n a ti v e m e a n s a s  p e r 

s e cti o n 1 3 ( 2 ) of t h e T W A.  A c c o r di n gl y, t h e m a ki n g of t h e O r d e r w o ul d b r e a c h 

t h e p ri n ci pl e s of n a t u r al j u sti c e 1 9 3 . 

5. 1 2  T e r m s of a s s u r a n c e h a v e b e e n a bl e t o b e a g r e e d wi t h t h e W M C A.  O n c e t h e 

a s s u r a n c e h a s  b e e n si g n e d a n d c o m pl e t e d, t h e o bj e c ti o n t o t h e O r d e r will b e 

f o r m all y wi t h d r a w n 1 9 4 . 

Bi r mi n g h a m Ci t y U ni v e r si t y  ( O B J 1 3 )  

T h e m a t e ri al p oi n t s 1 9 5  w e r e :  

5. 1 3  B C U h a s a n i n t e r e st i n p a r c el s 4 9, 5 0 a n d 5 2 1 9 6 , i n w hi c h t h e O r d e r w o ul d 

p r o vi d e f o r t h e ri g h t t o t e m p o r a ril y u s e t h e l a n d, a n d p a r c el  4 8 A 1 9 7 , w hi c h t h e 

O r d e r w o ul d p r o vi d e t h e ri g h t t o c o m p ul s o ril y a c q ui r e.  B C U e n t e r e d i n t o a 

                                       

1 9 2  C a s e : B et a A c q ui siti o n C o m p a n y Li mi t e d v S S C L G & S wi n d o n B o r o u g h C o u n cil  [ 2 0 1 6 ] 
E W H C 2 9 9 7 ( A d mi n )  
1 9 3  C a s e s : C a stl ef o r d H o m e s v S S E [ 2 0 0 1 ] E W H C 7 7 ( A d mi n ) a n d R  ( P o ol e ) v S S C L G  [ 2 0 0 8 ] 
E W H C 6 7 6 ( A d mi n )  
1 9 4  D o c u m e n t O B J / 1 2 / 1  (f oll o wi n g t h e cl o s e of t h e I n q ui r y a l et t e r h a s b e e n s u b mi t t e d t o t h e 
P r o g r a m m e Off i c e r, d a t e d 7  D e c e m b e r  2 0 1 7 , wi t h d r a wi n g t h e o bj e c ti o n .  T hi s h a s b e e n 
f o r w a r d e d t o t h e T W A O U ni t of t h e Df T)  
1 9 5  D o c u m e n t O B J / 1 3  
1 9 6  D o c u m e n t s  B E E / A 1 8 / 1  a n d B E E / A 1 6  
1 9 7  D o c u m e n t s  B E E / A 1 8 / 1  a n d B E E / A 1 6  
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D e v el o p m e n t A g r e e m e n t wi t h B C C, d a t e d 1 9 D e c e m b e r 2 0 0 7, w hi c h t o o k t h e 

f o r m of a n o p ti o n f o r a l o n g l e a s e h ol d i n t e r e st c o n di ti o n al o n t h e a c hi e v e m e n t 

of s p e cifi e d mil e s t o n e s f o r t h e d e v el o p m e n t of a n e w C i t y C e n t r e c a m p u s f o r 

B C U.  Pl a n ni n g p e r mi s si o n w a s g r a n t e d f o r t h e c a m p u s o n 2 0 J a n u a r y 2 0 0 9 

wi t h p h a s e  1 r e s e r v e d m a t t e r s c o n s e n t o n 1 8 M a r c h 2 0 1 0.  T h e mil e s t o n e s 

a n ti ci p a t e d c o m m e n c e m e n t o f t h e d e v el o p m e n t b y 3 1 M a r c h 2 0 1 0 wi t h 

p r a c ti c al c o m pl e ti o n of t h e fi r s t p h a s e b y 3 1 D e c e m b e r 2 0 1 2 .  A s s u c h, t h e 

l a n d t o b e a c q ui r e d i s n o t p u bli c o p e n s p a c e, a s t h e r e i s n o s p e cifi c ri g h t of 

u s e b y t h e p u bli c.  I t r e m ai n s p ri v a t e wi t h t h e b e n efi t of t h e  e x t a n t pl a n ni n g 

p e r mi s si o n.  

5. 1 4  T h e H S 2  A c t a u t h o ri s e s t h e Df T t o a c q ui r e t h e l a n d f o r t h e p u r p o s e s of 

b uil di n g a r ail w a y, n o t t h e B E E.  T h e o bj e c ti v e s a n d p u r p o s e f o r w hi c h t h e 

W M C A i s p r o p o si n g t o a c q ui r e t h e l a n d c a n b e a c hi e v e d b y o t h e r m e a n s, 

n a m el y b y s e e ki n g a g r e e m e n t wi t h H S 2 Li mi t e d, w h o a r e li k el y, b y t h e ti m e 

t h e O r d e r i s c o nfi r m e d, t o h a v e o w n e r s hi p a n d p o s s e s si o n of t h e l a n d 

r e q ui r e d.  I t i s diffi c ul t t o s e e h o w t h e r e c a n b e a ‘ c o m p elli n g c a s e’ i n t h e 

‘p u bli c i n t e r e st’ w h e n t h e l a n d i n q u e s ti o n h a s al r e a d y b e e n t h e s u bj e c t of 

c o m p ul s o r y a c q ui si ti o n b y a p u bli c b o d y a u t h o ri s e d b y P a rli a m e n t, a n d i s t o 

b e t a k e n f o r t h a t p u r p o s e.  If t h e l a n d w a s n o t r e q ui r e d f o r p e r m a n e n t u s e b y 

H S 2 Li mi t e d, t h e n i t s h o ul d n o t h a v e b e e n i n cl u d e d i n t h e P a rli a m e n t a r y A c t, 

a n d w o ul d t h e r ef o r e b e u nl a wf ul t o a c q ui r e.   T h e l a n d s h o ul d n o t b e a c q ui r e d 

a n d s h o ul d b e r e m o v e d f r o m t h e O r d e r i n li g h t of t h e a b o v e c o n si d e r a ti o n s.  

6 . O T H E R R E P R E S E N T A T I O N S  

C hil t e r n R ail w a y C o m p a n y Li mi t e d ( R E P 0 2 )  

T h e m a t e ri al p oi n t s 1 9 8  w e r e :  

6. 1  C hil t e r n R ail w a y C o m p a n y Li mi t e d ( C hil t e r n R ail w a y s )  s u p p o r t s t h e B E E  i n 

p ri n ci pl e, gi v e n t h a t i t s ai m i s t o i m p r o v e p u bli c t r a n s p o rt c o n n e c ti o n s a c r o s s 

t h e C i t y C e n t r e a n d t o a n d f r o m t h e Bl a c k C o u n t r y, li n ki n g t o n a ti o n al a n d 

                                       

1 9 8  D o c u m e n t R E P / 0 2  
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i n t e r n a ti o n al j o u r n e y s t h r o u g h t he p r o p o s e d H S 2 S t a ti o n a t C u r z o n S t r e e t .  

H o w e v e r, t h e O r d e r a s d r af t e d w o ul d gi v e  t h e A p pli c a n t  p o w e r s t h a t c o ul d 

i n t e rf e r e wi t h C hil t e r n R ail w a y s’ a bili t y t o p r o vi d e f r a n c hi s e d p a s s e n g e r r ail 

s e r vi c e s o v e r t h e r ail w a y i n t o a n d o u t of Bi r mi n g h a m.  I t  t h e r ef o r e s e e k s  

r e a s s u r a n c e s f r o m t h e A p pli c a n t  r e g a r di n g i t s p r o p o s e d u s e of t h e p o w e r s 

t h a t aff e c t t h e l a n d p a r c el s 6 7, 6 8  a n d  6 9 a s d efi n e d o n t h e l a n d o w n e r s hi p 

pl a n 1 9 9 . 

7.  R E B U T T A L S B Y T H E A P P L I C A N T  

Q ui n t ai n Ci t y P a r k G a t e Li mi t e d ( O B J 0 7 )  

T h e m a t e ri al p oi n t s 2 0 0  w e r e :  

7. 1  All of t h e p a r c el s  of l a n d  i n w hi c h Q ui n t ai n h a s a n i n t e r e st i n t h a t a r e i n cl u d e d 

f o r t e m p o r a r y p o s s e s si o n a n d c o m p ul s o r y a c q ui si ti o n f o r t h e s c h e m e a r e 

s u bj e c t t o t h e g e n e r al p o w e r of a c q ui si ti o n i n s e c ti o n 4 ( 1 ) of t h e  H S 2 A c t , 

w h i c h p r o vi d e s t ha t t h e S of S  m a y a c q ui r e c o m p ul s o ril y s o  m u c h of t h e l a n d 

wi t hi n t h e A c t li mi t s a s m a y b e r e q ui r e d f o r P h a s e O n e p u r p o s e s.  

7. 2  T h e W M C A  h a s n o s t a t u t o r y p o w e r s, t o u s e  f o r t h e p u r p o s e s of c o n s t r u c ti n g 

a n d o p e r a ti n g a  t r a m w a y, o v e r l a n d w hi c h t h e S of S i s a u t h o ris e d t o a c q ui r e 

b y  t h e H S 2 A c t .  I n a d di ti o n,  t h e p o w e r c o nf e r r e d o n t h e S of S  u n d e r t h e H S 2 

A c t i s t o a c q ui r e  l a n d f o r P h a s e O n e p u r p o s e s ( a s d efi n e d i n s e c ti o n 6 7 of t h e 

H S 2 A c t ) a n d d o e s  n o t i n cl u d e t h e p o w e r t o a c q ui r e l a n d f o r t h e p u r p o s e s of 

t h e c o n s t r u c ti o n, o p e r a ti o n  a n d m ai n t e n a n c e of a t r a m w a y i n Bi r mi n g h a m .  

T h e e x t e n t of t h e r e s p e c ti v e p o w e r s t o a c q ui r e l a n d p e r m a n e n tl y a n d u s e 

l a n d t e m p o r a ril y diff e r s b e t w e e n t h e t w o s c h e m e s.  

7. 3  T h e r e i s n o g u a r a n t e e 2 0 1  t h a t t h e S of S w o ul d  e x e r ci s e t h e p o w e r s t o a c q ui r e 

l a n d c o nf e r r e d b y t h e H S 2 A c t n o r, if h e d o e s, w h e n t h o s e p o w e r s w o ul d b e 

e x e r ci s e d.  I n a d di ti o n, t h e r e i s n o g u a r a n t e e t h a t, w e r e h e t o e x e r ci s e t h e 

                                       

1 9 9  D o c u m e n t B E E / A 1 1  
2 0 0  D o c u m e n t s  A P P / R 2  a n d A P P / Q 1  
2 0 1  D o c u m e n t O B J / 0 7 / P 1. 1 p a r a g r a p h 8. 3  
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p o w e r s c o nf e r r e d o n hi m b y t h e H S 2 A c t,  h e w o ul d a c q ui r e t h e l a n d, a s  u n d e r 

t h e H S 2 A c t h e h a s p o w e r t o t a k e t e m p o r a r y p o s s e s si o n 2 0 2 .  Wi t h o u t t h a t 

g u a r a n t e e, t h e O r d e r m u s t c o n t ai n i t s o w n p o w e r s of a c q ui si ti o n f o r t h e 

W M C A t o s e c u r e t h e l a n d a n d ri g h t s r e q ui r e d f o r t h e B E E s c h e m e.  

7. 4  T h e i s s u e t o b e d e t e r mi n e d i s w h e t h e r t h e l a n d i s r e q ui r e d f o r t h e p u r p o s e s of 

t h e B E E .  T h e l a n d li e s o n t h e r o u t e, w hi c h i s t h a t s h o w n i n t h e r el e v a n t 

pl a n ni n g 2 0 3  a n d o t h e r d o c u m e n t s.  T h e r ef o r e,  i t i s pl ai n t h a t i t i s r e q ui r e d.   

7. 5  T h e a c q ui si ti o n of t h e l a n d b y o t h e r m e a n s, n a m el y b y a c q ui ri n g t h e l a n d 

f r o m t h e S of S, w o ul d i n t r o d u c e v e r y c o n si d e r a bl e u n c e rt ai n t y, a s i t i s n o t 

k n o w n w h e t h e r t h e S of S  w o ul d b e p r e p a r e d t o s ell t h e l a n d o n c e a c q ui r e d f o r 

H S 2 p u r p o s e s.  

7. 6  B ot h s c h e m e s n e e d t o c o - e xi s t w h e n c o m pl e t e d.  T h e r ef o r e, g i v e n t h e 

s t a t u t o r y r e gi m e, t h e p r o p e r m e a n s of r e s ol vi n g a n y  i s s u e t h a t a ri s e s w h e n 

l a n d i s r e q ui r e d f o r t w o p r oj e c t s, i s t o f oll o w t h e p r o c e d u r e e n vi s a g e d b y 

s e cti o n 2 5 of t h e T W A.  T h a t p r o c e d u r e will f oll o w if t h e p o w e r s of c o m p ul s o r y 

a c q ui s i ti o n a r e c o nf e r r e d b y t h e T W A Or d e r.  

Bi r mi n g h a m Ci t y U ni v e r si t y ( O B J 1 3 )  

T h e m a t e ri al p oi n t s 2 0 4  w e r e :  

7. 7  F o r t h e p u r p o s e s of i d e n tifi c a ti o n i n t h e B o o k of R ef e r e n c e, l a n d i s o p e n s p a c e 

if i t f all s wi t hi n t h e d efi ni ti o n s e t o u t i n s e c ti o n 1 9 ( 4 ) of t h e A c q ui si ti o n of 

L a n d A c t 1 9 8 1, n a m el y ‘ o p e n s p a c e’  m e a n s a n y l a n d l ai d o u t a s a p u bli c 

g a r d e n, o r u s e d f o r t h e p u r p o s e s of p u bli c r e c r e a ti o n, o r l a n d w hi c h i s a 

di s u s e d b u ri al g r o u n d.   T h e p a r c el s of l a n d t h a t a r e r el e v a n t t o B C U f all wi t hi n 

t h e d efi ni ti o n of o p e n s p a c e, a n d a r e p r o p e rl y s o d e s c ri b e d.  

7. 8  T h e  H S 2 A c t e m p o w e r s t h e S of S  t o a c q ui r e l a n d f o r t h e p u r p o s e s of 

c o n s t r u c ti n g a n d o p e r a ti n g a r ail w a y, n o t a t r a m w a y.  T h e H S 2 A c t p r o vi d e s 

                                       

2 0 2  D o c u m e n t A P P / R 2 p a r a g r a p h 7  
2 0 3  F o r E x a m pl e D o c u m e nt B E E / E 3  pl a n 5 p a g e 4 1  
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n o m e c h a ni s m t o a c q ui r e l a n d f o r M e t r o p u r p o s e s a n d d o e s n o t a u t h o ri s e t h e 

l a n d t o b e u s e d f o r t h o s e p u r p o s e s.  T h e i s s u e t o b e d e t e r mi n e d i s w h e t h e r 

t h e l a n d i s r e q ui r e d f o r t h e p u r p o s e s of t h e B E E.  T h e l a n d li e s o n t h e r o u t e, 

w hi c h i s t h a t s h o w n i n t h e r el e v a n t pl a n ni n g 2 0 5  a n d o t h e r d o c u m e n t s.  

T h e r ef o r e, i t  i s pl ai n t h a t i t i s r e q ui r e d.  I n a n y e v e n t, t h e H S 2 A c t d o e s n o t 

c o nf e r p o w e r s t o a c q ui r e c o m p ul s o ril y t h e e n ti r e t y of p a r c el  4 8 A.  P o w e r s of 

t e m p o r a r y p o s s e s si o n o nl y a r e c o nf e r r e d ( b y t h e H S 2 A c t ) i n r el a ti o n t o p a r t 

of i t 2 0 6 . 

7. 9  A s t h e H S 2 A c t d o e s n o t c o nf e r p o w e r s t o a c q ui r e t h e l a n d f o r t h e p u r p o s e s of 

a t r a m w a y, a n d a s i t d o e s n o t c o nf e r p o w e r s t o a c q ui r e all t h e l a n d r e q ui r e d, 

i t w o ul d n o t b e p o s si bl e f o r t h e W M C A t o a c q ui r e all n e c e s s a r y ri g h t s f r o m t h e 

S of S  w e r e h e t o a c q ui r e l a n d p u r s u a n t t o t h e p o w e r s c o nf e r r e d b y t h e H S 2 

A c t.  

 

2 0 4  D o c u m e n t s  A P P / R 3 a n d A P P / Q 1  
2 0 5  F o r E x a m pl e D o c u m e nt B E E / E 3 pl a n 5 p a g e 4 1  
2 0 6  D o c u m e n t A P P / R 3 p a r a g r a p h 2 8 : Pi n s e n t M a s o n s l et t e r t o t h e S e c r et a r y of S t a t e   
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8 . I N S P E C T O R’ S C O N C L U S I O N S 2 0 7  

8. 1  I h a v e c o n si d e r e d t h e m a t t e r s a ri si n g  f r o m t h e p r o p o s e d T W A  O r d e r  a n d t h e 

d e e m e d pl a n ni n g p e r mi s si o n t o g e t h e r, a s t h e y o v e rl a p .  I h a v e b a s e d  t h e s e 

c o n cl u si o n s a r o u n d t h o s e  m a t t e r s a b o u t w hi c h t h e S of S  h a s  i n di c a t e d t h a t 

h e  p a r ti c ul a rl y wi s h e s  t o b e i nf o r m e d a n d t h e n s e t o u t m y o v e r all 

c o n cl u si o n s . 

T h e ai m s  a n d t h e n e e d f o r t h e s c h e m e ( M a t t e r 1 )  

8. 2  N o p a r t y h a s c o n t e s t e d t h e  n e e d f o r t h e s c h e m e.  T hi s n e e d h a s b e e n 

e s t a bli s h e d b y t h e ai m s, w hi c h i n cl u d e p r o vi di n g a c c e s s t o t h e p r o p o s e d H S 2 

S t a ti o n, p r o v i di n g e c o n o mi c b e n efi t s i n t h e Ea s t si d e a r e a  of Bi r mi n g h a m, 

li n ki n g p r o p o s e d k e y d e v el o p m e n t s i n t h e a r e a t o Bi r mi n g h a m Ci t y C e n t r e 

a n d i m p r o vi n g a c c e s s t o l a b o u r a n d s kill s.  I a m s a ti sfi e d t h a t t h e B E E w o ul d 

a c hi e v e all t h e s e ai m s b y p r o vi di n g a c o n n e c ti o n f r o m t h e p r o p o s e d H S 2 

S t a ti o n , t o g e t h e r wi t h e xi s ti n g a n d p r o p o s e d e m pl o y m e n t si t e s n e a r t o t h e 

p r o p o s e d r o u t e, t o t h e Mi dl a n d M e t r o n e t w o r k t h a t c u r r e n tl y a c c e s s e s p a r t s 

of Bi r mi n g h a m Ci t y C e n t r e a n d W ol v e r h a m p t o n , i n cl u di n g N e w S t r e e t a n d 

S n o w Hill st a ti o n s.   I n f u t u r e, i t w o ul d off e r f u r t h e r c o n n e c ti o n s vi a t h e 

n e t w o r k t o B ri e rl e y Hill a n d E d g b a s t o n a n d p o t e n ti all y t o S oli h ull a n d 

Bi r mi n g h a m Ai r p o r t. [ 3. 1, 3. 2, 3. 4 , 3. 7  a n d 4. 4 t o 4. 7 ]  

8. 3  T h e b e n efi t s of t h e s c h e m e h a v e b e e n a p p r ai s e d a s b ei n g g r e a t, i n cl u di n g 

h el pi n g t o w a r d s t h e r e g e n e r a ti o n of D i g b e t h, i m p r o vi n g t r a n s p o r t i n t h a t 

p a r t of Bi r mi n g h a m a n d h el pi n g t o d eli v e r b e n efi t s e n vi s a g e d i n t h e 

Bi r mi n g h a m C u r z o n H S 2 M a st e r pl a n f o r G r o w t h, wi t h n e w j o b s, h o m e s a n d 

e m pl o y m e n t s p a c e, w hi c h w o ul d  b o o s t t h e e c o n o m y.  I n a d di ti o n, t h e 

e vi d e n c e h a s d e m o n s t r a t e d t h a t i t w o ul d r e s ul t i n a si g nifi c a n t r e d u c ti o n i n 

j o u r n e y ti m e s b e t w e e n t h e e a s t si d e of Bi r mi n g h a m a n d c e n t r al Bi r mi n g h a m 

a n d s o m e of t h e o t h e r p a r t s of t h e W e s t Mi dl a n d s.  B a s e d o n t h e s e b e n efi t s , 

t h e  B C R of t h e s c h e m e h a s b e e n c al c ul a t e d a s b ei n g 4. 8 : 1, w hi c h i s wi t hi n 

                                       

2 0 7  I n t h e s e c o n cl u si o n s, r ef e r e n c e s t h u s [ ]  a r e t o p r e vi o u s p a r a g r a p h s i n t hi s r e p o rt  
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t h e r a n g e of b ei n g ‘ V e r y Hi g h’ v al u e f o r m o n e y, i n t e r m s of t h e Df T 

a s s e s s m e n t f o r f u n di n g a s c h e m e.  T h e e c o n o mi c b e n efi t s of t h e s c h e m e 

h a v e b e e n a s s e s s e d a s b ei n g u p t o £ 1 3 0 milli o n G V A.  N o n e of t h e s e fi g u r e s 

h a v e b e e n di s p u t e d. [ 3. 1, 3. 5 a n d  3. 6 ]  

T h e m ai n al t e r n a ti v e  r o u t e o p ti o n s  c o n si d e r e d a n d t h e r e a s o n s f o r c h o o si n g  

t h e p r o p o s al s c o m p ri s e d i n t h e s c h e m e ( M a t t e r 2 )  

8. 4  B a s e d o n t h e e vi d e n c e t h a t h a s b e e n p u t b ef o r e t h e I n q ui r y, I a m s a ti sfi e d 

t h a t t h e W M C A  h a s c o n si d e r e d a s u ffi ci e n t n u m b e r of al t e r n a ti v e m o d e s  of 

t r a n s p o r t a n d r o u t e o p ti o n s , a n d p r o vi d e d s a ti sf a ct o r y r e a s o n s, t o 

d e m o n s t r a t e t h a t t h e p r o p o s al s c o m p ri s e d i n t h e s c h e m e a r e t h e m o s t 

a c c e p t a bl e t o a c hi e v e t h e s t a t e d ai m s.  N o d e t ail s h a v e b e e n s u b mi t t e d b y 

a n y of t h e o bj e c t o r s of a n y al t e r n a ti v e r o u t e s.  T h e p r o p o s al s  w o ul d n o t o nl y 

b e t h e m o s t a p p r o p ri a t e m o d e t o e n s u r e t h a t t h e r e w o ul d b e a g o o d li n k 

wi t h t h e e xi s ti n g a n d p r o p o s e d Mi dl a n d M e t r o n e t w o r k, b u t w o ul d al s o 

i n cl u d e c a t e n a r y f r e e r u n ni n g o n s u b s t a n ti al s e cti o n s of t h e p r o p o s e d r o u t e 

wi t h t h e a s s o ci a t e d vi s u al b e n efi t s.  T h e u n c o n t e s t e d b e n efi t s of t h e 

p r o p o s e d r o u t e i n r el a ti o n t o t h e al t e r n a ti v e r o u t e s c o n si d e r e d w o ul d b e 

l o w e r c o s t s, f a s t e r j o u r n e y ti m e s, l e s s p o t e n ti al f o r j o u r n e y d el a y s a n d f e w e r 

i m pa c t s o n t h e l o c al hi g h w a y a n d b u s n e t w o r k s.  [ 3. 8  t o 3. 1 1 a n d 3. 5 7 ]  

8. 5  I n t e r m s of t h e n e e d t o d e m oli s h t h e b uil di n g a t  Ki n g s P a r a d e  t h a t i n cl u d e s  

t h e M c D o n al d’ s r e s t a u r a n t, I a m s a ti sfi e d t h a t t h e r e a r e n o al t e r n a ti v e s t h a t 

w o ul d b e a s a c c e p t a bl e i n r el a ti o n t o t h e l a n d t a k e  o r e x t e n t of d e m oli ti o n of 

b uil di n g s t h a t w o ul d b e r e q ui r e d .  F u r t h e r m o r e, t h a t o bj e c t o r h a s i n di c a t e d 

t h a t i t w o ul d b e li k el y t o wi t h d r a w i t s o bj e c ti o n w hi c h r ai s e d t h e i s s u e of 

al t e r n a ti v e r o u t e s . [ 3. 1 1, 3. 7 9, 3. 8 0 , 5. 3i a n d  5. 4 ]  
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T h e e x t e n t t o w hi c h t h e p r o p o s al s i n t h e T W A O r d e r a r e c o n si s t e n t wi t h t h e 

N a ti o n al Pl a n ni n g P oli c y F r a m e w o r k , n a ti o n al t r a n s p o r t p oli c y, a n d l o c al 

t r a n s p o r t, e n vi r o n m e n t al a n d l o c al pl a n ni n g p oli ci e s ( M a t t e r 3 )  

8. 6  T h e B E E w o ul d r e p r e s e n t a s u s t ai n a bl e m o d e of t r a n s p o r t .  I n t e r m s of t h e 

N P P F, i t  w o ul d a s si s t i n a c hi e vi n g t h e o bj e c ti v e of p r o m o ti n g s u s t ai n a bl e  

t r a n s p o r t m o d e s a n d i n c r e a si n g t h e c h oi c e gi v e n t o p e o pl e a s t o h o w t h e y 

t r a v el .  I t w o ul d al s o a s si s t i n r e d u ci n g G H G e mi s si o n s  o v e r all a n d r e d u c e 

c o n g e s ti o n .  I t w o ul d r e p r e s e n t a si g nifi c a n t i n v e st m e n t i n t r a n s p o rt  t o s e r v e 

t h e p r o p o s e d H S 2 s t a ti o n a n d a r e a s of n e w d e v el o p m e n t.   A s s u c h , i t w o ul d 

b e c o n si s t e n t wi t h t h e ai m s a n d o bj e c t i v es s e t o u t i n s e cti o n 4 of t h e N P P F. 

[ 3. 1 3, 3. 7 0  a n d 4. 4 t o 4. 6 ]  

8. 7  Wi t h r e g a r d t o l o c al p oli ci e s, t h e s c h e m e i s s u p p o r t e d b y p oli ci e s i n t h e 

r e c e n tl y a d o p t e d Bi r mi n g h a m D e v el o p m e n t Pl a n , a n d i n p a r ti c ul a r P oli c y 

T P 4 1 w hi c h s p e cifi c all y m e n ti o n s t h e p r o p o s e d B E E vi a t h e H S 2 S t a ti o n.  I t 

i s al s o i n cl u d e d i n t h e 2 0 2 6 D eli v e r y Pl a n fo r T r a n s p o r t, wi t h a d eli v e r y d a t e 

of 2 0 2 2 / 3, a n d t h e Bi r mi n g h a m C u r z o n H S 2 M a s t e r pl a n f o r G r o w t h. [ 3. 1 5 

a n d 3. 1 6 ]  

8. 8  I fi n d t h a t  t h e s c h e m e w o ul d a c c o r d wi t h t h e r el e v a n t d e v el o p m e n t pl a n 

p oli ci e s a n d t h e d e v el o p m e n t pl a n a s a w h ol e.  Al s o,  t h e p r o p o s al s i n t h e 

T W A O r d e r a r e c o n si s t e n t wi t h t h e N P P F  a n d n a ti o n al t r a n s p o r t p oli ci e s , a n d 

wi t h  l o c al t r a n s p o r t, e n vi r o n m e n t al a n d pl a n ni n g p oli ci e s.  [ 3. 1 4 ]  

T h e li k el y i m p a c t s o f c o n s t r u c ti n g a n d o p e r a ti n g t h e s c h e m e o n l a n d o w n e r s, 

t e n a n t s a n d l o c al b u si n e s s e s, t h e p u bli c, u tili t y p r o vi d e r s a n d s t a t u t o r y 

u n d e r t a k e r s, i n cl u di n g a n y a d v e r s e i m p a c t o n t h ei r a bili t y t o c a r r y o n t h ei r 

b u si n e s s o r u n d e r t a ki n g  ( M a t t e r 4 )  
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I m p a c t s o f n oi s e , d u s t a n d vi b r a ti o n  a n d i m p a c t s o n  l o c al r o a d n e t w o r k s, 

b u s s e r vi c e s , a c c e s s t o b u si n e s s e s a n d c a r p a r ki n g   

8. 9  T h e eff e c t s d u ri n g c o n s t r u c ti o n of n oi s e a r e p r e di c t e d i n t h e Up d a t e t o t h e 

E S t o b e si g nifi c a n t a t f o u r l o c a ti o n s, d u e t o r o a d s u rf a c e w o r k s a n d 

e x c a v a ti o n f o r t r a c k f o r m a ti o n, a n d of vi b r a ti o n a t si x l o c a ti o n s.  H o w e v e r 

mi ti g a ti o n w o ul d b e p r o vi d e d b y e m pl o yi n g ‘ b e s t p r a c ti c a bl e m e a n s’ a n d 

t h r o u g h t h e C o C P, s e c u r e d b y pl a n ni n g c o n di ti o n ( C o n di ti o n 6 )  t o e n s u r e 

t h a t t h e a d v e r s e eff e c t s d u e t o n oi s e a n d vi b r a ti o n d u ri n g c o n s t r u c ti o n 

w o ul d n o t b e si g nifi c a n t .  T h e C o C P w o ul d al s o i n cl u d e m e a s u r e s t o c o n t r ol 

d u s t d u ri n g c o n s t r u c ti o n.  I a m s a ti sfi e d t h a t t h e u s e of t h e m e a s u r e s i n t h e 

C o C P w o ul d b e eff e c ti v e, a s t h e y h a v e b e e n d e v el o p e d f r o m  t h o s e t h a t h a v e 

b e e n t ri e d a n d t e s t e d o n  o t h e r p r e vi o u s si mil a r p r oj e c t s. [ 3. 1 9 , 3. 2 0  a n d 

3. 2 3 ]  

8. 1 0  T h e o p e r a ti o n of t h e t r a m i s p r e di c t e d t o r e s ul t i n n o si g nifi c a n t a d v e r s e 

eff e c t s o n a n y of t h e r e c e p t o r s d u e t o n oi s e a n d vi b r a ti o n a n d t h e r e i s li k el y 

t o b e n o n - c o m pli a n c e wi t h t h e s t a n d a r d s f o r g r o u n d - b o r n e n oi s e a t o nl y 3 

n o n - r e si d e n ti al r e c e p t o r s.  A p l a n ni n g c o n di ti o n ( C o n di ti o n 1 3 ) w o ul d e n s u r e 

t h a t a p p r o p ri a t e mi ti g a ti o n m e a s u r e s w o ul d b e t a k e n, s u c h a s a fl o a ti n g 

t r a c kf o r m, t o p r e v e n t a n y e x c e e d a n c e s of t h e g r o u n d - b o r n e n oi s e li mi t s.  

T h e r ef o r e, t h e mi ti g a ti o n w o ul d e n s u r e t h a t t h e r e w o ul d b e n o u n a c c e p t a bl e 

h a r m c a u s e d b y n oi s e o r vi b r a ti o n. [ 3. 2 1 a n d  3. 2 2 ]  

8. 1 1  T h e T A a n d U p d a t e  t o t h e  T A h a v e a s s e s s e d t h e t r a n s p o r t eff e c t s of 

c o n s t r u c ti n g a n d o p e r a ti n g t h e B E E.  T h e c o n s t r u c ti o n w o ul d i n e vi t a bl y 

c a u s e s o m e di s r u p ti o n t o t r affi c, d el a y t o b u s e s a n d aff e c t a c c e s s t o 

p r o p e r t y.  H o w e v e r, t h e s e eff e c t s w o ul d b e t e m p o r a r y a n d c a r ef ul p h a si n g 

of t h e w o r k s w o ul d b e a bl e t o mi ni mi s e a n y p r o bl e m s.  Al t h o u g h t h e W M C A 

h a s a c c e p t e d t h a t f u r t h e r w o r k w o ul d n e e d t o b e c a r ri e d o u t t o e n s u r e t h a t 

a c c e s s t o p r o p e r ti e s w o ul d b e m ai n t ai n e d, t h e r e i s n o t hi n g t o s h o w t h a t t hi s 

w o ul d n o t b e a bl e t o b e s a ti sf a c t o ril y a c hi e v e d. [ 3. 2 4 , 3. 2 7  a n d 3. 2 8 ]  
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8. 1 2  T h e a s s e s s m e n t h a s i n cl u d e d t r af fi c m o d elli n g u si n g t h e m o s t u p- t o - d a t e 

Bi r mi n g h a m Ci t y C e n t r e S t r a t e gi c Hi g h w a y M o d el, t o g e t h e r wi t h 

Mi c r o si m ul a ti o n, a n d l o c al j u n c ti o n m o d elli n g .  T h e o n e j u n c ti o n t h a t h a s 

b e e n f o u n d t o o p e r a t e o v e r c a p a ci t y a t H e a t h Mill L a n e / Li v e r p o ol St r e e t  i s 

n o t di r e c tl y o n t h e r o u t e of t h e B E E a n d h a s b e e n s h o w n t o h a v e a n 

i m p r o v e m e n t d u e t o c h a n g e s i n t h e si gn al s a n d t h e r o u t e of t r affi c a s a 

r e s ul t of t h e s c h e m e. [ 3. 2 4  a n d  3. 2 5 ]  

8. 1 3  I n t e r m s of t h e b u s s e r vi c e s, t h e m o d elli n g h a s s h o w n t h a t t h e B E E w o ul d 

r e s ul t i n r e d u c e d d el a y s f o r b u s e s o v e r t h e l o c al hi g h w a y n e t w o r k.  T hi s h a s 

l e d t o t h e wi t h d r a w al of t h e o bj ec ti o n b y N a ti o n al E x p r e s s, w hi c h i s o n e of 

t h e m ai n b u s o p e r a t o r s i n t h e a r e a. [ 3. 2 6 ]  

8. 1 4  T h e p a r ki n g t h a t w o ul d b e l o s t a s a r e s ul t of t h e B E E w o ul d n o t b e 

si g nifi c a n t , a s m u c h of t h e p r o p o s e d r o u t e al r e a d y h a s p a r ki n g r e s t ri c ti o n s 

al o n g i t a n d t h e c a r p a r k s t h a t w o ul d b e aff e c t e d w o ul d b e t a k e n  b y  t h e H S 2 

p r o p o s al s, i n cl u di n g t h e c a r p a r k t h a t h a s b e e n m e n ti o n e d i n t h e o bj e c ti o n 

b y H L T.  F u r t h e r m o r e, H L T w a s g r a n t e d pl a n ni n g p e r mi s si o n wi t h o u t t h e 

n e e d f o r s u c h a c a r p a r k a n d , wi t h t h e p r o p o s e d b u s s t o p s a n d t r a m 

a dj a c e n t t o t h a t h o t el, i t w o ul d b e e v e n l e s s n e c e s s a r y t o p r o vi d e t h e 

a d di ti o n al p a r ki n g.  M o s t of t h e p a r ki n g b a y s a n d di s a bl e d p a r ki n g t h a t 

w o ul d b e l o s t w o ul d b e r el o c a t e d el s e w h e r e.  A s s u c h , a n d gi v e n t h e n a t u r e 

of t h e s c h e m e, t h e r e w o ul d b e n o u n a c c e p t a bl e i m p a c t o n p a r ki n g. [ 3. 2 9, 

3. 3 0 , 3. 8 7 a n d 5. 9 ]  

I m p a c t s o n fl o o d ri s k a n d g r o u n d w a t e r, ai r q u ali t y, l a n d s c a p e, e c ol o gi c al, 

vi s u al a m e ni t y a n d a r c h a e ol o gi c al i n t e r e s t s  

8. 1 5  T h e r e h a v e b e e n n o o bj e c ti o n s b a s e d o n t h e eff e c t of t h e p r o p o s e d s c h e m e 

o n flo o d ri s k, ai r q u ali t y, t o w n s c a p e, e c ol o g y, h e ri t a g e a s s e t s a n d 

a r c h a e ol o gi c al i n t e r e st s .  I n r el a ti o n t o fl o o d ri s k a n d g r o u n d w a t e r, t h e E A 

h a s wi t h d r a w n i t s i ni ti al r e p r e s e n t a ti o n, b a s e d o n t h e p r o p o s e d mi ti g a ti o n i n 

t h e F R A, a n d m o s t of t h e r o u t e w o ul d b e l o c a t e d i n Fl o o d Z o n e 1, wi t h a l o w 

ri s k of fl o o di n g.  A s s u c h, I a m s a ti sfi e d t h a t , wi t h t h e i m pl e m e n t a ti o n of t h e 
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p r o p o s e d mi ti g a ti o n m e a s u r e s a n d t h e r e q ui r e m e n t s of t h e C o C P d u ri n g 

c o n s t r u c ti o n, t h e s c h e m e w o ul d n o t h a v e a n y u n a c c e p t a bl e i m p a c t s o n t h e 

ri s k of fl o o di n g o r g r o u n d w a t e r.  [ 3. 3 1 t o  3. 3 5, 3. 4 1, 3. 4 6  a n d  3. 4 7 ]   

8. 1 6  T h e E S f o u n d t h a t n o si g nifi c a n t a d v e r s e ai r q u ali t y o r d u st eff e c t s w o ul d 

o c c u r d u ri n g t h e c o n s t r u c ti o n o r o p e r a ti o n of t h e s c h e m e  a n d t h a t t h e r e i s a 

l o w ri s k of t h e B E E aff e c ti n g th e U K’ s r e p o r t e d a bili t y t o c o m pl y wi t h t h e E U 

Ai r Q u ali t y Di r e cti v e .  T h e p r o p o s e d t r a m w a y i s t h e t y p e of t r a n s p o rt t h a t i s 

e n c o u r a g e d t o e n s u r e t h a t t h e ai r q u ali t y o bj e c ti v e s w o ul d b e m e t. [ 3. 3 6  t o  

3. 4 0 ]  

8. 1 7  T h e r e w o ul d b e b e n efi ci al eff e ct s o n t h e t o w n s c a p e c h a r a c t e r d u e t o 

e n h a n c e d p a vi n g a n d st r e e t f u r ni t u r e a n d a r e d u c ti o n i n st r e e t cl u t t e r , w hi c h 

w o ul d off s e t t h e i n si g nifi c a n t a d v e r s e eff e c t o n t h e c h a r a c t e r of t h e E a s t si d e 

P a r k a r e a  d u e t o t h e l o s s of t r e e s a n d i n c r e a s e d p r e s e n c e of t r a m s a n d 

b u s e s.  W hil s t t h e r e w o ul d b e a d v e r s e vi s u al i m p a c t s d u ri n g c o n s t r u c ti o n 

a n d i n t h e fi r s t y e a r of o p e r a ti o n of t h e B E E, p a rti c ul a rl y f r o m t h e t w o  C A s  

t h a t i t w o ul d p a s s t h r o u g h , t h e s e w o ul d o nl y b e si g nifi c a n t f o r a t e m p o r a r y 

p e ri o d d u ri n g c o n s t r u c ti o n a n d af t e r fi v e y e a r s of o p e r a ti o n s o m e of t h e s e 

vi s u al i m p a c t s  w o ul d b e c o m e n e gli gi bl e o r mi n o r b e n efi ci al , i n cl u di n g f o r 

g u e s t s a t t h e H L T . [ 3. 4 2 t o 3. 4 5 ]   

8. 1 8  Wi t h r e g a r d t o t h e H L T, I fi n d t h a t t h e p r o p o s e d l o c a ti o n of t h e b u s 

i n t e r c h a n g e, t r a m w a y a n d pl a n ti n g w o ul d e ns u r e t h a t a n y vi s u al i m p a c t o n 

t h e g u e s t s a t t h a t h o t el w o ul d n o t b e si g nifi c a n t.  F u r t h e r m o r e t h e e vi d e n c e 

i n di c a t e s t h a t t h e o bj e c ti o n r e g a r di n g t h e H L T i s cl o s e t o b ei n g wi t h d r a w n. 

[ 3. 8 2 , 3. 8 3, 5. 9  a n d  5. 1 2 ]  

8. 1 9  I fi n d t h a t t h e B E E  w o ul d n o t h a v e a n y si g nif i c a n t a d v e r s e eff e c t  o n t h e 

si g nifi c a n c e of h e ri t a g e a s s e t s , i n cl u di n g t h e t w o C A s, o t h e r t h a n aff e c ti n g 

t h e vi e w s f r o m t h e C A s  o n a t e m p o r a r y b a si s d u ri n g c o n s t r u c ti o n .  I a m 

s a ti sfi e d t h a t t h e a r c h a e ol o gi c al i n t e r e st s t h a t w o ul d b e aff e c t e d b y t h e 

p r o p o s e d w o r k s, w hi c h i n cl u d e t h e b u ri al g r o u n d a t P a r k St r e e t G a r d e n s a n d 



R E P O R T T O T H E S E C R E T A R Y O F S T A T E F O R T R A N S P O R T  Fil e R ef :  T W A / 1 6 / A P P / 0 8  
T H E M I D L A N D M E T R O ( B I R M I N G H A M E A S T S I D E E X T E N S I O N ) O R D E R 2 0 1 [  ]  

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  

 

 

P a g e 5 8  

 

S t J o h n' s C h a p el , w o ul d b e a d e q u a t el y p r o t e ct e d b y a pl a n ni n g c o n di ti o n  

( C o n di ti o n  5 ) . [ 3. 4 7 a n d 3. 4 8 ]  

T h e a d e q u a c y o f t h e E n vi r o n m e n t al S t a t e m e n t s u b mi t t e d wi t h t h e 

a p pli c a ti o n f o r t h e T W A O r d e r, h a vi n g r e g a r d t o t h e r e q ui r e m e n t s o f t h e 

T r a n s p o r t a n d W o r k s ( A p pli c a ti o n s a n d O b j e c ti o n s P r o c e d u r e ) ( E n gl a n d a n d 

W al e s ) R ul e s 2 0 0 6, a n d w h e t h e r t h e s t a t u t o r y p r o c e d u r al r e q ui r e m e n t s o f 

t h e T r a n s p o r t a n d W o r k s ( A p pli c a ti o n s a n d O b j e c ti o n s P r o c e d u r e ) R ul e s 

2 0 0 6 h a v e b e e n c o m pli e d wi t h ( M a t t e r 5 )  

8. 2 0  O n t h e b a si s of t h e e vi d e n c e t h a t h a s b e e n p r o vi d e d, I a m s a ti sfi e d t h a t t h e 

E S, a n d t h e U p d a t e t o t h e E S, h a v e b e e n p r e p a r e d i n c o m pli a n c e wi t h t h e 

r e q ui r e m e n t s of t h e T r a n s p o r t a n d W o r k s ( A p pli c a ti o n s a n d  O bj e c ti o n s 

P r o c e d u r e ) ( E n gl a n d a n d W al e s ) R ul e s 2 0 0 6.   I fi n d t h a t t h e a s s e s s m e n t s 

c a r ri e d o u t a s a n i n p u t t o  t h e s e d o c u m e n t s, t o g e t h e r wi t h t h e p r e di c t e d 

i m p a c t s a n d p o t e n ti al mi ti g a ti o n , a c c u r a t el y r efl e c t t h e e n vi r o n m e n t al i m p a c t 

of t h e s c h e m e.  F u r t h e r m o r e, I h a v e b e e n p r e s e n t e d wi t h n o t hi n g t o s u g g e s t 

t h a t t h e r e h a s b e e n a n y f ail u r e t o c o m pl y wi t h t h e s t a t u t o r y p r o c e d u r al 

r e q ui r e m e n t s.  [ 1. 1 2 a n d 3. 5 0 t o 3. 5 2 ]  

T h e m e a s u r e s p r o p o s e d t o mi ti g a t e a n y a d v e r s e i m p a c t s o f t h e s c h e m e 

( M a t t e r 6 )  

8. 2 1  A d r af t C o C P h a s b e e n s u b mi t t e d i n t h e d o c u m e n t s a c c o m p a n yi n g t h e O r d e r 

a p pli c a ti o n.  T h e C o C P w o ul d i n cl u d e a C o n s t r u c ti o n E n vi r o n m e n t al 

M a n a g e m e n t Pl a n, a C o n s t r u c ti o n N oi s e a n d Vi b r a ti o n M a n a g e m e n t Pl a n a n d 

a C o n s t r u c ti o n T r affi c M a n a g e m e n t Pl a n .  T h e M M A, w hi c h h a s b e e n f o r m e d 

b e t w e e n t h e W M C A, s c h e m e d e si g n e r s a n d a c o n t r a c t o r, w o ul d d e v el o p a 

C o n s t r u c ti o n S t r a t e g y R e p o r t f o r t h e s c h e m e a n d i m pl e m e n t a P r oj e c t 

C o m m u ni c a ti o n Pl a n .  I a m s a ti sfi e d t h a t t h e s e m e a s u r e s w o ul d e n s u r e t h a t  

a n y di s t u r b a n c e o r i n c o n v e ni e n c e t o t h e o w n e r s, t e n a n t s o r o c c u pi e r s of 

a dj a c e n t p r o p e r ti e s, a n d t o t h e g e n e r al p u bli c , w o ul d b e mi ni mi s e d d u ri n g 

t h e c o n s t r u c ti o n of t h e B E E.  [ 3. 2 0 a n d 3. 5 3 t o 3. 5 5 ]  
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8. 2 2  T h e E S a n d t h e U p d a t e t o t h e E S h a v e s u m m a ri s e d t h e si g nifi c a n t eff e c t s f o r 

t h e c o n s t r u c ti o n a n d o p e r a ti o n p h a s e s of t h e s c h e m e.  T h e vi s u al i m p a c t of 

t h e s c h e m e w o ul d b e k e p t t o a mi ni m u m b y t h e u s e of c a t e n a r y f r e e 

s e cti o n s of t h e t r a c k o v e r a si g nifi c a n t l e n g t h of t h e r o u t e.  W h e r e O L E 

w o ul d b e r e q ui r e d, t h e n e e d f o r s e p a r a t e p ol e s w o ul d b e o p ti mi s e d b y 

a t t a c hi n g t h e c o n t a c t wi r e s t o b uil di n g s o r c o m bi ni n g t h e m wi t h li g h ti n g 

c ol u m n s o r cl o s e d - ci r c ui t t el e vi si o n p ol e s  w h e r e p o s si bl e .  I n t e r m s of n oi s e 

a n d vi b r a ti o n, t h e p r o p o s e d ‘Mi dl a n d M e t r o E x t e n si o n N oi s e a n d Vi b r a ti o n 

P oli c y’  w o ul d off e r  a d e q u a t e p r o t e c ti o n t o t h o s e p r o p e r ti e s t h a t w o ul d b e 

aff e c t e d.  T h e Bi r mi n g h a m Ci vil J u s ti c e C e n t r e, Di g b e t h H all a n d 6 C o v e n t r y 

S t r e et h a v e b e e n i d e n tifi e d a s t h e o nl y r e c e p t o r s t h a t a r e p r e di c t e d t o b e a 

hi g h ri s k of a d v e r s e eff e c t s  a n d t h e s e eff e c t s w o ul d b e  d u e t o g r o u n d - b o r n e 

n oi s e.  H o w e v e r, t h e y  a r e n o n - r e si d e n ti al p r o p e r ti e s a n d t h e r e a r e m e t h o d s 

t h a t a r e a v ail a bl e t o p r e v e n t a n y n o n - c o m pli a n c e wi t h t h e s t a n d a r d s.  

T a ki n g a c c o u n t of mi ti g a ti o n  m e a s u r e s t h a t a r e p r o p o s e d , w hi c h wo ul d b e 

s e c u r e d b y pl a n ni n g c o n di ti o n s a n d t e r m s of t h e O r d e r, I fi n d t h a t t h e r e 

w o ul d b e n o u n a c c e p t a bl e r e si d u al e n vi r o n m e n t al  eff e c t s.  [ 3. 2 1, 3. 2 2  a n d  

3. 5 6 t o  3. 5 9 ]  

8. 2 3  I a m s a ti sfi e d t h a t t h e p r o t e c ti v e p r o vi si o n s f o r s t a t u t o r y u n d e r t a k e r s a n d 

r ail w a y u n d e r t a k e r s  c o n t ai n e d i n t h e d r af t O r d e r  w o ul d e n s u r e t h a t t h e r e 

w o ul d b e a d e q u a t e p r o t e c ti o n gi v e n t o t h e i n t e r e st s of t h o s e p r o vi d e r s of 

p u bli c s e r vi c e s.   T h e a d e q u a c y of t h e s e p r o vi si o n s i s d e m o n s t r a t e d  b y  t h e 

wi t h d r a w al of t h e o bj e c ti o n s f r o m t h e o nl y st a t u t o r y u n d e r t a k e r t o  h a v e 

o bj e c t e d t o t h e O r d e r ( N a ti o n al G ri d )  a n d t h e r ail w a y u n d e r t a k e r ( N e t w o r k 

R ail , w hi c h i n cl u d e s t h e c o n c e r n s e x p r e s s e d b y C hil t e r n R ail w a y s ). [ 3. 6 0 , 

3. 6 1  a n d 6. 1 ]  

C o m p ul s o r y p u r c h a s e p o w e r s  ( M a t t e r 7 )  

8. 2 4  O n t h e b a si s of  t h e m o difi e d O r d e r a n d pl a n s, w hi c h h a v e a m e n d e d  t h e 

r ef e r e n ci n g of l a n d t o b e c o m p ul s o ril y a c q ui r e d t o t a k e a c c o u n t of t h e o p e n 

s p a c e t h a t t h e n e c e s s a r y i n t e r e s t s i n a n d ri g h t s o v e r  h a v e b e e n p r o vi d e d  
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t h r o u g h a g r e e m e n t wi t h B C C , I a m s a ti sfi e d t h a t t h e d r aft O r d e r a d d r e s s e s 

n o m o r e l a n d t h a n i s n e c e s s a r y, a n d t h a t t h e W M C A  h a s a cl e a r i d e a of h o w 

i t i n t e n d s t o u s e t h e l a n d.  B u d g e t a r y p r o vi si o n h a s b e e n p u t i n pl a c e b y t h e 

A p pli c a n t , a n d if t h e O r d e r i s m a d e t h e w o r k s  a r e a n ti ci p a t e d t o b e 

c o m pl e t e d b y 2 0 2 3 , f o r w hi c h r e a s o n I a m al s o s a ti sfi e d t h a t n o l a n d i s 

p r o p o s e d t o b e a c q ui r e d a h e a d of ti m e.  T h e A p pli c a n t  i s c o n ti n ui n g 

n e g o ti a ti o n s wi t h M c D o n al d’ s a n d H L T  ( O B J  0 5 a n d O B J 1 2 ) i n o r d e r t o 

r e a c h a g r e e m e n t s 2 0 8 .  I h a v e b e e n gi v e n n o r e a s o n t o b eli e v e t h a t s u c h 

a g r e e m e n t s will n o t b e m a d e t o p r o t e c t t h ei r i n t e r e st s.  F u r t h e r m o r e, t h e r e 

i s n o r e a s o n t o fi n d t h a t t h e p o t e n ti al f o r t h e O r d e r t o b e s u bj e c t t o S P P o n 

p a r c el  4 8 A 2 0 9 , w hi c h I a m s a ti sfi e d h a s b e e n  a p p r o p ri a t el y d efi n e d a s o p e n 

s p a c e , w o ul d b e a n  o b s t a cl e t o i t s i m pl e m e n t a ti o n.  T h e r e f o r e, I fi n d t h a t 

t h e s c h e m e w o ul d b e u n li k el y t o b e bl o c k e d b y a n y i m p e di m e n t t o i t s 

i m pl e m e n t a ti o n. [ 3. 1, 3. 6 3 t o 3. 6 6, 3. 7 2  t o 3. 7 9, 3. 8 1 , 3. 8 8, 5. 4, 5. 1 2, 

5. 1 3  a n d  7. 7 t o 7. 8 ]  

8. 2 5  I h a v e f o u n d t h a t t h e r e i s a c o m p elli n g c a s e f o r t h e s c h e m e t o b e 

i m pl e m e n t ed i n o r d e r t o  p r o vi d e  a c c e s s t o t h e  p r o p o s e d H S 2 S t a ti o n, 

p r o vi d e  e c o n o mi c b e n efi t s i n t h e E a s t s i d e a r e a of Bi r mi n g h a m, li n k p r o p o s e d 

k e y d e v el o p m e n t s i n t h e a r e a t o Bi r mi n g h a m Ci t y C e n t r e a n d i m p r o v e  

a c c e s s t o l a b o u r a n d s kill s.  T h e r ef o r e, h a vi n g r e g a r d t o t h e D C L G’ s 

G ui d a n c e o n C o m p ul s o r y p u r c h a s e p r o c e s s a n d T h e C ri c h el D o w n R ul e s f o r 

t h e di s p o s al of s u r pl u s l a n d a c q ui r e d b y, o r u n d e r t h e t h r e a t of, c o m p ul si o n, 

O c t o b e r 2 0 1 5, I a m s a ti sfi e d t h a t t h e r e i s a c o m p elli n g c a s e i n t h e p u bli c 

i n t e r e st f o r c o nf er ri n g o n t h e A p pli c a n t  p o w e r s c o m p ul s o ril y t o a c q ui r e a n d 

u s e l a n d f o r t h e p u r p o s e s of t h e s c h e m e  a n d t h e l a n d a n d ri g h t s i n l a n d f o r 

w hi c h c o m p ul s o r y a c q ui si ti o n p o w e r s a r e s o u g h t a r e r e q ui r e d b y t h e 

                                       

2 0 8  F oll o wi n g t h e cl o s e of t h e I n q ui r y  l et t e r s h a v e b e e n s u b mi t t e d wi t h d r a wi n g t h e s e 
o bj e c ti o n s  
2 0 9  F oll o wi n g t h e cl o s e of t h e I n q ui r y t h e A p pli c a n t h a s s u b mit t e d si g n e d H e a d s of T e r m s f o r 
a n a g r e e m e n t wi t h B C U r el ati n g t o p a r c el  4 8 A w hi c h w o ul d e n s u r e t h at t hi s p a r c el of l a n d  
w o ul d b e f e n c e d off b ef o r e 2 8 F e b r u a r y 2 0 1 8 a n d t h e r e b y c e a s e t o b e o p e n s p a c e, n o l o n g e r 
b ei n g s u bj e c t t o S P P  
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A p pli c a n t  i n o r d e r t o s e c u r e s a ti sf a c t o r y i m pl e m e n t a ti on of t h e s c h e m e .  

T hi s  j u s tifi e s i n t e rf e ri n g wi t h t h e h u m a n ri g h t s of t h o s e wi t h a n i n t e r e st i n 

t h e l a n d.  L o s s of a n y i n t e r e s t c o ul d b e m e t b y c o m p e n s a ti o n.  [ 3. 6 2 t o 

3. 6 7 ]  

T h e c o n di ti o n s p r o p o s e d t o b e a t t a c h e d t o t h e d e e m e d pl a n ni n g p e r mi s si o n 

f o r t h e S c h e m e, i f gi v e n, a n d i n p a r ti c ul a r w h e t h e r t h o s e c o n di ti o n s s a ti s f y 

t h e si x t e s t s r e f e r r e d t o i n Pl a n ni n g P r a c ti c e G ui d a n c e, U s e o f C o n di ti o n s 

( M a t t e r 8 )  

8. 2 6  H a vi n g e x a mi n e d t h e pl a n ni n g c o n di ti o n s a c c o m p a n yi n g  t h e r e q u e s t  f o r a 

di r e cti o n o n d e e m e d pl a n ni n g p e r mi s si o n, a n u m b e r of a m e n d m e n t s h a v e 

b e e n a g r e e d wi t h t h e A p pli c a n t.  I h a v e e x a mi n e d t h e s e c o n di ti o n s  i n t h e 

li g h t of t h e a d vi c e gi v e n i n t h e P P G.  B a s e d o n t hi s, I h a v e p r o vi d e d, i n 

A p p e n di x C t o t hi s r e p o r t, s u g g e s t e d pl a n ni n g c o n di ti o n s t o b e a p pli e d t o t h e 

d e e m e d pl a n ni n g p e r mi s si o n s h o ul d t h e S of S  m a k e a Di r e cti o n, t o g e t h e r 

wi t h  r e a s o n s f o r t h o s e c o n di ti o n s.  [ 3. 6 8 ]  

8. 2 7  I h a v e i n cl u d e d t h e U p d a t e t o t h e E S i n t h e d efi ni ti o n of t h e E S, a s t hi s 

f o r m s p a r t of t h e l a t e s t E S i nf o r m a ti o n.  I h a v e c o m bi n e d t h e o r i gi n al 

p r o p o s e d c o n di ti o n s f o r d e si g n a n d a p p e a r a n c e a n d m a t e ri al s ( c o n di ti o n s 2 

a n d 3 2 1 0 ), a s t h e y a r e r el a t e d t o e a c h o t h e r.  I h a v e al s o c o m bi n e d t h e 

c o n di ti o n s r e g a r di n g a i r b o r n e a n d g r o u n d - b o r n e n oi s e  a s b o t h t h e s e m a t t e r s 

a r e c o v e r e d i n t h e ‘ Mi dl a n d M e t r o E x t e n si o n N oi s e a n d Vi b r a ti o n P oli c y ’.  

B ot h t h e s e c h a n g e s w e r e a g r e e d b y t h e W M C A a t t h e I n q ui r y.  W hil s t t h e 

l a t e s t r e vi si o n s b y t h e W M C A t o t h e d r af t pl a n ni n g c o n di ti o n s d o n o t i n cl u d e 

t h e n oi s e s t a n d a r d f o r g r o u n d - b o r n e n oi s e, I h a v e n o t b e e n gi v e n  s uffi ci e n t 

r e a s o n s t o j u stif y i t s o mi s si o n f r o m t h e c o m bi n e d c o n di ti o n.  

8. 2 8  T h e r e a s o n s f o r t h e c o n di ti o n s h a v e b e e n u p d a t e d t o t a k e a c c o u n t of B C C’ s 

a d o p t i o n of t h e Bi r mi n g h a m D e v el o p m e n t Pl a n i n 2 0 1 7 , si n c e t h e r e q u e s t 

                                       

2 1 0  D o c u m e n t B E E / A 2  
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f o r d e e m e d pl a n ni n g p e r mi s si o n w a s s u b mi t t e d .  I a m s a ti sfi e d t h a t all t h e 

c o n di ti o n s  a r e r e a s o n a bl e a n d n e c e s s a r y a n d m e e t t h e t e s t s i n t h e P P G.  I 

t h e r ef o r e r e c o m m e n d t h a t t h e s e c o n di ti o n s b e a t t a c h e d t o t h e g r a n t of a n y 

pl a n ni n g p e r mi s si o n.  

P r o p o s al s f o r f u n di n g t h e s c h e m e  ( M a t t e r 9 )  

8. 2 9  N o s u b s t a n ti v e e vi d e n c e h a s b e e n p r o vi d e d t o d e m o n s t r a t e t h a t t h e 

e s ti m a t e d £ 1 3 7. 2 milli o n c o st of t h e s c h e m e w o ul d b e li k el y t o b e e x c e e d e d.  

T h e A p pli c a n t h a s s h o w n t h a t t hi s w o ul d b e f ull y f u n d e d b y £ 5. 5 milli o n f o r 

d e v el o p m e n t a n d p r e p a r a t o r y w o r k s ;  a p r o vi s i o n al all o c a ti o n of £ 3 5 milli o n 

f r o m 2 0 1 6 / 1 7 t o h el p d eli v e r t h e fi r s t p h a s e e x t e n si o n t o C u r z o n S t r e e t 

E a s t si d e ; a n d a m a xi m u m c a p p e d a d di ti o n al f u n di n g c o n t ri b u ti o n of u p t o 

£ 9 6. 7 milli o n  t o b e m a d e a v ail a bl e t h r o u g h t h e Df T a s p a r t of t h e W M C A 

d e v ol u ti o n a g r e e m e n t .  I a m s a ti sfi e d t h a t t hi s, t o g e t h e r wi t h a c o m mi t m e n t 

t o l o c all y f u n d a n y a d di ti o n al e x p e n di t u r e a b o v e t h e e sti m a t e, w o ul d e n s u r e 

t h a t t h e s c h e m e w o ul d b e a d e q u a t el y f u n d e d s h o ul d t h e O r d e r b e m a d e. 

[ 3. 6 9 , 3. 8 0 a n d 5. 3iii]  

A n y o t h e r m a t t e r s ( M a t t e r 1 0 )  

O b j e c ti o n s  

8. 3 0  I h a v e  c a r ef ull y c o n si d e r e d t h e o bj e c ti o n s  t o t h e O r d e r.  I n t hi s r e s p e c t, I 

h a v e d e al t wi t h m o s t of t h e i s s u es r ai s e d i n a d d r e s si n g t ho s e m a t t e r s 

s p e cifi e d i n t h e s t a t e m e n t of m a t t e r s.  All b u t f o u r of t h e o bj e c ti o n s h a v e 

b e e n wi t h d r a w n, a n d t w o of t h e r e m ai ni n g o bj e c t o r s h a v e i n di c a t e d t h a t 

t h e y a r e cl o s e t o r e a c hi n g a n a g r e e m e n t wi t h t h e W M C A a n d a s u b s e q u e n t 

wi t h d r a w al of t h ei r o bj e c ti o n 2 1 1 .  C hil t e r n R ail w a y s h a s e x p r e s s e d i t s s u p p o r t 

f o r t h e B E E i n p ri n ci pl e a n d d o e s n o t h a v e a n y l e g al i n t e r e st i n t h e l a n d t h a t 

w o ul d b e aff e c t e d b y t h e s c h e m e.  I t s c o n c e r n s r e g a r di n g t h e eff e c t of t h e 

                                       

2 1 1  F o ll o wi n g t h e cl o s e of t h e I n q ui r y l et t e r s h a v e b e e n s u b mi t t e d wi t h d r a wi n g t h e s e 
o bj e c ti o n s  
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p r o p o s al s o n t h e o p e r a ti o n of t h e r ail w a y a r e c o v e r e d b y N e t w o r k R ail, w h o 

h a s a n i n t e r e st i n s o m e of t h e l a n d a n d h a s wi t h d r a w n  i t s o bj e c ti o n af t e r 

h a vi n g e n t e r e d i n t o a ‘ D e e d of U n d e r t a ki n g’ wi t h t h e W M C A . [ 1. 3, 1. 4, 

3. 6 0, 3. 7 9, 5. 4, 5. 1 2  a n d  6. 1 ]  

8. 3 1  Wi t h r e g a r d t o t h e c o n c e r n s e x p r e s s e d b y Q ui n t ai n a n d B C U t h a t t h e 

c o m p ul s o r y a c q ui si ti o n w o ul d n o t b e j u s tifi e d a s t h e l a n d i s i n cl u d e d i n t h e 

H S 2  A c t , I a m s a ti sfi e d t h a t t h e r e i s n o r e a s o n o n t hi s b a si s n o t t o m a k e t h e 

O r d e r a s p r o p o s e d .  T hi s i s b e c a u s e b o t h t h e B E E a n d H S 2 p r o p o s al s w o ul d 

b e m u t u all y c o m p a ti bl e o n t h e s a m e l a n d, a n d t h e r e i s n o g u a r a n t e e t h a t  

t h e S of S w o ul d e x e r ci s e t h e p o w e r s c o nf e r r e d b y t h e H S 2 A c t t o 

p e r m a n e n tl y a c q ui r e all t h e l a n d t h a t i t h a s i n cl u d e d a n d t h e H S 2 A c t d o e s 

n o t c o nf e r p o w e r s t o a c q ui r e t h e l a n d f o r t h e p u r p o s e s of a t r a m w a y .  

T h e r ef o r e, t h e W M C A w o ul d n o t b e a bl e t o a c q ui r e all t h e n e c e s s a r y ri g h t s 

f r o m t h e S of S s h o ul d t h e l a n d b e a c q ui r e d p u r s u a n t t o t h e p o w e r s c o nf e r r e d 

b y t h e H S 2 A c t.  [ 5. 6 t o 5. 8, 5. 1 4, 7. 1 t o 7. 6 a n d 7. 8 ]  

8. 3 2  I n t e r m s of t h e o p e n s p a c e l a n d t o b e a c q ui r e d, B C U h a s a r g u e d t h a t t h e 

l a n d i n w hi c h i t h a s a n i n t e r e st (P a r c el  4 8 A ) i s n o t p u bli c o p e n s p a c e a s,  d u e 

t o i t s e x t a n t pl a n ni n g p e r mi s si o n f o r d e v el o p m e n t o n t h e l a n d, i t i s p ri v a t e 

l a n d wi t h n o s p e cifi c ri g h t of p u bli c a c c e s s.  H o w e v e r, t h e d efi ni ti o n of o p e n 

s p a c e i n s e c ti o n 1 9 ( 4 ) of t h e A c q ui si ti o n of L a n d A c t 1 9 8 1  d o e s n o t m a k e 

a n y di s ti n c ti o n b e t w e e n p u bli c a n d p ri v a t e l a n d, a s l o n g a s i t i s l ai d o u t f o r 

t h a t p u r p o s e.   A s s u c h, I a m s a ti sfi e d t h a t t h e A p pli c a n t h a s c o r r e c tl y 

r ef e r e n c e d t h e l a n d t o b e a c q ui r e d a s c u r r e n tl y b ei n g ‘o p e n s p a c e ’ w hi c h, if 

i t d o e s n o t c e a s e t o b e u s e d f o r t h a t p u r p o s e o r t h e ri g h t s a r e n o t a c q ui r e d 

t h r o u g h a g r e e m e n t, w o ul d b e s u bj e c t t o S P P 2 1 2 . [ 3. 7 6, 3. 7 7, 5. 1 3 a n d 

7. 7 ]  

                                       

2 1 2  F oll o wi n g t h e cl o s e of t h e I n q ui r y t h e A p pli c a n t h a s s u b mit t e d si g n e d H e a d s of T e r m s f o r 
a n a g r e e m e n t wi t h B C U r el ati n g t o p a r c el  4 8 A w hi c h w o ul d e n s u r e t h at t hi s p a r c el of l a n d  
w o ul d b e f e n c e d off b ef o r e 2 8 F e b r u a r y 2 0 1 8 a n d t h e r e b y c e a s e t o b e o p e n s p a c e, n o l o n g e r 
b ei n g s u bj e c t t o S P P  
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M o di fi c a ti o n s  t o t h e d r a f t O r d e r  

8. 3 3  T h e W M C A h a s i s s u e d t w o r e vi s e d v e r si o n s of t h e d r af t O r d e r.  A n 

e x pl a n a ti o n of t h e m o difi c a ti o n s i n t h e s e r e vi si o n s i s gi v e n i n I n q ui r y 

d o c u m e n t A P P / Q 3.  

8. 3 4  I n s u m m a r y, R e vi si o n 1, s u b mi t t e d o n 3 1 M a y 2 0 1 7 , i n cl u d e s m o difi c a ti o n s 

t o r efl e c t t h e a m e n d m e n t s t o l e gi sl a ti o n t a ki n g eff e c t af t e r  t h e a p pli c a ti o n 

w a s s u b mi t t e d, a n d n e g o ti a ti o n s c o n d u c t e d b e t w e e n t h e W M C A a n d  p a r ti e s 

aff e c t e d b y t h e p r o vi si o n s i n t h e d r af t O r d e r .  R e vi si o n 2, s u b mi t t e d o n 1 7 

N o v e m b e r 2 0 1 7, i s a c o n s oli d a t e d v e r si o n t h a t i n cl u d e s t h e m o difi c a ti o n s i n 

R e vi si o n 1.  I t  al s o i n cl u d e s p r o vi si o n t o n o t i n cl u d e p a r c el s 4 3, 4 7, 4 7 A a n d 

4 8 i n a p pl yi n g t h e p o w e r of a c q ui si ti o n a s t h e s e p a r c el s, w hi c h  a r e i d e n tifi e d 

i n t h e B o o k of R ef e r e n c e a s ‘ o p e n s p a c e’, h a v e h a d t h e n e c e s s a r y i n t e r e s t s 

i n t h e m a n d ri g h t s o v e r t h e m g r a n t e d t o t h e W M C A b y a g r e e m e n t wi t h t h e 

l a n d o w n e r, B C C.  T h e o ri gi n al p a r c el  4 8 h a s b e e n di vi d e d i n t o  p a r c el s 4 8 

a n d 4 8 A t o t a k e a c c o u n t of t h e i n t e r e s t s of B C U i n p a r c el  4 8 A.  N o n e of 

t h e s e p a r c el s of l a n d w o ul d r e q ui r e p o w e r s of e n t r y a s ‘ s p e ci al c a t e g o r y 

l a n d’ a s a g r e e m e n t h a s b e e n r e a c h e d wi t h B C C a n d p a r c el  4 8 A i s i n p ri v a t e 

o w n e r s hi p.  R e vi si o n s h a v e b e e n m a d e t o t h e B o o k of R ef e r e n c e a n d S h e e t 

1 of t h e W o r k s a n d L a n d Pl a n s t o r efl e c t t h e s e c h a n g e s.  I a m s a ti sfi e d t h a t 

t h e s e p r o p o s e d m o difi c a ti o n s a r e n e c e s s a r y t o e n s u r e t h a t t h e O r d e r w o ul d 

b e e nf o r c e a bl e a n d w o ul d t a k e a c c o u n t of t h e m o s t u p - t o - d a t e l e gi sl a ti o n. 

[ 3. 7 3 , 3. 7 4 ]  

O v e r all c o n cl u si o n s  

8. 3 5  I h a v e a d d r e s s e d t h e r el e v a n t m a t t e r s r ai s e d i n t h e a b o v e r e a s o ni n g a n d 

fi n d t h a t n o n e of t h e m a r e s uffi ci e n t t o p r e v e n t t h e O r d e r f r o m b ei n g m a d e.   

Of t h e f o u r r e m ai ni n g o bj e c ti o n s, t w o  a p p e a r t o m e t o b e cl o s e t o 

a g r e e m e n t a n d a li k el y wi t h d r a w al 2 1 3 . 

                                       

2 1 3  F oll o wi n g t h e cl o s e of t h e I n q ui r y l et t e r s h a v e b e e n s u b mit t e d wi t h d r a wi n g t h e s e 
o bj e c ti o n s  
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8. 3 6  I n t h e li g h t of all of t h e a b o v e , I c o n cl u d e t h a t t h e O r d e r i s j u s tifi e d o n i t s 

m e ri t s a n d t h a t t h e r e i s a c o m p elli n g c a s e i n t h e p u bli c i n t e r e st f o r m a ki n g 

i t, wi t h cl e a r e vi d e n c e t h a t t h e s u b s t a n ti al p u bli c b e n efi t f r o m p u bli c 

t r a n s p o r t i m p r o v e m e n t s a n d e c o n o mi c d e v el o p m e n t w o ul d o u t w ei g h t h e 

h a r m d u e t o  p ri v a t e l o s s e s.  I t w o ul d a c c o r d wi t h r el e v a n t n a ti o n al, r e gi o n al 

a n d l o c al p oli ci e s .  F u n di n g  i s a v ail a bl e f o r t h e p r o p o s e d sc h e m e, t h e r e a r e 

n o i m p e di m e n t s t o i t s i m pl e m e n t a ti o n a n d t h e r e i s a r e a s o n a bl e p r o s p e c t of 

i t g oi n g a h e a d wi t h o u t d el a y.  I t h e r ef o r e c o n cl u d e t h a t t h e O r d e r s h o ul d b e 

m a d e, s u bj e c t t o m o difi c a ti o n s a s i n di c a t e d.  

8. 3 7  F o r si mil a r r e a s o n s , I c o n cl u d e t h a t a Di r e c ti o n s h o ul d b e m a d e t o g r a n t 

d e e m e d pl a n ni n g p e r mi s si o n f o r t h e w o r k s t h a t w o ul d b e a u t h o ri s e d b y t h e 

O r d e r, s u bj e c t t o c o n di ti o n s.  

9 . R E C O M M E N D A T I O N S  

R e c o m m e n d a ti o n s t o t h e S e c r e t a r y o f S t a t e f o r T r a n s p o r t  

9. 1  I R E C O M M E N D t h a t :  

( a )  T h e Mi dl a n d M e t r o ( Bi r mi n g h a m E a s t si d e E x t e n si o n ) O r d e r 2 0 1 [  ]  b e 

m a d e, s u bj e c t t o t h e m o difi c a ti o n s  s u m m a ri s e d i n d o c u m e n t  A P P / Q 3 a n d 

i d e n tifi e d i n d o c u m e n t A P P / Q 4 a n d gi v e n i n d o c u m e n t s B E E / A 1 4 ( d r af t 

O r d e r ) , B E E / A 1 6 ( s h e e t 1 of t h e W o r k s a n d L a n d P l a n ) a n d B E E / A 1 8 / 1 ( B o o k 

of R ef e r e n c e ) . 

( b )  A Di r e c ti o n b e m a d e g r a n ti n g d e e m e d pl a n ni n g p e r mi s si o n f o r t h e w o r k s 

a u t h o ri s e d b y t h e O r d e r, s u bj e c t t o t h e c o n di ti o n s s e t o u t i n A p p e n di x C t o 

t hi s R e p o r t.  

M J W hite he a dM J W hite he a d  

I N S P E C T O R  
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APPENDIX A: APPEARANCES 

FOR THE APPLICANT–: WEST MIDLANDS COMBINED AUTHORITY 

Neil Cameron Queen’s Counsel, instructed by Pinsent Masons 
LLP 

He called:  

Peter Adams BSc(Hons) 
CEng MICE MIHT 

Head of Metro Development, West Midlands 
Combined Authority 

Neil Chadwick BA(Hons) 
MSc MA 

Director, Steer Davies Gleave 

Eddie Mellor CEng MICE 
MIHT 

Divisional Director, Mott MacDonald 

Stephen Luke MSc 
BEng(Hons) CEng MICE 

Transport Planning Practice Leader, Mott 
MacDonald and Deputy Practice Leader for Light 
Rapid Transit 

Rupert Thornely-Taylor 
FIOA MINCE MIIAV 

Head of Rupert Taylor Ltd 

Paul Ellingham MA 
MRTPI 

Planning Director, Mott MacDonald 

Bruce Fowler MRICS 
MCPA 

Partner, Bruton Knowles 
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APPENDIX B: INQUIRY DOCUMENTS 

Core Documents 

BEE/A  Formal Application Documents  
 All 4 October 2016 unless stated otherwise 
BEE/A1 Application Letter 
BEE/A2 Planning Direction Application 
BEE/A3 Concise Statement of Aims 
BEE/A4 Estimate of Costs 
BEE/A5 Funding Statement 
BEE/A6 Declaration as to status of Applicant 
BEE/A7 List of Consents Permissions and Licences 
BEE/A8/1 Draft Order  

BEE/A8/2 Updated Draft Order Revision 1 (clean and tracked versions) 
(31 May 2017) 

BEE/A9 Explanatory Memorandum 
BEE/A10 Report Detailing Consultation Undertaken 

BEE/A11 Order Plans (Plans and Sections, Planning Direction, Traffic 
Regulation Order and Crown Land)  

BEE/A12 Book of Reference 
BEE/A13/1 Environmental Statement Volume 1 (Main Report)  
BEE/A13/2 Environmental Statement Volume 2 (Technical Appendices) 
BEE/A13/3 Environmental Statement Volume 3 (Non-Technical Summary) 
 Submitted post-application 
BEE/A13/4 Update to Transport Assessment (22 September 2017) 
BEE/A13/5 Update to Environmental Statement (5 October 2017) 

BEE/A14 Updated Draft Order clean version (17 November 2017) – 
original version BEE/A8 

BEE/A15 
Updated Draft Order tracked changes version (17 November 
2017) Shows changes made to Revision 1 of the Order which 
was submitted with WMCA Statement of Case 

BEE/A16 Updated sheet 1 of the Works and Land Plan BEE/A11 
(November 2017) 

BEE/A17 Updated information for Book of Reference BEE/A12 – extract 
(17 November 2017) 

BEE/A18/1 Full Updated version of the Book of Reference BEE/A12 (21 
November 2017) with addition of parcels 47A and 48A 

BEE/A18/2 
Full Updated version of the Book of Reference BEE/A12 - track 
changes (21 November 2017) showing the changes made to 
the version submitted with the application 
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BEE/B Legal Documents 
BEE/B1 Transport and Works Act 1992 
BEE/B2 Section 90(2A), Town and Country Planning Act 1990 

BEE/B3 Transport and Works (Applications and Objections Procedure) 
(England and Wales) Rules 2006 

BEE/B4 Transport and Works (Inquiries Procedure) Rules 2004 
BEE//B5 Midland Metro Act 1989 
BEE/B6 Midland Metro (Penalty Fares) Act 1991 
BEE/B7 Midland Metro Act 1992 
BEE/B8 Midland Metro (No.2) Act 1992 
BEE/B9 Midland Metro Act 1993 
BEE/B10 Midland Metro (No.2) Act 1993 

BEE/B11 Transport and Works (Model Clauses for Railways and 
Tramways) Order 2006 

BEE/B12 The West Midlands Combined Authority Order 2016  

BEE/B13 Noise Insulation (Railways and Other Guided Systems) 
Regulations 1996 (as amended) 

BEE/B14 Midland Metro (Wolverhampton City Centre Extension) Order 
2016  

 Submitted post-application 
BEE/B15  New Road and Street Works Act 1991  
BEE/B16  The Control of Pollution Act 1974  
BEE/B17  The Railways and Other Guided Transport Systems (Safety) 

Regulations 2006  
BEE/C  Scheme Development Documents 

BEE/C1 Guidance on Tramways Railways Safety Publication Part 2, 
Office of Rail Regulation (November 2006) 

BEE/C2  

HS2 Phase One Environmental Statement Extract Volume 5 
Technical Appendices Part 9: West Midlands Assessment 
Traffic and Transport High Speed Two (HS2) Ltd (November 
2013) 

BEE/C3 Code of Practice for Working on or near Metro, Centro 
(November 2015) 

BEE/C4 Midland Metro – City Centre Extension & Fleet Replacement 
Option Development (October 2009) 

 Submitted post-application 

BEE/C5 HS2 Delivery Board – Metro Stop at New Canal Street 
(5 February 2016) 
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BEE/D  Economic and Business Case Documents 

BEE/D1 'Making our Mark' West Midlands Combined Authority Strategic 
Economic Plan (2016) 

BEE/D2   
A Greater Birmingham for a Greater Britain, Strategic 
Economic Plan 2016-2030, Greater Birmingham & Solihull 
Local Enterprise Partnership (2016) 

BEE/D3   Green Book Appraisal and Evaluation in Central Government, 
HM Treasury (2003 – as updated in 2011) 

BEE/D4 
Public Sector Business Cases Using the Five Case Model, Green 
Book Supplementary Guidance on Delivering Public Value from 
Spending Proposals, HM Treasury (2013) 

BEE/D5 WebTAG Unit; Transport Appraisal Process, DfT (January 
2014) 

BEE/D6 WebTAG Unit: Proportionate Update Process, DfT (January 
2014) 

BEE/D7 WebTAG Adopted Unit A1.1 Cost Benefit Analysis, DfT 
(November 2014) 

BEE/D8 WebTAG Adopted Unit A1.2 Scheme Costs, DfT (November 
2014) - replaced 

BEE/D8/A WebTAG Unit A1.2 Scheme Costs, DfT (July 2017) – updated 
version 

BEE/D9 WebTAG Adopted Unit A1.3 User and Provider Impacts, DfT 
(March 2017) 

BEE/D10 WebTAG Adopted Unit A2.1 Wider Impacts, DfT (January 
2014) 

BEE/D11 WebTAG Adopted Unit A2.2 Regeneration Impacts, DfT 
(January 2014) 

BEE/D12 WebTAG Adopted Unit A4.2 Distributional Impact Appraisal, 
DfT (December 2015) 

BEE/D13 WebTAG Consultation Draft Unit A2.1 Wider Economic Impact 
Appraisal, DfT (Sept 2016) 

BEE/D14 WebTAG Consultation Draft Unit A2.2 Induced Investment 
Impacts, DfT (September 2016) 

BEE/D15 WebTAG Consultation Draft Unit A2.3 Appraisal of Employment 
Effects, DfT (September 2016) 

BEE/D16 WebTAG Consultation Draft Unit A2.4 Appraisal of Productivity 
Impacts DfT (September 2016) 

BEE/D17 Transport Business Case Guidance, DfT (January 2013) 

BEE/D18 VfM Advice Note for Local Transport Decision Makers, DfT 
(December 2013) - replaced 

BEE/D18/A DfT Value for Money Framework (July 2017) – replaces 
BEE/D18 

BEE/D19 Monitoring and Evaluation Framework for Local Authority 
Major Schemes, DfT (September 2012) 
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BEE/D20 Best Practice Guidance for Planning the Fuller Evaluations of 
Local Authority Major Schemes, DfT (2013) 

BEE/D21 West Midlands Combined Authority Devolution Agreement, HM 
Treasury and West Midlands Combined Authority (2015) 

BEE/D22 Department for Communities and Local Government Letter 
confirming funding for BEE (27 June 2016) 

BEE/D23/1 Birmingham Eastside Extension Draft Business Case, 
Commercial Case, WMCA (May 2017) 

BEE/D23/2 Birmingham Eastside Extension Draft Business Case, Financial 
Case, WMCA (May 2017) 

BEE/D23/3 Birmingham Eastside Extension Draft Business Case, Strategic 
Case, WMCA (May 2017) 

BEE/D23/4 Birmingham Eastside Extension Draft Business Case, 
Management Case, WMCA (May 2017) 

BEE/D23/5 Birmingham Eastside Extension Draft Business Case, Economic 
Case, WMCA (May 2017) 

BEE/E  Policy Documents 

BEE/E1 National Planning Policy Framework, Department for 
Communities and Local Government (March 2012) 

BEE/E2/1 
Extract from National Planning Practice Guidance: 
Ensuring the Vitality of Town Centres, Department for 
Communities and Local Government (March 2014) 

BEE/E2/2 
Extract from National Planning Practice Guidance: Noise, 
Department for Communities and Local Government (March 
2014) 

BEE/E2/3 

Extract from National Planning Practice Guidance: Travel 
Plans, Transport Assessments and Statements in Decision-
taking, Department for Communities and Local Government 
(March 2014) 

BEE/E2/4 
Extract from National Planning Practice Guidance: Use of 
Planning Conditions, Department for Communities and Local 
Government (March 2014) 

BEE/E3 
Birmingham Plan 2031: Birmingham Development Plan (Part 
of Birmingham’s’ Local Plan), Planning for Sustainable Growth 
(adopted January 2017) 

BEE/E4 Bordesley Park Area Action Plan, Pre-Submission Report, 
Birmingham City Council (February 2017) 

BEE/E5 Birmingham Mobility Action Plan, White Paper ‘Birmingham 
Connected’, Birmingham City Council (November 2014) 

BEE/E6 
Creating Growth, Cutting Carbon: Making Sustainable Local 
Transport Happen, White Paper, Department for Transport 
(January 2011) 

BEE/E7 Door to Door: A strategy for Improving Sustainable Transport 
Integration, DfT (March 2013) 

BEE/E8 Building our Industrial Strategy Green Paper (January 2017) 
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BEE/E9 ‘High Speed 2: Get Ready’ HS2 Growth Taskforce, DfT (March 
2014) 

BEE/E10 West Midlands Local Transport Plan (2011-2026): Making the 
Connections (2011) 

BEE/E11 'Towards a World Class Integrated Transport Network' Vision 
Document, Centro (2013) 

BEE/E12 White Paper 'Creating Growth, Cutting Carbon': Making Local 
Sustainable Transport Happen, DfT (January 2011) 

BEE/E13 
Roadmap to a Single European Transport Area-Towards a 
competitive and resource efficient transport system European 
Commission Transport White Paper (March 2011) 

BEE/E14 West Midlands Strategic Transport Plan: Movement for 
Growth, West Midlands Combined Authority (June 2016) 

BEE/E15 HS2 - Unlocking the benefits: West Midlands Connectivity 
Package, Transport for West Midlands (2013) 

BEE/E16 
The Midlands HS2 Growth Strategy: Accelerating the UK’s 
Engine of Growth, Greater Birmingham & Solihull Local 
Enterprise Partnership (July 2015) 

BEE/E17 Midlands Connect Strategy: powering the Midlands Engine, 
Midlands Connect (March 2017) 

BEE/E18 Centro Integrated Public Transport Prospectus, Centro 
(January 2010) 

BEE/E19 Birmingham Curzon HS2 Masterplan for Growth, Birmingham 
City Council (July 2015) 

BEE/E20 Curzon Investment Plan, Birmingham City Council (June 2016) 

BEE/E21 HS2 Unlocking the Benefits West Midlands Connectivity 
Package, Centro (2013) 

BEE/E22/1 Big City Plan City Centre Masterplan (Part 1), Birmingham City 
Council (July 2011) 

BEE/E22/2 Big City Plan City Centre Masterplan (Part 2), Birmingham City 
Council (July 2011) 

BEE/E23 Transport for West Midlands Transport Plan 2017-2018, West 
Midlands Combined Authority (May 2017) 

BEE/E24 
Guidance on Compulsory Purchase Process and The Crichel 
Down Rules for the disposal of surplus land acquired by, or 
under the threat of, compulsion DCLG (October 2015) 

BEE/E25 Guide to Transport and Works Act procedures, DfT (2006) 
 Submitted post-application 
BEE/E26  Transport for West Midlands 2026 Delivery Plan for Transport 

(September 2017)  
BEE/E27  The Noise Policy Statement for England, Defra (March 2010)  
BEE/E28  National Policy Statement for National Networks, DfT 

(December 2014)  
BEE/E29  The Design Manual for Roads and Bridges Volume 11 Section 3 

part 7 (November 2011)  
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BEE/E30  The Greater Birmingham and Solihull Growth Deal  
BEE/E31  West Midlands Bus Alliance Statutory Quality Partnership 

Scheme  
BEE/E32  West Midlands Travel Trends 2016  
BEE/E33  Digbeth, Deritend and Bordesley High Streets’ Conservation 

Area Character Appraisal (March 2009)  
BEE/E34  Digbeth, Deritend and Bordesley High Streets’ Conservation 

Area Map  
BEE/E35  Warwick Bar Conservation Area Character Appraisal (March 

2008)  
BEE/E36  Warwick Bar Conservation Area Map  
BEE/E37  Colmore Row and Environs Conservation Area Character 

Appraisal (December 2006)  
BEE/E38  Birmingham Unitary Development Plan 2005 Saved Policies 

(January 2017)  
BEE/E39  Planning Practice Guidance – Use of Planning Conditions 

(March 2014)  
BEE/E40  Birmingham Smithfield Masterplan (March 2016)  
BEE/E41  Transport Investment Strategy, DfT (July 2017)  
BEE/E42 Exhibit 1: Plan of Eastside’s Transport Facilities (October 

2017) 
BEE/E43 Exhibit 2: Plan of Cross City Tram Route (October 2017) 

BEE/F  TWA / Inquiry Documents  

BEE/F1  West Midlands Combined Authority Board Report 
(30 September 2016) 

 Submitted post-application 

BEE/F2 Statement of Case, West Midlands Combined Authority 
(31 May 2017) 

BEE/F3  Notice of Further Environmental Information (5 October 2017)  
BEE/F4  Letter from South and City College Birmingham (11 November 

2016)  
BEE/F5  List of Applicant’s Witnesses (13 October 2017)  
BEE/F6 Compliance with the Notification and Publicity Requirements of 

the Rules (16 November 2017) 
BEE/F7 High Court Case: R (Samuel Smith Old Brewery (Tadcaster)) v 

Secretary of State for Energy and Climate Change [2012] 
EWHC 46 (Admin) 
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Applicant’s Evidence to the Inquiry 

APP/P Proofs of Evidence  
 Submitted 24 October 2017 
 Scheme Overview – Peter Adams 
APP/P1.1  Proof of evidence  
APP/P1.2  Summary  
APP/P1.3  Appendices  
 Economic Case / Value for Money - Neil Chadwick 
APP/P2.1  Proof of evidence  
APP/P2.2  Summary  
APP/P2.3  Appendices  
 Engineering - Stephen Luke 
APP/P3.1  Proof of evidence  
APP/P3.2  Summary  
APP/P3.3  Appendices  
 Transport Planning - Eddie Mellor 
APP/P4.1  Proof of evidence  
APP/P4.2  Summary  
APP/P4.3  Appendices  
 Noise & Vibration - Rupert Thornely-Taylor 
APP/P5.1  Proof of evidence  
APP/P5.2  Summary  
APP/P5.3  Appendices  
 Town Planning - Paul Ellingham 
APP/P6.1  Proof of evidence  
APP/P6.2  Summary  
 Acquisition Surveyor - Bruce Fowler 
APP/P7.1  Proof of evidence  
APP/P7.2  Summary  
APP/P7.3  Appendices  
APP/R Rebuttals 
 Submitted 7 November 2017 
APP/R1  Rebuttal to proof of evidence by Martineau Galleries OBJ/06  
APP/R2  Rebuttal to proof of evidence by Quintain OBJ/07  
APP/R3 Rebuttal to objection by Birmingham City University 

(17 November 2017) 
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APP/Q Documents submitted at the Inquiry 

APP/Q1 Applicant’s opening statement by Neil Cameron QC 
(22 November 2017) 

APP/Q2 Replacement pages 17-20 for Bruce Fowler’s proof APP/P7.1 
(22 November 2017) 

APP/Q3 Note explaining the modifications to the draft Order 
(22 November 2017) 

APP/Q4 
Track changed version of the draft Order showing the 
consolidated changes against the original draft Order 
submitted with the application (22 November 2017) 

APP/Q5 Updated Planning Conditions (22 November 2017) 

APP/Q6 Errata for Paul Ellingham’s proof APP/P6.1 (23 November 
2017) 

APP/Q7 Applicant’s Closing Submissions by Neil Cameron QC 
(23 November 2017) 

APP/Q8 Revised draft Planning Conditions (23 November 2017) 

Documents submitted by Other Parties 
 All submitted October/November 2016 unless stated otherwise 

 Objections 
OBJ/01 The Hammer & the Anvil Public House  
OBJ/01/WD The Hammer & Anvil Public House – withdrawal letter 

(17 January 2017) 
OBJ/02 National Grid Gas  
OBJ/02/WD National Grid Gas – withdrawal letters (13 July 2017 and 

16 November 2017) 
OBJ/03 Phoenix CSR Ltd 
OBJ/03/WD Phoenix CSR Ltd - withdrawal letter (12 November 2017) 
OBJ/04 West Midlands Travel Ltd (National Express Bus) 
OBJ/04/WD West Midlands Travel Ltd (National Express Bus) - withdrawal 

letter (2 October 2017) 
OBJ/05 McDonald’s Real Estate LLP, McDonald’s Restaurants Ltd & 

Dean Chapman 
OBJ/05/1 E-mail from Montagu-Evans to Programme Officer re objection 

by Real Estate LLP, McDonald’s Restaurants Ltd & Dean 
Chapman (21 November 2017) 

OBJ/06 Martineau Galleries No 1 Ltd & Martineau Galleries No 2 Ltd 
OBJ/06/WD Martineau Galleries No 1 Ltd & Martineau Galleries No 2 Ltd - 

withdrawal letter (24 October 2017) 
OBJ/07 Quintain City Park Gate Birmingham Ltd 
OBJ/08 Instant Cash Loans Limited 
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OBJ/08/WD Instant Cash Loans Limited - withdrawal letter (21 November 
2017) 

OBJ/09 Network Rail Infrastructure Limited 
OBJ/09/WD Network Rail Infrastructure Limited - withdrawal letter 

(21 November 2017) 
OBJ/10 Done Brothers (Cash Betting) Ltd 
OBJ/10/WD Done Brothers (Cash Betting) Ltd - withdrawal letter (28 July 

2017) 
OBJ/11 The Gooch Family and Benacre 
OBJ/11/WD The Gooch Family and Benacre - withdrawal letter (23 August 

2017) 
OBJ/12 Hotel La Tour 
OBJ/12/1 Letter from Shoosmiths LLP to Programme Officer re objection 

by Hotel La Tour (21 November 2017) 
OBJ/13 Birmingham City University (10 November 2017) 
 Representations 
REP/01 Environment Agency 
REP/01/WD Environment Agency – withdrawal letter (22 March 2017) 
REP/02 Chiltern Railway Company Ltd 
 Letters of Support 
SUPP/01 Mr Pat O'Neill 
SUPP/02 Friends of Eastside City Park 
SUPP/03 Woodman Public House 
SUPP/04 Birmingham City Council 
SUPP/05 Birmingham Airport Ltd 
 Statements of Case  
 Applicant’s Statement of Case is BEE/F2 

OBJ/03/1/SOC Statement of Case submitted by Phoenix CSR Ltd (5 May 
2017) 

OBJ/04/1/SOC Statement of Case submitted by West Midlands Travel Ltd 
(National Express Bus) (25 May 2017) 

OBJ/06/1.1/SOC Statement of Case submitted by Martineau Galleries No 1 Ltd 
& Martineau Galleries No 2 Ltd (31 May 2017) 

OBJ/06/1.2/SOC Consent 2006 submitted by Martineau Galleries 
OBJ/06/1.3/SOC Indicative Masterplan 2006 submitted by Martineau Galleries 
OBJ/06/1.4/SOC Site Location Plan 2006 submitted by Martineau Galleries 
OBJ/12/1/SOC Statement of Case submitted by Hotel La Tour (31 May 2017) 
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 Proofs of Evidence  
 Martineau Galleries No 1 Ltd & Martineau Galleries No 2 Ltd 
OBJ/06/P1.1 Proof of Evidence – Development Matters (Carolyn Kenney) 
OBJ/06/P1.2 Appendices - Development Matters (Carolyn Kenney) 
OBJ/06/P2.1 Proof of Evidence – Highways & Transport (Ruth Jeffs) 
OBJ/06/P2.2 Appendices - Highways & Transport (Ruth Jeffs) 
OBJ/06/P3.1 Proof of Evidence – Planning (Andrea Arnall) 
 Quintain City Park Gate Birmingham Ltd 
OBJ/07/P1.1  Proof of Evidence of Richard Asher FRICS 
OBJ/07/P1.2  Summary Proof of Evidence of Richard Asher FRICS 
OBJ/07/P1.3  Appendices to Proof of Evidence of Richard Asher FRICS  
 Rebuttals (Remaining Objectors) 
 Quintain City Park Gate Birmingham Ltd 
OBJ/07/R1.1 Letter regarding objection (16 November 2017) 
OBJ/07/R1.2 Rebuttal statement of Richard Asher FRICS  

General Inquiry Documents 
Includes all documents issued by Inspector 

INQ/1 TWAO Unit letter informing Applicant of decision to hold 
Inquiry (12 April 2017) 

INQ/2 TWAO Unit letter notifying Applicant of Inquiry date and 
Inspector (5 July 2017) 

INQ/3 Statement of Matters (issued by TWAO Unit 5 July 2017) 
INQ/4 Inspector’s Pre-Inquiry Note (8 August 2017) 
INQ/5 Note on Additional Documents Referencing (September 2017) 
INQ/6.1  McDonald’s letter to TWAO Unit: non-submission of proofs & 

reserving right to appear (23 October 2017)  
INQ/6.2  TWAO Unit’s response to McDonald’s letter (25 October 2017)  
INQ/7.1  Instant Cash Loans’ letter to TWAO Unit: non-submission of 

proofs & reserving right to appear (23 October 2017)  
INQ/7.2  TWAO Unit’s response to Instant Cash Loans’ letter 

(1 November 2017)  
INQ/8 Initial draft Inquiry programme (14 November 2017) 
INQ/9 Attendance sheets for Inquiry (22 & 23 November 2017) 
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A P P E N D I X C : S U G G E S T E D C O N D I T I O N S F O R D E E M E D P L A N N I N G 
P E R M I S S I O N  

D e fi ni ti o n s  

I n t h e s e c o n di ti o n s, u nl e s s t h e c o n t e x t o t h e r wi s e r e q ui r e s : -  

‘Ai r b o r n e n oi s e ’ m e a n s noi s e p r o d u c e d b y s o u r c e s t h a t di r e ctl y s e t t h e ai r a r o u n d 
t h e m i n t o vi b r a ti o n ;  

‘ d B L AM A X , sl o w’ m e a n s t h e m a xi m u m A - w ei g h t e d n oi s e l e v el ( d B ) r e c o r d e d i n a gi v e n 
p e ri o d wi t h t h e s o u n d l e v el m e t e r s e t wi t h a sl o w ti m e w ei g h t i n g;  

‘G r o u n d - b o r n e n oi s e ’ m e a n s au di bl e n oi s e c a u s e d b y t h e vi b r a ti o n of el e m e n t s of a 
s t r u c t u r e, f o r w hi c h t h e vi b r a ti o n p r o p a g a ti o n p a t h f r o m t h e s o u r c e i s p a r ti all y o r 
w h oll y t h r o u g h t h e g r o u n d ;  

‘ t h e a p pli c a ti o n si t e’ m e a n s t h e l a n d l yi n g wi t hi n t h e li m i t s of d e vi a ti o n r ef e r r e d t o i n 
t h e O r d e r ;  

‘ t h e d e v el o p m e n t’ m e a n s t h e w o r k s a n d o p e r a ti o n s a u t h o ri s e d b y t h e O r d e r, 
i n cl u di n g a n y a n cill a r y d e v el o p m e n t ;  

‘ t h e E n vi r o n m e n t al St a t e m e n t’ m e a n s t h e E n vi r o n m e n t al St a t e m e n t a c c o m p a n yi n g  
t h e a p pli c a ti o n f o r t h e O r d e r s u b mi t t e d o n 4 O c t o b e r 2 0 1 6  a n d t h e a s s o ci a t e d u p d a t e 
r e p o r t  t o t h e E n vi r o n m e n t al  S t a t e m e n t d a t e d 5 O c t o b e r 2 0 1 7 ;  

‘ t h e l o c al pl a n ni n g a u t h o ri t y’ m e a n s Bi r mi n g h a m Ci t y C o u n cil ; a n d  

‘ t h e O r d e r’ m e a n s t h e Mi dl a n d M e t r o ( Bi r mi n g h a m  E a s t si d e E x t e n si o n ) O r d e r 2 0 1 [  ].  

Ti m e li mi t s  

1.  T h e d e v el o p m e n t h e r e b y p e r mi t t e d s h all b e b e g u n b ef o r e t h e e x pi r a ti o n of 5 
y e a r s  f r o m t h e d a t e t h a t t h e O r d e r c o m e s i n t o f o r c e.  

R e a s o n : T o e n s u r e t h a t t h e w o r k s a r e b e g u n wi t h i n a r e a s o n a bl e p e ri o d of ti m e.  

D e si g n a n d e x t e r n al a p p e a r a n c e  

2.  W o r k s of c o n s t r u c ti o n s h all n o t b e c o m m e n c e d i n r e s p e c t of a n y of t h e f oll o wi n g  
el e m e n t s of t h e d e v el o p m e n t :  
• t r a m c a r s t o p s ;  
• p e r m a n e n t b o u n d a r y t r e a t m e n t, t o i n cl u d e w all s, f e n ci n g a n d o t h e r s t r u c t u r e s ;  
• s t o p p e d u p hi g h w a y s ;  
• hi g h w a y c r o s si n g s ;  
• p ol e s a n d b r a c k e t s r e q ui r e d t o s u p p o r t t h e o v e r h e a d li n e s y s t e m ; a n d  
• el e c t ri ci t y s u b s t a ti o n a n d a n cill a r y el e c t ri c al e q ui p m e n t,  
u n til d e t ail s of t h e d e si g n a n d e x t e r n al a p p e a r a n c e a n d e x t e r n al m a t e ri al s of t h a t 
el e m e n t h a v e b e e n  s u b mi t t e d t o a n d a p p r o v e d i n w ri ti n g b y t h e l o c al pl a n ni n g 
a u t h o ri t y.  T h e d e v el o p m e n t  s h all b e c a r ri e d o u t i n a c c o r d a n c e wi t h t h e a p p r o v e d 
d e t ail s.  
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R e a s o n : T o e n s u r e t h a t p r o p e r c o n t r ol i s e x e r ci s e d o v e r d e t ail e d d e si g n of t h e 
d e v el o p m e n t i n a c c o r d a n c e wi t h P oli c y P G 3 of t h e Bi r mi n g h a m D e v el o p m e n t Pl a n 
2 0 1 7, s a v e d p a r a g r a p h s  3. 1 4 a n d 3. 1 4 D of t h e Bi r mi n g h a m U ni t a r y D e v el o p m e n t 
P l a n 2 0 0 5  a n d t h e N a ti o n al Pl a n ni n g P oli c y F r a m e w o r k.  

L a n d s c a pi n g  

3.  D e t ail s of all p r o p o s e d h a r d a n d s of t l a n d s c a pi n g i n cl u di n g t h e p r o g r a m m e f o r t h e  
i m pl e me n t a ti o n of pl a n ti n g s h all b e s u b mi t t e d t o a n d a p p r o v e d i n w ri ti n g b y t h e 
l o c al pl a n ni n g a u t h o ri t y b ef o r e t h e r el e v a n t p a rt of t h e d e v el o p m e n t t o w hi c h t h e 
l a n d s c a pi n g i n q u e s ti o n r el a t e s i s c o m m e n c e d.  T h e s e d et ail s s h all i n cl u d e 
p r o p o s e d fi ni s h e d l e v el s  o r c o n t o u r s, m e a n s of e n cl o s u r e, h a r d s u rf a ci n g 
m a t e ri al s, mi n o r a rt ef a ct s a n d  s t r u c t u r e s, p r o p o s e d a n d e xi s ti n g f u n c ti o n al 
s e r vi c e s a b o v e a n d b el o w g r o u n d, a n d f ull y  a n n o t a t e d pl a n ti n g pl a n s t o a s c al e of 
1 : 1 0 0 s h o wi n g, w h e r e u s e d, l o c a ti o n s of  i n di vi d u all y pl a n t e d t r e e s, a r e a s of 
w o o dl a n d, s h r u b s, h e d g e s, b ul b s, a n d a r e a s of  g r a s s.  Wi t hi n o r n a m e n t al pl a n ti n g 
a r e a s, pl a n s s h o ul d b e s uffi ci e n tl y d e t ail e d t o s h o w  t h e l o c a ti o n s of diff e r e n t 
si n gl e s p e ci e s g r o u p s i n r el a ti o n t o o n e a n o t h e r, a n d t h e  l o c a ti o n s of a n y 
i n di vi d u al s p e ci m e n s h r u b s.  O t h e r i nf o r m a ti o n s h all i n cl u d e pl a n ti n g  s c h e d ul e s, 
n o ti n g s p e ci e s, pl a n t si z e s a n d p r o p o s e d n u m b e r s / d e n si ti e s a n d d e t ail s of  t h e 
p r o p o s e d pl a n ti n g i m pl e m e n t a ti o n p r o g r a m m e.  All h a r d a n d / o r s of t l a n d s c a p e 
w o r k s  s h all b e i m pl e m e n t e d i n a c c o r d a n c e wi t h t h e a p p r o v e d d e t ail s.  T h e 
a p p r o v e d w o r k s  s h all b e i m pl e m e n t e d p ri o r t o t h e c o m m e n c e m e n t of t r a m 
s e r vi c e s o n a n y p a rt of t h e  t r a m w a y a u t h o ri s e d b y t h e O r d e r o r i n a c c o r d a n c e 
wi t h t h e a p p r o v e d p r o g r a m m e of i m pl e m e n t a ti o n a n d t h e r e af t e r m ai n t ai n e d.  A n y 
t r e e s o r s h r u b s w hi c h, wi t hi n a  p e ri o d of t w o y e a r s f r o m t h e c o m pl e ti o n of t h e 
d e v el o p m e n t, di e, a r e r e m o v e d o r  b e c o m e s e ri o u sl y di s e a s e d o r d a m a g e d, s h all 
b e r e pl a c e d i n t h e n e x t pl a n ti n g s e a s o n  wi t h o t h e r s of si mil a r si z e a n d s p e ci e s, 
u nl e s s t h e l o c al pl a n ni n g a u t h o ri t y gi v e s i t s  w ri t t e n a p p r o v al t o a n y v a ri a ti o n.  

R e a s o n : I n o r d e r t o s e c u r e t h e s a ti sf a c t o r y d e v el o p m e n t of t h e a p pli c a ti o n si t e, 
e n s u r e a hi g h q u ali t y of e x t e r n al e n vi r o n m e n t a n d r ei nf o r c e l o c al l a n d s c a p e c h a r a c t e r 
i n a c c o r d a n c e wi t h P oli ci e s T P 3, T P 7 a n d P G 3 of t h e Bi r mi n g h a m D e v el o p m e n t Pl a n 
2 0 1 7 a n d s a v e d p a r a g r a p h 3. 1 4 of t h e Bi r mi n g h a m U ni t a r y D e v el o p m e n t  Pl a n  2 0 0 5.  

T r e e p r o t e c ti o n  

4.  N o g r o u n d cl e a r a n c e, d e m oli ti o n o r c o n s t r u c ti o n w o r k s h all t a k e pl a c e f o r a n y 
p a r t of t h e  d e v el o p m e n t u n til d e t ail s of p r o t e cti v e f e n ci n g f o r t r e e s i n a c c o r d a n c e 
wi t h B S : 5 8 3 7  ( 2 0 1 2 ), i n cl u di n g  a n  i m pl e m e n t a ti o n ti m e t a bl e, h a v e b e e n 
s u b mi t t e d t o a n d a p p r o v e d i n  w ri ti n g b y t h e l o c al p l a n ni n g a u t h o ri t y.  T h e 
d e v el o p m e n t s h all b e c a r ri e d o u t i n  a c c o r d a n c e wi t h t h e a p p r o v e d d e t ail s.  T h e 
p r o t e c ti v e f e n ci n g s h all b e m ai n t ai n e d f o r t h e  d u r a ti o n of t h e w o r k s a n d n o 
v e hi cl e, pl a n t, t e m p o r a r y b uil di n g o r m a t e ri al s, i n cl u di n g  r ai si n g a n d l o w e ri n g of 
g r o u n d l e v el s, s h all b e c a r ri e d o u t  wi t hi n t h e p r o t e c t e d a r e a s d u ri n g  t h a t p e ri o d.  

R e a s o n : I n o r d e r t o s e c u r e t h e s a ti sf a c t o r y d e v el o p m e n t of t h e a p pli c a ti o n si t e i n 
a c c o r d a n c e wi t h P oli ci e s T P 7 a n d P G 3 of t h e Bi r mi n g h a m D e v el o p m e n t Pl a n 2 0 1 7 a n d 
t h e N a ti o n al Pl a n ni n g P oli c y F r a m e w o r k.  
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A r c h a e ol o g y  

5.  T h e d e v el o p m e n t s h all n o t b e gi n u n til a s c h e m e of a r c h a e ol o gi c al i n v e sti g a ti o n 
h a s  b e e n s u b mi t t e d t o a n d a p p r o v e d i n w ri ti n g b y t h e l o c al pl a n ni n g a u t h o ri t y.  
All  a r c h a e ol o gi c al w o r k s h all b e u n d e r t a k e n i n a c c o r d a n c e wi t h t h e a p p r o v e d 
s c h e m e of  i n v e sti g a ti on.  

R e a s o n : T o e n s u r e a d e q u a t e p r o t e c ti o n a n d r e c o r di n g of a r c h a e ol o gi c al r e m ai n s i n  
a c c o r d a n c e wi t h s a v e d p a r a g r a p h  8. 3 6  of t h e Bi r mi n g h a m U ni t a r y D e v el o p m e n t Pl a n  
2 0 0 5 a n d t h e  N a ti o n al Pl a n ni n g P oli c y F r a m e w o r k.  

C o d e o f C o n s t r u c ti o n P r a c ti c e  

6.  T h e d e v el o p m e n t s h all n o t c o m m e n c e u n til a C o d e of C o n s t r u c ti o n P r a c ti c e 
( w hi c h  m u s t b e i n s u b s t a n ti al a c c o r d a n c e wi t h t h e d r af t C o d e of C o n s t r u c ti o n 
P r a c ti c e a t  A p p e n di x D 2 of t h e E n vi r o n m e n t al St a t e m e n t ) h a s b e e n s u b mi t t e d t o 
a n d a p p r o v e d i n  w ri ti n g b y t h e l o c al pl a n ni n g a u t h o ri t y.  T h e d e v el o p m e n t s h all 
b e c a r ri e d o u t i n  a c c o r d a n c e wi t h t h e a p p r o v e d C o d e of C o n s t r u c ti o n P r a c ti c e.  

R e a s o n : T o e n s u r e a d e q u a t e e n vi r o n m e n t al p r o t e c ti o n d u ri n g c o n s t r u c ti o n a n d t o  
s af e g u a r d t h e a m e ni ti e s of o c c u pi e r s of p r e mi s e s i n t h e vi ci ni t y of t h e d e v el o p m e n t i n  
a c c o r d a n c e wi t h P oli c y T P 3 of t h e Bi r mi n g h a m D e v el o p m e n t Pl a n 2 0 1 7 a n d t h e  
N a ti o n al Pl a n ni n g P oli c y F r a m e w o r k.  

C o n t a mi n a t e d l a n d  

7.  N o p a r t of t h e d e v el o p m e n t e x c e p t d e m oli ti o n s h all t a k e pl a c e u n til t h e f oll o wi n g  
c o m p o n e n t s of a r e m e di a ti o n s c h e m e t o d e al wi t h t h e ri s k s a s s o ci a t e d wi t h  
c o n t a mi n a ti o n of e a c h p a r t f o r t h e i n t e n d e d u s e h a v e  b e e n s u b mi t t e d t o a n d 
a p p r o v e d  i n w ri ti n g b y t h e l o c al pl a n ni n g a u t h o ri t y : 

1 )  A p r eli mi n a r y ri s k a s s e s s m e n t, w hi c h h a s i d e n tifi e d :  
•  all p r e vi o u s u s e s ;  
•  p o t e n ti al c o n t a mi n a n t s a s s o ci a t e d wi t h t h o s e u s e s ;  

a c o n c e p t u al m o d el of t h e si t e i n di c a ti n g s o u r c e s, p a t h w a y s a n d 
r e c e p t o r s ;  a n d  

•  p o t e n ti all y u n a c c e p t a bl e ri s k s a ri si n g f r o m c o n t a mi n a ti o n a t t h e si t e.  

2 )  A si t e i n v e s ti g a ti o n s c h e m e, b a s e d o n ( 1 ) a b o v e t o p r o vi d e i nf o r m a ti o n f o r a 
d e t ail e d  ri s k a s s e s s m e n t of t h e ri s k t o all r e c e p t o r s t h a t m a y b e aff e c t e d, 
i n cl u di n g t h o s e off si t e. 

3 )  A n o p ti o n s a p p r ai s al a n d r e m e di a ti o n st r a t e g y gi vi n g f ull d e t ail s of t h e 
r e m e di a ti o n  m e a s u r e s r e q ui r e d a n d h o w t h e y a r e t o b e u n d e r t a k e n, ti m e t a bl e 
of w o r k s a n d si t e  m a n a g e m e n t p r o c e d u r e s.  

4 )  A v e rifi c a ti o n pl a n p r o vi di n g d e t ail s of t h e d a t a t h a t will b e c oll e c t e d i n o r d e r 
t o  d e m o n s t r a t e t h a t t h e w o r k s s e t o u t i n ( 3 ) a b o v e a r e c o m pl e t e a n d 
i d e n tif yi n g a n y r e q ui r e m e n t s f o r l o n g e r - t e r m m o ni t o ri n g of p oll u t a n t li n k a g e s, 
m ai n t e n a n c e a n d  a r r a n g e m e n t s f o r c o n ti n g e n c y a c ti o n.  
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A n y c h a n g e s t o t h e s e c o m p o n e n t s r e q ui r e t h e w ri t t e n c o n s e n t of t h e l o c al 
pl a n ni n g  a u t h o ri t y.  T h e s c h e m e s h all b e i m pl e m e n t e d a s a p p r o v e d a n d s h all  
e n s u r e t h a t t h e si t e  will n o t q u alif y a s c o n t a mi n a t e d l a n d u n d e r P a r t 2 A of t h e 
E n vi r o n m e n t al P r o t e c ti o n A ct  1 9 9 0 ( a n d s u b s e q u e n t l e gi sl a ti o n ) i n r el a ti o n t o t h e 
i n t e n d e d u s e of t h e l a n d af t e r r e m e di a ti o n.  

R e a s o n : I n o r d e r t o s e c u r e t h e s a ti sf a c t o r y d e v el o p m e n t of t h e a p p li c a ti o n si t e i n 
a c c o r d a n c e wi t h P oli c y P G 3 of t h e Bi r mi n g h a m D e v el o p m e n t Pl a n 2 0 1 7 a n d t h e  
N a ti o n al Pl a n ni n g P oli c y F r a m e w o r k.  

Hi g h w a y a c c e s s  

8.  D e t ail s of t h e si ti n g, d e si g n a n d l a y o u t wi t hi n t h e li mi t s of d e vi a ti o n of a n y n e w  
p e r m a n e n t m e a n s of a c c e s s t o a  hi g h w a y t o b e u s e d b y v e hi c ul a r t r affi c, o r of 
a n y  p e r m a n e n t al t e r a ti o n of a n e xi s ti n g m e a n s of a c c e s s t o a hi g h w a y u s e d b y 
v e hi c ul a r  t r affi c, s h all b e s u b mi t t e d t o a n d a p p r o v e d i n w ri ti n g b y t h e l o c al 
pl a n ni n g a u t h o ri t y  b ef o r e t h e r el e v a n t p a r t of t h e d e v el o p m e n t b e gi n s.  T h e 
d e v el o p m e n t s h all b e c a r ri e d  o u t i n a c c o r d a n c e wi t h t h e a p p r o v e d d e t ail s.  

R e a s o n : I n o r d e r t o s e c u r e t h e s a ti sf a c t o r y d e v el o p m e n t of t h e a p pli c a ti o n si t e i n  
a c c o r d a n c e wi t h P oli c y P G 3 of t h e Bi r mi n g h a m D e v el o p m e n t Pl a n 2 0 1 7, s a v e d  

p a r a g r a p h s  3. 1 4 a n d 3. 1 4 D  of t h e Bi r mi n g h a m U ni t a r y D e v el o p m e n t Pl a n  2 0 0 5 a n d 
t h e  N a ti o n al Pl a n ni n g P oli c y F r a m e w o r k.  

Al t e r a ti o n s t o t h e hi g h w a y  

9.  N o w o r k s t o t h e e xi s ti n g hi g h w a y, o r t o t h e p r o p o s e d hi g h w a y s, o n a p a r ti c ul a r 
p h a s e  of t h e d e v el o p m e n t s h all t a k e pl a c e u n til d e t ail s of t h e si ti n g, d e si g n a n d 
a p p e a r a n c e  of a b o v e g r o u n d hi g h w a y s t r u c t u r e s i n cl u di n g b oll a r d s, r aili n g s, 
li g h ti n g /l a m p p o s t s, s t ai r s, r a m p s, r e t ai ni n g s t r u c t u r e s a n d hi g h w a y pl a n t 
s t r u c t u r e s f o r t h a t p h a s e of t h e  hi g h w a y w o r k s h a v e b e e n s u b mi t t e d t o a n d 
a p p r o v e d i n w ri ti n g b y t h e l o c al pl a n ni n g  a u t h o ri t y.  T h e d e t ail s s h all i n cl u d e 
s c al e d pl a n s of t h e s t r u c t u r e s.  T h e d e v el o p m e n t  s h all b e i m pl e m e n t e d i n 
a c c o r d a n c e wi t h t h e a p p r o v e d d e t ail s.  

R e a s o n : I n o r d e r t o s e c u r e t h e s a ti sf a c t o r y d e v e l o p m e n t of t h e a p pli c a ti o n si t e i n 
a c c o r d a n c e wi t h P oli c y P G 3 of t h e Bi r mi n g h a m D e v el o p m e n t Pl a n 2 0 1 7, s a v e d 
p a r a g r a p h s 3. 1 4 a n d 3. 1 4 D of t h e Bi r mi n g h a m U ni t a r y D e v el o p m e n t Pl a n  2 0 0 5 a n d 
t h e  N a ti o n al Pl a n ni n g P oli c y F r a m e w o r k.  

Al t e r a ti o n s t o b uil di n g s a n d s t r u c t u r e s  

1 0.  N o w o r k s (i n cl u di n g d e m oli ti o n ) t o b uil di n g s a n d st r u c t u r e s, b u t e x cl u di n g w o r k s 
wi t hi n  t h e hi g h w a y, o n a p a r ti c ul a r p h a s e of t h e d e v el o p m e n t s h all t a k e pl a c e 
u n til d e t ail s of  w o r k s aff e c ti n g t h e si ti n g, d e si g n, al t e r a ti o n a n d e x t e r n al 
a p p e a r a n c e of t h o s e  b uil di n g s a n d st r u c t u r e s h a v e b e e n s u b mi t t e d t o a n d 
a p p r o v e d i n w ri ti n g b y t h e l o c al  pl a n ni n g a u t h o ri t y.  T h e d e t ail s s h all i n cl u d e 
s c al e d pl a n s of t h e p e r m a n e n t o r  t e m p o r a r y al t e r a ti o n s t o t h e e x t e r n al 
a p p e a r a n c e of a n y b uil di n g o r s t r u c t u r e.  T h e  d e v el o p m e n t s h all b e i m pl e m e n t e d 
i n a c c o r d a n c e wi t h t h e a p p r o v e d d e t ail s. 
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R e a s o n : I n o r d e r t o s e c u r e t h e s a ti sf a c t o r y d e v el o p m e n t of t h e a p pli c a ti o n si t e i n  
a c c o r d a n c e wi t h P oli c y P G 3 of t h e Bi r mi n g h a m D e v el o p m e n t Pl a n 2 0 1 7, s a v e d 
p a r a g r a p h s 3. 1 4 a n d 3 . 1 4 D of t h e Bi r mi n g h a m U ni t a r y D e v el o p m e n t Pl a n  2 0 0 5 a n d 
t h e  N a ti o n al Pl a n ni n g P oli c y F r a m e w o r k.  

L e v el s  

1 1.  N o p a r t of t h e d e v el o p m e n t, e x cl u di n g d e m oli ti o n, s h all t a k e pl a c e u n til d e t ail s of  
fi ni s h e d si t e a n d g r o u n d fl o o r l e v el s i n r el a ti o n t o t h e e xi s ti n g si t e l e v el s, 
a dj oi ni n g l a n d,  b uil di n g s a n d s t r u c t u r e s f o r t h a t p a r t of t h e d e v el o p m e n t h a v e 
b e e n s u b mi t t e d t o a n d  a p p r o v e d i n w ri ti n g b y t h e l o c al pl a n ni n g a u t h o ri t y.  T h e 
d e t ail s s h all i n cl u d e t h e  p r o p o s e d g r a di n g a n d m o u n di n g of l a n d a r e a s, c r o s s -
s e cti o n s t h r o u g h t h e si t e a n d  r el a ti o n s hi p wi t h t h e a dj oi ni n g l a n df o r m a n d 
b uil di n g s.  T h e d e v el o p m e n t s h all b e  i m pl e m e n t e d i n a c c o r d a n c e wi t h t h e 
a p p r o v e d d e t ail s.  

R e a s o n : I n o r d e r t o s e c u r e t h e s a ti sf a c t o r y d e v el o p m e n t of t h e a p pli c a ti o n si t e i n  
a c c o r d a n c e wi t h P oli c y P G 3 of t h e Bi r mi n g h a m D e v el o p m e n t Pl a n 2 0 1 7, s a v e d 
p a r a g r a p h s 3. 1 4 a n d 3. 1 4 D of t h e Bi r mi n g h a m U ni t a r y D e v el o p m e n t Pl a n  2 0 0 5 a n d 
t h e  N a ti o n al Pl a n ni n g P oli c y F r a m e w o r k.  

D r ai n a g e  

1 2.  N o p a r t of t h e d e v el o p m e n t s h all t a k e pl a c e u n til a s u rf a c e w a t e r d r ai n a g e 
s c h e m e  b a s e d o n s u s t ai n a bl e d r ai n a g e p ri n ci pl e s a n d a n a s s e s s m e n t of t h e 
h y d r ol o gi c al a n d  h y d r o - g e ol o gi c al c o n t e x t of t h e d e v el o p m e n t, h a s b e e n 
s u b mi t t e d t o a n d a p p r o v e d i n  w ri ti n g b y t h e l o c al pl a n ni n g a u t h o ri t y.  T h e 
s c h e m e s h all b e i m pl e m e n t e d i n a c c o r d a n c e  wi t h t h e a p p r o v e d d e t ail s a n d 
t h e r e af t e r  m ai n t ai n e d.  

R e a s o n : T o p r e v e n t t h e i n c r e a s e d ri s k of fl o o di n g, t o i m p r o v e a n d p r o t e c t w a t e r 
q u ali t y,  i m p r o v e h a bi t a t a n d a m e ni t y, a n d e n s u r e f u t u r e m ai n t e n a n c e of t h e s e i n 
a c c o r d a n c e  wi t h P oli ci e s P G 3 a n d T P 6 of t h e Bi r mi n g h a m D e v el o p m e n t Pl a n 2 0 1 7, 
t h e S u s t ai n a bl e M a n a g e m e n t of U r b a n Ri v e r s a n d Fl o o d pl ai n s S u p pl e m e n t a r y 
P l a n ni n g D o c u m e n t  a n d t h e N a ti o n al Pl a n ni n g P oli c y F r a m e w o r k.  

Ai r b o r n e a n d G r o u n d - b o r n e  n oi s e  

1 3.  T h e d e v el o p m e n t s h all b e d e si g n e d a n d o p e r a t e d  i n a c c o r d a n c e wi t h t h e ‘Mi dl a n d  
M e t r o E x t e n si o n N oi s e a n d Vi b r a ti o n P oli c y ’ ( F e b r u a r y 2 0 1 4 ), o r a n y s u b s e q u e n t  
v e r si o n of i t.  F o r t h e p u r p o s e s of t h e P oli c y  i n r e s p e c t of ai r b o r n e n oi s e, t h e p r e-
e xi s ti n g a m bi e n t n oi s e l e v e l s s h all b e i d e n tifi e d i n a n u p- t o - d a t e s u r v e y w hi c h 
s h all  b e s u b mi t t e d t o a n d a p p r o v e d i n w ri ti n g b y t h e l o c al pl a n ni n g a u t h o ri t y 
b ef o r e t h e c o m m e n c e m e n t of t r a m s e r vi c e s o n t h e t r a m w a y a u t h o ri s e d b y t h e 
O r d e r.   W h e r e t h e d o mi n a n t s o u r c e of n oi s e i s g r o u n d - b o r n e,  t h e f oll o wi n g n oi s e 
s t a n d a r d  s h all b e a p pli e d t o t h e d e v el o p m e n t : i n si d e n oi s e s e n si ti v e r o o m s i n 
r e si d e n ti al b uil di n g s a n d n oi s e s e n si ti v e r o o m s i n offi c e s –  4 0 d B L A M A X , sl o w. 
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R e a s o n : T o mi ni mi s e i m p a c t f r o m ai r b o r n e n oi s e a n d g r o u n d - b o r n e n oi s e c a u s e d b y 
t h e r u n ni n g of t r a m c a r s i n  a c c o r d a n c e wi t h P oli c y T P 3 7 of t h e Bi r mi n g h a m 
D e v el o p m e n t Pl a n 2 0 1 7  a n d t h e  N a ti o n al Pl a n ni n g P oli c y F r a m e w o r k.  

El e c t r o - m a g n e ti c c o m p a ti bili t y  

1 4.  T h e d e v el o p m e n t s h all b e d e si g n e d a n d c o n s t r u c t e d i n a c c o r d a n c e wi t h t h e 
el e c t r o m a g n e ti c  c o m p a ti bili t y s t a n d a r d s s e t o u t i n ' E N 5 0 1 2 1, P a r t s 1 t o 6 : 
R ail w a y  a p pli c a ti o n s -  El e c t r o m a g n e ti c c o m p a ti bili t y' , o r a n y s u c c e s s o r st a n d a r d s.  

R e a s o n : T o e n s u r e t h a t t h e t r a m w a y d o e s n o t gi v e ri s e t o u n a c c e p t a bl e el e c t r o -
m a g n e ti c  i n t e rf e r e n c e. 
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