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Allotment Meeting 

 

7 November 2012 

 

Held at Park Inn, Watford 

 

Present: 

 
Manny Lewis (ML) 

 

 

Managing Director 

 

 

Watford BC 

Lesley Palumbo (Chair) (LP)   

Head of Community Services 

Watford BC 

Paul Rabbitts  (PR) 

 

 

Parks and Open Spaces 

 

Watford BC 

Kathryn Robson (KR)  

 

Partnerships & Performance   

Watford BC 

 
 
Tom Dobrashian (TD) 

 

Development Director 

 

Watford Health Campus 

Leigh Thomas (LT) 

 

 

Development Director 

 

Kier Property 

Phil Woods (PW) 

 

 

Project Manager 

 

 

Kier Property 

 
Councillor Jagtar Singh Dhindsa 

Vicarage ward 

Karen Kenny (KK) 

 

 

National Allotment and Leisure Garden Society 

 
Allotment Holders 
 

1  Welcome, introductions and matters arising 

Action 

 

LP opened the meeting by welcoming those attending and introducing the panel for 

 

the evening. Councillor Dhindsa extended apologies from the other Vicarage ward 

 

councillors (Councillor Shah and Councillor Mills). 

 

 

 

LP explained that the evening was part of the council’s ongoing commitment to 

 

engage with allotment holders that was agreed at the initial allotment meeting on 17 

 

July 2012.  This had been progressed through two groups: 

 

 

 

1.  Farm Terrace Group – focusing on the future of the Farm Terrace 

 

allotments as part of the wider Watford Health Campus scheme. 

 

 

 

2.  Allotment Stakeholder Panel – looking at the council’s Allotment Strategy, 

 

an acceptable quality standard for allotments and the level of investment 

 

needed to achieve this standard across all sites in the borough. 

 

 

LP outlined that the Farm Terrace Group had met three times and members had 
also participated in a sustainability workshop on the Health Campus and that the 
Allotment Stakeholder Panel had met twice. 
 
The groups had requested that at the end of the current programme of engagement 
there was a joint meeting arranged to bring each other up to date on progress.  A 
specific request from the Farm Terrace group had been received for Kier to attend 
the meeting. 
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LP explained that the meeting was being held in advance of the Watford BC Cabinet 
meeting on 3 December 2012 when the future of Farm Terrace would be considered 
as part of an overall progress report on the Watford Health Campus scheme. This 
was to allow views / comments / feedback to be included in the information 
presented to Cabinet. 
 
LP invited Kier to present the first agenda item - the vision and emerging masterplan 
for the Watford Health Campus 
 
 
Watford Health Campus – the vision and emerging masterplan 

2 

 

Leigh Thomas -Development Director, Kier Property  

Phil Woods - Project Manager, Kier Property  

 

LT from Kier presented the agenda item. He took the meeting through a presentation   
that covered a number of key areas in relation to the Health Campus. 

 

He explained that the Health Campus was a joint venture that involved the private 

 

sector and public sector coming together to deliver the Health Campus scheme.  
Kier were providing private sector expertise and some finances to support the 

 

delivery of the scheme. 

 

LT outlined the objectives for the Health Campus and explained that, overall, the aim   

was to regenerate an area of West Watford and create a new sustainable 
community, whilst providing the scope for the delivery of a new hospital.  He 

 

commented that the emerging masterplan could not hinder the hospital’s plans – the 

 

hospital remains at the heart of the plan for the site and whatever is proposed 
cannot limit options for its future.  LT also told the meeting that the masterplan had 

 

to be ‘market facing’. By this he meant that it had to deliver what people want in 

 

order to be successful.  At present the scheme is a 20 year joint venture and each 
element of the masterplan has to work on its own merit because of the length of the 

 

project. 

 

 
LT commented that Kier’s commitment includes putting in ‘cash’ up front to kick start   
the scheme. 

 

 
In terms of the masterplan, there are a number of key elements: 

 

  Urban public realm – located around the hospital site.  These areas would be   

vibrant and attractive and will serve hospital visitors and staff as well as the 

 

local community 
 

 

  Residential zones – new homes 

 

 

 

  Employment space – developing light industrial units to create employment 

 

space 

 

 

 

  Green space – this will open up the river and provide open space for the 

wider community – currently green space accounts for about 50% of the 

 

emerging masterplan 

 

 

 

  Connectivity – the scheme provides opportunities to open up links and 

access from West Watford both through, and around, the site 
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[bookmark: 3]LT addressed the issue as to why the Farm Terrace allotments were being 

 

considered as part of the scheme: 

 

 

 

  The hospital needs to expand – the West Hertfordshire Hospital NHS Trust 

(WHHT) has made this clear.  The expansion zones for the hospital cannot 

 

all be accommodated on the current site 

 

  The site has approximately £40million worth of issues that need to be 

 

overcome.  These include issues associated with the flood plain within the 
site. Watford has identified a significant need for family housing but the 

 

Environment Agency has been clear that no family housing can be built on 

 

the flood plain.  The allotments do not lie within the flood plain so their 
inclusion would support the inclusion of family homes, improving the mix of 

 

homes on the site 

 

  A new road has to be built to improve access to the hospital.  A new road has   

already been approved in principle and the cost of this has to be met – 
although some funding has been secured from government, costs are rising 

 

all the time and the Health Campus scheme overall has to generate sufficient   

money to support the costs of new infrastructure 

 

 

 

An allotment holder asked why new homes could not be built elsewhere in the 
borough and how was the area to cope with additional parking and traffic generated 

 

by the new homes.  LT explained that the new access road would alleviate a 

 

significant amount of traffic on Vicarage Road and the surrounding roads and that 
the homes built on the site would have parking.  In addition, plans being developed 

 

include the provision of additional parking on the hospital site itself. 

 

 
LP commented that other sites in Watford had been earmarked for housing – it was 

 

not just the Health Campus that had been identified.  The council’s Core Strategy 

 

focused on identifying sites that were close to transport links for new housing 

 

(helping to improve sustainability) and this was the case for the Health Campus.  It 
also incorporated building, in part, on currently derelict, ex industrial land.   

 

KK asked why the Core Strategy new homes numbers had increased for the site.  

 

Her understanding was that it had increased initially from 300 to 500 and was now 

 

about 600.  LT commented that his understanding of the Core Strategy allocation for 
the site had initially been 500 new homes but acknowledged the increase 

 

Councillor Dhindsa asked why additional housing was being proposed for the site – 

 

was this to generate more money.  LT reiterated that the Health Campus masterplan   

had to be market facing – it had to make financial sense. Housing helped achieve 
this. 

 

 

 

Councillor Dhindsa also asked why housing was being built in the most densely 
populated area in the borough.  ML commented that this went back to the previous 

 

question on the Core Strategy – the Health Campus had been identified as an area 

 

within the Strategy for development and new homes. There were limited sites in the 
borough that would provide space for proper, high quality housing. 

 

An allotment holder asked how ambulances would mix with other traffic on the 

 

access road.  LT said that the road would be a ‘blue light’ route but it would 

 

accommodate both emergency vehicles and other traffic.  

 

An allotment holder commented that they felt the scheme was underestimating the 
impact of additional traffic in the area and that the new road would not help. 

 

 

 

LT pointed out that the revised masterplan would need to go through the planning 
process including consultation with Hertfordshire County Council as the highways 
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[bookmark: 4]agency for Watford and they would need to be satisfied that the road will work. 

 

An allotment holder commented that if some of the allotments were left it would be 

 

hard to see how the rest would remain viable – this would be a problem for the 

 

tenants left.  There would also be issues as to how the allotments would continue to 
work as an open space for growing food if surrounded by a building site and possible   
pollution. 

 

An allotment holder asked why the Willow Lane allotment site could not be used for 

 

hospital expansion – it would be adjacent to current clinical facilities and close to the 
future Croxley Rail Link station.  LT said that some of the current expansion of the 

 

hospital meant this would not provide the space WHHT had identified it needs. 

 

An allotment holder asked how much of the housing on the site would be affordable 

 

housing.  ML said 35% in line with council policy. 

 

Another allotment holder asked what Watford FC would do if the scheme progressed 
as it appeared they would be losing parking spaces.  LT said they would be able to 

 

access some of the new parking facilities being developed on site.  The allotment 

 

holder asked what Watford FC was contributing to the scheme.  ML said they were 
not a financial stakeholder.  They then asked why the hospital / WHHT was a 

 

stakeholder.  ML said that this was because they owned land on the site. 

 

 
A member of the Farm Terrace group asked if Kier had seen the ideas that had been   
generated from the workshop on 11 October.  Through the exercise they felt there 

 

were options for fitting everything required on the site without using the allotments.  
LT said that they had seen the outcomes of the workshop but reiterated that the 

 

masterplan could not constrain the hospital’s future plans.  The room for expansion 

 

was paramount and, although there were some ideas that could be taken forward, 
the outcomes of the exercise did not achieve this fully. 

 

 

 

A comment was made about the Grade II listed building – could this not be used for 

 

offices. LT said it was an old Victorian building that was difficult to utilise but work 

 

was being done to use it within the scheme in a way that was effective and took its 
listing into account. 

 

 

 

Another member of the Farm Terrace group commented that they felt that the 
allotments were being used just because they are on site and potentially available.  

 

She felt that no one on the panel fully appreciated the allotments intrinsic value and 

 

what they could add to the scheme.  If properly maintained they could provide a 
community garden on site and all the benefits that go with them.  If the allotment are 

 

lost they won’t be replaced and this might be regretted in future.  She urged the 

 

Campus team to look at the allotments as part of a greater whole. 
 

 

A question was asked with regard to the proposed primary school on the site of the 

 

Irish Centre – would it be a free school.  ML said that a free school was the most 
deliverable route for providing a new school. 

 

LP thanked LT for the presentation and invited ML to update the meeting on the next   
steps. 

3  Update on taking options forward  

 

ML explained that there would be a report taken to Cabinet on 3 December on the 

 

 

overall delivery of the Health Campus.  This would include a progress report on the 

 

financial aspects of the scheme, work on the masterplan so far and an analysis of 

 

the three options for the Farm Terrace allotments – the pros and cons of: 

 

  Not taking any of the allotments 

 

  Using some of the allotments in the scheme 

. 

  Using all of the allotments in the scheme 
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Part of the report would have to be private as it would contain financial information 
but the allotment part would be public. 
 
The report would also contain relocation and investment options. 
 
ML told the meeting that the report would reflect allotment holders’ feedback on 
issues such as the importance of community gardening. 
 
The full allotment strategy would not be going to Cabinet in December – this would 
be considered by Cabinet in spring 2013. 
 
An allotment holder asked who makes the final decision on the allotments.  ML said 
this was Watford BC’s Cabinet.  The public and other councillors were welcome to 
attend the meeting.  Councillor Dhindsa pointed out that he and other councillors not 
on Cabinet would not be able to ‘vote’ on the recommendations in the report.   
 
ML said that even if Cabinet decision was to use some or any of the allotments, this 
was not the end of the process.  The Secretary of State for Communities and Local 
Government needs to agree to decommissioning of any allotments.  Anyone was 
entitled to write to the Secretary of State about the decision. 
 

4  Relocation options and Investment to support the Allotment Strategy 

 

 

 

 

LP asked PR to present these agenda items.  
 
PR started by presenting the relocation options should Farm Terrace be included 
within the Health Campus scheme.  He explained the process that had been 
undertaken to arrive at recommendations for relocation.  This had resulted in 
Holywell allotments being identified for some reprovision but with the majority of 
reprovision being provided at Paddock Road. 
 
A Farm Terrace allotment holder asked about the ecological report on the site.  She 
had requested this in the past.  [The link for the Environmental Impact Assessment 
previously done on the site is at http://www.watford.gov.uk/ccm/content/strategic-
services/watford-health-campus/watford-health-campus.en].  She said she felt that 
the ecological impact of losing the allotments needed to be given serious 
consideration. 
 
Another Farm Terrace tenant asked whether reprovision would be on a like for like 
basis.  ML said this would be the case, where possible and reasonable. 
 
A comment was made as to why Oxhey Park could not be used for houses if flood 
alleviation was being done.  LT said that the Environment Agency would not allow 
houses on Oxhey Park, even with flood alleviation measures only flats. 
 
Another allotment holder asked how people could believe that Paddock Road would 
not be used for housing in the future.  ML said that a commitment would be made, in 
the context of the Allotment Strategy, to preserve current allotment provision.  There 
was concern raised as to whether this commitment could be trusted.  ML said the 
council could do no more than give the commitment. 
 
Councillor Dhindsa asked if the allotment rents would be increased.  LP said there 
had been an increase this year.  Fees and charges were agreed on an annual basis. 
 
PR said that timings for relocation, if needed, would be worked up in the new year.   
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KK asked whether Paddock Road was not already designated allotment land.  PR 
said it had not been used as allotments for decades and so the work proposed to 
bring it up to allotment standard would create new allotment land in the borough.  
 
KK commented that the council needed to consider a number of issues in relation to 
what Farm Terrace allotments bring to their immediate area: 

  A corridor of biodiversity – open spaces do not do this by themselves 
  Community integration 
  Health benefits – particularly in relation to their location close to the hospital 

She said that the benefits should be considered – they could be part of the new 
development and enhance what it has to offer the community. 
 
PR then presented the initial work done on an investment strategy for allotments 
across the borough. 
 
A Farm Terrace allotment holder asked if Farm Terrace could be included in the 
investment strategy that PR had outlined.  LP said that it was not included at present 
but once the decision was made in December, then a meeting would be arranged 
with the Farm Terrace group to work through the implications of the decision and to 
identify solutions. LP confirmed that both allotment groups would need to meet in the 
new year to take forward current issues. 
 
A comment was made as to the possible impact of the outsourcing of Parks and 
Open spaces and how this might affect future planning.  LP replied that Watford BC 
retains control of investment decisions so this area of work would be unaffected. 
 
A Farm Terrace allotment holder said that a number of plots on the site were over 
grown as the council is not letting them due to the uncertainty over the sites future.  
He said that Farm Terrace tenants had proposals to use these unused plots for 
community benefit but this could not be achieved with the council’s current policy. 
 
A question was raised with regard to the ratio of investment between the private and 
public sector.  ML said this was 50:50. 
 
KK asked whether the council had explored the possibility of using the probation 
service to clear uncultivated plots – this was done successfully elsewhere.  She 
thought that not renting plots on Farm Terrace was contributing to them looking 
unkempt and she felt people could be cultivating them.  LP replied that this was only 
a temporary measure whilst the decision was taken on the future of the allotments. 
 
KK also invited the council to consider community food initiatives that would support 
sustainable food production in Watford.  She said that local food production was 
becoming more important and that it has a number of benefits for health and 
wellbeing that should really be at the heart of a development like the Health 
Campus. 
 
 

5  Close of meeting and next steps 

 

LP thanked everyone for attending and for their positive contributions.  She said that 

 

 

issues raised would be considered and reflected in the information presented to 
Cabinet in December.  ML agreed that the allotment holders had highlighted some 
important areas for discussion and that as officers of the council he, LP, PR and 
others had been tasked to explore the options for Farm Terrace and present Cabinet 
with all the necessary information for them to make the decision as part of their 
overall consideration of the Health Campus scheme. 
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LP said that a letter would be sent to all allotment holders to bring them up to date 
on the work and discussions that had taken place so far.  This would invite people to 
comment and any feedback would be included in the information to Cabinet.  The 
presentations from the night would be made available as part of the overall 
documentation being presented to Cabinet. 
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