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 link to page 1 [bookmark: 1]INQUIRY RELATING TO DEVELOPMENT PROPOSALS ON LAND OFF STOKE 

ROAD, BISHOP’S CLEEVE. 

 

APPELLANT’S SUBMISSIONS IN RESPONSE TO GLOUCESTERSHIRE COUNTY 

COUNCIL’S NOTE ON S106 CONTRIBUTIONS. 

 

1.  This Note responds to the submissions of Gloucestershire County Council (“GCC”) in 

which they clarify their position in relation to its demand for a s106 contribution for 

education provision in addition to a CIL payment pursuant to the adopted Tewkesbury CIL 

charging schedule.  

 

2.  The Appellant does not dispute that the appeal scheme will generate need for pupil places 

at early years, primary and secondary places. Nor is it disputed that not all generated need 

can be accommodated at existing schools and that additional provision will need to be 

made. Nor is it disputed that GCC would be able to spend money it receives at existing or 

new schools in order to meet the need generated by the appeal scheme. 

 

3.  For the reasons which follow, GCC’s demand is misconceived and ought to be rejected.  

 

4.  It is right that, with effect from 1st September 2019, Regulation 123 of the Community 

Infrastructure Levy Regulations 2010 has been repealed, without replacement1. It is also 

right that there are no transitional provisions which apply, and so the repeal took effect on 

1st September 2019. The effect is that Regulation 123 lists no longer have any statutory 

effect. It is also right that the new requirement, in the new Regulation 121A to produce an 

 

1 Regulation 11 of The Community Infrastructure Levy (Amendment) (England) (No.2) Regulations 2019. 
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to be produced until 31st December 20202.  

 

5.  The Explanatory Note to the 2019 amending Regulations simply states that Regulation 

123 formerly contained the pooling restrictions on s106 contributions, which indeed it did. 

However, the former Regulation 123(2) also provided, before repeal, that: 

 

“(2)   A planning obligation may not constitute a reason for granting planning permission 

for the development to the extent that the obligation provides for the funding or 

provision of relevant infrastructure (including, subject to paragraph (2B), through 

requiring a highway agreement to be entered into).” 

 

6.  “Relevant infrastructure” included, by the former Regulation 123(4), infrastructure set out 

on the charging authority’s Regulation 123 list.  The former Regulation 123  therefore 

contained a clear prohibition on taking into account a planning obligation, as a reason for 

granting planting permission, if it provided for a contribution to be made in respect of an 

infrastructure project, or type of infrastructure, contained within the Regulation 123 list of 

the charging authority. It was this provision which provided the statutory prohibition on 

“double dipping”.  It is therefore simply wrong to say, as GCC do at §12 of their 

submissions that there was a “former repeated reliance by developers on the reg 123 list 

as somehow showing that a s106 obligation was not required”. There was no doubt that 

Reg 123(2) did prohibit “double dipping”. 

 

 

2 Reg 121A of the CIL Regulations 2010, as inserted by Reg 9(6) of the No.2 Amendment Regs 2019. 
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the kind of contributions that can be sought through a planning obligation, even if a CIL 

charging schedule has been adopted specifically to provide for that type of infrastructure. 

That is wrong, on the facts of this case. The 2019 amendments do not affect the three tests 

in Reg 122 of the CIL Regulations 2010. They include the requirement in Regulation 

122(2)(c) that the obligation is: 

 

“fairly and reasonably related in scale and kind to the development.” 

 

8.  For the reasons which follow, this requirement is not met by the education contributions 

sought by GCC.  

 

9.  The charging schedule for Tewkesbury BC, when prepared in draft and consulted upon, 

made it absolutely clear in the draft Regulation 123 list at its appendix B that different 

approaches were to be taken to the CIL rate as follows: 

 

a.  In section A “All Non-Strategic Allocations”, education provision was to be 

funded, or part funded, through CIL. The box for the education funding to be 

secured for such sites through planning obligations was empty; and 

 

b.  In section B “Strategic Allocations”, there was simply one row which made it 

plain that infrastructure not directly linked to the development site of a strategic 

nature was to be funded by CIL, whereas all site specific infrastructure needs 

were to be funded by planning obligations (or other applicable non-CIL 

mechanisms). 
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10. That was how the CIL charge was formulated and tested. Paragraph 1.8.1(e) of the draft 

charging schedule expressly refers to a January 2016 document by Peter Brett Associates 

being part of the evidence base. That document made clear that: 

 

a.  It was to be assumed that off-site school expansion infrastructure for the 

majority of non-strategic sites would be funded by CIL [§5.3.25]; and 

 

b.  Strategic Sites should be tested according to a range of scenarios [5.3.26]. 

 

11. When such scenarios were tested, it was found that: 

 

a.  Non-strategic sites were found to be able to bear higher CIL rates than strategic 

sites, by reason of the higher infrastructure demands placed on strategic sites: 

compare tables 5.20 and 5.21 of the Peter Brett report; and 

 

b.  Non-strategic sites should be subject to a CIL charge of £200 psm [§5.6.13] and 

strategic sites should have a lower rate of CIL of £35 psm [§5.6.14]. 

 

12. The adopted JCS makes it plain that strategic sites in Tewkesbury were to provide school 

provision as part of the specific schemes, supporting the Appellant’s submission that the 

lower CIL rates for strategic sites were, in part at least, because those strategic sites were 

expected to make specific education provision through s106 obligations and not CIL: see, 

for example, part iv of policy A3, the strategic allocation at North Brockworth3 which 

 

3 CD7.02, page 100. 



[bookmark: 5]expressly refers to the requirement to provide school capacity as part of the specific 

scheme. 

 

13. It may thus be entirely appropriate that some sites over 450 units have paid for off-site 

education provision through the planning obligation – that is what the CIL preparation 

process envisaged, as those sites benefit from the lower £35 psm CIL rate. If those larger 

sites are not strategic ones in the JCS, then the fact that other people have agreed to pay 

them is not relevant to the appeal site paying the higher CIL rate. The Appellant objects 

here for the reasons given and it asks for the matter to be decided in the light of the facts 

and arguments deployed here.  

 

14. The differential rates set out in the PBA report were the adopted ones and appear in the 

adopted CIL charging schedule at table 1.1 on page 4.  

 

15. Whilst it is right that the CIL examiner did not address the appeal site’s infrastructure 

needs as part of the CIL examination [§4 pf the GCC Note], the examiner did consider the 

approach to be taken to non-allocated and non-strategic sites when approving the setting 

of differential rates for CIL. 

 

16. It is thus absolutely clear that the education needs generated by strategic sites were to be 

funded by s106 obligations, with an accompanying lower CIL charge, whereas education 

needs generated by non-strategic sites (such as the appeal site) were to be funded through 

a higher CIL charge and not planning obligations.  
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means that this history of the background to the setting of the CIL charge can be set aside. 

Given the history of the setting of the CIL rate applicable to the appeal site, it cannot 

possibly be said that the payment of around £3m through a planning obligation in addition 

to the higher CIL rate payment (estimated at circa £3.2m) is fairly and reasonably related 

to the development, as Regulation 122(2)(c) requires. In essence, GCC is seeking to extract 

an education contribution by way of planning obligation when the CIL rate was set to 

provide for the education provision to be secured by those means. GCC submits, at §20 of 

its Note, that the contribution sought is directly related to the Appellant’s development, 

whilst overlooking that that is not sufficient. In addition to a direct connection to the 

development, the contribution also has to be fairly and reasonably related to it. Given the 

charging schedule preparation history and the applicable CIL rate, it is not.  

 

18. As can be seen from the nature of the argument set out above, §21 of the GCC Note aims 

at a false target. It is not the Appellant’s case that the Reg 123 list is some kind of “trump 

card”. The Reg 123 list has gone.  

 

19. It is clear from GCC’s submissions that the Appellant is being dragged into some kind of 

financial turf war between TBC and GCC. It is not for the Appellant to make an excessive 

and unjustified contribution by way of a planning obligation as a result of (i) GCC’s 

evident dissatisfaction with the mechanism for dividing CIL monies between TBC and 

GCC or (ii) GCC’s perceived lack of control over whether and how TBC passes money to 

GCC [see §§ 7 and 15 of GCC’s Note]. Nor is it the Appellant’s fault that GCC cannot 

guarantee having the CIL payment handed over to it [§22 of the Note]. What is important 

is the amount of the CIL charge and the basis upon which it was formulated, tested and 
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will find its way to GCC. In this case, education is the only identified infrastructure in need 

of support, given that the s106 obligation addresses highway improvements, bus service 

improvements, off site greenspace payments and library contributions, all on top of the 

40% affordable housing.  

 

20. It is not for the Appellant to provide viability evidence to show that making the CIL 

payment and the s106 contribution sought would be unviable, as that is not the point: 

 

a.  The higher CIL rate which the Appellant has to pay was plainly formulated and 

tested on the basis that education contributions would not be sought in addition 

to the levy and the whole point of doing so was to test the viability of schemes 

on that basis; 

 

b.  The GCC demand was only made for the first time the day before the exchange 

of evidence for the appeal and even then was unsupported by detailed reasoning; 

and  

 

c.  The issue is whether the s106 sum sought fairly and reasonable relates to the 

development, and given the history of the charging schedule preparation, it does 

not.  GCC are unfairly seeking to take advantage of the recent repeal of 

Regulation 123 to set aside the whole basis of the preparation and adoption of 

the differential CIL rates and extract a contribution for a type of infrastructure 

which was explicitly envisaged to be provided for in the CIL charge which 
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of Regulation 122(2)(c) of the CIL Regulations. 

 

21. For the above reasons, the Inspector is asked to conclude that the education contributions 

set out in the unilateral undertaking do not meet the requirements of Regulation 122(2)(c) 

of the 2010 Regulations and so, in accordance with clause 3.2.1.3 of the UU, shall be of 

no effect.  

 

Related docs: 

1.  Tewkesbury BC Draft Charging Schedule   

2.  “Plan Viability, Community Infrastructure Levy and affordable housing study” Peter 

Brett Associates LLP January 2016. 

3.  Adopted TBC charging schedule.  

4.  The Joint Core Strategy [CD7.02] 




    

  

  
