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1st May 2019 

 
Dear 

 

 
Connaught Court, Fulford Road, York 

 
I write in connection with the above application and the letter of objection to the proposals from 

 

, dated 21 Feb 2019.    Section 5 of the letter refers to the Heritage Impact Assessment (HIA) 

provided by 

, and asserts that it omits to assess the impact of the proposals on the existing 

views from Fulford Park, or the impact on the setting of the Coach House, an undesignated heritage 
asset.   
 
We consider that the views from Fulford Park towards the application site are of limited significance,   
therefore we conclude that the proposal would not have any impact upon the significance of the 
conservation area.  Fulford Park is not a historic route and itself has no historic or architectural 
interest, other than being located within a former historic parkland.  Views from Main Street towards 
the application site are of significance (as highlighted in our report), but they are gained from the street 
outside St Oswalds Church and the houses either side of it.  We consider the oblique views from Main 
St at the Fulford Park junction towards the application site to be of limited significance.  This is because 
of the modern buildings and road in the foreground, and the mature trees here, meaning that views are 
limited.  Moreover, the Fulford Village Conservation Area Appraisal (Oct 2008) only highlights that 
views exist from the Main Street through to the Racecourse and Knavesmire Wood (para 8.12).  For 
these reasons we have not identified the views from Fulford Park within Section 2 (‘Significance of the 
Site’) in our Heritage Impact Assessment.   
 
The proposals involve a low level access road and parking within the enclosed courtyard, and impact 
upon views that we do not consider to be significant. Therefore, we conclude that the proposal would 
not have any impact upon the significance of the conservation area. 
 
 
The coach house is an undesignated heritage asset here and former service building relating to Fulford 
Park House that predates the road of Fulford Park. It has little visual relationship with the surviving 
parkland to the  south of Connaught Court because of mature trees that stand between it and the 
parkland.    The coach house is an undesignated heritage asset, shown as making a positive contribution 
to the conservation area in the Fulford Vil age Conservation Area Appraisal.  It stands some distance to 
the south-west of the application site. Its significance lies in its architectural design (although somewhat 
altered) and historic relationship with Fulford Park House, as a former service building.  The setting of 
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the coach house makes a limited contribution to its significance.  It is surrounded by modern housing to 
the south, and screened by mature trees to the north.  Indeed, historic maps show the coach house and 
Fulford Park House stood separately to the parkland within an area of domestic garden.  The proposals 
involve a low level access road and parking within the enclosed courtyard, and we do not consider that 
they impact upon the setting of the coach house.  Surrounding trees wil  be protected.  Therefore we 
do not consider that the proposal would be detrimental to the significance of the coach house.   
 
In conclusion, it is our professional opinion that the proposals would not impact the significance of the 
conservation area or the coach house. 
  
Yours sincerely, 
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Development Management Officer  
Economy and Place Directorate 
City of York Council  
West Offices  
Station Rise  
York YO1 6GA 
 
 
 
Our ref: 

yfd1905.lpa.ph 

Date:   

3 May 2019 

Email:   

 

 
 
Dear 

 

 
APPLICATION  18/02169/FULM  -  CHANGE  OF  USE  OF  BUNGALOWS  (USE  CLASS  C2)  TO 
RESIDENTIAL DWELLINGS (USE CLASS C3) AND CONSTRUCTION  OF CAR PARK & ACCESS 
ROAD - CONNAUGHT COURT, ST OSWALDS ROAD, YORK, YO10 4QA 
 
We have reviewed the comments in 

 further objection letter dated 21st February 2019, 

and provide our response below in order of the issues raised in that letter. 
 

1.  Justification for the change of use 

The  justification  for  the  proposed  development  is  explained  in  the  Planning,  Design  and  Access 
Statement and in the Statement from the Royal Masonic Benevolent Care Company (RMBI), included at 
Appendix 2 of the planning submission.   
 
The 2016 approval ref. 16/01577/FUL for refurbishment of the bungalows has not been implemented, 
and is due to expire on 31 August 2019.  The submitted justification makes clear that the state of the 
vacant  bungalows  means  they  are  practical y  unlettable,  and  that  refurbishment  cannot  take  place 
without the required access road and car park.  The comment on “double counting” of public benefits 
therefore appears to be based on a misapprehension of the nature of the application.   
 
The most suitable use of the bungalows is as retirement living units - the purpose for which they were 
constructed.  However, as the RMBI’s statement confirms, there is no viable option for the bungalows to 
operate with care provided from its Connaught Court facility.   
 
The  RMBI  is  prepared  to  invest  the  circa  £500,000  required  to  bring  the  bungalows  to  a  suitable 
standard  for  occupation  as  modern  supported  living  units.    As  care  would  necessarily  have  to  be 
provided by third party care organisations, who need to travel to the bungalows and park in order to 
discharge their responsibility, provision of a dedicated access and parking area is essential.  The small car 
park wil  for the use of carers, visitors, doctors and ambulances with limited al ocated spaces for some 
residents.   
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There  is  no  demand  or  need  from  the  care  home  for  the  10  bungalows  to  be  rented  out  as 
accommodation for the existing staff, as suggested in the objection letter.  Even if this were not the case, 
staff turnover at the care home is in the region of 25% per year, and it could not be guaranteed that the 
bungalows would remain in the occupancy of care staff.  
 
The  objection  letter  puts  forward  the  suggestion  of  using  the  bungalows  as  ‘non-car  residential 
dwellings’.  However, the application does not propose parking provision for al  of the bungalows, and 
half the units wil  be non-car.  This does not negate the need to provide an access and car parking for 
carers, visitors or ambulances, without which the bungalows could not be returned to retirement living 
units.  This is the most appropriate use of the bungalows within the grounds of the care home.     
 

2.  Crime and community safety 

The proposed development  wil  not  give rise to any additional risk  in terms of crime and safety, and 
both the existing care home residents and future occupants of the bungalows wil  benefit from 24-hour 
staff being present at Connaught Court.  We would also note the following; 

  The existing gate at Fulford Park, which the proposed access is to use, remains open under the 

current  arrangements,  and  the  objection  in  relation  to  ‘opening  up  the  previously  secure 
grounds of the care home via the new access’ is not valid.  It may be noted that the electronic 
pedestrian gate to Main Street also al ows entry by push button, and does not prevent access to 
the grounds.     

  The Facilities Team at Connaught Court has confirmed these arrangements have not given rise 

to  any  previous  issues  with  security  or  anti-social  behaviour,  and  it  is  considered  that  the 
proposals wil  not increase the risk of this occurring.   

  The access road wil  not be lit in order to minimise any visual impact of the proposals on the 

care home grounds and Conservation Area.  However, the proposed access road extends for a 
short distance of only approx. 85m and lighting is provided at Fulford Park and at the proposed 
car  park.    The  area  between  these  points  is  unlit  at  present,  and  it  is  not  clear  how  the 
proposals would increase risk of crime in this respect 

  Vehicles parked in the car park wil  benefit from being overlooked by the bungalows, and wil  be 

lit by existing lampposts within the courtyard, which are to be retained. 

  There are no proposals for boundary treatment to define private areas for the bungalows, as 

this would not be appropriate to the open nature of the site.  This was also the case when the 
units were last occupied. 

  While we consider the objector’s concerns on crime and safety are not merited, the applicant 

would be happy to consider installation of some low key, non-intrusive measures such as CCTV 
and motion activated low level lighting at the car park, which could be secured by condition if 
required. 

 

3.  Residential amenity 

The  amenity  of  future  occupants  has  been  considered  and  wil   be  of  an  appropriate  standard.    In 
response to the objections raised, we would note that; 

  While the bungalows wil  not have individual gardens, they wil  have access to the grounds.  The 

RMBI is content this wil  not create any issues with regard to compatibility with the care home 
use.  Al  vulnerable residents of the care home have secure gardens which are separate to the 
grounds.    

  The  small  car  park  wil   have  a  low  level  of  use,  and  while  spaces  wil   be  close  to  some 

bungalows,  this  is  no  different  to  many  residential  schemes  and  wil   not  have  an  unduly 
detrimental impact on those occupants in terms of noise or light from headlights.   

  Refuse from the bungalows wil  be picked up by the Facilities Team for Connaught Court and 

taken to the care home bin stores for collection.  Refuse vehicles wil  not use the new access 

 
 



[bookmark: 5] 
 

3 

 

drive, and the RMBI is content to accept a condition on the maximum size of vehicles if this is 
considered appropriate by the Council. 
 

4.  Parking and Cycle Storage 

In relation to the comments in the objection letter on vehicle parking standards and cycle storage, we 
would note; 

  The proposed access and level of parking is in accordance with national planning policy which 

seeks to ensure that appropriate opportunities to promote sustainable transport modes can be 
taken up while achieving a safe and suitable access to the site for al  users (NPPF para. 108).  It 
is  also  consistent  with  emerging  planning  policy  in  the  Local  Plan  Publication  Draft,  which 
supports development that provides safe, suitable and attractive access for al  users, including 
those with impaired mobility, and al ows the use of more sustainable modes of transport.   
 

  The updated Note on Access Issues provided by Fore (dated 7 May 2019) assesses the level 

and al ocation of the proposed ten car parking spaces as follows: 

“Five bungalows wil  be al ocated a parking space. Given that the residents wil  be 
over 55, and the site is in an extremely sustainable location for walking and cycling, 
it is anticipated that this wil  be more than enough to cater for the parking demands 
of  the  demographic  who  would  occupy  the  ten  dwellings.  Al ocation  of  these 
spaces wil  be managed by the client under retained ownership”. 
 
“Five spaces wil  be provided for the use of carers, visitors, doctors and ablulences 
visiting the residents.  Again, given the accessibility of the site for walking and cycling 
from the surrounding residential catchment this is considered sufficient parking to 
meet the needs of the proposed use without overspill.”  

 

  It  is  assumed  that  the  Council  parking  standards  as  referred  in  the  objection  letter  relate  to 

those  contained  in  the  2005  Development  Control  Local  Plan,  which  was  not  subject  to 
Examination,  is  now  out  of  date,  and  carries  negligible  weight.    In  any  case,  these  2005  car 
parking standards are stated as being a maximum level, which should be assessed downward for 
each  development  proposal  according  to  site  conditions.    Paragraph  106  of  the  NPPF  states 
that maximum parking standards for residential development should only be set where there is 
a clear and compelling justification that they are necessary for managing the local road network, 
or for optimising the density of development in city and town centres and other locations that 
are well served by public transport. 
 

  There  is  sufficient  space  around  the  proposed  car  park  to  secure  cycle  parking  for  residents 

together with cycle racks for visitors, and details can be agreed by condition if the Council is 
minded to approve the application. 

 

5.  Heritage impact 

The  objection  letter  asserts  that  the  Heritage  Impact  Statement  provided  by  Woodhall  Planning  & 
Conservation fails to assess the impact of the proposals on Fulford Park and the Coach House (a non-
designated  heritage  asset).    Woodhall  has  responded  to  the  objection  in  their  letter  dated  1  May 
(attached), which notes that; 
 

 

 

Fulford Park 

  Fulford Park is not a historic route and itself has no historic or architectural interest, and views 

from Fulford Park toward the application site are considered to be of limited significance 
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  As such, views from Fulford Park were not identified as a key view within the Heritage Impact 

Assessment (ref. Section 2 ‘Significance of the Site’ and ‘Conclusion’ at paras. 3.14-3.15) 

  Views from Main Street are considered to be of significance, as highlighted and assessed within 

the Heritage Impact Statement  

  Oblique views from Main Street at the Fulford Park junction towards the application site are 

considered  to  be  of  limited  importance,  as  they  are  screened  by  the  doctor’s  surgery  and 
mature trees  

  The  Fulford  Vil age  Conservation  Area  Appraisal  (Oct  2008)  only  highlights  that  views  exist 

from the Main Street through to the Racecourse and Knavesmire Wood (para 8.12).  

  The proposals comprise a low-level access road and parking within the enclosed courtyard, and 

impact upon views that are not considered to be significant.  It is therefore concluded that the 
proposal would not have any impact on the significance of the Conservation Area 
 
The Coach House 

  The coach house is a former service building relating to Fulford Park House that predates the 

road of Fulford Park.  It is identified in the  Fulford Vil age Conservation Area Appraisal as  an 
undesignated heritage asset making a positive contribution to the conservation area. 

  It stands some distance to the south-west of the application site and has little visual relationship 

with the Connaught Court grounds because of the mature boundary trees standing between it 
and the parkland.  Its significance lies in its architectural design (although somewhat altered) and 
historic relationship with Fulford Park House.  

  It is considered that the proposals wil  not have an adverse impact on the coach house, and wil  

not affect its significance as a non-designated heritage asset 
 

With regard to Fulford Park, it is the case that public views from this location into the Connaught Court 
grounds are largely screened by mature boundary trees except for at a brief stretch of the road by the 
gate and railings to the west of the doctor’s surgery.  From this restricted area, gaps in the trees afford 
some views of the grounds and temporary car park at the eastern part of Connaught Court, with views 
of the grounds and bungalows further to the west more intermittent between the trees.   
 
While these limited views are not considered to be of significance to the Conservation Area, it should 
be  noted  that  the  car  park  wil   be  enclosed  within  the  courtyard  of  the  bungalows  and  not  readily 
apparent in views.  The gravel surfaced access road wil  have a minimal visual impact and wil  not reduce 
the openness of the Connaught Court grounds in public views of the site.   
 
Given the above, we maintain that the proposals, comprising a 3.5m wide unlit drive and small car park, 
with  trees  in  the  Connaught  Court  grounds  retained,  wil   not  have  an  unduly  harmful  impact  on  the 
character,  appearance  or  significance  of  the  Conservation  Area,  and  wil   not  significantly  erode  the 
quality of this visual y important open space.  
 
Paragraph 196 of the NPPF states that where a development proposal wil  lead to less than substantial 
harm to the significance of a designated heritage asset, this harm should be weighed against the public 
benefits  of  the  proposal.  In  this  case,  there  are  substantial  benefits  weighting  in  favour  of  the 
development  by  facilitating  the  re-use  of  the  buildings  and  making  a  contribution  to  meeting  the 
requirement for elderly housing in York  

 

6.  Conditions 

The bungalows wil  be let by the RMBI on Assured Shorthold Tenancies, which wil  be subject to criteria 
restricting occupancy of the bungalows to people over 55 years of age, with residents responsible for 
arranging their own care package.  As such, it should be noted that;   

 



[bookmark: 7] 
 

5 

 

  The contribution towards the provision of accommodation for older people should rightly be 

considered as a public benefit of the proposed scheme, particularly if it leads to older tenants 
vacating their larger houses to be replaced by families. 

  Given that the RMBI consider that the most appropriate use of the bungalows is as retirement 

living units, it would seek a condition restricting the occupation of the development to persons 
over 55 years old. 
 

7.  Tree Report 

We  have  received  the  tree  report  by  Barnes  Associates  as  commissioned  by  Mrs  Urmston,  and  a 
response  to  this  document  by  the  applicant’s  arboricultural  consultants,  Ryland  Horticulture  (ref. 
QO/8789.T), is attached.   
 
The Ryland response maintains that the findings of its assessment on the impact of the proposals remain 
valid and robust, and refute the claims to the contrary made in the Barnes Associates document.   
 
We  would  also  note  that  Ryland  has  responded  to  the  issues  raised  by  the  Council’s  Landscape 
Architect  in  her  response  dated  8th  February,  and  a  draft  Arboricultural  Method  Statement  for  the 
proposed development and is submitted with this letter for the Council’s consideration. 
 

8.  Conclusions 

The application is made on behalf of the Royal Masonic Benevolent Institution, as part of the Masonic 
Charitable Foundation, who own and operate the Connaught Court facility along with a number of care 
homes nationwide.   
 
The majority of bungalows have been vacant for many years, and al  are in need of modernisation. The 
RMBI is wil ing to fund refurbishment of the bungalows to a suitable standard to al ow the units to be 
used as retirement housing, and consider the proposed application as the only chance of bringing them 
back into use.      
 
The  provision  of  housing  for  older  people  fulfils  the  charitable  objectives  of  the  Masonic  Charitable 
Foundation,  and  the  RMBI’s  professional  view  is  that  a  dedicated  private  drive  and  parking  area  is 
essential to carrying out this objective and al owing access to serve independent carers, residents and 
visitors, as well as ambulances in the event of emergency. 
 
It  is  considered  that  any  adverse  impact  to  the  Fulford  Vil age  Conservation  Area  or  trees  at  the 
application site would be minor, and would clearly be outweighed by the public benefits of bringing the 
bungalows  back  into  use  as  retirement  housing.    The  alternative  of  a  lengthy  drive  from  St  Oswald’s 
Road through the Connaught Court and around the grounds would have a significantly greater impact 
on the character and appearance of the Conservation Area.  
 
Given  the  above,  we  consider  that  the  objections  raised  in 

  letter  do  not  represent 

sustainable objections and we trust our response wil  be given due consideration in your assessment of 
the application. 
 
Yours sincerely, 
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From:
Subject:

FW: 18/02169/FULM  Connaught Court Bungalows (RMBI) - S.106 Agreement

From: 

 

Sent: 04 September 2019 16:14 

To: 

 

Subject: RE: 18/02169/FULM Connaught Court Bungalows (RMBI) - S.106 Agreement 
 

This email originated from outside of the organisation. Do not click links or open attachments unless you 
recognise the sender and know the content is safe. 

 

 
Please take this email as confirmation that the applicant is content to agree to an S106 covering the contents as 

listed below.  

 
If you require anything further from us ahead of the application going before Area Committee in October please let 

us know. 

 
Kind regards 

 

 

 

From: 

  

Sent: 15 August 2019 15:32 

To: 

 

Subject: 18/02169/FULM Connaught Court Bungalows (RMBI) - S.106 Agreement 
 
Hi 

 

  
Further to our recent discussions I write to confirm the council’s position. 
  
Notwithstanding  the  concerns  from  conservation  and  landscape  colleagues  I  am 
satisfied  that,  following  the  submitted  design  changes  and  clarification  about 
construction methods, the residual harm to heritage assets would be outweighed by 
the benefits of bringing the ten vacant bungalows back into use. However, officers 
remain of the view that without adequate safeguards relating to the manner in which 
the dwellings would be occupied (i.e. residential dwellings as opposed to care home 
bungalows),  parking  facilities  and  the  management  of  the  adjacent  parkland,  the 
proposed  use  could,  over  time,  have  a  significant  detrimental  impact  on  the 
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[bookmark: 9]conservation area and other heritage assets.  The risk of harm could be substantially 
reduced to an acceptable level by the provision of an effective management plan for 
the lifetime of the development.  It is unlikely that the submission of a management 
plan,  and  its  effective  implementation  throughout  the  lifetime  of  the  development, 
could be dealt with through planning conditions as it would require the agreement of 
those  with  an  interest  in  the  application  site  and  the  surrounding  parkland.   Your 
application shows that the bungalows and surrounding parkland are in the ownership 
of the RMBI, the applicant, which I am advised would retain ownership. 
  
The agreement would take the form of a planning obligation under s.106 of the Town 
and  Country  Planning  Act.   The  contents  of  the  agreement  would  need  to  be 
discussed but my preliminary view is that I would expect it to include, at least: 
  

  Removal of Part 1 permitted development rights for extensions to buildings, erection 

of fences, construction of hardstandings, etc; 

  Retention of the access road in the form shown on the submitted plans; 
  No external lighting outwith the courtyard area; 
  Regular inspection and maintenance of trees; 
  Regular maintenance of access road;  
  No  parking  of  vehicles  other  than  in  the  designated  parking  area  shown  on  the 

approved plans; 

  No private curtilage areas for the bungalows within the open parkland. 

  
Please consider and let me know how you wish to proceed.  
  
Best wishes 
  

 

  

 | Development Management Officer (Major and Commercial)    

  

  
City of York Council | Development Management  

Economy and Place Directorate | West Offices Station Rise | York YO1 6GA 
www.york.gov.uk | facebook.com/cityofyork |@CityofYork 

  
Working days:  Tuesday, Wednesday and Thursday (full days) 

  

   

2



[bookmark: 10][image: ]

 

 

 

      

 

 

 

 

 

 

  

9th May, 2019. 

Your Ref: 

 

 

                

Our Ref: QO/8789.T.1  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dear 

. 

 
Re: Response to Barnes Associates preliminary assessment of tree information and arboricultural 
impact assessment for the proposed road and car park at Connaught Court. BA9176 26/02/2019 
for Mrs Urmston. 
 

The  Barnes  assessment  says  many  things,  yet  is  critically  biased  and  highly  selective  towards  the 
wishes  of  the  client  to  object  to  the  development  proposal.  I  have  responded  to  the  main  key 
points within the assessment which are as follows. The Barnes report text copied is boxed. 
 

 

Rylands  aim to provide clear, accurate tree information, which is in simple english for a lay person 
to  understand.  The  report  undertaken  by  Rylands  (  Ref:    No.3.  8789.T  08/08/2017  )  provided  an 

assessment  of  the  trees  in  the  immediate  vicinity likely  to  be  affected by the  proposed  roadway, 
which was all that was required. Other trees outlying the proposed development area are unlikely 
to be affected and their inclusion was unnecessary .  
 

The tree positions supplied on the tree location plan were plotted using GPS technology and an 

Ordnance Survey plan as a base plan. This is accurate without question. 
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Rylands report (Ref:  No.3. 8789.T 08/08/2017) could not have met the current Ancient Tree 
Forum  or  National  Planning  Policy  Framework  as  this  information  was  not  released  until 
November,  2017  at  the  earliest,  but  generally  the  January,  2018  advice  was  more  concise 
regarding  veteran  tree  protection.  If  the  Barnes  report  had  considered  the  dates  more 
carefully, this would have been noted. This leads onto the point in the Barnes assessment 
regarding  tree  classification,  which  is  to  say  the  least  subjective.  Consultants  with  higher 
qualifications and more experience  struggle with its criteria. Had an updated report being 
felt necessary by my client, then naturally the current guidelines would have been referred 
to. 
 
 

 

 
Size of a tree is not solely an indication of a veteran tree, other factors need to be taken into 
account.  Reference  to  the  Ancient  Tree  Forum  publication  '  Ancient  and  other  Veteran 
Trees-  Further  Guidance  on  Management  by David  Lonsdale,  2013  require  that  a  tree  has 
certain characteristics (Ref: 1.2 Definition of Ancient and Veteran Trees. Page 4)before it is 
generally classed as a veteran tree. T1 Sweet Chestnut has, in my opinion, very little of these 
features and therefore has been classed correctly as a B1 tree within the BS5837 system. 
 
 

 

 
The site conditions were noted and observed during my initial report. Tree T1 is a mature 
specimen,  therefore  the  existing  car  parking  area  and  surface  would  have  been  installed  
much later. By this time the trees rooting system would have become well established and 
at its maximum spread. Due to the type of wearing surface, the  car parking area would in 
my opinion have had little detrimental effect on the trees established rooting  zone. There 
were no signs of crown growth issues due to potential problems in the rhizosphere. 
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Barnes supposition that 40% of the rooting zone is compromised cannot be proven and is 
subjective. As BS:5837 states  'Modification to the shape of the root protection area should 
reflect a soundly based arboricultural assessment of likely root distribution'. The morphology 
of a tree root system is dependent upon the species. The development of that root system is 
modified  by  a  range  of  conditions  and  generally  exhibits  extreme  flexibility.  Finding  the 
depth and location of a tree root system is therefore to say the least difficult. Advancement 
in  technology  has  led  to  systems  such  as  ground  penetration  radar  which  can  locate  and 
map the location diameter and depth of a root system. If such as system was to be used on 
this  site  I  would  then  accept  an  alteration  to  the  root  protection  area  due  to  proven 
scientific data not merely supposition. However, even this may still not be conclusive. 
 

 

 
With  regards  to  the  Barnes  assessment  comment  regarding  the  information  been  limited 
and selective. Rylands remit  was not for a condition report and as such basic information 
was  provided  as  necessary  within  the  BS:5837  structure.  It  was  unnecessary  to  include 
details  on  historic  management,  tree  structure  etc.  as  this  would  have  added  little  to  the 
initial concept of access. 
 

 

 
At  no  time  would  or  should  the  Rylands  BS:5837  tree  survey  and  subsequent  report  be 
considered  as  an  Arboricultural  Impact  Assessment,  which  is  a  separate  consideration 
altogether.  
 

 

 
Much of what has been stated in the Barnes assessment regarding the construction of the 
access  road  is  incorrect.  Cast  concrete  kerbing  and  the  use  of  paviours  was  considered  as 
the  first  option,  yet  was  revised  into  a  more  tree  friendly  option.  If  Barnes  Associates  are 
structural engineers then their comments might carry some weight, if not it is outside their 
area  of  expertise  and  the  comments  in  this  section  are  of  little  professional  value.  We  at 
Rylands are not structural engineers and rely upon others to guide us in these matters, who 
are fully qualified in this area. 
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Rylands was commissioned to provide a BS:5837 tree report for the trees indicated in the 
immediate vicinity of the proposed access route. Rylands was not party to the initial concept 
of alternative access routes over the site and as such we cannot comment on this as it was 
outside our remit. 
 
It  is  my  opinion  that  an  updated  tree  survey  would  not  add  much  to  the  situation  and 
merely  including  facts  on  more  trees  on  third  party  land  would  further  complicate  the 
matter.  It  would  be  a  paper  exercise  throwing  no  more  light  or  add  any  value  to  the 
situation, if the proposed access road is to continue on this path. 
 
Yours sincerely, 
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From:
Subject:

FW: 18/02169/FULM - Connaught Court

Attachments:

yfd1905v2.lpa.ph.pdf; 070519_Note on Access Issues Connaught Court.pdf; Response to 
objection 010519.pdf; Ryland response  QO8787.T.1 - 9 May 2019.pdf; AMS. 9213.Rpt. 
Rev.3.pdf; 20640-1503 RevL Proposed Site Plan.pdf

From: 

  

Sent: 10 May 2019 09:34 
To: 

 

Subject: 18/02169/FULM - Connaught Court 
 

This email originated from outside of the organisation. Do not click links or open attachments unless you 
recognise the sender and know the content is safe. 

 

 
Please find attached for your consideration our response to the recent objection letter from 

, together 

with the following documents; 
- Updated Note on Access, Fore Consulting (7 May 2019) 
- Response from Woodhall Planning and Conservation (1 May 2019) 
- Response to Barnes Associates comments, Ryland (ref. QO/8787.T.1; 9 May 2019) 
- Arboricultural Method Statement, Ryland (ref. 9213.T Rev 3; 9 May 2019) 
- Updated Proposed Site Plan (ref. 20640-1503 Rev. L) 
 
If you have any queries or wish to discuss the submitted information please give me a call. 
 
Kind regards 
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[bookmark: 15]From:
Subject:

FW: 18/02169/FULM  Connaught Court  Landscape  Architect 

Attachments:

Connaught court Access road 18-02169-fulm 08-02-19 EP.doc

From: 

  

Sent: 13 February 2019 12:10 
To: 

 

Subject: Connaught Court Bungalows - 18/02169/FULM  
 
Hi 

 

 
Attached, 

 landscape comments as discussed. You will see that she is 

concerned about protecting the existing trees, particularly during construction.  She 
is also concerned about the impact of vehicles using the access when the homes 
are occupied, e.g. removal vehicles. We are assuming that refuse will be taken to 
the gates for pick up and that there would be no access for refuse vehicles on the 
new road.  
We may have to condition the maximum size of vehicles, e.g. to no larger than a 
transit van or ambulance.  Please can I have your comments.  Thank you.  
 
Best wishes 
 

 

 

 | Development Management Officer (Major and Commercial)    

  

 
City of York Council | Development Management  
Economy and Place Directorate | West Offices Station Rise | York YO1 6GA 
www.york.gov.uk | facebook.com/cityofyork |@CityofYork 
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[bookmark: 16]From:
Subject:

FW: 18/02169/FULM  Connaught Court Bungalows (RMBI) - S.106 Agreement

_____________________________________________ 
From: 

  

Sent: 15 August 2019 15:32 
To: 

 

Subject: 18/02169/FULM Connaught Court Bungalows (RMBI) - S.106 Agreement 
 
 
Hi 

 

  
Further to our recent discussions I write to confirm the council’s position. 
  
Notwithstanding  the  concerns  from  conservation  and  landscape  colleagues  I  am 
satisfied  that,  following  the  submitted  design  changes  and  clarification  about 
construction methods, the residual harm to heritage assets would be outweighed by 
the benefits of bringing the ten vacant bungalows back into use. However, officers 
remain of the view that without adequate safeguards relating to the manner in which 
the dwellings would be occupied (i.e. residential dwellings as opposed to care home 
bungalows),  parking  facilities  and  the  management  of  the  adjacent  parkland,  the 
proposed  use  could,  over  time,  have  a  significant  detrimental  impact  on  the 
conservation  area  and  other  heritage  assets.   The  risk  of  harm  could  be 
substantially  reduced  to  an  acceptable  level  by  the  provision  of  an  effective 
management  plan  for  the  lifetime  of  the  development.   It  is  unlikely  that  the 
submission of a management plan, and its effective implementation throughout the 
lifetime  of  the  development,  could  be  dealt  with  through  planning  conditions  as  it 
would require the agreement of those with an interest in the application site and the 
surrounding parkland.  Your application shows that the bungalows and surrounding 
parkland are in the ownership of the RMBI, the applicant, which I am advised would 
retain ownership. 
 
The  agreement  would  take  the  form  of  a  planning  obligation  under  s.106  of  the 
Town and Country Planning Act.  The contents of the agreement would need to be 
discussed but my preliminary view is that I would expect it to include, at least: 

 

•  Removal  of  Part  1  permitted  development  rights  for  extensions  to  buildings, 

erection of fences, construction of hardstandings, etc; 

•  Retention of the access road in the form shown on the submitted plans; 
•  No external lighting outwith the courtyard area; 
•  Regular inspection and maintenance of trees; 
•  Regular maintenance of access road;  
•  No  parking  of  vehicles  other  than  in  the  designated  parking  area  shown  on  the 

approved plans; 

•  No private curtilage areas for the bungalows within the open parkland. 
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[bookmark: 17]Please consider and let me know how you wish to proceed.  
 
Best wishes 
 

 

 

 | Development Management Officer (Major and Commercial)    

  

 
City of York Council | Development Management  
Economy and Place Directorate | West Offices Station Rise | York YO1 6GA 
www.york.gov.uk | facebook.com/cityofyork |@CityofYork 
 
Working days:  Tuesday, Wednesday and Thursday (full days) 
 

 

2



[bookmark: 18][image: ]

From:
Subject:

FW: Connaught Court Bungalows - 18/02169/FULM 

Attachments:

MCA - Briefing Note - Alternative Access Road Construction.pdf; Ryland Tree Note 
01.19.pdf; Connaught Court Ecology Survey 2018.pdf; Heritage Impact Statement.pdf

From: 

  

Sent: 17 January 2019 18:46 
To: 

 

Subject: Connaught Court - 18/02169/FULM  
 

 

 
Please find attached a Briefing Note from Mason Clark Associates providing details of the surfacing now proposed 
for the access drive.  The proposals have been assessed by Ryland Horticulture, and their attached statement 
maintains that while the surfacing originally proposed is considered acceptable, the revised surfacing will have a 
lesser impact on root areas. 
 
Also submitted for consideration as part of the application is a Heritage Impact Assessment from Woodhall Planning 
and Conservation, and a Habitat Survey produced by Wold Ecology. 
 
Kind regards 
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From:
Subject:

FW: 18/02169/FULM: Connaught Court - Soil Levels & Revised AMS

Attachments:

16781-Y-DR-002-P1 Dig Permeable Access Road Section A-A.PDF; 16781-Y-
DR-001-P1 Dig Permeable Access Road General Arrangement.pdf; Connaught 
Court. AMS. 9213.Rpt. Rev.4.pdf

 
From: 

 

Sent: 17 June 2019 17:42 

To: 

 

Subject: Connaught Court - Soil Levels & Revised AMS 

 

This email originated from outside of the organisation. Do not click links or open attachments unless you 
recognise the sender and know the content is safe. 

 

 
I am writing with reference to our conversation last week, and your earlier comments on the drop in level between 

the main lawn and the car park.  As discussed, MCA have confirmed this would be addressed by building up the 

ground levels adjacent to the existing footways up to the corner of the bungalow on the inside of the bend.   The 

attached plans illustrate the additional road construction build-up of 0.2m, achieved with the addition of a ‘flag on 

edge’ detail around the outside of the path where the bank levels would exceed 1 in 3, for a distance of about 2m in 

each direction.  The upstand would be to retain the soil making up the bank regrading.  There will not be loading 

from the carriageway onto the flag edgings. 

 
Section 7 of the AMS – ‘Proposed and Existing Levels - has been revised to include this information, as attached. 

 
Kind regards 
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Economy and Place 
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West Offices 
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York 
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Tel: 01904 551553 

Ext: 

 

Email: 

                               

Our Ref: 

18/02169/FULM 

Your Ref: 

 

Date: 

17 October 2019 

 
Dear Sir/Madam 
 
Application at: 

Royal Masonic Benevolent Institute Connaught Court 
St Oswalds Road York YO10 4QA 

For: 

Change of use of existing care home bungalows (use 
class C2) to residential dwellings (use class C3b) and 
construction of associated car park and access road 
from Fulford Park 

By: 

RMBI  Care  Company,  Royal  Masonic  Benevolent 
Institution Care Company 

Type of Application: 

Major Full Application (13 weeks) 

 
Thank  you  for  your  recent  letter  informing  me  that  you  wish  to  withdraw  the 
above application. 
 
I have noted this for my records, and I will be taking no further action on the 
application. 
 
Please do not hesitate to contact me if you have any questions on the above. 
 
Yours faithfully 
 

 

Development Management Officer 
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From:
Subject:

FW: 18/02169/FULM : Connaught Court - Fire Engine Tracking

Attachments:

16781-Y-DR-003 (P1) - Vehicle Tracking.pdf

From: 

 

Sent: 23 September 2019 09:36 

To: 

 

Subject: FW: Connaught Court - Fire Engine Tracking 

 

This email originated from outside of the organisation. Do not click links or open attachments unless you 
recognise the sender and know the content is safe. 

 

 
Further to our recent call, please see the response below and attached confirming that fire tenders would be able to 

gain access using the proposed drive.  Any such access would clearly only ever be required in the event of an 

emergency, and day to day use of the drive would result in a very low level of activity as outlined in previous 

submissions including the Fore assessment on access.  Details have been submitted demonstrating that the 

proposed surfacing is appropriate for this level of use, and there is no need or intention for it to be constructed to a 

more robust/conventional standard as alleged in objection letters received on the application. 

 
Kind regards 

 

  

 

From: 

  

Sent: 20 September 2019 17:39 
To: 

 

Cc: 

 

Subject: Connaught Court - Fire Engine Tracking 

 

 

 
Please find attached drawing 16871-Y-DR-003 Rev P1, Vehicle Tracking, for your assistance and issue. 

This track demonstrates that a fire tender will be able to drive into the site along the access road.  The red lines 

represent wheel tracks and the green lines the body of the vehicle.  There will be some places where the vehicle will 

overhang the road edge but the wheels will be on the reinforced road surface.  The track tends to be conservative 

and in practice the driver can turn the wheels more quickly than the model allows and also turn the wheels while 

stationary if necessary to improve the turning ability of the vehicle. 

 
I hope this is of assistance.  If you have any questions or require changes to the drawing please let me know. 
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Economy and Place 
Directorate

West Offices
Station Rise
York
YO1 6GA

Tel: 01904 551553

Ext:
Email:
Our Ref:

18/02169/FULM

Date:

24 September 2019

Dear Sir/Madam

Application at:

Royal  Masonic  Benevolent  Institute  Connaught 
Court St Oswalds Road York YO10 4QA

For:

Change of use of existing care home bungalows 
(use  class  C2)  to  residential  dwellings  (use 
class  C3)  and  construction  of  associated  car 
park and access road from Fulford Park

By:

RMBI Care Company

Type of Application: Major Full Application (13 weeks)

Agreement for extension of time to determine your planning 
application

In acknowledging receipt of the above application, I informed you that the 
target date for determination of the application was 20 December 2018. 

Whilst every effort has been made to reach a decision on your application 
within the statutory time, unfortunately this will not be possible because the 
application is required to be determined at the Planning Committee/Sub-
committee.

I am writing to ask you to formally agree to extend the period for deciding your 
application until 17 October 2019. Please indicate your agreement by signing 
and dating in the box over the page and returning it to me by 24 September 

 



[bookmark: 24]2019.  If you wish to reply by email you may type your name in the signature 
box.

Yours faithfully

Development Management Officer

Response:

I agree to the requested extension of time to determine the application.

Name:

Signature:

Date

24/9/19 

 



[bookmark: 25]From:
Sent:

03 October 2019 09:31

To:
Subject:

18/02169/FULM: Connaught Court

Attachments:

FW: Connaught Court Bungalows - 18/02169/FULM 

 

 

 
From: 

 

Sent: 30 September 2019 18:25 

To: 

 

Subject: Connaught Court 

 
Hi 

 

 

 of 5 Fulford Park (contact  

  called me to ask me 

to compare the cttee report with my response (attd) with respect to a couple of 
paras as he felt it had been weakened. I understand he is registered to speak.  
 
I think that my conclusions on the conservation effects and the level of harm caused 
are accurately encapsulated within paras. 3.1-3.4. 

 referred me to para. 

4.18 in which you have combined parts of two paragraphs of my response within the 
report, with particular concerns about the omission of “significantly” prefacing 
“detract”, and the carpark being visible from every direction being reduced to 
“glimpsed” views.  
 
The change from “This would significantly detract from the existing character of the 
Connaught Court development which is distinctive for its preservation of the 
parkland feel within which carparks have no place” to “It would detract from the 
existing character of the Connaught Court development within the parkland setting” 
could be considered a matter of editing for brevity, but the omission of “significantly” 
may be considered to weaken the implied degree of harm.  
 
I do not believe that the changes with reference to the courtyard garden from “melds 
into the landscape to north, east, south and west” to “melds into the adjacent 
landscape” and from “the carpark would be glimpsed from multiple viewpoints within 
the parkland” to views of the carpark being “glimpsed between the pairs of 
bungalows and through the surrounding parkland” have materially different 
emphases, they just represent a tightening up of the phrasing to be more specific. 
 
Sorry, I know you discussed your draft with me but I didn’t pick up the deletion of 
“significantly”. I don’t believe that it has any bearing on the overall planning balance 
judgment because the degree of harm to the CA is relatively low and the public 
benefit is assessed as being substantial.  

1
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I am not in again this week but if you want to discuss feel free to call me on [ 

 ]. I will reply to 

 to say that I will discuss his concerns 

with you.  
 
Thanks 

 

   

 

 

City of York Council | Design, Conservation & Sustainable Development | 

Directorate of Economy and Place 

West Offices | Station Rise | York | YO1 6GA 
www.york.gov.uk | facebook.com/cityofyork |@CityofYork 
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[bookmark: 27]From:
Subject:

FW: Connaught Court Bungalows - 18/02169/FULM 

From: 

  

Sent: 05 June 2019 18:09 
To: 

 

Cc: 

 

Subject: FW: Connaught Court Bungalows - 18/02169/FULM  
 
Dear 

 

 
Construction of a car park with access road to serve existing bungalows, with change of 
use of bungalows from C2 to C3(b) Use Class 
 
My comments are based on what I understand to be the revised proposals for the access road 
(20640-1503 Rev. L 07/05/19 & 16781-Y-RP-001-R1 21/12/18) which would be for a width of 3m 
(reduced from 3.5m) and a height above existing ground level of 200mm (reduced from 280mm), 
construction consisting of Cellweb TRP with decorative gravel surface, possible timber edging 
board, the sides gently graded to existing ground with grass covering.  
 
I have considered the application documents, the site and its context and the conservation area 
appraisal for Fulford village. 
                                
Legislation & policy: In the exercise of its planning functions with regards to development which 
affects a listed building or its setting section 66 of the Planning (Listed Buildings & Conservation 
Areas) Act 1990 requires that the local planning authority shall have special regard to the 
desirability of preserving the building or its setting or any features of special architectural or 
historic interest which it possesses. Section 72 of the Act requires that the local planning authority 
shall pay special attention to the desirability of preserving or enhancing the character or 
appearance of a conservation area. 
 
Para. 184 of the NPPF advises that heritage assets “are an irreplaceable resource, and should be 
conserved in a manner appropriate to their significance, so that they can be enjoyed for their 
contribution to the quality of life of existing and future generations”. Para. 192 advises that “In 
determining applications, local planning authorities should take account of: a) the desirability of 
sustaining and enhancing the significance of heritage assets and putting them to viable uses 
consistent with their conservation”. Para. 193 advises that “When considering the impact of a 
proposed development on the significance of a designated heritage asset, great weight should be 
given to the asset’s conservation (and the more important the asset, the greater the weight should 
be). This is irrespective of whether any potential harm amounts to substantial harm, total loss or 
less than substantial harm to its significance.” Para. 194 advises that “Any harm to, or loss of, the 
significance of a designated heritage asset (from its alteration or destruction, or from development 
within its setting), should require clear and convincing justification.” Para. 196 advises that “Where 
a development proposal will lead to less than substantial harm to the significance of a designated 
heritage asset, this harm should be weighed against the public benefits of the proposal including, 
where appropriate, securing its optimum viable use.”  Para. 197 advises that “The effect of an 
application on the significance of a non-designated heritage asset should be taken into account in 
determining the application. In weighing applications that directly or indirectly affect non-
designated heritage assets, a balanced judgement will be required having regard to the scale of 
any harm or loss and the significance of the heritage asset.” 
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[bookmark: 28]In relation to the application site the Fulford Village Conservation Area Character Appraisal 
October 2008 includes the following: 
 
“4.11 ...At the northern end of the village the enclosures south of St Oswald’s Road were cleared 
to create Fulford Park, the setting for Fulford Park House.” 
 
“5.8 There is an historical argument for making this extension, based on the fact that this area was 
clearly already an established part of the village by 1759, when the Enclosure Map was drawn. 
Cleared of enclosures and landscaped, it has been a very significant feature at the north end of 
the village since the early 19th century, as the parkland setting for Fulford Park House. 
5.9 20th century development within the park has still left significant large areas of open space, 
including some fine mature trees, and a margin of parkland between the Main Street and the 
Fulford Ings which helps to preserve the distinction between Fulford Village and the city suburbs 
and the open space which encircles the settlement. The conservation area would give more 
comprehensive protection to the trees and their landscape setting than could be achieved through 
individual Tree Preservation Orders. 
5.10 Another argument is based on the merits of the later development. The Sir John J Hunt 
Memorial Homes of 1955 at the corner of Main Street and St Oswald’s Road are of attractive and 
eye-catching design, spaciously planned and well landscaped so that their impact on the former 
parkland is minimised. They have not been deemed worthy of Listing, but are undoubtedly of local 
architectural and townscape value. 
5.11 The Connaught Court residential development in St Oswald’s Road is modern, with few 
concessions to the character of the historic village, but it is of a relatively small scale for its 
context, and spaciously planned and well landscaped such that it does not destroy the general 
appearance of being within a park. 
5.12 Accepting that the Almshouses and Connaught Court ought to be included in the 
conservation area the remaining issue to be considered was the status of the Fulford Park 
housing development separating these from the village to the south. This development is 
spaciously planned, using house designs which suit the context, and the landscaping is 
approaching maturity. It also includes the former coach house to Fulford Park House, which is a 
building of interest and character, although not Listed. On balance it was considered that Fulford 
Park has sufficient interest and quality to justify its inclusion in the conservation area, and that its 
inclusion would add clarity and logic to the area boundary. 
5.13 It was therefore recommended that the conservation area be extended to include the area 
proposed on the attached map.” 
 
“6.9 There is no village green within the built-up area and very little public open space, but at the 
north end of the village the former park of Fulford Park House is a major feature of quite different 
character, fronting onto Main Street. It is a spacious landscaped area, with very fine mature trees, 
and the mid-20th century almshouses within the northern boundary are charmingly picturesque. 
6.10 The character of the area is described in more detail as 3 sub areas, in Chapters 7-9.” 
 
“8.5 ... The unlisted early C19 Fulford Park House terminates the western frontage and once 
looked out over Fulford Park” 
 
“8.11 ...the dominant feature is the former park to Fulford Park House, extending up to St 
Oswald’s Road. The park is a landscaped and planted area in existence before 1851 and 
probably of late C18 or early C19 origin, and is a private oasis of peace and tranquillity. The 
modern Fulford Park housing development occupying the southern area is spaciously planned, 
and the landscaping is approaching maturity. It also incorporates many of the old park trees and 
the former coach house to Fulford Park House, with its decorative dovecote, roof turrets and 
finials. 
8.12 Otherwise 20th century development within the park has still left significant large areas of 
open space, including some fine mature trees, and a margin of parkland between the Main Street 
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[bookmark: 29]and the Fulford Ings which helps to preserve the distinction between Fulford Village and the city 
suburbs and the open space which encircles the settlement. Views exist from the Main Street 
through to the Racecourse and Knavesmire Wood in the distance. 
8.13 The Sir John J Hunt Memorial Homes of 1955 at the corner of Main Street and St Oswald’s 
Road, with their distinctive ‘Dutch gables’, are spaciously planned and well landscaped so that 
their impact on the former parkland is minimised. They are not Listed but are of local architectural 
and townscape value. The Cottage (Listed Grade II) on the south side of St Oswald’s Road is an 
early C19 gate lodge to the former park, the park gates having been removed in the late 1800’s.” 
 
Comments: 
I do not consider that the heritage significance of any listed buildings or built non-designated 
heritage assets or their settings would be affected by the proposals.  
 
In relation to the Fulford Village conservation area the proposals have the potential to affect the 
character or appearance of the area because they involve the construction of a new car park and 
access road within an area of heritage and landscape significance.  
 
Considering the impact of the proposals on the heritage significances of Fulford Park: 
 

1.  Evidential: the site has potential archaeological interest, please see response from John 

Oxley for proposed mitigation. 
 

2.  Historical: the proposals would not diminish the illustrative or associative heritage values of 

the site. The historical values cited as reasons for designation including illustrating the 19th 
century parkland, the separation of Fulford from York, the development of the Sir John J 
Hunt Memorial Homes and the association with Fulford Park House and its ancillary 
buildings would be unaffected by the proposals. 
 

3.  Aesthetic: I consider that the proposed construction of the access road would not affect the 

aesthetic design or fortuitous  values of Fulford Park, but that the construction of the car 
park would detrimentally affect the aesthetic values of the landscape.  

 

The application site retains limited aesthetic design quality as an undeveloped section of 
the parkland which was designed in the late 18th or early 19th century for Fulford Park 
House. The original parkland appears from the 1852 O/S map to have had limited design 
intent, its arrangement seems to have lacked the designed ‘devices’ characteristic of 
particular styles 18th and 19th century parkland design, its trees appear fairly randomly 
distributed, and the integrity of the Park as a singular entity is in any case much eroded by 
the extent of 20th century development within the historic landscape, to the extent that it 
does not now constitute an integral designed landscape of the 19th century.  

 

The application site and the wider Park possess significant aesthetic fortuitous value as a 
result of its development over time and that of its context, including its residual sinuous 
green wedge to the southern flank sweeping down the site towards Fulford Ings, providing 
views across Knavesmire, but encompassing the loosely-developed site of Connaught 
Court and the Sir John J Hunt Memorial Homes which have a verdant character 
interspersed with mature trees. The character of the site as a whole remains one of diffuse 
institutional development within a parkland setting. 

 

The Connaught Court part of the Fulford Park site has a distinctive landscape character the 
significance of which is not limited to the undeveloped green wedge of 19th century 
parkland but encompasses its later 20th century adaptation as the extensive verdant 
setting for the care home complex (which contrasts in an interesting manner with the 
approach to the landscape design of the earlier adjacent Memorial Homes of 1954). The 
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[bookmark: 30]arrangement of low-rise buildings within the parkland landscape represents a considered 
and relatively sensitive development within the historic parkland, in which the landscape 
threads through and around the buildings in a ‘naturalistic’ manner, with discrete gardens 
created close to the buildings and the horticultural character extending into the parkland in 
the form of ornamental planting along the entrance path and margins between buildings 
and park and the presence of specimen trees in the less cultivated parkland.  

 

Due to the historic pattern of development of the parkland landscape the site is not so 
sensitive to change that any alteration would be harmful to its aesthetic significances. The 
proposed access road is of single width, informal in layout and material and is designed to 
have a seamless connection with the grassed parkland, and its vehicular use would be 
intermittent and of low intensity. Consequently I do not consider that the access road would 
appear incongruous or diminish the historic or aesthetic significances of the site. However, 
the proposed carpark would occupy the landscaped garden around which the bungalows 
are constructed and which melds into the landscape to north, east, south and west. It would 
introduce a wholly discordant use due to the extent of hard surfacing and presence of 
parked cars that would intrude into the verdant landscape which currently flows between 
the buildings, and the carpark would be glimpsed from multiple viewpoints within the 
parkland. This would significantly detract from the existing character of the Connaught 
Court development which is distinctive for its preservation of the parkland feel within which 
carparks have no place.  

 

4.  Communal: The Connaught Court landscape including the ‘green wedge’ is likely to have 

significant communal value due to its verdant character, accessibility, social care use, 
history and appearance, and  is identified in the conservation area appraisal as a “private 
oasis of peace and tranquillity”. These characteristics are likely to be highly valued by those 
who reside within and around the site and who visit it. The proposals would have a low 
level detrimental affect on perceptions of social value by extending small numbers of 
vehicle movements and parking into the landscape.  

 
Conclusions & recommendations: 
I consider that the proposed access road would have a low level affect on the communal 
significances of the site and would not affect the other heritage significances of the site; and the 
proposed carpark would be detrimental to the aesthetic and communal heritage significances of 
the site. These effects would amount to “less than substantial” harm to the character and 
appearance of the Fulford village conservation area.  
 
I would emphasise that my assessment is on the basis of the detail of the particular proposals 
under consideration, and any intensification of the proposals such as the widening of the 
proposed road, the imposition of a metalled surface, installation of electric lighting, kerbing or 
pavements or the creation of private curtilages to the bungalows involving the erection of fences, 
extension of hard surfacing outwith the courtyard or other forms of encroachment into the open 
parkland would have the potential to be substantially more detrimental to the landscape character 
of the site. Similarly, whilst a small number of vehicle movements across the drive would not 
significantly harm the character of site, the parking of vehicles along the drive or on the parkland, 
as currently takes place, would be detrimental.  
 
If the application is recommended for approval, notwithstanding the affects of the proposals on the 
heritage significances of the site, I would recommend the consideration of the following: 

•  In order to mitigate the possibilities of detrimental encroachment upon the parkland I would 

recommend the removal of any permitted development rights that may exist to lay hard 
surfaces or erect fences around the bungalows, and the use of a Section 106 agreement to 
enforce an undertaking that parking shall be limited to the allocated spaces and that no 
vehicles shall be parked within the parkland landscape at any time. This should also 
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[bookmark: 31]preclude the continuing ‘informal’ use of the Park adjacent to the entrance gates for 
parking.  

•  The design of the proposed carpark is amended to reduce the intrusive effect by 

appropriate screening. I would recommend introducing hedge or shrub planting along its 
northern boundary with the footpath, and into the patio garden to the north of Plot 6; and 
reinstating an appropriate tree to replace the copper beech to the grass area to the west of 
the disabled parking spaces to provide future tree cover. 

 
Regards, 
 

    

  

 

 of York Council | Design, Conservation & Sustainable Development | 

Directorate of Economy and Place 
West Offices | Station Rise | York | YO1 6GA 
www.york.gov.uk | facebook.com/cityofyork |@CityofYork 
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[bookmark: 33]From:
Subject:

FW: Connaught Court Bungalows - 18/02169/FULM   Flood Risk management 

From: 

  

Sent: 24 January 2019 14:46 
To: 

 

Subject: RE: Connaught Court Bungalows - 18/02169/FULM  
 
Hello 

, good afternoon 

 
The alternative angular gravel with timber edging on top of a no dig road construction will provide a like for like 
permeable surfacing and mimicking the existing permeable grass surfacing. As 

 have said the 

alternative track construction will permit air and water to go into and through the track construction to the tree roots 
beneath, to maintain the status quo and maintain the health of the adjacent trees. 
 
Regards, 

 

 

 

 

 
City of York Council | Flood Risk Management Team 
Economy and Place Directorate | West Offices Station Rise | York YO1 6GA 
www.york.gov.uk | facebook.com/cityofyork |@CityofYork 
 
 
 
From: 

  

Sent: 18 January 2019 10:59 
To: 

 

Subject: FW: Connaught Court Bungalows - 18/02169/FULM  
 
Please can I have your comments on this further information from the applicant.  It 
includes: 
 

•  A briefing note on changes to the surfacing of the proposed (no dig) access 

road from permeable paviours and concrete block edging to angular gravel 
and timber edging; 

 

•  A heritage impact statement – on the conservation area and listed buildings in 

the vicinity of the site; 

 

•  An impact statement on the trees in the vicinity of the new access road; 

 

•  An ecology survey. 

 
What I would like to know, in particular, is: 
 

•  The likely impact of the construction of the access road on protected trees, 

and 
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•  Whether the construction method for the road would enable it to be properly 

drained.  
 

Thank you 
 

 

 
From: 

  

Sent: 17 January 2019 18:46 
To: 

vin 

Subject: Connaught Court - 18/02169/FULM  
 

 

 
Please find attached a Briefing Note from Mason Clark Associates providing details of the surfacing now proposed 
for the access drive.  The proposals have been assessed by Ryland Horticulture, and their attached statement 
maintains that while the surfacing originally proposed is considered acceptable, the revised surfacing will have a 
lesser impact on root areas. 
 
Also submitted for consideration as part of the application is a Heritage Impact Assessment from Woodhall Planning 
and Conservation, and a Habitat Survey produced by Wold Ecology. 
 
Kind regards 
 

 

 

2



[bookmark: 35][image: ]

                Internal   Memo 

 

 

Design, Conservation & Sustainable Development 

 

 
Re: 

Connaught Court, St. Oswald’s Road,  Fulford 

Ref:  18/02169/FULM 
Date:  13th June 2019 

File: Connaught court Access road 18-02169-fulm 13-06-19 EP  

To: 

, Development management 

From:

, Landscape architect      Ext : 

 

Cc: 

 Conservation officer 

 
 
I previously commented on this proposal as a pre-app ref: 17/01723/PREAPP dated 
27th Nov 2017, and on this application ref: 18/02169/FULM on 8th February 2019. 
 
Since that time representations have been made by Barnes Associates on behalf of 

; and a response to this has been received from Ryland Consultant 

Arborists through O’ Neill Associates.  
  
Both 

, CYC Tree conservation officer, and myself have revisited the 

site. 
 
The latest plan includes the location of the young Hornbeam (a replacement for a 
previous mature Copper Beech) which is to the east of the bungalows. This confirms 
that the Hornbeam would not be affected by the proposed driveway. All of the trees 
potentially affected by the development are included in the tree survey. 
 
The Sweet chestnut has a very large girth and is an impressive size. This alone does 
not necessarily make it an ancient tree, though it is bordering on this category. 
Ryland’s assessment of the Sweet chestnut as retention category B1, given its 
location and impaired condition by way of historic pollarding, is deemed to be fair. 
Although the other two trees – Red chestnut and Acer are also classified as B1, the 
LPA recognises the greater value of the Sweet chestnut, by way of its size and 
species which is a rarity within York.  
 
The ability of a tree to withstand change, or respond positively to it, is partly related 
to age and vitality. The Sweet chestnut looks to be in fair condition; it has a dense, 
healthy crown and is displaying good re-growth around previous pollard points. 
 
The potential impact on the health of the Sweet chestnut by way of the extent of 
driveway within the theoretical RPA is little affected by the retention category 
assigned to this tree.  
 
Given the latest construction detail (timber edging and gravel wearing course) it 
would be technically feasible to construct the driveway between the Sweet chestnut 
and Red chestnut without harming the root protection area (RPA) if carried out in 
strict accordance with good practice, although there is always a degree of risk when 
operatives are working within the RPA of a protected tree. There is also a risk of 
future harm to all three trees closest to the driveway, post-construction, e.g. a 
degree of compaction (which may or may not be harmful to the trees); vehicle 
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the drive by e.g. adding a concrete kerb with concrete footings when the timber 
edging fails; re-surfacing with concrete paving. Damage to trees is often irreversible 
and may take several years to show in the crown. 
 
I understand the driveway would be for private cars only with occasional use by an 
ambulance. It would not be used by refuse vehicles – large or small. Other large 
service vehicles would be confined to Fulford Park although there is always a risk of 
misuse. 
 
I have contacted the manufacturer of Cellweb. It would be possible to construct a 
sound driveway around the tight bends provided the system is applied correctly, i.e. 
opened out across the width of the bend and cut and pinned to suit, rather than 
trying to run a length of the Cellweb round the corner. 
 
Incidentally there were more parked vehicles (including construction-related 
vehicles) than the current area of grass reinforcement provides for. Consequently 
there is a current risk of compaction over the rooting zone of both chestnut trees due 
to illegitimately parked vehicles.  
 
There is a short, steep fall in the land across the width of the proposed driveway 
where it turns tightly into the car park tight against the first bungalow. A retaining wall 
would be required on the inside of this curve to avoid cutting into the ground within 
the RPA of the adjacent Acer. 
 
Hence, the development would result in the loss of one protected Beech tree (see 
below) and there is a risk of harm to three trees that make a valuable contribution to 
the amenity of the conservation area; the Sweet chestnut is also of particular 
arboricultural value. Given the value of the protected trees, the risk of harm during 
development, and more importantly post-development, is of significant concern. 
Thus if the development presented no significant benefits this application should be 
refused on grounds of the loss of one established Beech tree and a real potential 
risk of harm to at least three trees that are subject to a tree preservation order. 
 
As well as the development resulting in the loss of a nicely established Copper 
Beech – category ‘A’ with good future potential (which is now visible over the roof 
tops) - there would also be a loss of garden and amenity space which directly relates 
to the bungalows, and provides them with an attractive outlook. The courtyard 
landscape is directly linked to the wider garden setting - in particular to the east and 
immediate south - by a sinuous path which leads off Fulford Main Street through the 
garden and courtyard, past the next bungalow, and then to the rear entrance of the 
care home. The sinuous path and presence of trees is reflected in the curved raised 
bed forming the centre piece to the courtyard which presumably was constructed to 
contain the existing soil levels around the former Beech tree. Thus whist the 
courtyard is not visible from the public domain its current design and central tree, is 
an integral part of the grounds and landscape, whose value is recognised in the 
extension to the Fulford village conservation area in 2008.  
 
Should the application be approved there is scope to re-plant a copper Beech within 
the courtyard – close to the north-west corner of the car park. 
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Design, Conservation & Sustainable Development 

 

 
Re: 

Connaught Court, St. Oswald’s Road,  Fulford 

Ref:  18/02169/FULM 
Date:  8th Feb’ 2019 

File: Connaught court Access road 18-02169-fulm 08-02-19 EP  

To: 

, Development management 

From:

, Landscape architect      Ext : 

 

Cc: 

 

 
Main reference doc.s: 

 

Proposed Site Plan 20640-1503 Rev.G 
By Nicholas Nairn Architects 
 
Report QO/8789.T.1 Rev3 
by Ryland Consultant Arborists 
and additional note dated 4th January 2019 
 
Report 15684-Y-RP-001-R3 dated 06 September 2018  
by Mason Clark Associates 
and additional briefing note on impact reduction including Alternative option 1 
dated 21 Dec 2018 
 
I previously commented on this proposal as a pre-app ref: 17/01723/PREAPP dated 
27th Nov 2017 (the contents of which are included at the end in italics), concentrating 
on the potential impact on existing trees that are subject to a tree preservation order 
and also within a conservation area. Additional information has been provided since 
that time. 
 
Existing Trees 
 
Even with a no-dig construction there is a degree of risk of harm to the trees 
because the process of implementation introduces potentially harmful activity within 
close proximity to the trees. 
 
‘Alternative option 1’ using GeoWeb (or similar), timber edging, and a gravel wearing 
course, would in theory be acceptable provided it was carried out with utmost care 
and no operations or stacking of materials etc. would be within the remaining 
recommended root protection areas of any of the trees. 
 
The report by Ryland Consultant Arborists provides some recommendations towards 
an arboricultural method statement. In order to be sure that needless compaction 
would not be incurred during the development, I would need to have detailed 
information on the following: the phasing of development operations; the method of 
construction, such that the route of the proposed road could be entirely fenced off 
with no operations extending beyond the soft shoulders; locations for stored 
materials; location for parked vehicles; location of site compound (if required); and 
the type of construction vehicles/machinery to be employed, including delivery 
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overseen by a competent tree specialist (such as Ryland Horticulture). 
 
A fully detailed, arboricultural method statement (AMS) would need to be pulled 
together by someone with a contractor’s knowledge, in collaboration with Ryland 
Horticulture.  
 
These operations should not only protect the recommended root protection area 
(RPA) of the existing trees, but should also seek to protect the existing grassed 
areas to prevent contamination, compaction, rutting and a general deterioration in 
the soil and turf structure and health. 
 
Given the critical protection of the trees and the restricted working area, this 
information should be provided for consideration, before determination.  
 
There is a drop in level between the main lawn and the proposed car park. It would 
be helpful to have a plan with existing and proposed levels as proof that the 
roadway could be constructed without the need to change the ground levels within 
the RPA of Norway Maple T103.   
 
The proposed site plan needs revising to include tree 3, which is a young (newly 
planted) Hornbeam. This is a replacement for a previously removed Beech and 
appears to be establishing well. The plan should show that the proposed roadway 
and passing place would be compatible with this tree.  
 
I note that there is a temporary area of parking created on the lawn to the north east 
of the chestnuts. It would be beneficial if this area were made good, including any 
remediation to improve the grassland and also to remove stationary cars that are 
detrimental to the character of the grounds and to views from Fulford Road.  
Similarly if the remaining RPA of the chestnuts can be improved by e.g. the 
application of organic mulch then this should be included in the method statement. 
 
Proposed Trees 
 
Mr Dave Gregory suggests that three new trees be planted using the following 
species: 1x Fastigiate Oak ‘Koster’, 1x Copper Beech to replace T104 and 1x 
Fastigiate Dawyck Beech. I concur that these would be suitable trees as 
replacements for those to be removed. Two of these would be outside the red line 
boundary but within the blue. 
 
Were the application to be approved, the exact locations of the individual species, 
and the planting stock size should be secured with a landscape condition. 
 
Visual impact 
 
The latest construction detail to be provided – Alternative option 1, keeps the 
roadway construction as low key as practicably possible, by way of the gravel 
wearing course, grassed shoulders, and minimum width. The proposed road would 
be very slightly raised due to the no-dig construction.  
 
The roadway would interrupt the pure flow of lawn along this green corridor; 
however, due to the level of tree and shrub cover, in particular in the south east 
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visual impact from Fulford Road would be fairly minimal, provided cars were not 
stationary.  
 
Views of the track would be most visible from the entrance at Fulford Park.  
 
 
Comments in response to 17/01723/PREAPP 
 
Main reference doc.s: 

 

Proposed Site Plan 20640-1503 Rev.E 
By Nicholas Nairn Architects 
 
Report QO/8789.T.1 Rev3 
by Ryland Consultant Arborists 
 
Report 15684-Y-RP-001-R1 dated 02 October 2017  
by Mason Clark Associates 
 
I am in receipt of the above documents, from which I ascertain the following. 
 
All of the trees are subject to TPO CYC 158, including the Beech tree in the centre 
of the courtyard within the pre-app site. 
 
The proposed driveway passes between an over-mature Sweet chestnut and a Red 
Horse Chestnut. This is aligned so as to be approximately equidistant between the 
tree trunks. It then skirts alongside a Hawthorn and two Norway Maples as it turns 
into the courtyard at a slightly lower level. 
 
The tree most at risk as a result of the proposed development is Sweet chestnut T1, 
located close to the proposed entrance through the existing gateway off Fulford 
Park. Not only is the entrance to the site within the rooting zone of the tree, the 
proposed drive wraps around over 50% of the circumference of the Sweet chestnut. 
 
The recommended root protection area (RPA) for the Sweet chestnut (T1) is 707m2. 
There are no significant restrictions on the rooting zone of the tree as it stands within 
a grassed area, though there will be some competition from neighbouring trees. The 
proposed driveway would take up an area of approximately 45m length x 3.5m width 
= 157.5m2. This is approximately 22% of the RPA of the Sweet chestnut.  
 
The RPA for the Horse chestnut (T2) is 547m2. 
The proposed driveway would take up an area of approximately 25m length x 3.5m 
width = 87.5m2. This is approximately 16% of the RPA of the Horse chestnut. 
 
Both trees currently have a retention life span of over 40 years. 
 
Creating a driveway with a no-dig construction over an area of up to 20% of the 
recommended root protection area, is sometimes acceptable depending on the age, 
condition, and species of the tree, and the ground conditions. 
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construction using the proposed Cellweb TRP system, which apparently is also likely 
to be suitable for soakaway discharge to the ground below. 
Such construction allows the passage of water and oxygen to the soils below, and 
protects the ground from compaction, thereby maintaining existing conditions as far 
as possible. However there would still be a degree of compaction and a slight 
reduction in gaseous exchange both as a result of the construction and also with the 
passage of time, due to regular vehicular use; furthermore the joints and interstices 
may clog up, but it may be possible to clear these under suitable maintenance. 
 
The high value of the trees, and their old age, is a limiting factor. The Sweet 
chestnut is an over-mature tree. The Red Horse chestnut is a mature tree. Although 
they are in ‘fair’ condition (not ‘good’), trees of such age have a reduced vitality and 
are less able to react and compensate for any potential root loss and/or alterations 
to ground conditions.  
 
(The Cellweb Fact sheet includes a table stating the ‘tolerance to oxygen deficiency’ 
in a number of species; but this does not include Sweet chestnut or Horse chestnut, 
which would be interesting to know.) 
 
Then there is also a risk posed by workmanship, which does not always meet the 
standards of the theory or specification. 
 
Overall, the soil conditions and proposed construction product is suited to 
constructing a drive across some of the root protection area of a tree. However there 
are still residual impacts and risks. The proposed driveway takes up a considerable 
area of the RPA of both chestnuts. Given the age and high value of the trees, and 
the extent of driveway over the rooting zones and the risk to these two trees, the 
proposed development would not be favourable on arboricultural grounds alone. 
  
The encroachment into the rooting zone of Norway Maple (T103) is probably 
acceptable, provided there are no introduced level changes, in order to drop down 
into the car park, which would result in the earthworks extending any significant 
distance beyond the alignment of the drive within the RPA of Norway maple (T103). 
The impact on Norway maple (T102) should be negligible. 
The driveway passes over the RPA of Hawthorn (T100), which is not in good 
condition, so this should not hinder development, but it would be worth considering 
planting a future replacement. 
 
There is an existing temporary access created using grass reinforcement. Some 
compaction and disturbance of soil structure has occurred. Other comments aside, it 
might be better to use this initial alignment rather than extend the area of 
disturbance. 
 
The Beech tree (T104) in the middle of the courtyard is a replacement for a former 
mature Beech that was felled approximately 12 years ago because it had reached 
the end of its safe useful life. The amenity value of the replacement tree and the 
former tree is/was limited by the presence of the buildings around it, however the 
Beech tree adds to the general tree cover and amenity of Connaught court. This 
young tree is nicely established, so it would be a shame to lose it.  
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the soil, by way of the range of funghi, was noted when the former mature Beech 
was still standing. I have checked with Nadine Rolls - the central, low, raised area 
was recorded as a candidate SINC site due to its funghi interest, although this may 
have changed in the intervening years since the removal of the mature Beech. 
 
The loss of the replacement Beech results in the loss of perpetual canopy cover.  
 
There is space to re-plant with large-species, stand-alone trees within the grassed 
area between the bungalows and Main Street. 
 
This pre-app should be considered in the context of other planning consents within 
the Connaught Court complex and incremental loss to the green infrastructure. 
  
The car park would be screened from Main Street, but it would be contained within 
the conservation area, and have a detrimental impact on the setting of the 
bungalows which sit within the garden on the periphery of the main building. 
 
I assume there would be no additional lighting along the drive. 
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18/02169/FULM 

Planning Application 

Change of use of existing care home bungalows (use class 
C2) to residential dwellings (use class C3) and construction 
of associated car park and access road from Fulford Park 

Address 

Royal Masonic Benevolent Institute Connaught Court St 
Oswalds Road York YO10 4QA 

Planning Officer 

 

Date 

21st October 2018 

 

Public Protection has considered this application in terms of all environmental 
impacts (noise, light, air quality, contaminated land and dust). Comments are as 
follows: 

Air Quality 

Public Protection does not have any objections to the above application.  However, 
in line with paragraph 110 of the NPPF, developments should be designed to 
incorporate facilities for charging plug-in and other ultra low emission vehicles in 
safe, accessible and convenient locations. 
 
Given that the application includes off street parking and in view of the above and 
the Council’s adopted Low Emission Strategy, which aims to facilitate the uptake of 
low emission vehicles in York, I would request that the following condition be placed 
upon any approval given. 
 
Condition 
 

•  Prior to occupation, each off street parking space shall incorporate a 

suitably rated electrical socket to allow ‘Mode 2’ charging of an electric 
vehicle using a standard 13A 3 pin socket and a 3m length cable. 

 
Reason 
 

•  To provide facilities for charging electric vehicles in line with the NPPF 

and CYC’s Low Emission Strategy. 

 
Notes 
 

•  Optionally, a suitable ‘IEC 62196’ electrical socket (minimum rated 

output of 3.7kw /16A) can be provided in addition to the standard 13A 3 
pin socket to allow ‘Mode 3’ charging of an electric vehicle.   Mode 3 
charging, using a suitable cable and charging point, allows faster 
charging of electric vehicles.  Further advice can be provided by City of 
York Council’s Public Protection team on request. 
 

•  All electrical circuits/installations shall comply with the electrical 

requirements of BS7671:2008 as well as conform to the IET code of 
practice on Electrical Vehicle Charging Equipment installation (2015).” 
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Due to the development being constructed next to existing residential premises the 
following conditions and informatives are recommended: 
 
Except in case of emergency no demolition and construction works or 
ancillary operations, including deliveries to and dispatch from the site which 
are audible beyond the boundary of the site shall take place on site other than 
between the hours of 08:00-18:00 Monday to Friday and between 09:00-13:00 
on Saturdays.  

The Local Planning Authority shall be notified at the earliest opportunity of the 
occurrence of any such emergency and a schedule of essential work shall be 
provided. 

Reason. To protect the amenity of local residents 

Demolition and Construction Informatives 
 
The developer's attention should also be drawn to the following which should be 
attached to any planning approval as an informative. 
 

1. The work shall be carried out in such a manner so as to comply with the general 
recommendations of British Standards BS 5228-1:2009 + A1:2014 and BS 5228-
2:2009 + A1:2014, a code of practice for "Noise and Vibration Control on 
Construction and Open Sites". 

2. Best practicable means shall be employed at all times in order to minimise noise, 
vibration, dust, odour and light emissions. Some basic information on control noise 
from construction site can be found using the following link. 

https://www.york.gov.uk/downloads/download/304/developers_guide_for_controllin 
g_pollution_and_noise_from_construction_sites 
 
3. All plant and machinery to be operated, sited and maintained in order to minimise 
disturbance. All items of machinery powered by internal combustion engines must be 
properly silenced and/or fitted with effective and well maintained mufflers in 
accordance with manufacturer’s instructions. 
 
4. There shall be no bonfires on the site. 

 

Environmental Health Officer 

City of York Council 
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	E.C - 01.05.19_Redacted
	Connaught Court, Fulford Road, York
	I write in connection with the above application and the letter of objection to the proposals from Mary Urmston, dated 21 Feb 2019.    Section 5 of the letter refers to the Heritage Impact Assessment (HIA) provided by Woodhall, and asserts that it omi...
	We consider that the views from Fulford Park towards the application site are of limited significance,   therefore we conclude that the proposal would not have any impact upon the significance of the conservation area.  Fulford Park is not a historic ...
	The proposals involve a low level access road and parking within the enclosed courtyard, and impact upon views that we do not consider to be significant. Therefore, we conclude that the proposal would not have any impact upon the significance of the c...
	The coach house is an undesignated heritage asset here and former service building relating to Fulford Park House that predates the road of Fulford Park. It has little visual relationship with the surviving parkland to the south of Connaught Court bec...
	In conclusion, it is our professional opinion that the proposals would not impact the significance of the conservation area or the coach house.
	Louise Winrow
	For and on behalf of Woodhall Planning & Conservation
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