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Thorpe Lodge 
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Norwich 
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NR7 0DU 

3 May 2016 

   

 
 
Dear Mr Scowen 
 
 

 

Thank you for your letter of 1 April 2016, requesting advice from Historic England on 
the proposals for a Local Development Order for the Greater Norwich Food Enterprise 
Zone Phase 1 on land to the north of Church Lane, Honingham. 
We understand that the land which you have identified (as shown by the red line on 
the submitted location plan), forms part of a larger site which extends as far as Easton 
Church further to the east and will require a new spine road crossing this land to 
create vehicular access connecting to the A47 via the Easton roundabout.  We have 
therefore given consideration to the larger site as a whole as illustrated in the draft 
landscape and visual appraisal dated 30 June 2010.  The proposed development will 
involve uses linked to food production and agriculture and is likely to involve the 
construction of some buildings of a significant scale on the site.    
 
Adjoining the eastern boundary of the proposed development site is the church of St 
Peter, Easton which is a Grade I listed building dating from the late 12th century with 
13th and 15th century additions.  Early surviving fabric includes a 12th century 
doorway on the south elevation.  The church is built of partially rendered flint with 
stone dressings and some brick repairs with pantile and slate roofs.  To the north west 
of the site is the church of St Andrew, Honingham which is listed Grade II*, with fabric 
originating from the 14th and 15th centuries, although this was much renewed in the 
19th century.  It is built of flint with brick and limestone dressings and slate to the nave 
and chancel roofs.  It has a fine, tall, square west tower with staged angled buttresses 
carried up as hexagonal pinnacles, which terminate in seated figures of evangelists 
and has a parapet with flushwork panels.  The tower is a key landmark feature in the 
surrounding landscape.  There are a number of other Grade II listed buildings 
surrounding the site including the 17th century Church Farm House on Taverham 
Road to the north and the associated 18th century barn and attached outbuildings, 
which are listed for group value.   
 
Development of the site as a whole has the potential to affect the setting of several 
designated heritage assets, including a number of listed buildings of high significance.  
The National Planning Policy Framework (NPPF) identifies protection and 
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enhancement of the historic environment as an important element of sustainable 
development (paragraphs 6 & 7) and establishes a presumption in favour of 
sustainable development in the planning system (paragraph 14).  The NPPF also 
states that the significance of listed buildings can be harmed or lost through 
development within their setting and that great weight should be given to the 
conservation of heritage assets, the more important the asset, the greater that weight 
should be (paragraph 132).  Paragraph 128 of the NPPF also requires applicants to 
provide sufficient detail to describe the significance of any heritage assets affected, 
including any contribution made by their setting, in order to understand the potential 
impact of the proposal on their significance.  We have reviewed the information 
provided in light of the NPPF and considered the potential impact on the significance 
of the designated heritage assets. 
 
The church of St Peter was historically sited some distance from the settlement of 
Easton. In more recent times the village has moved closer to the church but the 
boundary of the village remains some distance away and it continues to be isolated 
from the settlement.  Its setting was changed when the A47 dual carriageway was 
routed immediately north of the church, although the road is set lower than the church 
and a belt of mature planting screens the A47 from the building. The church continues 
to enjoy an open rural setting to the south and west.  The proposed development site 
forms part of an open agricultural landscape setting of the church and is clearly visible 
in the same view as the historic building when travelling towards the west.  This setting 
makes an important contribution to the significance of the church and any harm to it 
could result in harm to the significance of the listed building. 
 
The church of St Andrew is also isolated from the settlement of Honingham, although 
its tall tower is a prominent and distinctive feature seen over a wide area.  Shortly after 
passing the church of St Peter, Easton when moving in a westerly direction the tower 
of St Andrew is clearly visible from Church Road and from within the proposed 
development site.  It is a striking landmark feature seen against a backdrop of rising 
land and mature trees in an open, agricultural landscape.  There are also some views 
from Church Road where the site can be seen together with both St Andrew's tower 
and the church of St Peter.  St Andrew’s churchyard rises towards the west and from 
the churchyard the proposed development site is visible to the south east on the 
horizon of the rising ground.  With the tower as a key built feature in the landscape the 
setting of the church of St Andrew is quite wide and makes an important contribution to 
its significance.  
 
We conclude that development of the site will affect the setting of both the churches of 
St Peter at Easton and St Andrew at Honingham.  There is also the potential for the 
development to affect the setting of the group of listed buildings at Church Farm as 
there are views towards these buildings from part of the site. This impact might result 
in harm to their significance, so we would recommend that in accordance with 
paragraph 128 of the NPPF an initial assessment is made of the significance of those 
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listed buildings affected, including the contribution of setting to that significance.  
Further information and guidance can be found in the Historic England Good Practice 
Advice Note 3 'The Setting of Heritage Assets', published in July 2015. 
It is difficult to provide further advice on the potential impact of the proposed 
development and what mitigation may be required in order to minimise the level of 
harm, until such an assessment has been undertaken.  However, we do have some 
concerns at this over the potential impact of large scale buildings on what is currently 
an open, rural, agricultural landscape which could result in harm to the setting and 
therefore the significance of both churches.  Similarly there are concerns at the 
proposal to re-establish the line of the old A47 to the south of the church of St Peter. 
This area forms part of its immediate setting and could result in isolating the building 
on a constrained site between the proposed access road and the existing dual 
carriageway to the north. 
 
Please contact us again if you require any further guidance at this stage.  We would be 
pleased to provide further advice when an initial assessment has been undertaken of 
the significance and setting of those heritage assets affected by the proposed 
development. 
 
 
Yours sincerely, 

 

David Eve 
Inspector of Historic Buildings and Areas 
xxxxx.xxx@xxxxxxxxxxxxxxx.xxx.xx 
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