






GE20724/DSR/V1/MAY22 Land at North Horsham 
L&G Strategic Land North Horsham Limited 

4 

CONTENTS 

1.0  INTRODUCTION  6 
1.1  General  6 
1.2  Form of Development  6 
1.3  Objectives  6 
1.4  Standards  6 
1.5  Conditions  7 
1.6  Previous Desk Study Reports  7 
2.0  DESK STUDY  9 
2.1  Site Features  9 
2.2  Geology  11 
2.3  Hydrogeology  12 
2.4  Hydrology  13 
2.5  Radon  14 
2.6  Unexploded Ordnance  14 
2.7  Environmental Data  14 
2.8  Soil Chemistry  16 
2.9  Sensitive Land Uses  17 
2.10  Geotechnical Data  18 
2.11  Landfill and Waste Management Facilities  19 
2.12  Historic Mapping  22 
2.13  Asbestos  24 
2.14  Previous Ground Investigations  25 
2.15  Potential Contamination  25 
2.16  Ground Gas Summary  25 
3.0  PRELIMINARY ASSESSMENT  26 
3.1  Geotechnical Risk Assessment  26 
3.1.1  Potential Geotechnical Issues  26 
3.2  Preliminary Environmental Conceptual Site Model & Risk Assessment  27 
3.2.1  Methodology  27 
3.2.2  Summary of Plausible Sources  28 
3.2.3  Summary of Plausible Pathways  29 
3.2.4  Summary of Plausible Receptors  29 
3.3  Preliminary Risk Assessment Summary  33 
3.4  Preliminary Geotechnical Assessment Summary  33 
4.0  CONCLUSIONS AND RECOMMENDATIONS  34 
4.1  Conclusions  34 
4.2  Recommendations  34 



 
 
 

GE20724/DSR/V1/MAY22    Land at North Horsham 
      L&G Strategic Land North Horsham Limited 
 

5 

FIGURES 
 

FIGURE 1       Site Location Plan 
FIGURE 2      Site Plan with Grid Overlay 
FIGURE 3      Site Conceptual Model   
FIGURE 4      Proposed Development Plan 
 

APPENDICES 
 

APPENDIX A  Desk Study Information 
APPENDIX B  Site Walkover Report 
APPENDIX C  Preliminary Unexploded Ordnance Risk Assessment   
   



 
 
 

GE20724/DSR/V1/MAY22    Land at North Horsham 
      L&G Strategic Land North Horsham Limited 
 

6 

1.0  INTRODUCTION 
 
1.1  General 
 
Geo‐Environmental Services Limited  (Geo‐Environmental) was  instructed by Legal and General Strategic 
Land  North  Horsham  Limited  to  undertake  a  Phase  I  desk  study  into  the  geotechnical  and  geo‐
environmental  factors pertaining  to  the planned redevelopment of  the  land off Rusper Road, Horsham, 
West Sussex, RH12 4QR herein referred to as the Site. The site location is presented in Figure 1. The site 
plan and site plan with grid overlay are contained as Figure 2A and 2B respectively.  
 
1.2   Form of Development 
 
The site (Phase 2) is proposed to be developed with a recreation sports area including pavilion, MUGAs and 
pitches within  the  south‐western portion, employment  land  along  the  south‐eastern portion, with  the 
north, north‐eastern and north‐western portions being developed for residential use including houses and 
apartments with private and communal gardens, soft  landscaping and public open space.    In addition, a 
new access road is to be formed leading from the A264 along the southern boundary and looping around 
northwards within the development. 
 
1.3   Objectives 
 
The investigation was to comprise a desk study of geotechnical and geo‐environmental factors pertaining 
to the site, including a review of available historic maps and an examination of other available sources of 
geo‐environmental information. 
 
A preliminary Risk Assessment (PRA) was to be undertaken as part of the desk study  in accordance with 
LCRM.  The objective of the risk assessment was to evaluate plausible pollutant linkages with respect to the 
proposed  development,  adjacent  land  uses,  and  the  wider  environment,  in  the  context  of  planning, 
immediate  liabilities under  the Environment Act 1990, and  risks posed  to Controlled Waters under  the 
Water Resources Act. 
 
1.4   Standards 
 
Where  practicable,  the  desk  study was  undertaken  in  accordance with  the  following  documents  and 
guidance: 
 

 National Planning Policy Framework – March 2012; 

 British Standards Institute ‐ Code of Practice for Site Investigations (BS5930:2015+A1:2020). 

 British Standards Institute ‐ Code of Practice for the Design of Protective Measures for Methane 
and Carbon Dioxide Ground Gasses for New Buildings (BS 8485:2015+A1:2019). 

 British  Standards  Institute  ‐  Guidance  on  investigations  for  ground  gas.  Permanent  gases  and 
Volatile Organic Compounds (VOCs) (BS8576:2013). 

 British  Standards  Institute  ‐  Investigation  of  Potentially  Contaminated  Sites  ‐  Code  of  Practice 
(BS10175:2011). 

 British Standards Institute ‐ Soils for Civil Engineering Purposes (BS1377:1990). 

 British Standards Institute ‐ Specification for Topsoil and Requirements for Use (BS3882:2015). 

 Building Research Establishment  ‐ The Performance of Building Materials  in Contaminated Land 
(BRE255) (1994). 
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 Construction Industry Research and Information Association ‐ Assessing risks posed by hazardous 
ground gases to buildings (C665) (2007). 

 Department for Communities and Local Government ‐ National Planning Policy Framework (2012). 

 Department  for Environment  Food and Rural Affairs and CL:AIRE  ‐ Development of Category 4 
Screening Levels for Assessment of Land Affected by Contamination (SP1010) (2014). 

 Environment Agency – Land Contamination Risk Management (LCRM) (2021). 

 Department of Environment ‐ Industry Profiles (1995 ‐ 1996). 

 Environment Agency ‐ Guidance for waste destined for disposal in landfills (2006). 

 Environment Agency ‐ Guidance on Requirements for Land Contamination Reports (2005). 

 National  House  Building  Council,  Environment  Agency &  Chartered  Institute  of  Environmental 
Health ‐ Guidance for the Safe Development of Housing on Land Affected by Contamination (R&D 
Publication 66) (2008). 

 National House Building Council ‐ Guidance on evaluation of development proposals on sites where 
methane and carbon dioxide are present (10627‐R01[04]) (2007). 

 National  House  Building  Council  ‐  Standards,  Chapter  4.1  Land  Quality  ‐  Managing  Ground 
Conditions (2018). 

 
1.5   Conditions 
 
The  information  collected  from  the  desk  study  has  been  used  to  provide  an  interpretation  of  the 
geotechnical  and  environmental  conditions pertaining  to  the  site.  The  recommendations  and opinions 
expressed  in  this report are based on  the data obtained. Geo‐Environmental  takes no responsibility  for 
conditions that have either not been revealed in the available records or that occur between or under points 
of  any  physical  investigation.  Whilst  every  effort  has  been  made  to  interpret  the  conditions,  such 
information is only indicative, and liability cannot be accepted for its accuracy. 
 
Information contained in this report is intended for the use of the Client, and Geo‐Environmental can take 
no  responsibility  for  the use of  this  information by any party  for uses other  than  that described  in  this 
report. Geo‐Environmental makes no warranty or representation whatsoever expressed or  implied with 
respect to the use of this information by any third party. Geo‐Environmental does not indemnify the Client 
or any third parties against any dispute or claim arising from any finding or other result of this investigation 
report or any consequential losses. 
 
The absence of asbestos noted during  the  site walkover or within any  soil  samples analysed does not 
guarantee the absence of asbestos within buildings, within or bonded to concrete, as discrete burials, or 
within the soil mass elsewhere within a site. This report must not be taken as, or assumed to imply, any 
guarantee that a site is free of hazardous or potentially contaminative materials. 
 
1.6   Previous Desk Study Reports 
 
GESL are unaware of any previous Desk Study Reports completed for the Phase II site.  The client did provide 
copies of the reports relating to the adjacent Phase I site.  The reports provided were as follows: 
 

 Hydrock Consultants Ltd – Ground investigation report, Land North of Horsham, West Sussex (ref: 
C‐11746‐C), dated 21/08/2019. 

 Endeavour Drilling Ltd – factual ground investigation report, Phase 1 Land North of Horsham West 
Sussex (ref: END20‐007) dated March 2020. 



 
 
 

GE20724/DSR/V1/MAY22    Land at North Horsham 
      L&G Strategic Land North Horsham Limited 
 

8 

 Stantec UK Ltd – Ground Condition Assessment, Remediation Strategy & Verification Plan, Phase 1, 
Land North of Horsham, West Sussex (ref: 25216/3510/R010/Rev03) Dated April 2021 

 Stantec UK Ltd – Ground investigation report, Phase 1, Land North of Horsham, West Sussex (ref: 
25216/3503/R003/Rev1) dated October 2021. 

 Hydrock Consultants Ltd – Ground Gas Monitoring Assessment, Strategic Land North of Horsham, 
(ref: 11746‐HYD‐XX‐XX‐RP‐G‐1001) dated 23rd July 2021. 

 
For further details, please refer the report listed.   
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2.0  DESK STUDY 
 
The findings of the Phase  I desk study are presented  in the following section. A copy of the  information 
obtained as part of the desk study is presented in Appendix A.  
 
2.1  Site Features 
 
Table 2.1 below broadly  summarises  the pertinent  site  features based upon  site walkovers  (conducted 
26.04.2022). Appendix B contains the site walkover report with photographs. 
 

Site Information  Description 

National Grid Reference 
(centre) 

519788, 133958 

Site area  c.96 Hectares 

Shape of site  Irregular 

Topography  Site levels generally increase gradually northwards. 

Signs of landslides  None 

Signs of subsidence  No evidence of structural distress 

Current site use  Agricultural, residential and commercial. 

Structures on site  Several buildings and structures were present on‐site at the time of the site 
walkover. 
 
A single storey wooden and metal clad agricultural barn was present in the 
south of the site (Grid Ref Z2,19). The structure was in a state of disrepair with 
missing doors and windows. 
 
Within the south‐east of the site, a  large two storey converted barn, single 
storey garages, single storey bungalow and a two‐storey house were present. 
The buildings were accessed via a single lane gravel track with large front and 
rear private gardens (Grid Ref R,22). 
 
In the east of the site, the shell of a former agricultural barn was present. The 
structure  consisted  of  concrete  uprights,  with  damaged  potentially 
containing  asbestos  cement  corrugated  roofing.  The  structure  and 
surrounding area were overgrown (Grid Ref P,29). 
 
In the east of the site a large double storey semi‐detached house was present, 
with a large rear garden (Grid Ref O,30). 
 
A double storey metal clad unit was present in the east of the site and in use 
by Mickel Motor Sport (Grid Ref 0,28). An area of hardstanding surrounded 
the unit with a welfare and transport lorry, numerous towable electric signs, 
and  stored  materials.  The  yard  also  contained  a  bonfire  area  and  an 
overgrown stockpile of soil. 
 
A wooden shed was present within an area of woodland within the centre of 
the site (Grid Ref L,16). The shed looked to contain wooden furniture. 
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A newly built brick construction electrical substation was present in the west 
of the site (Grid Ref P,8).  

Any tanks  No tanks were observed during the site walkover. However, several drums of 
‘Hyper  Flow  Plus’ were  observed  alongside  general waste  outside  of  the 
Mickel Motorsport Unit.  

Evidence  of  surface 
staining 

None. 

Retaining walls  None. 

Trees  Numerous trees were present on‐site lining fields and contained within copse 
and areas of  larger woodland. Trees all  looked to be native and sections of 
woodland in extremely good condition.   

Surface of site  The site was  largely covered by agricultural fields which had been recently 
drilled or contained more mature crops. Several fields contained grass which 
had recently been cut. 
 
Several bridal ways dissected the site, mainly running east‐west. A finished 
tarmacadam roadway and roundabout were present in the west of the site. 
 
The northern most and eastern most fields were utilised for livestock grazing 
with sheep and horses. 
 
Several access points into fields had been made up along entrance points with 
hardcore  to  prevent  the  build‐up  of  boggy  conditions  under  the  load  of 
agricultural plant. 
 
In the southwest of the site the topsoil had been stripped from a large section 
of a field, the clay subsoil was exposed and was observed to be cracking at 
surface under the dry conditions. Numerous large stockpiles of subsoil were 
present in this area.  

Evidence of services  Several overhead powerlines were observed in the south of the site running 
east‐west and north‐south.  
 
Street lighting, storm drainage and culvert, telecoms and electrics were noted 
within the finished section of roadway, footpath and cycle lane in the west of 
the site. 
 
A high voltage main was also observed running north‐south (above ground) 
in the east of the site. 
 
Numerous  troughs were  present  across  the  site  to water  livestock.  Blue 
alkathene pipe  could be  seen  feeding  the  troughs. Many of  the paddocks 
containing livestock also had electric fencing.   

Evidence of filled ground 
or stockpiled materials 

Filled ground was evident in the west of the site, adjacent to the section of 
finished roadway. Subsoil and recycled aggregate had been utilised to build 
site levels up to provide a level finish. 
 
Numerous  large  stockpiles were present  in  the  southwest of  the  site.  the 
stockpiles were visually assessed as containing natural subsoil.  
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A small stockpile of construction waste comprising concrete, brick and soil 
was present in the northeast of the site, tipped on the edge of a field. 
 
A stockpile, overgrown with vegetation was present behind the Mickel Motor 
Sport unit. 

Any fly tipped materials  A small area of litter and a dumped tyre were present in the southeast of the 
site, on the verge leading down from Wimland Road. 

Evidence of ACMs  Potentially  asbestos  containing  cement  roofing  was  present  on  an  old 
agricultural barn within the east of the site.  

Vegetation die back  None. 

Evidence of a high‐water 
table 

Several surface water features were present on‐site. several large and small 
ponds were present. Numerous  small brooks  flowed  through  the areas of 
woodland and copse. Several drainage ditches were also present, adjacent to 
hedgerows on the perimeter of numerous fields.  

Boundaries  The site  is bound by  the A264  to  the south and southeast. A double  track 
railway  line, raised on a c.1m high embankment dissects the southernmost 
portion of site. 
 
To the east, the site is bound by Wimland Road in the south, and agricultural 
land in the north. 
 
The northern site boundary consists of mature woodland  in  the east, with 
agricultural land in the west. 
 
The western site boundary comprises the new residential development and 
the  newly  constructed  Bohunt  School  in  the  south,  with  residential  and 
agricultural land in the north.   

Neighbouring area  Agricultural, commercial and residential land uses.  

Contaminative 
surrounding uses 

Agricultural  land use has  the potential  to give  rise  to  contamination  from 
various sources, from the application of pesticides to the disposal of wastes.   
 
The  railway  line  dissecting  the  southernmost  portion  of  the  site  has  the 
potential to give rise to numerous sources of contamination associated with 
historical railway land, potential former sidings and structures.   

 
2.2   Geology  
 
British Geological Survey geological mapping indicated the geology of the site to comprise the bedrock of 
the Weald Clay Formation (Mudstone) in the main body of the site with a band of the Weald Clay Formation 
(Clay‐Ironstone)  intersecting  the  north‐eastern  and  north‐western  portion  of  the  site.  Within  the 
southernmost portion of the site, the bedrock comprises predominately the Upper Tunbridge Wells Sand 
Formation (Sandstone‐Mudstone).  
 
The Weald Clay Formation comprises dark grey  thinly bedded mudstones  (shales) and mudstones with 
subordinate  siltstones,  fine‐  to  medium‐grained  sandstones,  including  calcareous  sandstone,  shelly 
limestones and clay ironstones. 
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The Upper Tunbridge Wells Sand Formation comprises predominantly fine to medium grained sandstone, 
siltstone and silty sand rhythms with finely‐bedded mudstones and thin  limestones. In the western High 
Weald  (between Haywards Heath  and  Tunbridge Wells)  the  formation  can  be  divided  into  three,  the 
informally named Lower and Upper Tunbridge Wells Sand and the intervening Grinstead Clay Member. The 
succession commences with rhythmically bedded sandstones, siltstones and mudstones of the lower part 
of the Lower Tunbridge Wells Sand which pass up into the massive sandstones of the Ardingly Sandstone 
Member.  These  are  overlain  by  the  finely‐bedded  mudstones,  mudstones  and  silty  mudstones  with 
subordinate clay ironstones and shelly limestones of the Grinstead Clay Member. This clay member is itself 
locally divided into upper and lower parts by the cross‐bedded fine sandstone of the Cuckfield Stone Bed. 
Above  the  Grinstead  Clay  Member,  the  Upper  Tunbridge  Wells  Sand  comprises  a  generally  more 
argillaceous rhythmic succession, including mudstones, siltstones and silty sandstones. Outside the western 
High Weald  the Grinstead Clay Member  is not recognisable and  the succession  is mapped as undivided 
Tunbridge  Wells  Sand  Formation.  There  are  a  number  of  minor  non‐sequences  or  disconformities 
throughout the succession and a possible significant gap at the top of the formation that removes much of 
the Upper Tunbridge Wells Sand. 
 
Superficial deposits were recorded in the central and southwestern portion of the site.  Alluvium is indicated 
to be present running along the southwestern site boundary and extending as a linear feature <100m wide 
towards the centre of site. Arun Terrace Deposits were shown in the central and southwestern sections of 
the site.  
 
Alluvium is a general term for clay, silt, sand and gravel. It is the unconsolidated detrital material deposited 
by a river, stream or other body of running water as a sorted or semi‐sorted sediment  in the bed of the 
stream or on its floodplain or delta, or as a cone or fan at the base of a mountain slope.  
 
Arun Terrace Deposits generally comprise sand, sandy gravel, and gravel, locally clayey. Gravel component 
is  predominantly  subangular  flint with  subordinate  debris  of  chert,  polished  quartz  grains,  and  larger 
fragments of pebbly ferruginous sandstone derived from Lower Cretaceous sequences to the north. 
 
2.3   Hydrogeology 

With reference to  information provided by the Environment Agency, the superficial deposits on‐site are 
classified as a Secondary ‘A’ Aquifers. The Weald Clay Formation is classified as unproductive strata. The 
Upper  Tunbridge Wells  Formation  and  Horsham  Stone Member  are  both  classified  as  Secondary  ‘A’ 
Aquifers.   

Secondary ‘A’ Aquifers are classified as permeable layers capable of supporting water supplies at a  local 
rather than strategic scale, and in some cases forming an important source of base flow to rivers. These are 
generally aquifers formerly classified as minor aquifers.  

Unproductive strata are rock layers of drift deposits with low permeability that have negligible significance 
for water supply or river base flow. 

In addition, the site is indicated to be outside of any source protection zones with regard to the protection 
of groundwater for potable supply. 

No groundwater or surface water abstraction were identified within a 1km radius of Site. 
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130 S  Moorhead 
Farm, Old 
Crawley Road 

EPR/VE5188BT/AO01  Agricultural 
waste only 

Burning waste in the open 

130 S  Moorhead 
Farm, Old 
Crawley Road 

EPR/VE5188BT/AO01  Agricultural 
waste only 

Treatment of waste wood and waste plant 
matter by chipping, shredding, cutting or 
pulverising 

130 S  Moorhead 
Farm, Old 
Crawley Road 

EPR/VE5188BT/AO01  Agricultural 
waste only 

Spreading waste on agricultural land to 
confer benefit 

143 E  New House 
Farm Old, 
Crawley Road 

EPR/MF0337RH/AO01  Agricultural 
waste only 

Burning waste in the open 

143 E  New House 
Farm Old, 
Crawley Road 

EPR/MF0337RH/AO01  Agricultural 
waste only 

Use of waste in construction 

164 W  Moathouse 
Farm, Rusper 
Road 

EPR/PF0532WC/AO01  On a farm  Spreading on waste on agricultural land to 
confer benefit 

182 SE  Moorhead 
Farm, Old 
Crawley Road 

WEX193028  On a farm  Treatment of waste wood and waste plant 
matter by chipping, shredding, cutting or 
pulverising. 

182 SE  Moorhead 
Farm, Old 
Crawley Road 

WEX193028  On a farm  Deposit of waste from dredging of inland 
waters 

182 SE  Moorhead 
Farm, Old 
Crawley Road 

WEX193028  On a farm  Deposit of agricultural waste consisting of 
plant tissue under a Plant Health Notice 

182 SE  Moorhead 
Farm, Old 
Crawley Road 

WEX193028  On a farm  Burning waste in the open 

182 SE  Moorhead 
Farm, Old 
Crawley Road 

WEX193028  On a farm  Storage of waste in a secure place 

182 SE  Moorhead 
Farm, Old 
Crawley Road 

WEX028463  On a farm  Deposit of waste from dredging of inland 
waters 

182 SE  Moorhead 
Farm, Old 
Crawley Road 

WEX028463  On a farm  Deposit of agricultural waste consisting of 
plant tissue under a Plant Health Notice 

182 SE  Moorhead 
Farm, Old 
Crawley Road 

WEX028463  On a farm  Burning waste in the open 

182 SE  Moorhead 
Farm, Old 
Crawley Road 

WEX028463  On a farm  Treatment of waste wood and waste plant 
matter by chipping, shredding, cutting, or 
pulverising 

182 SE  Moorhead 
Farm, Old 
Crawley Road 

WEX028463  On a farm  Spreading waste on agricultural land to 
confer benefit 

203 W  Bestways 
Farm Hurst 
Hill 

EPR/ME5983Y  Non‐
agricultural 
waste only 

Storage of sludge 









 
 
 

GE20724/DSR/V1/MAY22    Land at North Horsham 
      L&G Strategic Land North Horsham Limited 
 

25

2.14   Previous Ground Investigations 
 
BGS Onshore Boreholes Index highlights one borehole present on‐site. 
 
Borehole I.D: TQ13SE122 
 
Located over grid reference 519830,133130. The stratigraphic log is dated 08/12/1980. The borehole was 
extended to 12m bgl. The ground conditions encountered comprised 0.73m of CLAY with weathered, weak 
to very weak thinly bedded Mudstone and Siltstone beneath. 
  
2.15   Potential Contamination 
 
Several on‐site sources of potential contamination have been identified. Primarily in relation to the sites 
agricultural use, with the potential use of fertilisers and pesticides.  
 
A second source of contamination  is from the presence of an asbestos clad barn  in the east of the site, 
south of Benson’s Cottages. The presence of buildings on‐site, prior to the year 2000, indicates asbestos 
containing materials (ACM) could have been or be present within the buildings fabric and may have been 
transferred to surrounding soils following subsequent phases of redevelopment.  
 
The historical and current off‐site activities are unlikely to have resulted in significant contamination of the 
subject site. The presence of a railway line in close proximity of the site has the potential to be a source of 
contamination albeit of low risk.  
 
2.16   Ground Gas Summary 
 
The desk study identified two relatively small unspecified historical pits. The material subsequently used to 
infill  the  pits  is  unknown.    Such  sites may  form  artificial  sources  of  ground  gas,  including  elevated 
concentrations of carbon dioxide and methane. The production of ground gases within  landfill deposits 
depends upon the ground conditions and volatility of the material used as fill. Putrescible materials used as 
backfill have the potential to present a source of ground gases. 
 
Migration of ground gas onto site  from off‐site sources  is considered unlikely due  to  the expected  low 
permeability of the underlying geological unit. 
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3.3   Preliminary Risk Assessment Summary 
 
The  PRA  and  CSM  developed  from  the  information  gathered  as  part  of  the  desk  study  process  have 
identified plausible potential pollutant linkages that exist in relation to the proposed redevelopment of the 
site.  
 
The  potential  pollutant  linkages  established  within  this  desk  study  are  not  considered  to  prevent 
development  on  the  subject  site  but  could  require  investigation  and  assessment  to  support  further 
characterisation, calibration of the CSM and where/if necessary, determine a remedial strategy to reduce, 
remove or otherwise control any risk within the site to key receptors. 
 
It  is  considered  that  the  overall  risk  from  potential  contamination  on  site  is  ‘low’  albeit with  specific 
potential pollutant linkages being assigned a moderate risk rating and that further assessment would be 
necessary to satisfy planning conditions or to provide clarification of the risk assessment.    
 
In order to progress this assessment in line with the National Planning Policy Framework, to provide further 
characterisation  of  the  site  and  refinement  of  the  PRA  and  CSM,  it  is  recommended  that  intrusive 
investigation and associated testing is undertaken to confirm the findings of the desk study report and to 
provide a robust risk assessment for the site and proposed redevelopment. As such it is recommended that 
geochemical  and  geotechnical  investigation  be  carried  out  and  should  include  analysis  of  soil  and 
groundwater (if encountered) samples for the range of potential contaminants identified within the Desk 
Study, together with ground gas monitoring and an assessment of the sites ground gas climate.   
 
3.4   Preliminary Geotechnical Assessment Summary 
 
The  site  is  anticipated  to  be  underlain  by  superficial  deposits  comprising  Alluvium  and  Arun  Terrace 
Deposits overlying The Weald Clay Formation and Upper Tunbridge Wells Sand Formation (southernmost 
portion only).   
 
It  is  likely  that  conventional  trench  fill  foundations  could  be  suitable  for  the  proposed  development 
assuming foundations terminate within the natural geology. Whilst the more granular deposits of the Upper 
Tunbridge Wells Sand Formation might be non‐shrinkable to low volume change potential, the Weald Clay 
Formation is generally of a medium to high volume change potential, requiring deepening of foundations 
near trees and bushes  in accordance with NHBC guidance.     Where deep soft Alluvial soils are  identified 
locally, an alternative foundation scheme may be required, such as piles or rafts 
 
In respect to site drainage, conventional soakaways are unlikely to work effectively within the Weald Clay 
and shallow parts of the Upper Tunbridge Well Formation. 
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4.0  CONCLUSIONS AND RECOMMENDATIONS 
 
4.1   Conclusions 
 
The desk  study as  shown  the  site has  remained  largely unaltered  from  the earliest available mapping, 
predominately  comprising of open  fields,  stands of woodland  and  surface water  features. Wet Copse, 
present in the west of the site in the earliest available mapping was cleared by 1896, replaced with an open 
field. Channell’s Brook was shown flowing across the site from east to west, intersecting the southwestern 
site boundary. Bush Lane ran across the centre of the site East‐West. Located off Bush Lane, Bush Cottage 
was present in the west until 1979 and Owlscastle in the central portion of site. The southern extend of a 
bakehouse was present in the north of the site until 1896. In 1976 Benson’s Farm Cottages were shown, 
with the southern cottage within the site boundary. c.125m south of the Cottages an agricultural barn was 
shown  in  1976 mapping.  This  barn was  observed  during  the  site walkover  to  be  clad  in  deteriorated 
corrugated asbestos cement sheets. The most recent mapping from 2022 shows a large rectangular unit 
c.75m west of Benson’s Farm Cottages. 
 
The surrounding land comprised primarily of woodland to the north of the site with numerous small farms 
and open  fields  to  the east, south and west. London Brighton & South Coast Railway  (Mid Sussex Line) 
trending east west between the wider main site and the small southern most parcel of land. By 1992 the 
A264 was shown in its current location, running along the southern site boundary. Significant residential 
expansion of Horsham commenced  in 1976 continuing up till 1991 where the newly constructed estates 
met the A264. The remains of a castle moat were shown in the north of Castle copse. 
 
The site is proposed to be developed with houses, private gardens, sports pitches, business park (retail and 
employment), community centre, various green open spaces, access roads and associated infrastructure. 
As such, sensitive uses such as  in private gardens with gardening activities (including dust being tracked 
back into buildings) and growing vegetables are considered likely to form part of the end use scenario for 
this site.   

 
It is concluded that the overall risk of harm to end users is generally low (as defined in Section 3) but that 
further assessment is likely to be required in order to better characterise contamination on site as result of 
current and historical land uses and the associated risk to human health and the environment. 
 
It is possible that conventional foundations would be suitable for the proposed development, although any 
design  should  account  for  the  potential  presence  of  shrinkable  soils  and  several  trees  in  proximity  to 
proposed foundations. 
 
In respect to drainage, conventional soakaways are unlikely to work effectively within the Weald Clay but 
may be realised within the Upper Tunbridge Wells Sand Formation in the south of the site.  
 
4.2 Recommendations 

 
At this stage and based on the findings of the desk study and preliminary risk assessment, the following 
scope of works is recommended for the intrusive investigation: 

 

 Intrusive  investigation works should be carried out  in order to clarify the geotechnical and geo‐
environmental issues pertaining to redevelopment of the site. 

 Soil  and  groundwater  (if  encountered)  sampling  and  analysis  should  be  undertaken  to  inform 
subsequent geotechnical and geo‐environmental risk assessment. 
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 Ground gas monitoring and assessment should be undertaken to characterise the sites ground gas 
regime. 

 Laboratory  analysis,  on  soil  samples  recovered  from  the  exploratory  holes  for  a  range  of 
geotechnical parameters to support foundation design and the like. 

 Laboratory  analysis,  on  shallow  soil  samples  and  groundwater  samples  recovered  from  the 
exploratory holes, for an analytical suite to include the potential contaminants identified within the 
desk study and encountered during any intrusive investigation.  The suite should include commonly 
occurring metals, non‐metals, asbestos, pesticide scans, TPH, and PAH.  

 Waste Acceptance Criteria testing may be required  if surplus spoil  is to be disposed of from the 
development. 
 

It may be necessary  to undertake  remediation/risk mitigation measures on  this  site  to break pollutant 
linkages and thus protect key receptors such as human health, controlled waters, built environment, soft 
landscaping and the like.  The requirement and extent of any such remediation cannot be determined until 
such time as an intrusive investigation and associated testing has been completed.  
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Site Conceptual Model 
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