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16 October 2014 
 
 
Development Planning 
West Lothian Council 
County Buildings 
High Street 
Linlithgow 
West Lothian 
EH49 7EZ 
 
 
Dear Sir / Madam, 
 
REPRESENTATION : WEST LOTHIAN LOCAL DEVELOPMENT PLAN MAIN ISSUES REPORT 
HEARTLANDS, WHITBURN 
 
Following  the  recent publication of  the West Lothian Local Development Plan Main  Issues 
Report, we write on behalf of our clients, Heartlands (Central) Ltd, Land Options (West) Ltd 
and  Ecosse  Regeneration  Management  Ltd,  to  provide  comment  in  relation  to  the 
established development site at Heartlands, Whitburn (see Appendix 1 for site location plan 
– red line plan for Heartlands Outline Masterplan Consent No. 0493/P/2002). 
 
Upfront and for the avoidance of doubt, it is submitted that in terms of the West Lothian 
Development Plan Main Issues Report we are fully supportive of the preferred approach to 
the Heartlands, Whitburn  site  in housing  terms.    This preferred  approach  clearly  states 
that “The Council’s preferred approach  to Heartlands, Whitburn  is  to  look  favourably on 
proposals  for  additional  housing  within  the  existing  housing  allocation,  subject  to 
infrastructure  constraints  being  resolved”.    In  all  regards  it  is  submitted  that  such  an 
approach will  increase  the  flexibility of  the site, will help  to  future proof  the Heartlands 
site and will provide certainty and encouragement  to existing and  future  investors.    It  is 
submitted that such certainty will help to ensure the future and ongoing regeneration of 
the major brownfield site at Heartlands. 
 
As  you will  be  aware  the Heartlands  development  site  is  located  on  lands  of  the  former 
Polkemmet Colliery, to the south of the M8 motorway, to the west of Whitburn and north of 
Fauldhouse.  The site is almost centrally located between Glasgow and Edinburgh, being only 
37km from Glasgow and 34km from Edinburgh. 
 
In all regards the extensive decontamination, remediation, reclamation and subsequent re‐
use of the former Colliery  land at Heartlands  is strongly supported by all aspects and  levels 
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of planning policy including national planning policy in the form of the Scottish Government 
document “Scottish Planning Policy”, where there is strong support for the development of 
brownfield sites.   This redevelopment of the former Polkemmet Colliery site has also been 
strongly supported by West Lothian Council, where through the approval of the previously 
mentioned planning consents  it has been demonstrated that there  is support for this  large 
scale  reclamation of  the  former Colliery site.    In addition  to  this  the current West Lothian 
Local Plan  (page 75, section 5.56) states  that “the council  fully supports  the development 
initiative at Polkemmet, known as Heartlands, which  represents  the  largest ever private 
sector investment in West Lothian”. 
 
The remediation works alone have cost Ecosse Regeneration around £120 million and  it  is 
estimated that it will take 18 years for the company to see any profit from the development. 
 
The West Lothian Local Plan also goes onto state that the Heartlands proposals involve “one 
of the most problematic contaminated and derelict sites in Scotland” and the Council have 
stated in previous local plan consultations that the redevelopment of this land is thought to 
be the best means of securing the rehabilitation of the largest remaining area of dereliction 
in West Lothian. 
 
A more detailed history of the site and  justification for the  identification of further housing 
numbers at the Heartlands site is outlined in our previous submissions to the emerging West 
Lothian Local Development Plan two of which are included as Appendix 2.  The submissions 
can be outlined as follows : 
 
12th  January  2011  :  Letter  and  report  entitled  “West  Lothian  Local  Development  Plan  – 
Emerging Local Development Plan – Representation : Heartlands, Whitburn” 
 
21st February 2011  : Letter entitled “Expressions of  interest  in sites  for West Lothian Local 
Development Plan – Heartlands Development Site” 
 
11th January 2012 : Letter entitled “Emerging West Lothian Local Development Plan Further 
Representation : Heartlands, Whitburn” 
 
29th  May  2012  :  Letter  entitled  West  Lothian  Local  Development  Plan  Call  for  Sites 
Submission Follow Up 
 
In all regards, in relation to the identification Heartlands site, it should be noted that outline 
planning  consent  (No.  0493/P/2002)  for  an  integrated  business  park,  residential  and  golf 
course  development,  including  hotel,  leisure  and  community  facilities  as  well  as  the 
construction  of  a motorway  junction,  a  transport  interchange  (park  and  ride),  roads  and 
related  infrastructure  and  landscaping,  was  approved  by West  Lothian  Council  Planning 
Committee in November 2003. 
 
At present, consents in relation to the Heartlands site allow for : 
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 2,000 residential units (including affordable housing); 
 140,000m2 business park; 
 5,561m2 class 1 retail space; 
 two PGA designed Championship Golf Courses; 
 golf related hotel; 
 health and leisure facilities; 
 dedicated motorway junction; 
 transport interchange (including park and ride facility); 
 neighbourhood centre; and 
 improved educational facilities. 

 
In light of the above, the identification of the Heartlands site for further housing units in the 
West  Lothian  Local  Development  Plan  Main  Issues  Report  is  welcomed  and  indeed 
supported.  In all regards it is submitted that the continued identification of Polkemmet as a 
residential site will provide confidence to developers and will help ensure investment in the 
overall site is sustained.  Furthermore, the continued allocation of the business park and the 
golf  course  land  in  the  emerging West  Lothian  Local Development  Plan will  also  provide 
confidence in the development of the site. 
 
In all regards the content of the West Lothian Local Development Plan Main Issues Report 
with  specific  reference  to  Heartlands  should  be  considered with  some  significance.    It 
states : 
 
“The Council remains committed to the regeneration of Whitburn and the build out of the 
entire existing allocations at the Heartland of central Scotland.  It is recognised, however, 
that the Heartlands site is physically capable of accommodating substantially more houses 
than  the 2,000 which have been allocated  in  the adopted WLLP.   The  council  intends  to 
propose  in  the  LDP  that  it will  look  favourably  on  the  number  of  housing  units  at  the 
existing  Heartlands  housing  allocation  being  increased  beyond  2,000,  subject  to  any 
infrastructure constraints being fully resolved at the appropriate time.” 
 
In light of the above, it is submitted that West Lothian Council are aware of the potential 
which  exists  at  Heartlands  to  substantially  increase  the  number  of  residential  units  to 
beyond  the  2,000  units  which  are  currently  consented  (see  Appendix  2  for  further 
justification) and as such it is requested that such an acknowledgement is retained within 
the emerging West Lothian Local Development Plan. 
 
Indeed the Main Issues Report continues and offers such support as noted below : 
 
“The  level  of  supported  development  will  be  reviewed  in  the  future  having  regard  to 
infrastructure  capacity.    It  is acknowledged  that any  increase  in  the number of housing 
units at Heartlands beyond 2,000 houses will not contribute to the housing requirement for 
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the period up to 2024 as it is likely that these additional houses will not be built until after 
the plan period. 
 
This flexible approach at Heartlands will provide an element of future proofing for the LDP 
and will provide the certainty that investors in this major brownfield regeneration project 
require for their longer term planning of the development.” 
 
In this regard it is submitted that the suggested flexible approach to the future development 
of the Heartlands site should be maintained and stated in the emerging West Lothian Local 
Development  Plan.    Such  flexibility  is welcomed  and  supported,  given  that  it will help  to 
future proof the site  in question and provide certainty and encouragement to existing and 
future  investors.   Such a commitment,  it  is submitted, will help to ensure the  future and 
ongoing regeneration of this major brownfield site. 
 
Given all of the above  it  is requested that the extent of  land allocated at the Heartlands 
site  in  the  Main  Issues  Report  is  maintained  in  the  emerging  West  Lothian  Local 
Development  Plan.    Furthermore,  reference  to  the  future  potential  of  the  site  to 
accommodate an  increase  in  residential units should also continue  to be  included  in  the 
emerging West Lothian Local Development Plan. 
 
In this regard, as previously outlined, in terms of the West Lothian Development Plan Main 
Issues  Report  we  are  fully  supportive  of  the  preferred  approach  to  the  Heartlands, 
Whitburn site in housing terms.  This preferred approach clearly states that “The Council’s 
preferred  approach  to  Heartlands,  Whitburn  is  to  look  favourably  on  proposals  for 
additional  housing  within  the  existing  housing  allocation,  subject  to  infrastructure 
constraints  being  resolved”.    In  all  regards  it  is  submitted  that  such  an  approach will 
increase  the  flexibility of  the  site, will help  to  future proof  the Heartlands  site and will 
provide certainty and encouragement to existing and future investors.  It is submitted that 
such  certainty  will  help  to  ensure  the  future  and  ongoing  regeneration  of  the  major 
brownfield site at Heartlands. 
 
I trust you find the above and enclosed is in order, however, should you require any further 
information please do not hesitate to contact me. 
 
Yours sincerely, 
 

MCINALLY ASSOCIATES LTD 
scottgraham@mcinally‐associates.co.uk 
 
Enc : 
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Appendix 1 : Site Location Plan – Red Line Plan for Heartlands Outline Masterplan Consent 
No. 0493/P/2002 
 
Appendix  2  :  Copy  of  previous  submissions  made  to  emerging  West  Lothian  Local 
Development Plan Process 
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29 May 2012 
 
 
Development Planning Manager 
West Lothian Council 
County Buildings 
Linlithgow 
EH47 7EZ 
 
 
For the attention of Ms Fiona McBrierty 
 
Dear Ms McBrierty, 
 
WEST LOTHIAN LOCAL DEVELOPMENT PLAN 
CALL FOR SITES SUBMISSION : FOLLOW UP 
HEARTLANDS, WHITBURN 
 
Further  to  your  letter  dated  1st May  2012  concerning  the  above  I  write  to  provide  the 
requested  information.    In  this  regard please  find enclosed  the completed  table  regarding 
the effectiveness of the Heartlands site which contains the requested information. 
 
In  all  regards  the  enclosed  table  supplements  the  previously  submitted  information  in 
relation  to  the Heartlands  site  (LDP  E0I/0001).    In  this  regard,  as  you will  be  aware,  our 
previous correspondence on this subject has been as follows : 
 
12th  January  2011  :    Letter  and  report  entitled  “West  Lothian  Local Development  Plan  ‐ 
Emerging Local Development Plan ‐ Representation : Heartlands, Whitburn” 
 
21st February 2011 :   Letter entitled “Expressions of  interest  in sites for West Lothian Local 
Development Plan ‐ Heartlands Development Site” 
 
11th January 2012 :  Letter entitled “Emerging West Lothian Local Development Plan Further 
Representation : Heartlands, Whitburn” 
 
In  all  regards  it  should  be  noted  that  the  representation  subject  to  the  above 
correspondence has been given the reference no. LDP E0I/0001 by West Lothian Council and 
the  purpose  of  this  letter  is  to  allow  for  submission  of  the  requested  table  regarding 
effectiveness and also  to allow  for  the  restatement of  the  case  for  the Heartlands  site as 
follows. 
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At  the outset  it  is  considered worthy  to note  the  conclusions of our previous  submission 
which can be outlined as follows : 
 
“CONCLUSIONS 
 
This  representation  has  sought  to  provide  a  background  to  the  Heartlands,  Whitburn 
development  site;  provide  details  of  the  progress  of  the  reclamation,  remediation  and 
decontamination of the site to date; highlight the existing position of the Heartlands site  in 
terms of the current Edinburgh and Lothians Structure Plan 2015 and the currently adopted 
West Lothian Local Plan and to justify the inclusion of the Heartlands site as an area suitable 
for  an  allocation  of  3000  further  housing  units  within  the  emerging West  Lothian  Local 
Development Plan. 
 
As previously noted, West Lothian Council have already approved and agreed, in addition to 
a  range  of  other  uses,  2,000  housing  units  on  approximately  only  20%  of  the  remediated  
brownfield  site at  the  former Polkemmet Colliery  (see Framework A site on  the Heartlands 
masterplan,  Appendix  4).  This  number  of  units was  restricted  at  the  time  of  the  outline 
consent  (2004)  to  ensure  conformity  with  development  plan  allocations  and  housing 
requirement  figures.    It would  be  possible  to  easily  accommodate  a  further  allocation  of 
housing on  the site, all within  the  red  line boundary of  the original outline consent, with a 
suggested 3,000 housing units proposed  for  the  remaining development sites  identified  for 
future  development.    This  would  total  a  potential  of  5,000  housing  units  between 
Frameworks A, B and C of the approved masterplan.   
 
It is also considered worthy of note that of the 610ha Heartlands site only approximately 1/3 
of the site will be actual development (even  if the extra 3,000 residential units are allowed) 
as  the Heartlands proposals  incorporate a considerable amount of greenspace and are  set 
within a considerable planned open space network. 
 
The Heartlands development has been described by West Lothian Council as “the largest ever 
private sector  investment  in West Lothian”.   The remediation works alone have cost Ecosse 
Regeneration Ltd around £120 million and  it  is estimated now almost complete  that  it will 
take 18 years for the company to see any profit from the development.   
 
The  re‐use  reclamation,  remediation  and  decontamination  of  the  former  Colliery  land  at 
Heartlands  complies with  all  aspects which  are  central  to  Scottish  Planning  Policy, where 
there  is  a  strong  support  for  all  aspects  of  sustainability  and  developing  brownfield  sites 
while making full use of existing and proposed infrastructure and maximising the potential of 
existing allocations.   The proposals have also been fully supported by West Lothian Council, 
who state in the current Local Plan that “the Council fully supports the development initiative 
at  Polkemmet,  known  as  Heartlands  which  represents  the  largest  ever  private  sector 
investment  in West Lothian” and  involves “one of  the most problematic contaminated and 
derelict sites in Scotland”. 
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The two proposals as identified by the current Edinbugh and the Lothians Structure Plan 2015 
for the Heartlands site,  these being, a park and ride  facility and a motorway  junction have 
both been granted planning permission by West Lothian Council with work due  to start on 
site early  in 2012.    It  is submitted  that  in  the emerging West Lothian Local Development 
Plan the Heartlands area should be identified as an area suitable for an allocation of 3000 
further housing units to add to the already consented 2,000 residential units to make a site 
total of 5,000 residential units.   As previously  indicated the additional 3,000 units can be 
phased over the longer term period 2019‐2032 to maximise the Heartlands site as an area, 
where development can be concentrated  to  increase  the sustainable  regeneration of  the 
Whitburn area by best using existing and proposed infrastructure, which has been sized to 
accommodate the potential 5,000 residential units. 
 
Given all of the aforementioned it is the intention of this report to seek the identification of 
the Heartlands, Whitburn site as an area suitable for an allocation of 3000 further housing 
units within  the  emerging West  Lothian  Local Development  Plan  to  add  to  the  already 
consented 2,000 residential units to make a site total of 5,000 residential units. 
 
It  is submitted  that a  further 3,000 units could be accommodated within  the masterplan 
Frameworks B and C of  the  consented Heartlands  red  line  site area  identified  for  future 
long term development. 
 
In  this  regard  for  the  reasons outlined  it  is submitted  that  the  increase of 3,000 housing 
units  (over and above  that already consented) as sought by  this  representation could be 
phased and released over the longer term period 2019‐2032.” 
 
As  you  will  be  aware  it  is  considered  worthy  of  note  that  since  the  time  of  our  first 
submission  the South East Scotland  (SES) Strategic Development Plan  ‐ Proposed Plan has 
been published and subject to public consultation. 
 
The following extracts from the Proposed SES Plan Housing chapter are considered worthy of 
note : 
 
EXTRACT FROM THE SES PLAN HOUSING CHAPTER 
 
In terms of this chapter of the Proposed Plan the following is considered worthy of note : 
 

 The SDP will continue to support the existing commitments as identified in Housing Land 
Audit  2010  (HLA  2010).    Windfall  sites  and  recent  completions  together  with  an 
allowance for demolitions will also contribute. 

 
 In this regard table 2 states the SES Plan housing land requirement as follows : 

 
Table 2 : SES Plan Housing Land Requirement 
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areas,  no 
breakdown 
given 

 
The  above  clearly  shows  the  requirements  for West  Lothian  including  land  supply  for 
2009‐2019, 2019‐2024, plus an allowance for windfall development and a claim to some 
of the longer term figure stated for years 2024‐2032. 

 
 The next section of the housing chapter of the SES Plan covers “providing flexibility” and 
clearly states that : 

 
“One  of  the  priorities  of  the  SDP  is  the  delivery  of  the  development  strategy  and 
related  infrastructure  projects  currently  under  construction  or  committed  through 
existing plans and strategies.” 
 
“Therefore  there  may  be  circumstances  over  the  period  to  2024  where  LPAs  may 
consider that there would be benefit in enabling the housing land requirements set out 
within this SDP to meet the housing land shortfall, to be delivered in the earlier (2009‐
2019) rather than later (2019‐2024) plan period.  Such circumstances should be defined 
within the LDP.” 
 
In this regard Policy 6 then goes on to state : 
 
“Policy 6 : Housing Land Flexibility 
 
Local  Planning  Authorities  may  consider  re‐phasing  the  allocations  specified  for  the 
Strategic Development Areas over the periods 2009‐2019 and 2019‐2024 as identified in 
Policy 5 and Tables 3 and 4, to bring forward the 2019‐2024 requirements to the 2009‐
2019 period where there is justification to meet local needs or development would meet 
community  regeneration objectives.   Local Development Plans will  identify  the  relevant 
criteria.” 

 
In  this  regard,  given  the  identified  SDP  housing  land  requirement  to  2032  and  given  the 
various  different  scenarios  between  2009‐2032  under  which  housing  numbers  could  be 
released  at  the  Heartlands  development  site  it  is  submitted  that  in  order  to  allow  for 
flexibility in addition to the requested increase in housing numbers allocated to the site (as 
requested in our submission of 12th January 2011) further recognition of the site should be 
made identifying and recognising the ability of the Heartlands development site to accept 
further housing units in the longer term to 2034. 
 
In this regard it is additionally requested that the Heartlands development area be subject to 
a symbol (e.g. a star) (to be  located at Framework C to the west of the current  local plan 
designation)  in the emerging West Lothian Local Development Plan which  indicates  longer 
term development with the following text in the plan : 
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"  Heartlands Longer Term Development 

It  is recognised that the Heartlands development site (brownfield) has capacity to 
accommodate more housing units than there currently  is planning consent for.    In 
this  regard  proposals  for  further  housing  development  on  the  Heartlands  site 
(within  the  red  line  site area of planning  consent no. 0493/P/2002 excluding  the 
golf course and business park areas) that come forward within the  lifetime of this 
plan will  in principle be viewed  favourably  subject  to a masterplan  to be agreed 
with West  Lothian  Council  which  should  include  an  agreed  contribution  to  the 
provision of the appropriate educational establishments.” 

 
It  is noted that the  identification of  longer term future housing development areas and the 
broad direction of growth as proposed via  this  representation  is a widely used method  in 
many other local plans / local development plans.  It should also be noted that this approach 
can help ensure  longer term benefits to the community which can only be delivered  if the 
development potential of the site can be future proofed in such a way. 
 
I  trust you  find  the enclosed  in order and  that  it will be  taken  into account along with all 
previous  representations  in  the  preparation  of  the  emerging  West  Lothian  Local 
Development Plan, however, should you have any queries or require any further information 
please do not hesitate to contact me. 
 
Yours sincerely, 

SCOTT GRAHAM 
MCINALLY ASSOCIATES LTD 
scottgraham@mcinally‐associates.co.uk 
 
Enc. 
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    INTRODUCTION 

A INTRODUCTION 

A1 INTRODUCTION 

A1.1 This  submission  is  made  in  respect  of  the  emerging  West  Lothian  Local 
Development Plan on behalf of our client Ecosse Regeneration Ltd and relates to an 
established development site at Heartlands, Whitburn, West Lothian.  At the outset 
it should be noted that the Heartlands development proposals and site is based on 
the  reclamation  of  the  substantial  area  of  derelict,  despoiled  and  contaminated 
land associated with the former Polkemmet Colliery at Whitburn, West Lothian. 

A1.2 This report will provide a background to the Heartlands development site; provide 
details of the progress of the reclamation of the site to date; highlight the existing 
position  of  the  Heartlands  site  in  terms  of  the  current  Edinburgh  and  Lothians 
Structure Plan 2015 and the currently adopted West Lothian Local Plan; justify the 
inclusion of the Heartlands site as an area suitable for an allocation of 3000 further 
housing units within the emerging West Lothian Local Development Plan.  

A1.3 Overall this report seeks the identification of the Heartlands site as an area suitable 
for an allocation of 3000  further housing units within  the emerging West Lothian 
Local Development Plan.   For  the avoidance of doubt  it should be noted  that  this 
sought  increased housing  capacity of  3,000  residential units within  the  emerging 
West  Lothian  Local Development  Plan  is  to  add  to  the  already  consented  2,000 
residential  units  to make  a  site  total  of  5,000  residential  units.    Details  of  the 
current consents obtained and levels of housing agreed by West Lothian Council for 
the site will be detailed fully in the following sections of this report.  
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B HEARTLANDS, WHITBURN  

B1 BACKGROUND (SEE HEARTLANDS STORY BOOKLET, APPENDIX 2) 

B1.1 The  Heartlands  development  site  is  located  on  lands  of  the  former  Polkemmet 
Colliery, to the South of the M8 motorway, to the West of Whitburn and North of 
Fauldhouse (see Appendix 1: Site Location Plan).  The site is almost centrally located 
between Glasgow and Edinburgh being only 37km  from Glasgow and 34km  from 
Edinburgh.   

B1.2 For  most  of  the  last  century,  coal  mining  dominated  the  local  industry  in  the 
surrounding area of the development site.  By 1984 the Polkemmet Colliery was the 
2nd largest employer in Scotland.  In 1913 sinking of the no. 1 shaft began, followed 
by shaft no.2 three years later.  Coal production started on site in 1922.  Following 
many  successful  years  of  coal mining  in  the  area,  in  1984/85  during  the miners 
strike dispute, pumping stopped on site which resulted in flooding which damaged 
the pit.  In 1986 the gates of the Polkemmet Colliery closed and through lack of use 
and abandonment the buildings became ruins and were eventually demolished. 

B1.3 In the years that followed the closure of the Polkemmet Colliery, the remains of the 
land and surrounding land became an eyesore, with coal spoil heaps (bings) littering 
the  area.    The  land  also  became  a  dumping  ground  for  many  other  types  of 
unwanted waste, resulting  in the ground being  likened to a  lunar  landscape and  it 
being every bit as  inhospitable.   The conical part of Bing 3 dominated  the skyline 
until 1989 when  it was demolished.   The bing was a sleeping giant of combustible 
material  and  became  known  as  the  “the  burning  bing”.   Although  the  cone was 
removed,  the process was not without  its difficulties and parts of  the bing would 
spontaneously  erupt.    For  years  after  its  removal  it  continued  to  smoulder, 
occasionally  releasing  the  foul  stench  of  rotten  eggs  (Hydrogen  Sulphide).  
Unfortunately the  land slowly became a disturbing contaminated  legacy of a once 
proud and prosperous industry.     

B1.4 When Ecosse Regeneration Ltd arrived on site they immediately capped the sides of 
the bing, alleviating many of the problems.  Rigorous testing was carried out on the 
bing and after being given the all clear, dismantling started on site.  The waste from 
bing  3  was  systematically  removed,  layered  and  compacted  in  voids  and  then 
covered thus rendering the waste inert.  Slice by slice of the bing was removed and 
by the end of 2007 there was no sign of the bing on the horizon.  Work continued to 
remove the bing right down to the original ground level and by the middle of 2008 
there was no evidence that the bing ever existed.   

B1.5 Remediation of the Polkemmet Colliery site started in June 2004 with the open cast 
mining  finishing  in February 2008  (some 6 months ahead of  schedule).   The  total 
remediation  area  covers a  vast 410ha and 30 million m³ of material was moved, 
including  4 million m³  of  colliery  spoil  (bing), which  in  itself  covered  an  area  of 
120ha.    Following  completion  of  the mining  operation,  the  resulting  holes were 
backfilled  and  spread  in  layers  of  up  to  1.2m  thick.    These  layers  were  then 
compacted using a unique High Energy Impact Compacting system.  Compacting the 

    2 



    HEARTLANDS, WHITBURN 

layers  in  this  method  is  necessary  for  the  land  to  be  used  for  any  future 
developments for example housing, etc.   

B1.6 This massive task presented by the decontamination and reclamation of the Colliery 
land has been completed except  for  the  full construction of  the golf courses with 
suitable engineered platforms and ground conditions having been provided, upon 
which the Heartlands development proposals can be constructed.  In this regard the 
site  is thought to be the  largest engineered platform  in Europe.   In this regard the 
remediation works alone have cost Ecosse Regeneration Ltd around £120 million to 
date. 

B2 HEARTLANDS PROPOSALS AND CONSENTS 

B2.1 The  Heartlands  development  proposals  are  based  on  the  reclamation  of  the 
substantial area of derelict, despoiled and contaminated  land associated with  the 
former Polkemmet Colliery.   The objective  is  to provide an  integrated mixed used 
development  incorporating  employment,  residential  and  recreational 
developments embodying the social, economic and environmental regeneration of 
and  integration with Whitburn and  the  surrounding  communities.   The proposals 
therefore aim to create a high quality environment in which to live, work and play; 
and to bring  investment, employment and regeneration back to the southernmost 
part of West Lothian.   

B2.2 Outline  planning  permission  for  an  integrated  business  park,  residential  and  golf 
course development, including, hotel, leisure and community facilities as well as the 
construction of a motorway junction, a transport interchange (park‐and‐ride), roads 
and related infrastructure and landscaping on the Heartlands site was approved by 
West  Lothian  Council  Planning  Committee  in  November  2003  and  eventually 
granted permission (subject to the signing of a Section 75 legal agreement) on 10th 
May 2006 (Appendix 3 : Outline Consent & Associated Drawings)        

B2.3 More specifically the Heartlands consents as they stand at present allow for : 

 2000 residential units (including affordable housing) 

 140,000m² business park 

 5,561m² Class 1 retail space 

 Two PGA‐designed Championship Golf Courses 

 Golf related hotel 

 Health and leisure facilities 

 Dedicated motorway junction 

 Transport interchange (including Park and Ride facility) 

 Neighbourhood centre; and 

 Improved educational facilities 
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B2.4 The re‐use and reclamation of the former Colliery land at Heartlands is in all regards 
strongly  supported by  all  aspects  and  levels of planning policy  including national 
planning policy in the form of the newly published Scottish Government document 
“Scottish Planning Policy”, where  there  is  strong  support  for  the development of 
brownfield  sites.    This  redevelopment of  the  former  Polkemmet Colliery  site has 
also been strongly supported by West Lothian Council, where through the approval 
of the previously mentioned planning consents it has been demonstrated that there 
is support for this large scale reclamation of the former Colliery site.  In addition to 
this  the  current West  Lothian  Local Plan  (page 76,  section 5.56),  states  that  “the 
council  fully  supports  the  development  initiative  at  Polkemmet,  known  as 
Heartlands, which  represents  the  largest ever private sector  investment  in West 
Lothian”.       

B2.5 The  remediation  works  alone  have  cost  Ecosse  Regeneration  Ltd  around  £120 
million  and  it  is  estimated  that  it will  take 18  years  for  the  company  to  see  any 
profit from the development.   

B2.6 The West  Lothian  Local Plan  also  goes on  to  state  that  the Heartlands proposals 
involve “one of the most problematic contaminated and derelict sites in Scotland” 
and  the  Council  have  stated  in  previous  local  plan  consultations  that  the 
redevelopment  of  this  land  is  thought  to  be  the  best  means  of  securing  the 
rehabilitation of the largest remaining area of dereliction in West Lothian.   

B3 CURRENT STRUCTURE AND LOCAL PLAN DESIGNATIONS FOR 
THE HEARTLANDS SITE 

B3.1 The current Edinburgh and the Lothians Structure Plan 2015 has no specific housing 
designations for the Heartlands, Whitburn site, it has not been identified as a core 
development area or a strategic housing allocation.  This was because the site had 
been approved by West Lothian Council Planning Committee prior to the structure 
plan’s  approval  on  17th  June  2004.    On  the  policies  and  proposals map  for  the 
current structure plan the Heartlands site  is  identified for a park and ride site and 
for a new motorway  junction.   Both the motorway  junction and the park and ride 
facility (included within the transport interchange) applications submitted by Ecosse 
Regeneration Ltd have been granted consent by West Lothian Council, with work 
due to commence on site. 

B3.2 The current adopted West Lothian Local Plan has identified frameworks A and B of 
the Heartlands development (Appendix 3 : Approved Global Schematic Masterplan) 
as a housing allocation covered by policy HOU1, and given the allocation a housing 
reference  number  HWb4,  Polkemmet.    The  local  plan  details  that  the  site  is  an 
established  site/local  plan  site  with  outline  permission  covering  81.95  hectares.  
Other designations covering the Heartlands site include policy NWR3 for the search 
area  for  opencasting;  policy  COM8  for  education/community  safeguard;  policy 
TRANS29‐30 for the safeguard of road lines; policy TRANS27‐28 for the safeguarding 
of  a motorway  junction;  policy  TRANS18‐19  for  a  park  and  ride  facility  site;  and 
policy EM2 for the development of employment sites on the Cowhill Business Park.   

B3.3 At the time of the granting of the Heartlands outline consent  it  is understood that 
negotiations with West Lothian Council  indicated a maximum number of units on 
part of  the  site  (at  that  time due  to ensuring  conformity with development plan 
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allocations and housing requirement figures) of 2,000 units.  This was however not 
considered sufficient  to  fully compensate  for the vast expense of the remediation 
and decontamination of  the  former  Polkemmet Colliery  site  and  in  this  regard  a 
longer  term  commitment  to  future  housing  at  this  location  was  sought  and 
provided within the terms of the Heartlands outline planning consent. 

B3.4 In this regard, while the Heartlands planning consent limited the number of units on 
part of the site to 2,000 (areas H1 to H9, see condition 3 of Appendix 3) reference 
to  the  stamped approved plans  (Appendix 3)  clearly  shows  the approval of a  red 
line  area  and  a masterplan  which  included  housing  areas  H10‐H13  which  were 
clearly identified as “future housing areas”. 

B3.5 It was envisaged that this future housing area could come on stream at a time when 
the development plan housing requirement figures were in a position to allow this 
and in this regard it is considered worthy of note that the infrastructure of the site 
has been sized to accommodate the potential of 5,000 residential units. 

B3.6 Given  the position now  at  the  start of  the process  to produce  the West  Lothian 
Local Development Plan it is submitted that this is the ideal opportunity to promote 
this remediated and available brownfield site for further housing numbers. 

B3.7 In  this  regard  as previously outlined  it  is  the  intention of  this  report  to  seek  the 
identification of the Heartlands, Whitburn site as an area suitable for an allocation 
of 3000 further housing units within the emerging West Lothian Local Development 
Plan.    For  the  avoidance  of  doubt  it  should  be  noted  that  this  sought  increased 
housing  capacity of 3,000  residential within  the West  Lothian  Local Development 
Plan  is to add to the already consented 2,000 residential units to make a site total 
of 5,000 residential units. 

B4 IDENTIFICATION OF HEARTLANDS, WHITBURN IN THE 
EMERGING WEST LOTHIAN LOCAL DEVELOPMENT PLAN 

B4.1 The current West Lothian Local Plan  identifies  the Heartlands, Whitburn  site as a 
housing allocation with an estimated 1970 unit capacity.   Since the formulation of 
the  adopted  local  plan,  West  Lothian  Council  have  agreed  and  approved  the 
development of 2000 residential units on an area of approximately one third of the 
Heartlands  site,  known  as  Framework A).    This  process  has  evolved  through  the 
discharge of  conditions on  the original Heartlands  consent and  the approval of a 
Global  Schematic Masterplan  as  required  by  condition  4.    This Global  Schematic 
Masterplan  is  included  as Appendix  4,  drawing  no. MP001M  refers.    This Global 
Schematic Masterplan  has  been  approved  by West  Lothian  Council  and  clearly 
shows the site being split into three frameworks A, B and C with Framework A being 
developed  in  years  1‐9  and  Frameworks  B  and  C  being  identified  as  potential 
development  land.    In  this  regard  it  was  discovered  that  the  approved  2,000 
housing units could comfortably fit into the Framework A area.  In this respect, in a 
letter  dated  16th  October  2006  (Appendix  4:  discharge  of  conditions  4 &  6  and 
relevant associated drawings) the West Lothian Council Chief Development Control 
Officer  in  responding  to a  request  to discharge  conditions 4 and 6 of  the outline 
planning  permission  (0493/P/02)  stated  that  “I  can  confirm  that  the  average 
densities contained in the submission (7.8 units per acre gross, and 11.1 units per 
acre  net)  are  acceptable  and  hereby  agreed  but  are  of  course  subject  to  the 
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detailed  design  and  reserved  matters  processes  in  the  usual  manner”.    The 
enclosed  drawings  of  appendix  4  (drawing  numbers  FA_015A  and  FA_004B)  also 
detail that the Framework A site density has a “provision for 2000 houses with an 
average  site  coverage  density  of  11.1  units  per  acre”.    It  is  considered  of 
importance to note that approval of these Framework A drawings form part of the 
discharge  of  the  conditions  and  are  included  in Appendix A  of  the  letter  of  16th 
October 2006 which discharges conditions 4 and 6 of the Heartlands consent. 

B4.2 Given  that West  Lothian Council have already agreed a housing  capacity of 2000 
units on framework A alone,  it  is considered that there  is a great potential for the 
remainder  of  the  existing  reclaimed  brownfield  site  to  accommodate  further 
housing.   It  is submitted that a further 3,000 units could be accommodated within 
frameworks  B  and  C  of  the  consented  Heartlands  site, which  has  infrastructure 
capacity to deal with this and acceptable coverage densities could be achieved.  As 
you  will  see  from  the  approved  Global  Schematic  Masterplan  (Appendix  3) 
frameworks  B  and  C  have  been  identified  as  “potential  development  land” with 
Framework A (due to start shortly) being developed  in years 1‐9.   This would fit  in 
well with the proposed time scales as sought by the emerging West Lothian Local 
Development  Plan.   As noted previously,  the  remediation works  alone have  cost 
Ecosse Regeneration  Ltd  around £120 million and  it  is estimated  that  it will  take 
some 18 years  for  the company  to  see any profit  from  the development.   Ecosse 
Regeneration Ltd are  therefore  in a position  to comply with  the  timescales of  the 
emerging West Lothian Local Development Plan  and also the emerging South East 
Scotland’s Strategic Development Plan (to which a separate submission has already 
been made)  for  long  term  development  and  contribute  to  the  housing  demand, 
while  further  complying with  all  aspects  of  the  underlying  Scottish  Government 
policy on sustainability and directing future housing growth to brownfield  land.   In 
this  regard  it  should  be  noted  that  the  Heartlands  development  site  allows  for 
sustainable  development  patterns  to  be  achieved  by  providing  for  development 
with  improved  links  to  the  road  and  rail network  (e.g. new motorway  junction  / 
park‐and‐ride facilities and railway station at Armadale), rehabilitating and re‐using 
brownfield  land  and  ensuring  the  creation  of  a  mixed  use  development  area 
providing opportunities to link housing and employment sites. 

B4.3 Again  it  should  be  noted  that  it  is  the  intention  of  this  report  to  seek  the 
identification of the Heartlands, Whitburn site as an area suitable for an allocation 
of 3000 further housing units within the emerging West Lothian Local Development 
Plan.    For  the  avoidance  of  doubt  it  should  be  noted  that  this  sought  increased 
housing capacity of 3,000 residential units within the emerging West Lothian Local 
Development  Plan  is  to  add  to  the  already  consented  2,000  residential  units  to 
make a site total of 5,000 residential units. 
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C CONCLUSIONS 

C1.1 This  representation  has  sought  to  provide  a  background  to  the  Heartlands, 
Whitburn  development  site;  provide  details  of  the  progress  of  the  reclamation, 
remediation and decontamination of the site to date; highlight the existing position 
of the Heartlands site in terms of the current Edinburgh and Lothians Structure Plan 
2015 and the currently adopted West Lothian Local Plan and to justify the inclusion 
of the Heartlands site as an area suitable for an allocation of 3000 further housing 
units within the emerging West Lothian Local Development Plan. 

C1.2 As previously noted, West  Lothian Council have already approved and agreed,  in 
addition to a range of other uses, 2,000 housing units on approximately only 20% of 
the remediated  brownfield site at the former Polkemmet Colliery (see Framework 
A  site  on  the  Heartlands  masterplan,  Appendix  4).  This  number  of  units  was 
restricted  at  the  time  of  the  outline  consent  (2004)  to  ensure  conformity  with 
development  plan  allocations  and  housing  requirement  figures.    It  would  be 
possible  to  easily  accommodate  a  further  allocation  of  housing  on  the  site,  all 
within the red line boundary of the original outline consent, with a suggested 3,000 
housing units proposed  for  the  remaining development  sites  identified  for  future 
development.    This  would  total  a  potential  of  5,000  housing  units  between 
Frameworks A, B and C of the approved masterplan.   

C1.3 It  is  also  considered  worthy  of  note  that  of  the  610ha  Heartlands  site  only 
approximately  1/3 of  the  site will be  actual development  (even  if  the extra 3,000 
residential  units  are  allowed)  as  the  Heartlands  proposals  incorporate  a 
considerable amount of greenspace and are set within a considerable planned open 
space network. 

C1.4 The Heartlands development has been described by West Lothian Council as “the 
largest  ever  private  sector  investment  in West  Lothian”.    The  remediation works 
alone have  cost Ecosse Regeneration  Ltd around £120 million and  it  is estimated 
now almost complete  that  it will  take 18 years  for  the company  to see any profit 
from the development.   

C1.5 The  re‐use  reclamation,  remediation  and decontamination of  the  former Colliery 
land at Heartlands complies with all aspects which are central to Scottish Planning 
Policy,  where  there  is  a  strong  support  for  all  aspects  of  sustainability  and 
developing  brownfield  sites  while  making  full  use  of  existing  and  proposed 
infrastructure and maximising  the potential of existing allocations.   The proposals 
have also been  fully supported by West Lothian Council, who state  in  the current 
Local Plan that “the Council fully supports the development initiative at Polkemmet, 
known as Heartlands which represents the largest ever private sector investment in 
West Lothian” and involves “one of the most problematic contaminated and derelict 
sites in Scotland”. 

C1.6 The two proposals as identified by the current Edinbugh and the Lothians Structure 
Plan  2015  for  the  Heartlands  site,  these  being,  a  park  and  ride  facility  and  a 
motorway  junction have both been granted planning permission by West Lothian 
Council with work due  to  start on  site  later  this year.    It  is  submitted  that  in  the 
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emerging West  Lothian  Local  Development  Plan  the  Heartlands  area  should  be 
identified as an area suitable for an allocation of 3000 further housing units to add 
to  the  already  consented  2,000  residential  units  to  make  a  site  total  of  5,000 
residential units.   As previously  indicated the additional 3,000 units can be phased 
over the longer term period 2019‐2032 to maximise the Heartlands site as an area, 
where development can be concentrated to  increase the sustainable regeneration 
of the Whitburn area by best using existing and proposed infrastructure, which has 
been sized to accommodate the potential 5,000 residential units. 

C1.7 Given  all  of  the  aforementioned  it  is  the  intention  of  this  report  to  seek  the 
identification of the Heartlands, Whitburn site as an area suitable for an allocation 
of 3000 further housing units within the emerging West Lothian Local Development 
Plan to add to the already consented 2,000 residential units to make a site total of 
5,000 residential units. 

C1.8 It  is  submitted  that  a  further  3,000  units  could  be  accommodated  within  the 
masterplan  Frameworks  B  and  C  of  the  consented  Heartlands  red  line  site  area 
identified for future long term development. 

C1.9 In  this  regard  for  the  reasons outlined  it  is  submitted  that  the  increase of 3,000 
housing  units  (over  and  above  that  already  consented)  as  sought  by  this 
representation  could be phased  and  released over  the  longer  term period 2019‐
2032.
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Appendix 1 
Site Location Plan 

 





 

Appendix 2 
Heartlands Story Booklet 

 







































 

Appendix 3 
Outline Consent & Associated Drawings 

 





























































 

Appendix 4 
Approved Global Schematic Masterplan 

 

 





 

Appendix 5 
Discharge of Conditions 4 & 6 and Relevant Associated 

Drawings 

 
















