
Private Sector Delivery –
The What and How



Addressing the Housing Crisis
• The Private Sector wants to deliver more homes to 
help address the housing crisis

• Housebuilders do not landbank!

• The development process is complex

• ‘Planning’ is a key part of the process but it is only 
part of the process
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Site Acquisition Process

• Development is a 
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Site Acquisition Process

• Option Land – land which is considered to 
have longer term potential beyond the 
current Plan Period

• Conditional on Planning Contract
• Unconditional Contract
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LDP Promotion 
• Frontloaded system
• £££££
• 4‐6 years to complete process
• If site is not allocated in Deposit LDP, 
experience confirms that it is very unlikely to 
be allocated

• Track record of undeliverable sites being 
allocated e.g. Caerphilly, RCT



Planning Application Processes

Full Application
Outline Application Submission

Application Preparation (6 – 12 months)

Resolution to Grant ( up to 9 months) 

S106 Agreement (up to 9 months)

Pre‐ Commencement Conditions

Resolution to Grant (up to 12 months)

S106 Agreement (up to 9 months)

JR Period (6 weeks)

Reserved Matters Preparation and Submission ( up to 3 months)

JR Period ( 6 weeks)

Reserved Matters Approval (up to 9 months)

PAC Consultation 6 weeks



Planning Studies 
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Ecology Survey Windows



Planning Application Processes

Full Application
Outline Application Submission

Application Preparation (6 – 12 months)

Resolution to Grant ( up to 9 months) 

S106 Agreement (up to 9 months)

Pre‐ Commencement Conditions

Resolution to Grant (up to 12 months)

S106 Agreement (up to 9 months)

JR Period (6 weeks)

Reserved Matters Preparation and Submission ( up to 3 months)

JR Period ( 6 weeks)

Reserved Matters Approval (up to 9 months)

PAC Consultation 6 weeks



Lawfully Commencing 
Development

• Pre‐commencement Planning Conditions e.g. 
landscaping, Construction Traffic Management Plan

• NRW Licenses – dormouse, bats, great crested newts etc…

• Ecology Mitigation Windows
• S104 Agreements
• S278 Agreements 



Ecology Mitigation Windows

• Insert diagram



Construction & Delivering New 
Homes 

• Site initiation 3‐6 months
• Challenges

– Lack of skills and labour
– Lack of materials 
– Weather
– Ecology Mitigation
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An Example: Goitre Fach, North 
East Cardiff

Outline Application Submission ( January 2016) 

Outline Application Preparation (12 months)

European Protected Species Licenses – Bats and GCN (6 weeks) 

S278 Agreement ( February 2017 ‐ February 2018)

Part Commencement – February 2018 (the part of the site not requiring EPS GCN License)
10 homes delivered by June 2018, 50 ‐60 per year afterwards

Resolution to Grant (December 2016 )

S106 Agreement (29th April 2017)

JR Period (6 weeks)

Reserved Matters Preparation and Submission ( produced whilst S106 was 
being signed) – 5th May 2017

S 104 Agreement (January 2018) 

Reserved Matters Approval and Pre Commencement Conditions (1st November 
2017)





Change v Certainty
• Consultations – no more

– Planning Code
– Draft Planning Policy Wales
– National Development Framework

• LPAs and Statutory Consultees need adequate resources

• Prevent the collapse of the Development Plan system

• Vacant Land Tax – we don’t land bank! 



• Questions 


