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��������� �����
������ ��� ����� ����� ������� ��� �� ������1� ���� ����� �������� �����
�������� �������� ������������ ��� �������� ���� ���� ������  ���� �� ������ ��������
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��������
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��-�� <���������� � ���������������%������ ����/ ������������� � ���������� ������
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��-�- ���������� �������������������������� ���������������������%���������������������
� �������� ������ ���� ���� ���������� �� � ������� ������������� ������������� ����
� ���� ������������ 
������������ ������������ ����������� ���� ���� ��������� ���� �����

����������������������������� �������������8���������������������0������������
��������� ���� �������� ������ ���� �����  ������ ���� ,$� � 
������ ?���� ��� ����
���������������� ���������� ������� 5 ���������!�  ����� ������ ������� ��������
�� ������ ��� �� �����;������ ��� ���� ���������� ������������� ���������� �����������
 ���� ������������ ��
��� ����������� <��  ����� 
�� �� �������� ���� �������� ����
���������� ��� ��������� ���� ����� ��� �������� � ���������� 
�� ��������� ������������
��������������������

��-�, ����� �6������������������������������������������ ����$������������!���������������
����������6�����������������������$�������?������������(��� ������#������������
� �����;����������������
������?������������ ������������ ���������� ������������$�
���� ��� ���� ���� �������� "���� �� � ��������� ������ ��� ����������� � ��� ����� ���
������������������$����������������������������������������� ���������������������
#������0��$�������

��-�A %������������� �6����������������������������������������������
������������������
����������������� ��������
�����������!� ��� ����������� ����� ��� ������������� ����
(��� ������������������������� ������������� ������ ���������������������������
?����� ��� ������ ����� ��������� ��������
��� ��������� ��� ��$���� ��� 
�� � ����
������������������������������������������������������������� ����������������������
����������

��-�B ���� ��������������������������� ���������� ����� ��������������� ������� ����������
������������������%�������/ ���� ���������#������������%����!� ������ ����
��
��������������������������������������������������������� ���� ������ ���������
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��-�C <�� ������������  ���� ���� ���������� 
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������� ��������������������������������� ����������� ���������������� ���������
���� ��������� ���������� ��� ����������� ��������!� ����
��� ��� / ������ #�����!� ����
������������
������*��������������(��� ��������������

��-�D ���� � ���� ������������ ����������� ��� ��� ��
��� ���������� ��� ����������� ��� ����
��������� ��������� ��� ���� ��������� ���������� ����� ��� ��$�� ���� ������� ���� ����
����������� ���� ����� ���� ������������ ������� ���� ��� ���� ��� ��$� ��� ������ ���
����� � ������ ����� � ������ ������� ��� �������� ����� � > ����� ���������������
������������ �������� ���� ��� ����� ��������� ��� ���� ��������� ����������� ������
������
��� ��$����������� ���������� ���� ��$������������

)���
�� 		��

��-��E <����� �������� ��� ��������������� ����#���$�����������!� ���� "������ ���� %�������
������� ���� ���������� ��� ����� �������� ���� �����������!�  ���� ��� ��������� ���
�������������������������������

��-��� ���� ����� ��� ������������� ��� � ���������������� ������ ���� �������� �������� �� �
��������������������������������������������������
�����������������������$�����
��������
��� ��������� �������� �����
��!� ������������� ������ ���� �
������ ��� ����
������ �����������������������?������

��-��) %�������� ���� "������ ���� %��� ��� ��������  ������ ������� %> 97!� ���� ����������
������� ����6������������������� ����������
����������� �������� �6��� �� �����
�������������������������������������

��-��� �������� ���� ��� "������ ���� ������ ����������� �� ����� ��� ���� ���������� �����
��� ��$�������������!� ��������������������������������������������������������<��
 �����
������������������������ ����������������� ����������������
�������������
� ������������ ��������� ������������6���������

��-��- (���������������"������ ����%���������������������� ��$�������������������������
���������� � ����������������������������������������������"������ ����������� �����
<����������!��������������������������������������������������������
���������������
���� ����!� ����������� ���� �������� �������� ���� �������� ���� ������ ���� � ��
�����������
�������� ����"������ ���������������������	� �������7���� ������
���� �����<������������
�� �������� ������� �����������������������!����������
����%�,-�����	� ���������������!�������� �$������������������������������ � ����
���� �� ����� 
������ �������
������ � ��� ���!� �� ����!� 
�� ��� �����  ���� ���� .���
�������������������������������:�������� ���� ����������� ���� ����

�

��������

�

��-��, ���� #���$������ %��� ��� ������������� ��� �� ��� � ��� ������������� ����� ������ ����
�
�������������� �����������������������?������

��-��A #�������� ���� ������������ ������������ ��� �������� ����  ������ ���� %��� ����
���������� 
�� ���� ������ ���� ��� ���� ���������������� �� �������� (����� ���� #������
7�������������������������������������������� ����6������������������� �������
����������������� �������������������� ����������������������
����� ��������
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���� ���������� �������� ��� #������ 7����!�  ����� ���� ��������� ����� ��������
�������$�� �������� ���� ��� ����� ������������ ���� ��� ���� (����� ���� #������ 7�����
������ ��� ����� ��� ������������ �������� ���� ��� ���� ���������� ��������� �� ������ ���
����������������������������������� �����;�������������������������������

��-��B ���� 
������������ ������� ���������� ��������� �������� ���� ������������ ����������

�� ���� ���������� ��� ���������� �����:�������� �� �� ������������ ��� ����
������������#���$��������<8�%#������������� �������#���$���������������� ��������
����������$�� ���������������������������������
����� �������
�������

��-��C ��� ����� ��� "������ ���!� ������������ �������� ���� ��� #���$������ ������ �����������
�� ������������������������������ ��$�������������!� ��������������������������
������������������������������<�� �����
������������������������ �����������������
����������������
�������������� ������������ ��������� ������������6���������

��-��D %�������� ����%��� ������������������� ������-$� � ���� ����� ����� �� ��������!�
����� �6��������������������� �������������
��� ��$�����������������������������
#���$������ �������� ������!� ���� ���������� 
�� ��� �� ��������� 
��� ����������
�������� ���� ����������%������������� ��������������
�������� ����#���$������
*����������8������� ����@�������������
����������

��� �
���������
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��,�� ����������������� ��� �������������������#���$������%��� ������������������ ����
�������������������������������8���������������������� ����������������(�����������
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�������
������������ ���������
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�������

��,�) ���� F��������@� ����� �������!� ����� ������ ����� ��� ���� ����� ���� ��������8���������
��������!�������� ���������������������(����������!���)�������������������������
�������������������������������������������������������
������� ������������ ����
�����
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��A�� ����������� ������������ ��������� ������������������� �����������������= �����
��������������&����������������)'!�����������������������������$���������� � ���
����������������������� ���������������
���������������������������������������
��������������������������
�������������������������������������������������� ��
��������������������������������� ��������������������;����� �������

��A�) > �������
�������������� ������������
��������������������� ������������ ����
������������������������������ ���+�

�+ '	����������'���
	�� �����	��	����

�������� ��������������������
!�(!��)�����	)��

�+ '	����������'���
	�� �����	��	"��������

�������� ��������������������9 �����> ��

�+ '	�����������	� ������	��	
�	���	����+������+�

�������� ��������������������
!�(!�9 !�> !��)�����	)��

�+ '	����������'���
	�� ������������ �������
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Development Option A - Dorchester Northern Area (up to 6858 dwellings)
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Development Option B - Dorchester South East Area (up to 2585 dwellings)

£0

£50,000,000

£100,000,000

£150,000,000

£200,000,000

£250,000,000

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Year

S
tr

at
eg

ic
 In

fr
as

rt
uc

tu
re

 In
ve

st
m

en
t (

£)

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

N
um

be
r 

of
 D

w
el

lin
gs

 

Cumulative infrastructure investment Cumulative  capacity (dwellings)



������������	�
���
���������������� �

�

Rev 2 Date: December 2008 

  ���
CEXADX Vol 1 Main Report 19.12.08.doc – FINAL ISSUE 

�	�
���6��������������B ������C� �F���������%��������������������1�����������������������������

%�8�
�
�����/
�����6�
%����������0��	���D���������/
������4�< �5����������
3	���
	���
����?�'?��?�/?��"?�0"�

�������	
���8�
�
������	
	�����E�-��$��� �

�����

�����	���������
 ��	������
����	���;��;���

��@;��������������8�
�
����� $&&&�
�� �

�����

-��$�
�� �

�����

��	�������@;���������

,�

����
�	C������
�����
���	����

��	������ ��7�

E�� ����������
����������#������&�����������%�� ���� ����%���������������9��������'�
+E���������
����9������������������������������������������
3 �9�����%��������3 ��#����G����9��������
�� ����#��������%�.!(����������
������
����#�����.!=�
��� ����������$�����
��������3 ��#��?��G����
���������.!(�
��� ����9��������� ������� �
����������H����� ����2����

I�(/��
I�/��
I*��
I(��
I+/��
I!/��

I�(/��
I�/��
I*��
I(��
I+/��
I!/��

B ��������������������������%�
������������

�/�

2	����

�����������%�����%��������#���������� ��#�� ����������������������%���������������������������������
��������K��������������������������%�����%�����������%�����#���������� ��#�"�������
������������� �������
��������������������������� ��#���������%��

I��(���

�
I���+���

�
6������� ���������������� (�

2	���� 	����
.�������++//������������� ����������%���� ��������������������)�������������� �������� ��<��%����
���������������������������������������� ���� �������� �����C������������
3 �������������9������������������������������������������������%������

I��(��
I+�(�!��

I��7��
I�/�!

�

6������� ����������������
���%%��������(//�����7///�
�� �����%�+��

!�
�
(�
�

�
����������
��%�����������%������������������� ��#�"���#����������������������������������������������!!#J����� ��#�����
���������������� ���9�����
���������

I��+��� I�!�+��� 6������� ���������������� !�

+	��
E��������������"���1������������
9��������������������������
������ ��#�����������.�������������������
����� ��+//�����������������������%���������������

I/���� I/���� 6������� ���������������� !�

9�	
������8�����
��E���@6����%����4 ���E�������������%����
C����������������������������*�

!�E���@6����%������4 �!�E�������������%������
C����������������������������*�

I!��
I/�>�*�

I>��
I+�7�*�

6������� ���������������� !�

��;�	������
+�E���A������������)���E���3 �������������4 �

������	������������

*�E���A������������)�!�E���3 ��������������4 �
�����;$� 
��%������	����������������������

I�=�+�7� I(��+�7� 6������� ���������������� !�

2	����	��������
���� E�� �2���������$�������%�C������ I+�(�� I+�(�� 6������� ���������������� !�

3���;���	��������	����� E�� �K�������C�����������������
��������������������������&��������%���
���������������'� I�(�� I�(�� 6������� ���������������� !�

4�����>���������8����
3 ��������%����1�������������������������������#������������%��������������
��������
��
�����������
������������������������"�
�����������=�

I*��
I+�*��

I*��
I+�*��

B ��������������������������%�
������������

+�

� ���	
� B".��$�� B$*"�)�� � �

E����,�
�' �������������%������������������� ������������������������������������
��� ����I�///�����I+///������� �����%)�%�����������������������������������1������"��������I�(//������� �����%��
+' ���������������������������������������!///�������������� �����%��&���������� � ���'�� �������������%�����������.����������������������������������������������������������(///��� �����%���������������
������7///��� �����%��� �������1�������9���

��������������%�������0�����������������������������
��������������������������%���
!' ������� ������������������������I+�(����������������������������������E�� ������������L�I�//;�������E�� �������%���������L�I/�!���
�' 
�������������%������������������������I��//������� �����%)�����������������������������I=��������%�����%����������������������������(///��� �����%���
(' @���������"������������������������#����������������������
������������C�����������%�������������#�����������������I+(/������������
*' C�����
���������C���������2��������A���������������������I!//;�� �����%��

=' D������������,����1��������������������������%������������)�*����������� ��#�����(����������I+(/#;������

7' C�������
���������������������������������I(=!*������� �����%�
���������C������C��������



������������	�
���
���������������� �

�

Rev 2 Date: December 2008 

  ���
CEXADX Vol 1 Main Report 19.12.08.doc – FINAL ISSUE 

'��;�����6��������������B ������C�"�����������������������@�����

Development Option C - Dorchester Options A & B (up to 9443 dwellings)
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Development Option D - Dorchester Charminster (up to 5507 dwellings)
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Development Option E - Dorchester West (up to 969 dwellings)
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Development Option F - Weymouth Littlemoor (up to 2310 dwellings)
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Development Option G - Weymouth Chickerell (up to 3337 dwellings)
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Development Option H - Weymouth Chickerell (up to 700 dwellings)
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Option A - Dorchester North (capacity up to 6858 dwellings) 
   
Costs      
NPV's     

Road Network £113,105,832 
Water £9,301,008 
Wastewater £3,378,181 
Electricity £8,965,238 
Gas £373,875 
Health services £7,471,032 
Education  £36,701,444 
Waste and recycling £2,334,698 
Leisure and recreation £14,008,185 

Strategic Infrastructure Costs Access/ connectivity £4,084,343 
Build costs    £39,916,362 
Total cost   £239,640,198 

Fees £23,964,020 
Contingency £35,946,030 

Other costs Developers £11,982,010 
NPV of TOTAL COST   £311,532,257 
   
   
Residual Value     

    

Marketable Dwellings: (643)  £123,588,563 
Affordable Dwellings: (347) £13,970,727 Housing Capacity 

Total Dwellings: (990)  £137,559,290 
Residual value End Value of the Scenario -£173,972,967 
�
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Option B – Dorchester South East (capacity up to 2585 dwellings) 
   
Costs      
NPV's     

Road Network £65,016,754 
Water £1,804,710 
Wastewater £2,817,854 
Electricity £3,361,964 
Gas £0 
Health services £3,548,740 
Education  £13,821,409 
Waste and recycling £2,334,697 
Leisure and recreation £14,008,185 

Strategic Infrastructure Costs Access/ connectivity £4,084,343 
Build costs    £86,952,000 
Total cost   £197,750,656 

Fees £19,775,066 
Contingency £29,662,598 

Other costs Developers £9,887,533 
NPV of TOTAL COST   £257,075,853 
   
   
Residual Value     

    

Marketable Dwellings: (1131)  £237,477,589 
Affordable Dwellings: (609)  £44,128,140 Housing Capacity 

Total Dwellings: (1740) £281,605,729 
Residual value End Value of the Scenario £24,529,876 
�
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Option C – Dorchester Options A & B (capacity up to 9443 dwellings) 
   
Costs      
NPV's     

Road Network £183,796,978 
Water £12,822,749 
Wastewater £10,711,087 
Electricity £12,327,203 
Gas £373,552 
Health services £11,019,772 
Education  £50,616,241 
Waste and recycling £2,334,697 
Leisure and recreation £14,008,185 

Strategic Infrastructure Costs Access/ connectivity £8,168,685 
Build costs    £71,735,400 
Total cost   £377,914,549 

Fees £37,791,455 
Contingency £56,687,182 

Other costs Developers profit £18,895,727 
NPV of TOTAL COST   £491,288,913 
   
   
Residual Value     

    

Marketable Dwellings: (643) £123,588,563 
Affordable Dwellings: (347) £13,970,727 Housing Capacity 

Total Dwellings: (990) £137,559,290 
Residual value End Value of the Scenario -£353,729,623 
�
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Option D – Dorchester Charminster (capacity up to 5507 dwellings) 
   
Costs      
NPV's     

Road Network £113,105,832 
Water £5,136,367 
Wastewater £3,751,733 
Electricity £7,190,868 
Gas £0 
Health services £7,190,868 
Education  £29,510,576 
Waste and recycling £2,334,698 
Leisure and recreation £14,008,185 

Strategic Infrastructure Costs Access/ connectivity £6,268,991 
Build costs    £39,916,362 
Total cost   £228,414,480 

Fees £22,841,448 
Contingency £30,872,186 

Other costs Developers profit £11,420,724 
NPV of TOTAL COST   £293,548,839 
   
   
Residual Value     

    

Marketable Dwellings: (643) £123,588,563 
Affordable Dwellings: (347) £13,970,727 Housing Capacity 

Total Dwellings: (990) £137,559,290 
Residual value End Value of the Scenario -£155,989,549 
�



������������	�
���
���������������� �

�

Rev 2 Date: December 2008 

  ���
CEXADX Vol 1 Main Report 19.12.08.doc – FINAL ISSUE 

�	�
����(���������������B ������
� �����$��������J�������������

Option E – Dorchester West (capacity up to 969 dwellings) 
   
Costs      
NPV's     

Road Network £59,598,691 
Water £483,092 
Wastewater £466,939 
Electricity £1,307,431 
Gas £0 
Health services £3,081,801 
Education  £5,229,722 
Waste and recycling £2,334,697 
Leisure and recreation £14,008,185 

Strategic Infrastructure Costs Access/ connectivity £4,084,343 
Build costs    £19,111,988 
Total cost   £109,706,889 

Fees £10,970,689 
Contingency £16,456,033 

Other costs Developers £5,485,344 
NPV of TOTAL COST   £142,618,956 
   
   
Residual Value     

    

Marketable Dwellings: (630)  £143,564,501 
Affordable Dwellings: (339)  £16,228,851 Housing Capacity 

Total Dwellings: (969) £159,793,352 
Residual value End Value of the Scenario £17,174,396 
�
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Option F – Weymouth Littlemoor (capacity up to 2310 dwellings) 
   
Costs      
NPV's     

Road Network £0 
Water £2,147,922 
Wastewater £759,878 
Electricity £0 
Gas £0 
Health services £2,801,637 
Education  £11,393,324 
Waste and recycling £0 
Leisure and recreation £466,940 

Strategic Infrastructure Costs Access/ connectivity £3,324,465 
Build costs    £49,443,831 
Total cost   £70,337,995 

Fees £7,033,800 
Contingency £10,550,699 

Other costs Developers £3,516,900 
NPV of TOTAL COST   £91,439,394 
   
   
Residual Value     

    

Marketable Dwellings: (1228) £225,792,257 
Affordable Dwellings: Estimate (662) £29,696,407 Housing Capacity 

Total Dwellings: (1890) £255,488,664 
Residual value End Value of the Scenario £164,049,270 
�
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Option G – Weymouth Chickerell (capacity up to 3337 dwellings) 
   
Costs      
NPV's     

Road Network £5,418,063 
Water £1,587,594 
Wastewater £759,878 
Electricity £0 
Gas £0 
Health services £2,849,541 
Education  £16,529,658 
Waste and recycling £0 
Leisure and recreation £466,939 

Strategic Infrastructure Costs Access/ connectivity £759,878 
Build costs    £49,443,831 
Total cost   £77,815,382 

Fees £7,781,538 
Contingency £11,672,307 

Other costs Developers £3,890,769 
NPV of TOTAL COST   £101,159,997 
   
   
Residual Value     

    

Marketable Dwellings: (1131)  £190,336,145 
Affordable Dwellings: (609)  £26,844,996 Housing Capacity 

Total Dwellings: (1740) £217,181,142 
Residual value End Value of the Scenario £116,021,145 
�
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Option H – Weymouth Chickerell (capacity limited to 700 dwellings) 
   
Costs      
NPV's     

Road Network £5,418,063 
Water £373,552 
Wastewater £759,878 
Electricity £0 
Gas £0 
Health services £933,879 
Education  £3,455,352 
Waste and recycling £0 
Leisure and recreation £186,776 

Strategic Infrastructure Costs Access/ connectivity £189,969 
Build costs    £7,318,991 
Total cost   £18,636,459 

Fees £1,863,646 
Contingency £2,795,469 

Other costs Developers £931,823 
NPV of TOTAL COST   £24,227,397 
   
   
Residual Value     

    

Marketable Dwellings: Estimate (455) £107,051,163 
Affordable Dwellings: Estimate (245) £12,101,302 Housing Capacity 

Total Dwellings: (700) £119,152,466 
Residual value End Value of the Scenario £94,925,069 
�
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