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1.  Executive Summary   

 

 This report has been prepared to support the Vita Edinburgh 1 Ltd and Mecca Bingo Ltd 
(herewith known as Vita Student) planning application for 125A Fountainbridge, Edinburgh 
(14/03480/PAN) for the demolition of the existing commercial building and redevelopment 
of the site for around 250 self‐contained apartments for occupation predominantly by 
international and postgraduate students with ancillary reception area, gymnasium, 
lounges/meeting areas with separate commercial units for use within classes 1, 2 and 3 and 
associated cycle parking and ancillary works.   

 

 Throughout the consultation process written materials were sent to and one‐to‐one 
meetings held with local interest groups, councillors, other politicians and community 
councils.  

 

 Public consultation exhibitions were held in the local area and were supported with posters 
and leaflets distributed locally, run of paper advertising in the Edinburgh Evening News (3 
September 2014) and a statutory notice in the Edinburgh Evening News (29 August 2014).  

 

 Editorial coverage regarding the proposals also featured in the Edinburgh Evening News (29 
August 2014) and STV online (10 September 2014).  

 

 Feedback was gathered through questionnaires distributed at the consultation events and 
locally, and a dedicated email address.  

 

 Despite a range of publicity locally, the exhibitions were moderately attended – potentially 
demonstrating a level of apathy towards the development proposals.  

 

 The completed questionnaires also demonstrated a mixed view of the proposals, with equal 
numbers of respondents supporting and opposing the proposals.  
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2.  Background 

 
The former Mecca Bingo at 125A Fountainbridge has lain vacant for over a decade. An initial 
proposal to redevelop the site for a casino with underground car parking has not been progressed, 
given the changing commercial context of the area and the consent for this project has now lapsed.  
 
Rank Group, the owners of the site, are now working in partnership with Vita Student to bring 
forward these redevelopment proposals – seeking to deliver the finest self‐contained 
accommodation targeted at primarily international and postgraduate students.  
 
The Vita Student proposals for Fountainbridge are to create exceptional accommodation of the 
highest standard, complete with an unprecedented level of support services and facilities. In 
addition, the proposals will seek to complete the regeneration of the Union Canal whilst providing a 
new exemplar approach to student development in Edinburgh. 
 
It is fully appreciated by Vita Student that consultation is an ongoing process, and Vita Student will 
continue to consult throughout the consideration of the planning application.  
 
Vita Student is committed to meaningful dialogue with the wider community, neighbours and 
stakeholders and this is embedded in its approach to business and not regarded as an “add‐on”.  
 
This report has been prepared by MHP Communications, which assisted with the public consultation 
and has considerable expertise in the preparation and implementation of community engagement 
strategies for housing, retail and leisure developments across the UK. 
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3.  Consultation Process 

 
a.  Methodology 
 
Vita Student recognises the value of consulting communities in advance of the submission of 
planning applications, and always seeks to meet and exceed statutory requirements.  
 
Throughout the initial consultation process, Vita Student has sought to ensure that it makes contact 
with all relevant stakeholders, communicates directly with a variety of key audiences, asks for 
feedback and incorporates views into the evolution of the design of the proposed development, 
analyses the response and reports back to key stakeholders and others. 
 
b.  Programme 
 
Early engagement was made with locally elected members, the constituency MP, MSP, Tolcross 
Community Council, Merchiston Community Council, Fountainbridge Canalside Initiative, the 
Cockburn Association and other relevant key stakeholders.  
 
Thereafter, two public consultation exhibitions – targeted at certain stakeholders and for the wider 
community – were hosted at the Central Hall, Tolcross, and Fountainbridge Library, Fountainbridge, 
over two consecutive days including evenings.   
 
Vita Student has continued dialogue with key stakeholders, community councils and local residents 
following the public consultation exhibitions, and will continue to do so throughout the planning 
application process.  
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c.  Tools 
 

 Early engagement with key stakeholders regarding the forthcoming proposals 
 

 Face‐to‐face meetings and presentations of the proposals 
 

 Advertising of the exhibitions in the Edinburgh Evening News (3 September 2014)  
 

 Statutory notice advertising in the Edinburgh Evening News (29 August 2014)  
 

 Editorial coverage relating to the proposals in the Edinburgh Evening News (29 August 2014), 
STV online (10 September 2014)  

 

 Poster/leaflet advertising locally  
 

 Poster/Leaflet distribution to neighbouring properties  
 

 Staffed public consultation exhibitions in the local vicinity, which were attended by 30 
people (Central Hall, 2 West Tolcross, Tuesday 9 September, 2pm – 7.30pm; Fountainbridge 
Library, 137 Dundee Street, Wednesday 10 September, 2pm – 7.30pm)  

 

 Questionnaire and feedback forms with free‐post reply available at the consultation 
exhibitions and distributed locally 

 

 Ongoing dialogue and continued engagement with key stakeholders, community groups and 
elected members 
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4.   Stakeholder Engagement  

The consultation with community groups commenced early in the process with a series of meetings 
held with key community groups and stakeholders to discuss the developing proposals.  

Written materials, meetings and presentations were offered to the following groups/organisations: 

 Locally elected members and the constituency MP and MSP  

 Fountainbridge landowners  

 Site neighbours and businesses/business owners  

 South West Neighbourhood Partnership 

 Scottish Canals  

 Fountainbridge Canalside Initiative 

 Tolcross Community Council 

 Merchiston Community Council  

 Edinburgh educational institutions, including: 
o University of Edinburgh 
o Napier University 
o Heriot Watt University  

 
Meetings undertaken with key stakeholders allowed Vita Student to explain the reasons for its 
proposed application and to present its proposals for the Fountainbridge site. The presentation also 
allowed Vita Student to demonstrate how the design had considered local constraints and Council 
policy.  
 
Prior to submission, all key stakeholders were informed of relevant design changes to the proposals 
and offered further meetings to discuss the plans.  
 
6.1   Merchiston Community Council 
 
A meeting took place with representatives of Merchiston Community Council (20 August 2014). This 
facilitated a discussion regarding the developing proposals and the forthcoming public consultation 
exhibition.    
 
Key points raised included: 

 Appreciation of the length of leases  

 Discontentment regarding the development of student accommodation  

 Preference for development to allow for more water space and canal basin  

 Requirement to consider: 
o District heating 
o Green features (trees and planting) 
o Revisiting the height of the buildings, pushing the higher levels further away from 

the canal and the lower level and terrace overlooking the canal 
o Inclusion of City Car Club spaces 
o A ‘nod’ to the history of the area  
o Community art  

 Recommendation to hold exhibition at Central Hall, Tolcross in addition to Fountainbridge 
Library  
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6.2   Fountainbridge Canalside Initiative  
 
A meeting took place with representatives of the Fountainbridge Canalside Initiative (1 October 
2014). This facilitated a discussion regarding the proposals displayed at the public exhibitions. 
 
Key points raised included: 

 Local opposition to further student and other ‘transient’ accommodation in the area 

 Perceived saturation of student housing in Fountainbridge 

 Perceived saturation of transient population in Fountainbridge 

 Potential to include colonnades to promote permeability  
 
Following the meeting, the Fountainbridge Canalside Initiative provided Vita Student with a formal 
consultation submission, included in appendix ‘j’.  
 
6.3   Tolcross Community Council  
 
Tolcross Community Council was approached for a range of meetings during the pre‐application 
consultation process. Vita Student also provided the Community Council with an electronic copy of 
the exhibition boards. 
 
Following the exhibitions, points raised from Tolcross Community Council included: 

 Perceived overprovision of student housing in the area 

 Opinion that the castle view is compromised 

 View that the exhibition did not provide an elevation on Fountainbridge limiting ability to 
judge impact  

 
The Tolcross Community Council submission can be found in appendix ‘j’.  
 
6.4   Cockburn Association  
 
Information was provided to the Cockburn Association ahead of its meeting (16 September) to allow 
the Association to discuss the proposals. Vita Student has offered to host further discussions with 
the Association and provide clarification on information as required.  
  
6.5   Cushman & Wakefield LLP/Deutsche Bank  
 
Information was provided to Cushman & Wakefield LLP who represent Deutsche Bank’s interests in 
Fountainbridge. A subsequent meeting was held with Cushman & Wakefield LLP (22 October) and 
key points raised included:  
 

 NEED INFO FROM PP  
 
6.6   Spokes, the Lothian Cycle Campaign 
 
Following the public consultation exhibition, a representative on behalf of Spokes contacted Vita 
Student to raise the following points: 

 Pleased to see plenty of secure cycle parking and no car parking 

 Prefer an entrance near the canal basin to ensure that students are attracted to use bicycles  
 
The full submission from Spokes can be found in appendix ‘j’.  
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5.  Analysis of Feedback 

Vita Student sought to engage with a variety of stakeholders and the wider public following the 
development of proposals for 125A Fountainbridge. Feedback was also encouraged through a 
dedicated email address (vitastudent@communityline.org) and freepost feedback forms (which 
were distributed locally and available at the public exhibitions). 
 
In total, 15 feedback forms were completed and formal responses received from Tolcross 
Community Council, the Fountainbridge Canalside Initiative and Spokes. As outlined above.  
 
The multiple choice questions in the feedback form gathered the following responses: 
 

1. Do you support the redevelopment of the former Mecca Bing site, Fountainbridge, Edinburgh 

Yes  11 

No  2 

Don’t know  2 

2. Do you support our proposals for high quality accommodation at the former Mecca Bingo site?

Yes  7 

No  7 

Don’t know  1 

3. Do you support the proposed design of the new development? 

Yes  6 

No  7 

Don’t know  2 

 
Analysis of the further comments revealed that there was support for sympathetic development of 
the site. However, there were reservations regarding a ‘transient’ population at Fountainbridge. It 
was also found that there were a number of constructive comments regarding the design (addressed 
in section 6).  
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a.   Further feedback  

The feedback forms provided space for respondents to highlight any particular issues they would like 

to provide further comment on. The responses are set out below.  

1) I am perturbed at the use of 'about' 250 units 2) Not happy about buy to let aspect 3) I deplore the 

creation of a student ghetto 4) It looks like four complete streets at the south side will be student 

housing 

I would be more supportive if the retail idea was scrapped and the space offered to the canoe club or 

a boat hire 

Too much student accommodation locally already in conjunction with serviced apartments = 

transient population not community 

The site does need to be used and I believe the future of Edinburgh and education are closely linked. I 

would just like to stress that the work and continued expansion needs to emphasise meshing [sic] and 

enhancing existing businesses and housing 

As chair of the local residents group am interested in any possible community engagement 

Too many students in the area creates a transient environment 

2,600 students in new blocks in immediate vicinity and apartment hotels = transience and no 

community heart 

Too much student accommodation in the vicinity. No detail or idea of Fountainbridge frontage. 

Retain or reflect heritage of the façade. Development blocks too high; agree that some variation in 

heights required. Design and flat roofs is nondescript and unimpressive. 

Too many more student flats. 

I would be in favour of sympathetic redevelopment where the front in particular is maintained. Not if 

favour of more student accommodation as area is already over saturated. 
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6.  Response to Consultation Feedback 

Vita Student has carefully considered all feedback and insight received during the consultation 
process.  
 
It was apparent from speaking to visitors to the exhibition and from conversations with key 
stakeholders that there is a certain level of apprehension around the possibility of ‘party flats’ and 
‘festival lets’.  
 
Vita Student hopes that by offering the accommodation on a 51 week lease basis this will help to 
alleviate this concern and also ensure that Vita Student customers receive the high quality 
experience the company seeks to offer. By ensuring that Vita Student leases cover 51 weeks of the 
year, customers will live in the accommodation on a permanent basis for at least a year.  
 
The proposed Vita Student development in Edinburgh is designed to provide mature and 
international students with high quality accommodation that will be a positive asset to the city. The 
proposals have been designed to accommodate couples in at least a quarter of the apartments and 
it has often been found that these residents consider their Vita Student accommodation to be their 
permanent home during their stay.  
 
Throughout the consultation process Vita Student received a range of constructive comments 
regarding the design of the proposals and have sought to address these through an extensive 
redesign of the plans.  
 
Amongst the key changes to the proposals, Vita Student has: 

 Revisited the height and mass of the building, helping to ensure greater views of the Castle 
from the Canal. 

 Included 25% of bedrooms as being suitable for double occupancy ‐ helping to ensure the 
longevity and future adaptability of the building and maximise future potential alternative 
uses 

 Incorporated rooftop gardens and terraces to enhance the amenity of the building 

 Included active frontage uses, along the canal side to add vibrancy and activity, creating a 
destination 

 Provided private courtyard amenity garden for residents 

 Refined the overall design of the building to provide enhanced elevational treatment and 
articulation responding to this unique location and local context 

 Improved the views into and out of the building to provide a sense of place and enclosure to 
the basin, whilst creating a strong visual presence at the termination of the canal 

 
Overall, the Vita Student design changes help to ensure that the focal structure of the development 
is in compliance with the City of Edinburgh Council development brief and emerging development 
plan whilst also addressing key stakeholder feedback. 
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7.  Conclusions 

 
Ongoing and meaningful consultation is an important and integral element of the development 
process.  
 
Vita Student regards communication with all parties, the recording of views and listening to all issues 
as a vital aspect of the proposals.  
 
As the planning application is submitted to City of Edinburgh Council, it is clear that the following 
conclusions can be gathered from the process, namely:  
 

 There is equal levels of support and opposition to the development 

 A large majority of respondents are antipathetic towards student housing in the local area 

 The majority of respondents support the redevelopment of the former Mecca Bingo site  
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