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From:

Martyn Leigh

Sent:

18 July 2018 18:35

To:

Subject:

RE: Planning Application 18/00119/FUL

Thank you for your emails relating to the above planning application which is currently under

consideration for the construction of 5no. detached houses on ‘Land south of Grove Street, Ashton’.

The al ocated case officer, Ian Berry, is aware of your objections to the application and request that it is

referred to the Speakers Panel (Planning) for determination. The role of planning officers is to assess

the application on its planning merits against relevant policies in the Local Plan (UDP, 2004) and any

other ‘material planning considerations’ which includes the National Planning Policy Framework

(2012). Officers wil then present their recommendation formal y to the Panel which wil draw reference

to any objections received.

Since the proposal wil result in the loss of an area of open space it must be assessed against UDP policy

OL4. It states:

“The Council wil not permit development on any land shown as Protected Green Space on the proposals

map. This policy wil also apply to areas of land in similar use but which are too small to be shown as

Protected Green Spaces on the proposals map. Exceptions to this policy wil only be made where one of

the fol owing criteria is satisfied:

(a) The proposed development is ancil ary to the principal use of a playing field or green space for

recreation or amenity and does not adversely affect this use, or

(b) Redevelopment of part of a playing field or green space provides the only means of upgrading

the site to the required standard, and the remaining playing field or green space wil continue to

meet the needs of the surrounding area for sport, recreation or amenity; or

(c) A playing field or green space which wil be lost as a result of the proposed development would

be replaced by a playing field or green space of an equivalent or better quality and quantity, in a

suitable location and subject to equivalent or better management arrangements, prior to

commencement of development, or

(d) It can be demonstrated, by means of a suitable supply and demand study taking into account of

possible future as wel as current requirements, that the retention of a site or facilities for sport

or recreational use is not necessary and the site has no special significance to the interests of

sport and recreation.

These exceptions wil not apply if part or al of the land involved would continue to fulfil a local need for

amenity space, provide a valued sense of openness in the street scene, maintain the character and

environmental quality of the area, maintain an open land corridor or substantive enclave of open space

within the urban area, provide links to or continuity with wider areas of countryside, or form a wildlife

corridor.



Measures wil be taken, where possible and appropriate, to enhance the accessibility, appearance and

habitats of areas of Protected Green Space and to extend or link them into further areas of open space.”

The applicant has supplied an Open Space Assessment with the application which puts forward a case

that the proposals are compliant with the underlying aims and objectives of Policy OL4 and the relevant

parts of the NPPF. Whilst you have told me that this document did not initial y appear on the Council’s

website it is my understanding that this has now been resolved.

The NPPF requires that ‘sustainable development’ is approved without delay. Determining whether

proposals achieve ‘sustainable development’ requires a balancing exercise to be undertaken of the

social, environmental and economic benefits, and the impacts of the development in those same

terms. The NPPF defines Open Space as ‘al space of public value’. Clearly, the scheme wil provide

much needed homes providing social and economic benefits, but this needs to be considered against

any social and environmental impacts arising from the loss of open space. The extent of the

harm/impact wil be influenced by the value the existing open space is considered to have.

Ultimately, the decision wil be taken by Members of the committee in a public meeting, and officers wil

be present to answer any questions they may have about whatever recommendation is made. The

opportunity exists for an objector to speak at the meeting and Members wil also have the opportunity

to ask questions. In the interests of fairness the applicant (or their appointed agent) wil be provided

the same opportunity. Once the application is ready to present to the Speakers Panel you wil be

informed when the agenda has been published (which wil be at least 5 days before the meeting takes

place).

It is obviously important that objectors to the proposals clarify the planning-based reasons for taking

this view so that these can be considered as part of the application. I am aware that a number of

objections have been received indicating the level of local opposition to the proposals. Having spoken

with the case officer, it is my understanding that a re-consultation exercise has been undertaken

fol owing the receipt of amended plans with a reconfigured access arrangement. Any representations

that have already been received (to the first consultation) wil stil be taken into account and these,

along with any additional representations received fol owing the re-consultation, wil be referenced in

case officer’s report.

I hope this provides a useful summary of the process of establishing whether the principle of the

development is acceptable and the roles of officers and the Panel. If you have any questions about the

application, or where it is up to in the process, please continue to liaise with the case officer Ian Berry.

(For your information, please be advised that there is no Speakers Panel meeting in August so the very

earliest that the application wil be considered by the Panel is 5 September 2018.)

Kind regards,

Martyn Leigh

Development Manager

Planning

Development and Investment

Place
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From:
Sent: 17 July 2018 19:12

To: Martyn Leigh
Subject: FW: Planning Application 18/00119/FUL

Dear Mr Leigh

This matter needs your urgent attention.

I have not even received an acknowledgement.

Kind regards

From:

Sent: 13 July 2018 20:07

To: Martyn Leigh

Subject: Planning Application 18/00119/FUL

Dear Mr Leigh

I have been informed by your Planning Department that al objections made on the first consultation wil

stil be presented when this application is considered. Please can you confirm this. This morning I rang

the Planning Department to ask where I could obtain the Open Space Assessment referred to in the

Documentation. I was told to wait a few moments and it appeared on the website.

My concern is that the first consultation took place without the most important document being

available. I think you now need to contact al the people who raised objections, with this new

information and invite any additional comments.

You advertised this application as a Departure from Protected Greenspace in the Reporter. This now

needs to repeated with this new document available.

It may be a good idea to get the Planning Directorate to take over this application, since it appears that

important information has been withheld from the residents and the conditions of the previous planning

application were withheld from the new owner.

These matters are so important that they need your immediate attention.



I look forward to receiving your comments and plan of action.

Kind regards




    

  

  
