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1. 

Port Solent 

 
[1] 

Portsmouth is a city on the south coast of England. Most of the city is situated on an 

island (Portsea Island) although some of the city spreads onto the mainland to the north of the 

island. On each side of Portsmouth, there are two very large harbours, Portsmouth Harbour to 

the west and Langstone Harbour to the east. 

 
[2] 

In the north-eastern corner of Portsmouth Harbour, there is a large roughly 

rectangular area of land that has been reclaimed from the sea. It is part of the city of 

Portsmouth. It is joined to the mainland rather than to Portsea Island. The boundaries of this 

rectangular area are as follows: 

•  To the north is the M27 motorway which runs along the south coast towards 

Southampton, 

•  To the east is the M275 motorway, which links the M27 with the centre of 

Portsmouth, 

•  To the west is a long retaining sea wall, and 

•  To the south is Horsea Island, which was formerly an island in Portsmouth Harbour 

but which is now the southern extremity of the reclaimed area. Horsea Island is the 

site of a naval establishment, which was until a few years ago a naval fire-fighting 

school. It is not open to the public. 
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[3] 

The eastern sector of the reclaimed area is rough open land, undeveloped apart from a 

municipal amenity tip. There are long term plans to turn this area into a countryside park. 

Except for the amenity tip (to which there is public access during opening hours) it is not 

open to the public. 

 

 
[4] 

The north-western sector of the reclaimed land is occupied by Port Solent. Port Solent 

is a modern development clustered around a large marina. There is access for boats from 

Portsmouth Harbour into the marina through a lock in the sea wall on the western side of Port 

Solent. The marina contains a large number of mooring places for boats, many accessed by 

floating pontoons. To the north of the marina, there is an area of dense residential 

development. The street names have a Cornish theme. This development is of low-rise 

houses, with many houses fronting on the marina and having their own moorings directly 

outside the house.  To the south of the marina, the development is mostly commercial, with a 

cinema, leisure centre and Sunsail HQ. On the eastern and south-eastern sides of the marina, 

there are numerous restaurants, bars and shops overlooking the marina and accessed from a 

waterside walkway known as The Boardwalk. To the north-east of the Boardwalk, there is a 

large block of flats known as Oyster Quay. There are more flats between the marina and Lock 

Approach, a road running along the sea wall south of the lock. 

 
[5] 

Port Solent forms a remarkably distinct and self-contained community. The only 

access is from the A27 Southampton Road to the north. Port Solent is cut off from the rest of 

Portsmouth to the north by the M27 motorway and to the east by the M275 motorway. There 

is no access except by water from the west, and access from the south is barred by the naval 

base on Horsea Island. The northern access is by Port Way, which runs all the way along the 

outside of Port Solent on the north and east to a roundabout which gives access to the 

amenity tip. From that roundabout, a road called Marine Keep Road by local people 

(although its official name seems to be Marina Keep) runs along outside the southern part of 

Port Solent to the sea wall. Marine Keep Road then turns southwards and runs along the 

waterfront to the gated entrance to Horsea Island. Port Solent is thus completely surrounded 

by Port Way to the north and east, Marine Keep Way to the south and the sea wall to the 

west. Access to all parts of Port Solent is by way of various roads branching off these 

encircling roads.  

 
[6] 

Port Solent affords abundant facilities for recreational boating. There is a pleasant 

short walk along the Boardwalk. There is an enclosed children’s playground. However, there 

is little or no open green space set aside within Port Solent for informal recreation.  

 
[7] 

To the south of Marine Keep Road, and forming the south-western sector of the 

reclaimed land, there is a large expanse of open and only slightly undulating land which is 

predominantly laid to grass and mowed. When I saw it after a prolonged wet spell, there were 

some shallow pools of standing water in the grass. It is this land which is the subject matter 

of my report. I will call it “the application land”. The application land is divided by a narrow 

belt of trees and shrubs which runs from north to south. About one-third of the application 

land lies to the west of this belt and two-thirds to the east. The belt is penetrated by a couple 

of paths connecting the eastern and western parts of the application land. There are a few 

benches on the application land. The boundaries of the application land are as follows: 

•  The northern side of the application land is unfenced and, apart from a few self-sown 

bushes, is open to Marine Keep Road. There is a low earth bund along the northern 

boundary of the application land but this is clearly designed to keep vehicles off the 
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[bookmark: 4]application land and it presents no obstacle to pedestrians. This is the side nearest to 

Port Solent. 

•  The eastern side of the application land is fenced and there is a wide belt of planted 

trees and bushes running along a mound just inside the fence, probably to shield the 

application land from the amenity site. A well–established path runs through the belt 

of trees and shrubs and there are other informal paths through the trees. 

•  The southern side of the application land is fenced against the naval establishment on 

Horsea Island.  There is a narrow belt of planted trees and shrubs running just inside 

this fence, probably to shield the application land from some unsightly buildings and 

installations in the grounds of the naval establishment. 

•  The western side of the application land abuts Marine Keep Road where that road 

runs along the waterside. The boundary of the application land is fenced with a post 

and rail fence in which there are a couple of well-used stiles. Some parts of this 

boundary are overgrown with what appear to be self-sown trees and bushes.  

 
[8] 

The application land is a very short walk from the houses and flats in Port Solent and 

there is nothing to obstruct pedestrian access from Port Solent across Marine Keep Road onto 

the application land. The application land gives every impression of being an expanse of land 

set aside and maintained for informal public recreational use. 

 
2. 

The TVG application 

 
[9] 

Portsmouth City Council (the Council1) is the commons registration authority (CRA) 

for the city of Portsmouth. By an application2 dated 26th March 2010, 

, 

a resident of Port Solent, together with the Residents’ Association of Port Solent (RAPS), 

applied to the Council to register the application land as a new town or village green (TVG) 

pursuant to s. 15 of the Commons Act 2006 (CA 2006). The application was in prescribed 

form 44. So far as material, the application provided as follows: 

•  The application was made under CA 2006 s. 15(2) 

•  The relevant locality or neighbourhood was Port Solent 

•  The justification for the application was that the application land had been used by a 

significant number of the inhabitants of Port Solent as of right for lawful sports and 

pastimes (LSPs) for a period of at least 20 years immediately before the date of the 

application. 

The application was accompanied by numerous witness statements and by maps showing 

both Port Solent and the application land. The application was verified by a statutory 

declaration in prescribed form made by 

. 

 
[10]  The application form is stamped as received by the Council, but two different dates 

are endorsed on the application form as the date of receipt: 16th April 2010 and 28th May 

2010. I was told on behalf of the applicants that the reason for this was that the application 

form was withdrawn and resubmitted and that it was contended by the applicants that the 

correct date of receipt of the application by the CRA was 28th May 2010. The objectors 

argued that the application should be treated as made on the date on which it was first 

received by the CRA. The significance of the dispute is that the relevant 20 year period 

terminates on the date on which the application was made. I do not have any evidence of 

exactly what happened between the date appearing on the application (26th March 2010) and 
                                                 

1  

I shall use this expression to refer also to its statutory predecessors in title 

2  
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[bookmark: 5]28th May 2010. No doubt, I could obtain it from the CRA. However, the earliest date on 

which the application could possibly have been received was 26th March 2010. On the facts 

of this case, I do not think that it makes any difference whether the relevant 20 year period is 

the 20 years ending 26th March 2010 or the 20 years ending 28th May 2010. Therefore, there 

is no need for me to resolve this dispute. When I refer to the relevant 20 year period in this 

report I refer to a 20 year period ending on any date between 26th March and 28th May 2010. 

 
[11]  In accordance with the relevant regulations, the application was publicised by the 

CRA, inviting objections. There was only one objector, and that was the Council in its 

capacity as landowner of the application land. The Council served an objection statement3 

dated 31st December 2010 and a further objection statement4 dated 1st March 2011. The 

points taken by the Council in its objection statements can be summarised as follows: 

•  Recreational use of the application land was by permission of the Council, such 

permission to be inferred from: 

o  The Council’s maintenance of the application land, and 
o  Licences granted by the Council to third parties for exclusive use of parts of 

the application land. 

•  Recreational use of the application land was “by right” and not “as of right” since the 

application land was allocated as public open space in the development plan 

•  The application failed to make it clear whether Port Solent was relied upon as a 

“locality” or “neighbourhood”. 

•  The effect of licences granted by the Council was that local people were unable to use 

the whole of the application land for LSP throughout the relevant 20 year period. 

•  Use of the application land by local people was not such as to suggest to a reasonable 

landowner that TVG rights were being asserted 

•  There was insufficient evidence of use of the application land for LSP. 

 
[12]  I was instructed by the Council (as CRA) to act as an inspector, to hold a public 

inquiry into the application and objections, and to report with my recommendation whether 

the Council (as CRA) should accede to or reject the application. I gave written directions 

about the conduct of the public inquiry. I held the public inquiry in Portsmouth on 17th and 

18th October 2012. I had an unaccompanied site view on the evening before the public 

inquiry and an accompanied site view on 18th October 2012. Both sides were represented by 

counsel at the public inquiry. 

 represented the applicants and 

 

represented the objector. I heard evidence from witnesses for both sides and much 

documentation was submitted to the public inquiry. By agreement, both counsel gave short 

oral closing speeches at the conclusion of the public inquiry and subsequently served more 

detailed sequential written closing submissions, 

 on 29th October and 

. 

 on 5th November. I am grateful to both counsel for their very helpful and clear 

presentation of their clients’ cases. I would also like to express my especial gratitude to 

 

 who, assisted by 

 colleague, 

, made all the 

administrative arrangements for the public inquiry on behalf of the Council (as CRA) with 

notable efficiency. 

 
3. 

New TVGs: law and procedure 
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[bookmark: 6][13]  It is convenient at this stage to summarise my understanding of the relevant law and 

procedure relating to the registration of new TVGs. 

 
Law 

 
[14]  At common law a TVG could only be created by custom. This required use since time 

immemorial. The Commons Registration Act 1965 (CRA 1965) introduced the concept of a 

new TVG created by 20 years’ use. The definition of a new TVG in the CRA 1965 was: 

   

 

“land…on which the inhabitants of any locality have indulged in [lawful] sports and 

pastimes as of right for not less than twenty years”. 

 
The requirements for registration of a new TVG were relaxed by the Countryside and Rights 

of Way Act 2000 (CRoW Act 2000). The new definition was: 

 
 

“land on which for not less than twenty years a significant number of the inhabitants 

of any locality, or of any neighbourhood within a locality, have indulged in lawful sports and 

pastimes as of right, and either – 

 

(a) 

continue to do so, or 

            (b) 

have ceased to do so for not more than such period as may be prescribed, or 

determined in accordance with prescribed provisions.” 

 
No order was ever made implementing para. (b).  

 
[15]  The previous legislation was replaced by the current law to be found in s. 15 of the 

CA 2006, which further relaxed the requirements for registration of a new TVG. Section 15 

of the CA 2006 was brought into force in England on 6th April 2007. It is s. 15(2) which is 

relied upon in the present applications. The section contains the following material provisions 

for the registration of new TVGs: 

 
“Registration of greens 

 
(1)        Any person may apply to the commons registration authority to register land as a 

town or village green in a case where subsection (2)… applies. 

 (2)  This subsection applies where – 

(a)  

a significant number of the inhabitants of any locality, or of any 

neighbourhood within a locality, have indulged as of right in lawful sports and 

pastimes on the land for a period of at least 20 years; and  

(b) 

they continue to do so at the time of the application 

 

The meanings of the expressions used in CA 2006 s. 15(2) have been the subject of numerous 

court decisions. 

 
…a significant number…  

 
[16]  “Significant” does not mean considerable or substantial. What matters is that the 

number of people using the land in question has to be sufficient to indicate that their use of 

the land signifies that it is in general use by the local community for informal recreation, 
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[bookmark: 7]rather than occasional use by individuals as trespassers5. In my view, use must not be merely 

trivial or sporadic. It must be enough to signify to the reasonable landowner that a right is 

being asserted and ought to be resisted if the right is not recognised. 

 
…of the inhabitants of any locality or of any neighbourhood within a locality… 

 
[17]  The legislation provides for the recreational users of the application land to be a 

significant number of the inhabitants of either 

•  “any locality” (limb (i)) or 
•  “any neighbourhood within a locality” (limb (ii)).  

The current jurisprudence is that the word “locality” may have different meanings in limbs (i) 

and (ii).  However, it appeared at the public inquiry that it is limb (ii) that is relied upon in 

this case. 

 
[18]  A “neighbourhood” need not be a recognised administrative unit. A housing estate 

can be a neighbourhood6. However a neighbourhood cannot be any area drawn on a map: it 

must have some degree of cohesiveness7. In the Trap Grounds case8, Lord Hoffmann pointed 

out the “deliberate imprecision” of the expression. The statutory test is fulfilled if the 

applicant can prove that a significant number of qualifying users come from any area which 

can reasonably be called a “neighbourhood” even if significant numbers also come from 

other neighbourhoods9. I do however consider that it must be possible to identify persons as 

inhabitants of the claimed neighbourhood because only the inhabitants of the relevant 

neighbourhood have recreational rights over the land10.  

 
[19]  A limb (ii) locality means an administrative district or an area with legally significant 

boundaries. See the Paddico case at first instance11. When the Paddico case went to the Court 

of Appeal12, it was said that a locality also had to have some community of interest on the 

part of its inhabitants. However, that was said in the context of an earlier definition of TVG 

in the CRA 1965 where the statutory test was materially different: the 1965 requirement was 

that use should be “by the inhabitants of any locality” and there was no alternative limb 

consisting of use by the inhabitants of a neighbourhood within a locality.  

 
…have indulged as of right…  

 
[20]  Although the statutory creation of a new green by 20 years’ use does not depend on 

the inference or presumption of a grant or dedication, the expression “as of right” echoes the 

requirements of prescription in relation to easements and public rights of way. In both cases, 

qualifying use must be “as of right” because the inference or presumption of a grant or 

dedication depends fundamentally on the long acquiescence of the landowner in the exercise 
                                                 

5  

R (McAlpine) v Staffordshire CC [2002] EWHC 76 (Admin) at para. 77 

6  

McAlpine  

7  

R (Cheltenham Builders Ltd) v South Glos. DC [2004] 1 EGLR 85 at para 85,  Leeds Group plc v Leeds 

City Council [2011] Ch 363 

8  

Oxfordshire County Council v Oxford City Council [2006] 2 AC 674 (usually called the Trap Grounds 

case to distinguish it from other cases involving Oxfordshire) 

9  

R (Oxfordshire & Bucks. NHS Trust) v Oxfordshire County Council [2010]  EWHC 530 (Admin) 

(usually called the Warneford Meadow case) 

10  

Trap Grounds: para. 69(i), Warneford Meadow 

11  

Paddico (267) Ltd. v Kirklees Metropolitan Council [2011] EWHC 1606 (Ch) at para. 97(i) 

12  

Adamson v Paddico [2012] EWCA Civ 262 
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[bookmark: 8]of the right claimed13. The subjective intentions of the users are irrelevant14. The traditional 

formulation of the requirement that user must be “as of right” is that the user must be without 

force, secrecy or permission (or in the Latin phrase nec vi, nec clam, nec precario).  

 
[21]   “Force” does not just mean physical force. Use is by force in law if it involves 

climbing or breaking down fences or gates or if it is contentious or under protest15. 

Prohibitory signs render use contentious and hence not “as of right”16. 

 
[22]  Use that is secret or by stealth will not be use “as of right” because it would not come 

to the attention of the landowner. 

 
[23]  “Permission” can be express, e.g. by erecting notices which in terms grant temporary 

permission to local people to use the land. Permission can be implied, but not by inaction or 

acts of encouragement by the landowner17.  It was held in the Beresford case that permission 

must be revocable or time limited: permission that is unlimited and irrevocable amounts to 

acquiescence.  

 
[24]  “As of right” means “as if of right”. If use is in fact pursuant to a legal right, e.g. 

under a statutory right of public recreation under s. 164 of the Public Health Act 1875 (PHA 

1875) or s. 10 of the Open Spaces Act 1906 (OSA 1906), it is “by right” or “of right” rather 

than “as of right”. This point was discussed obiter by the House of Lords in the Beresford 

case. This principle extends to some public open spaces provided under other legislation, e.g. 

the Housing Acts18.  

 
…in lawful sports and pastimes on the land…  

 
[25]  The words “lawful sports and pastimes” (LSP) form a composite expression which 

includes informal recreation such as walking, with or without dogs, and children’s play19. It 

does not include walking of such a character as would give rise to a presumption of 

dedication as a public right of way20.  

 
…for a period of at least twenty years… 

 
[26]  In the case of an application under CA 2006 s. 15(2), the period of 20 years is 

normally the period of 20 years immediately before the cessation of qualifying use. It is 

immaterial that the statutory test for qualifying user may have changed during the 20 year 

period21. 

 
Procedure 
                                                 

13  

Dalton v Angus & Co. (1881) 6 App. Cas. 740 at 773 as cited by Lord Hoffmann in R v Oxfordshire 

County Council ex parte Sunningwell Parish Council [2000] 1 AC 335 at p. 351B and by Lord Walker in R 

(Beresford) v Sunderland City Council [2004] 1 AC 889 at para. 76 

14  

Sunningwell 

15  

Redcar per Lord Rodger at paras. 88-90 and see Warneford Meadow 

16  

Taylor v Betterment Properties (Weymouth) Ltd. [2012] EWCA Civ 250 

17  

Beresford 

18  

R (Barkas) v North Yorkshire CC [2012] EWCA Civ 1373 

19  

 Sunningwell  at pp 356F-357E 

20  

Trap Grounds in the High Court: Oxfordshire County Council v Oxford City Council [2004] Ch 253 at 

paras 96-105 

21  

Redcar: Lord Rodger at paras. 120-121, Leeds at paras 108-110. 
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[27]  In most of England, including Portsmouth, procedure on applications to register new 

greens under the CA 2006 is governed by the Commons (Registration of Town or Village 

Greens) (Interim Arrangements) (England) Regulations 2007. The 2007 Regulations closely 

follow the scheme of The Commons Registration (New Land) Regulations 1969 which 

governed applications to register new greens under s. 13 of the CRA 1965. Those regulations 

proved quite inadequate to resolve many disputed applications and registration authorities 

have had to resort to procedures not contemplated by the Regulations to deal with such 

applications. In a small number of pilot authorities22, the Commons Registration (England) 

Regulations 2008 apply. In Wales, there are different regulations but they are very similar to 

the 2007 Regulations.  

 
[28]  The prescribed procedure is fairly simple: 

•  anyone can apply without fee to the relevant CRA in prescribed form 44 to register 

any land within the CRA area as a new green (reg. 3) 

•  unless the CRA rejects the application on preliminary consideration on the ground 

that it is not “duly made”, the CRA proceeds to publicise the application in prescribed 
form 45 inviting objections (reg. 5) 

•  anyone can submit a statement in objection to the application, 
•  the CRA then proceeds to “further consideration” of the application and any 

objections and decides whether to grant or reject the application (reg. 6). 

[29]  The most striking feature of the regulations is that they provide no procedure for an 

oral hearing to resolve disputed evidence. The regulations seem to assume that the CRA can 

determine disputed applications to register new TVGs on paper. A practice has grown up, 

repeatedly approved by the courts, whereby, in an appropriate case, the CRA appoints an 

independent inspector to conduct a non-statutory public inquiry into the application and to 

report whether it should be accepted or not. A non-statutory public inquiry has no power to 

summon witnesses, order disclosure of documents or award costs. The CRA is not bound by 

the inspector’s recommendation. 

 
[30]  A number of important procedural issues have been decided by the courts: 

 
•  Burden and Standard of Proof. The onus of proof lies on the applicant for registration 

of a new TVG, it is no trivial matter for a landowner to have land registered as a TVG, 

and all the elements required to establish a new TVG must be “properly and strictly 

proved”23. However, in my view, this does not mean that the standard of proof is other 

than the usual civil standard of proof on the balance of probabilities. 

•  Defects in Form 44. The House of Lords has held in the Trap Grounds case that an 

application is not to be defeated by drafting defects in the application form. Subject to the 

overriding requirement of fairness to the parties, the issue for the CRA is whether or not 

the application land has become a new TVG 

•  Part registration. The House of Lords also held in the Trap Grounds case that the CRA 

can register part only of the application land if it is satisfied that part but not all of the 

                                                 

22  

Blackburn with Darwen Borough Council, Cornwall County Council, Devon County Council, County 

of Herefordshire District Council, Hertfordshire County Council, Kent County Council & Lancashire County 

Council 

23  

R v Suffolk CC ex p Steed (1996) 75 P&CR 102 at p 111 per Pill LJ approved by Lord Bingham in 

Beresford at para. 2 
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[bookmark: 10]application land has become a new green. Indeed, the House thought that a larger or 

different area could be registered if there was no procedural unfairness24.  

 
[31]  The Growth and Infrastructure Bill, now before Parliament, will reform the law 

relating to the registration of new TVGs, in particular by providing for planning 

considerations to trump TVG applications in certain circumstances. However, it will not 

affect the law applicable to the present application. 

 
4. 

Evidence for applicants 

 
[32]  I now turn to consider the evidence put before the public inquiry by the applicants. I 

will deal first with witnesses who gave oral evidence to the public inquiry and then deal with 

witnesses who only submitted written statements to the public inquiry. In each case, it is 

convenient to deal with the witnesses in alphabetical order. 

 
Witnesses who gave oral evidence 

 
[33]  What follows is not a transcript of the evidence given by the witnesses, but a 

summary of what I consider to be the relevant points of their evidence. 

 

 

 

 produced and verified a witness statement25 dated 21st September 2012. 

 

   

In 1989, Oyster Quay was nearly finished and houses to the north-

west of the marina had been built. In the same year he joined the Householders Association 

of Port Solent (HAPS) and soon become its chairman, a post he held for 3 years. The function 

of HAPS was to look after the interests of the owners of houses (as opposed to the flat owners 

in Oyster Quay and occupiers of commercial premises) at Port Solent. 

 produced 

the HAPS accounts for the y/e 31st March 1990, which showed that HAPS had 66 members. 

 thought that there were then about 100 houses built although not all had been 

sold. In 1990, HAPS helped establish a Port Solent Committee with representatives from all 

interests in Port Solent. 

 did not claim personally to have used the application 

land for recreation. I found 

 to be an honest witness and I accept his evidence.  

 

 

 
[35] 

 produced and verified a witness statement26 dated 2nd October 2012. 

 

 which is just north of Oyster Quay, from 1995 to 2010. In 

1995, Port Solent was not yet completed. For example, Bryher Island, a residential area in the 

centre of the marina, had not yet been built. It was built about 4 years after   moved in.   

was a member of RAPS and was its chairman from 1995 to 1997.   does not have a boat but 

is a charter skipper for Sunsail, which has a base at Port Solent. 

 

 

 dog and   used to walk it on the application land twice a day until it died in 2002. 

With the dog,   usually walked a circuit of the perimeter and also played with the dog in the 
                                                 

24  

Lord Hoffmann at paras 61-62, Lord Scott at para 111, Lord Rodger at para 114, Lord Walker at para 

124 and Lady Hale at para 144. 

25  

R26 

26  

R38 
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[bookmark: 11]central grassy area. 

spoke with other dog walkers, some of whom regularly came by car 

from outside Port Solent. After the dog died, he walked most days on the application land on 

various routes, including the path through the trees. Sometimes,  has taken   

 to play on the application land. There were two park benches at 

the western end of the application land where you could sit and look out over the harbour. 

The boundaries of the application land were much as they are now, save that, after a traveller 

invasion in 2000, the fencing was partly replaced and partly improved. The access from 

Marine Keep Road was never fenced, although the anti-vehicle bund was increased in height 

after 2000. In his written evidence, 

 said that there were various commercial 

events held on the application land although they were mainly at the western end and did not 

interfere with his use of the application land. In 

oral evidence,   mentioned other uses of 

the application land:  

•  The Festival of the Sea organised by the Council, for which a park and ride car 

park was set up at one end of the application land (but he gave conflicting 

evidence as to whether it was the eastern end or the western end) 

•  An exhibition by the emergency services held on the eastern part of the 

application land 

•  Motor shows organised by the Portsmouth Evening News were held in about 5 

years and occupied about one-fifth of the eastern end of the application land 

•  Helicopter rides from the western end of the application land.  

I found 

 to be an honest witness and I accept   evidence, subject to the 

qualification that   evidence in relation to the park and ride set up in connection with the 

Festival of the Sea was a bit confused as between the western and eastern ends of the 

application land. I think that the fair inference from   evidence is that   saw some events at 

the eastern end and some at the western end. 

 

 

 

 produced and verified a witness statement27 made by 

 

dated 15th September 2009 and amended and redated 25th June 2012. 

 

 to the north-west of the marina, in 1988. It was 

not completed when they bought it and they were not able to move in until September 1988. 

At that time, very little of Port Solent had been built. Although they had another house for 

about 3 years, they had their boat at Port Solent and Port Solent was their only home. 

  

 to live with them for about 3 years. They used to take their 

 to the application land to play. They flew kites, had picnics and played pitch 

and put. 

 are great walkers and they walked on the application land. They 

now walk there after lunch most days. They have seen other people on the application land 

enjoying recreational activities such as model aircraft flying and wind karting. 

 

recollection was that the trees were not there when they first moved in, but were planted 

subsequently in the early 1990s. The grass on the treed areas was no longer cut and they did 

not go there because

 was scared of snakes. 

 recollected the holding 

of motors shows on the application land. They were always held on the eastern part of the 

application land near the roundabout leading to the amenity site. There was also overflow 

parking on the application land. 

 went at least once to a motor show and paid for 

admission. Although 

 could not remember the dates, there was a period when they used 

temporarily to fence off quite a large area on the eastern side of the application land to land 
                                                 

27  

R139 
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[bookmark: 12]helicopters. On some days, you could pay for a ride on the helicopter. I found 

 to 

be an honest witness giving evidence to the best of

 recollection. 

 

 

 

 produced and verified a witness statement28 dated 25th September 2012. 

 first became aware of Port Solent in 1990. 

 wanted to look at a show 

home. They looked at some flats in Oyster Quay and were aware that some flats were already 

occupied. They went back to Port Solent 3 or 4 times in 1991. 

 

 

 

visited Port Solent at weekends. They moved to 

Port Solent full-time in 1994 

. Port Solent was only partly built 

when they moved there. Indeed it was not completed until about 1998. Since 1993, 

 

 has owned various boats which have been moored at Port Solent. Higgs & Hill, who 

were the developers of the houses at Port Solent, set up a management company, of which 

house owners were members. However, it was controlled by Higgs & Hill until their 

development was completed. House owners also set up HAPS, which was originally a social 

organisation, but which developed into a vehicle for addressing the concerns of house owners 

relating to Port Solent and its management. It was later renamed RAPS and is one of the joint 

applicants to register the application land as a new TVG. 

 used to walk 

around Port Solent, including the application land, when they visited Port Solent at weekends 

from 1992-1994. 

 to the 

application land 

. They had 

picnics on the application land and looked at the views over the harbour. When they were old 

enough, 

 to the application land to ride their BMX bikes or to play 

football or cricket after school or at the weekend. 

 found it interesting to watch 

birds in the tree belts on the application land. 

 remembered a motor show being 

held on the application land. You had to pay to go in but there was plenty of space left on the 

application land which was not occupied by the motor show.   also recalled a vintage car 

show being held on the application land. It had a rope around it and it occupied a large part of 

the eastern side of the application land. You did not have to pay to go in. There was also a 

boat show on the application land. Sometimes, parts of the application land were used for 

overspill parking. Sometimes, helicopters landed on the application land in a space 

surrounded by temporary fencing. I find that 

 was an honest witness giving   

evidence to the best of his recollection. 

 

 

 
[38] 

 produced and verified a witness statement29 dated 26th June 2012.

 

 

 

. 

 kept a boat at Port Solent and sailed it at weekends and holiday periods about 10-20 times 

a year. 

 and ceased to use Port Solent in 2001. 

 

 when he moved to Port Solent. From the time   moved to Port Solent,   

took 

 to play football, ride BMX bikes and fly kites on the application land. It was 

only 6-15 minutes’ walk from   house, depending on what route you took.   estimated 

that they visited the application land about 10-20 times a year and spent anything from 10 
                                                 

28  

R40 

29  

R44 

30  

He said 1988 in his witness statement but, on reflection, thought that it was probably 1989. 
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[bookmark: 13]minutes to 2 hours on the land. They used the grassy area: the treed area was always a bit 

scrubby and difficult to cycle across.   thought that there were motor shows on the 

application land, but   had no specific recollection of a particular show or whether it was 

fenced off. I found 

 to be an honest witness giving evidence to the best of   

recollection. 

 

 

 
[39] 

 produced and verified: 

•  a witness statement31 made jointly by 

 dated 23rd November 

2009 and amended and redated 30th May 2012 and 

•  a witness statement32 dated 2nd October 2012 

 first visited Port Solent in 1988/89.   looked at some flats in Oyster Quay. Oyster 

Quay was already partly occupied. 

 

has lived full-time 

in Port Solent ever since.   has had a boat since 1998 although he now tends to sail only on 

fine days. 

is an occasional user of the application land, mostly in the summer.   

reckoned that   use of the application land averaged about once every 2 months over the 

period since 1996.   has used it more often since 

 and now walks on it most days. 

 walks on the application land, picks blackberries in season, watches birds and looks at the 

views.   has talked to other users of the application land and was amazed how many came 

from outside Port Solent. There were various events on the application land although they 

never used more than one-fifth of the application land. There was a boat show, a motor show 

and a craft show.   never paid to enter: either   blagged his way in or there was no charge. 

I found 

 to be an honest witness and I accept 

evidence. 

 

 

 
[40] 

 produced and verified a witness statement33 dated 13th November 2009 

and subsequently amended and redated 14th August 2012.

 

 

 moved   business to Port Solent. 

 

lived full-time in Port Solent. 

 

began to use the application land a few 

months after he moved into Port Solent in 1989.   used to jog around the application land. 

The central planted belt of bushes and trees was there but   was able to run through it.   

did not go into the areas of trees on the edges of the application land.   said in his witness 

statement that   used the application land for walking and recreation about 3-5 times weekly 

while   lived in Port Solent and 1-2 times weekly since. The part of his evidence dealing 

with frequency of recreational use of the application land was not challenged in cross-

examination. 

 remembered motor shows on the application land. They were about 

once a year and occupied only a small part of the western sector of the application land.   

did visit a motor show.   thought that it had a fence around it but   cannot recall whether 

 had to pay to enter. 

 seemed to me an honest witness and I accept that 

evidence 

                                                 

31  

R46 

32  

R45 

33  

R48 See also R25 
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[bookmark: 14]was accurate to the best of 

recollection, although I think that  was probably mistaken in his 

recollection that the motor shows were at the western end of the application land.  

 

 

 
[41] 

 produced and verified a witness statement34 dated 20th July 2011 and amended 

and redated 6th June 2012. 

 

 

 visited Port Solent on some weekends 

 

 lived full-time in Port Solent. Port Solent was still being built between 1993 and 1996 

and was still unfinished in 1996. Since 1996, 

has walked on the application land 

mainly in the winter about once a month or maybe less frequently. There were two six months spells 

in 2000 and 2006 when 

and did not walk on the 

application land. 

 tended to walk along Marine Keep Road to the roundabout near the entrance to 

the naval establishment and then onto the application land through a gap in the fence or over a stile. 

Then 

 walked around or across the application land. There has always been a belt of trees on the 

eastern side of the application land, but 

 has walked along the path that leads through the trees. 

 remembered only one motor show on the application land. That was in the late 1990s. 

It was in the eastern part of the application land. It was temporarily fenced and she paid to go in. Until 

6 or 7 years ago, they used to land helicopters on the eastern part of the application land on summer 

weekends. 

 did not go over there on landing days, but was aware that the landing area was 

temporarily fenced. I found 

 to be a perfectly honest and frank witness and I accept 

 

evidence. 

 

 

 

 produced and verified a written statement35 made jointly with 

 

 dated 12th July 2009 and amended and redated 18th June 2012. 

 

 

used to come down to Port Solent most weekends.   owned a boat 

which was kept at Port Solent and usually took the boat out sailing when   visited in the 

summer. 

 and then lived in Port Solent as his main home. 

 

although   still visits. 

 

 can see across the application land 

. In 1989, the application land was 

accessible although the trees were just tiny things. The grass was short, although   did not 

actually see it cut. In 

written statement, 

 described the activities carried out on 

the application land as “walking, picnics, antique car show, fetes, sunbathing, walking the 

dog, and generally enjoying walking and being on the grass”. In that statement,   wrote that 

 used the application land “as much as possible but at least once to twice a week”. The 

claimed frequency of use seems unlikely to apply to the whole of the period from 1989 to 

date since   was visiting Port Solent at weekends primarily to sail from 1989 to 1997 and   

has not lived in Port Solent since 2005. In   oral evidence,  spoke particularly of taking 

 to the application land to play, but it was not clear 

 

 to play. I think that the period of use once or twice a week was probably when 

 lived full-time in Port Solent from 1997-2005 and, even then, was something of an 

exaggeration. However, I accept that   has used the application land occasionally for 

recreational purposes since 1989. Asked about the use of the application land for events, 

 

 evidence was a little inconsistent. At first,   said that   could recall a motor show 

on the application land, that it was fenced, that   walked around the outside and that   did 

not think that it was worth paying to go in. Later,  said that he could recall three events 
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R49 

35  

R50 

13 

 



[bookmark: 15]being held on the application land, but that  could not recall whether they were fenced or 

whether you had to pay to go in.   said that the events did not occupy the whole of the 

application land and were usually in the western sector of the application land. I think that 

 recollection of the use of the application land for events was very hazy, 

probably because   was not interested in them and did not visit them. However, I accept   

recollection that the events did not occupy the whole of the application land. On that point, 

recollection accords with that of other witnesses. Certain aspects of 

 

evidence were a little unsatisfactory. However, I accept   evidence that the application land 

was suitable and open for recreational use by 1989. I consider that   has occasionally made 

use of the application land for informal recreation since 1989, and probably used it more 

frequently when   lived in Port Solent from 1997 to 2005. 

 

 

 
[43] 

 produced and verified a signed written statement36 dated 19th July 2009 

and amended and redated 1st July 2012. 

 

 

 has always 

kept a boat at Port Solent. 

was purchased as a base for 

sailing   boat.

 

 generally comes 

down to Port Solent from 

 for some weekends and holidays. In the early 

years, 

 

and 

 have come to visit. 

 lived at Port Solent full time 

for a year in the 1990s 

 moved to 

Port Solent, the application land was already reclaimed, grassed, mown and planted, much as 

it is now except that the trees and shrubs were less mature. It is about 10-15 minutes’ walk 

from 

house, depending on the route taken. Since 1989,  has used the application land 

for walking, walking 

dog (while it was alive) and playing with 

 (in the earlier 

years) and with 

 (in latter years).   has been all over the grassy part of the 

application land and has walked in the wooded areas on the odd occasion. The application 

land was all suitable for recreational use although   recalled that, when the fire-fighting 

school was in operation, the grass was sometimes mucky with kerosene. Sometimes, there 

were events, such as car shows, held on the application land. However, the events did not 

occupy the whole of the application land. 

might have attended an event but, if so,  could 

not recall paying to enter it. I found 

 to be an honest witness giving   evidence to 

the best of his recollection. I accept that  sometimes used the application land for recreation 

from 1989 onwards although   did not claim to have been a very frequent user. This was 

understandable since Port Solent was a second home and   principal interest was in sailing 

. 

recalled that part of the application land was sometimes used for events, 

although I think that   was not much interested in them and would not have paid to enter 

them. 

 

 

 
[44] 

 produced and verified a written statement37 dated 13th November 2009 

and amended and redated on 25th June 2012. 

became a berth-holder at Port 
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[bookmark: 16]Solent in late 1988 and moved her boat to Port Solent 

 did not sail the boat 

until Easter 1989, but visited the boat periodically once it was moved to Port Solent. 

 

 Port Solent about once a fortnight to sail the 

boat.

  

has lived full-time in Port Solent. 

 

 sails only 3 or 4 times a year. When 

 first moved 

 boat to Port Solent, it was only partly developed. The houses in the north-

western part of Port Solent together with the block of flats known as Oyster Quay had been 

built by 1990. From 1989,

 went to the application land to stretch 

 legs. It was a grassy 

area. The grass was short and must have been cut. 

 saw a few people walking on it. The 

belts of trees and shrubs have grown up since and 

 could not remember whether they had 

been planted by 1989. 

has used the application land about 5 or 6 times a year, although 

very occasionally nowadays. 

recalled playing boules and picnicking on the application 

land. This was near the belt of trees running north-south across the application land. 

 

was aware that motor shows were held on the application land. There were tented 

stands on part of the application land. However, 

 did not visit the shows. I found 

 

to be an honest witness. 

 did not claim to have been a frequent user of the 

application land, but I accept that 

made occasional use of the application land for 

informal recreation from 1989 onwards and saw others doing the same. 

 confirmed that 

motor shows had been held on part of the application land. 

 
Written evidence for applicants 

 
[45]  In addition to the witnesses called by the applicants to give oral evidence, the 

applicants also produced numerous written statements in support of the application from 

witnesses who claimed to have used the application land for recreation. They are very 

variable in quality, some being no more than brief entries on a petition.  Many of them are 

very vague on dates and other details. In particular, many witnesses stated the date when they 

first resided in Port Solent without stating the date when they first used the application land 

(which dates are not necessarily the same). This evidence can be summarised as follows. 

Where statements were jointly made I have only named the first witness. 

  No. 

Name 

Inhabitant of Port 

User period 

Ref. 

Solent? 

1 

 

 

Y 

“8 years” 

R17 

R55 

2 

 

 

Y 

Not stated but lived  R56 

in Port Solent 1989 

to at least 2009 

3 

 

 

Y 

“3 years” 

R17 

R57 

4 

 

 

Y 

Not stated but lived  R58 

in Port Solent from 

1989 to at least 

2009 

5 

 

 

Y 

Not stated but lived  R59 

in Port Solent from 

2007 until at least 

2010 

15 
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Y 

Not stated 

R20 

R60 

7 

 

 

Y 

“2005” 

R21 

R61 

8 

 

 

Y 

Not stated although  R62 

has lived in Port 

Solent since 1999 

9 

 

 

Y 

“20 years” 

R18 

R63 

10 

 

 

Y 

Not stated although  R18 

has lived in Port 

R64 

Solent over 20 

years 

11 

 

 

Y 

2005-2012 

R65 

12 

 

 

Y 

Since 1998 

R18 

13 

 

 

Y 

“to start now” 

R21 

R66 

14 

 

 

Y 

“5+ years” 

R18 

although has lived 

R67 

in Port Solent since 

2002 

15 

 

 

Y 

”2004” 

R21 

R68 

16 

 

 

Y 

Not stated 

R17 

R69 

17 

 

 

Y 

“1992” 

R21 

R70 

18* 

 

 

Y 

1989 until at least 

R71 

2010 

19 

 

 

Y 

“21 years” 

R21 

R72 

20 

 

 

Y 

Not stated 

R17 

R73 

21 

 

 

Y 

Not stated although  R74 

lived in Port Solent 

from 2007 until at 

least 2011 

22 

 

 

Y 

Not stated although  R75 

lived in Port Solent 

from 1991 until at 

least 2009 

23 

 

 

Y 

Not stated although  R20 

has lived in Port 

R76 

Solent from 2007 

until at least 2009 

24 

 

 

Y 

1997-2002 

R77 

25 

 

Y 

“since 1997” 

R22 

R78 

26* 

 

 

Y 

1988-2012 

R79 

16 

 



[bookmark: 18](although not living 

in Port Solent until 

March 1989) 

27 

 

 

Y 

“since 1998” 

R20 

R80 

28* 

 

 

Y 

1989-2012 

R81 

29 

 

 

Y 

“since 1997” 

R20 

R83 

30 

 

 

Y 

Not stated but lived  R84 

in Port Solent from 

1998 to at least 

2009 

31 

 

 

Y 

“14 years ago” 

R85 

32 

 

 

Y 

2000 to at least 

R86 

2011 

33 

 

 

Y 

Not stated but lived  R87 

in Port Solent from 

1997 until at least 

2009 

34 

 

 

Y 

Not stated although  R88 

lived in Port Solent 

from 1999-2009 

35 

 

 

N 

Not stated 

R23 

R89 

36* 

 

 

Y 

1988-2010 

R12 

R18 

R90 

R104 

37 

 

 

Y 

Not stated 

R105 

38* 

 

 

Y 

1988-2012 

R106 

39 

 

 

Y 

“since 2000” 

R19 

R107 

40 

 

 

Y 

April 1990 to June  R37 

2012 

R108 

41 

 

 

Y 

Not stated 

R20 

R109 

42 

 

 

Y 

“8 years” 

R19 

R110 

43 

 

 

Y 

“3 years” 

R22 

R111 

44 

 

 

Y 

“2 years” 

R17 

R112 

45* 

 

 

Y 

Used in 1988 

R113 

46 

 

 

Y 

1997-2012 

R114 

47 

 

 

Y 

“since 2007” 

R21 

R115 

48 

 

 

Y 

2003-2012 

R116 

49 

 

 

Y 

Not stated although  R117 

lived in Port Solent 

17 
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50 

 

 

Y 

Not stated although  R118 

lived in Port Solent 

from 2007 

51 

 

 

Y 

Not stated although  R119 

lived in Port Solent 

15 years before 

2009 

52 

 

 

Y 

2007-2012 

R120 

53 

 

 

Y 

Not stated 

R121 

54 

 

 

Y 

“since 1991” 

R20 

R123 

55 

 

 

Y 

“6 months” 

R18 

R122 

56 

 

 

Y 

2010-2012 

R124 

57 

 

 

Y 

“new resident” 

R17 

R125 

58 

 

 

Y 

1990-2012 

R126 

59 

 

 

Y 

1993-2002 

R127 

2008-2009 

60 

 

 

Y 

Not stated but lived  R128 

in Port Solent from 

1995 until at least 

2009 

61 

 

 

Y 

1990 to 2012 

R39 

62 

 

 

Y 

“21/01/10” 

R21 

R129 

63 

 

 

Y 

“since 1997” 

R18 

R130 

64 

 

 

Y 

Not stated but lived  R131 

in Port Solent from 

1997 to at least 

2009 

65 

 

 

Boat only 

Not stated  

R24 

R132 

66 

 

 

Y 

Not stated 

R20 

R133 

67 

 

 

Y 

“since 1996” 

R21 

R134 

68 

 

 

Y 

“new resident” 

R18 

R135 

69 

 

 

Y 

“over 20 years” 

R20 

R136 

70 

 

 

Y 

Not stated 

R20 

R137 

71 

 

 

Y 

“4 years” 

R138 

72 

 

 

Y 

1990 to at least 

R140 

2009 

73 

 

 

Y 

Not stated but lived  R141 

18 

 



[bookmark: 20]in Port Solent from 

2002 

74 

 

 

Y 

Not stated 

R142 

75 

 

 

Y 

“5 years” 

R18 

R143 

76 

 

 

Y 

“since 2000” 

R21 

R144 

77 

 

 

Y 

Not stated 

R145 

78 

 

 

Y 

2002-2012 

R146 

79 

 

 

Y 

1990 to 2012 

R47 

80 

 

 

Y 

“since 1995” 

R18 

R147 

81 

 

 

Y 

Not stated but lived  R148 

in Port Solent from 

2003 until at least 

2009 

82 

 

 

Y 

“since 1999” 

R20 

R149 

83 

 

 

Y 

“8 years” 

R17 

R150 

84 

 

 

Y 

From 1994 to 

R151 

unspecified date 

85 

 

 

Y 

Not stated although  R152 

lived in Port Solent 

from 1998/9 until 

at least 2009 

86 

 

 

Y 

Not stated 

R153 

87 

 

 

Y 

Not stated although  R154 

lived in Port Solent 

for 7 years before 

2011 

88 

 

 

Y 

2000-2012 

R156 

89 

 

 

Y 

Not stated although  R155 

lived in Port Solent 

from 2006 until at 

least 2009 

90 

 

 

Y 

Not stated 

R157 

91 

 

 

Y 

Not stated 

R158 

92 

 

 

Y 

Not stated although  R159 

lived in Port Solent 

from 2003 until at 

least 2009 

93 

 

 

Y 

“since 1998” 

R20 

R160 

94 

 

 

Y 

1993 to 2012 

R52 

95 

 

 

Y 

1990-2012 

R161 

96 

 

Y 

Not stated although  R162 

lived in Port Solent 

from 1997 to at 

19 
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97 

 

 

Y 

1998 to 2012 

R54 

R163 

98 

 

 

Y 

“since 2008” 

R20 

R164 

99* 

 

 

Y 

1989-2012 

R165 

100 

 

 

Y 

2002-2012 

R166 

101 

 

 

Y 

“since 1988” 

R18 

R167 

 
 
[46]  In addition to the defects in this evidence mentioned above, the value of this written 

evidence is reduced by the facts that I have not seen the witnesses and that their evidence has 

not been subject to cross examination. However, viewed cumulatively, it carries some real 

weight, particularly as it is broadly consistent with and supportive of the evidence of 

witnesses who gave oral evidence to the public inquiry. I note that 7 of these witnesses 

(marked with asterisks against their numbers in the list) claim to have used the application 

land for recreation before 1990, i.e. before the start of the relevant 20 year period. 

 
[47]  In addition to the witness statements of witnesses who did not give oral evidence to 

the public inquiry, the applicants produced various other documents: 

•  The Port Solent Log dated September 198638. This is a magazine published jointly by 

the various developers of Port Solent. This records that the foundation stone of Port 

Solent was laid in April 1986 and that the first houses were expected to be available 

for occupation in May 1988. 

•  Issue 5 of the Port Solent Log39. This is a very interesting piece of evidence. It is 

undated but, from internal evidence, appears to date from the spring of 1989. It 

contains information about the state of Port Solent in 1989 together with some good 

colour photographs. 1989 was described as the second season of operation of Port 

Solent Marina. The marina with 452 fully serviced berths was complete. The 

Boardwalk had been topped out and was due to open in the summer. The Waterside 

Club, now the Sunsail HQ, was open. The block of flats known as Oyster Quay had 

been launched in 1988 and a steady stream of buyers had taken up residence. Aerial 

photographs show that a substantial number of houses to the north-west of the marina 

had been completed as well as Oyster Quay. The builders of the houses (Higgs & 

Hill) were said to approaching their 100th completion. There is one aerial photograph 

which shows Port Solent and the eastern part of the application land. The application 

land appears to be fairly level ground laid to grass with some pools of standing water 

(much as now). In the area of what is now the eastern belt of trees and shrubs, the 

surface is a darker green colour which probably represents the young planting of trees 

and shrubs. The central belt of trees and shrubs is not visible, but may be off the side 

of the photograph.  

•  The Port Solent Post dated June 198940. This was a local magazine published by 

HAPS as an alternative to the glossy Port Solent Log published by the developers. 

Clearly, there must then have been enough residents of Port Solent to justify the 

magazine.  
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[bookmark: 22]•  The Port Solent Log Issue no 641, undated but appearing from internal evidence to 

date from summer 1989. Photographs show that Oyster Quay and about half the 

houses on the northern side of the marina had been completed. It appears that a 

number of shops and catering outlets had opened on the Boardwalk. Editorial material 

stated that “With its vast array of shoreside services for the yachtsman, shops, 

restaurants, offices, apartments and waterfront homes, it is a complete community 

which has a luxury marina as the focal point for anyone who wishes to indulge in the 

ultimate maritime lifestyle”. Although the language is promotional, this comment 

underlines the fact that Port Solent was designed and built as a self-contained 

community. This issue contains a photograph of a cheerful 

 being 

presented with a magnum of champagne and a nautical barometer to celebrate their 

being the 100th purchasers of a Higgs & Hill house at Port Solent. The issue also 

contains an aerial photograph of Port Solent showing part of the application land. It 

appears to be flat and laid to grass. 

•  A Planning and Building Control Handbook42 published by the Council. The 

Handbook is not dated but internal evidence shows that it was published in late 1992 

or early 1993. The cover of the Handbook has a useful aerial photograph of Port 

Solent, which 

 thought dated from around 1991/92. A better copy of this 

photograph was sent to me after the public inquiry by the objector with confirmation 

that a copy had been sent to the applicants’ solicitors. This copy is not only clearer but 

extends to a wider area. The photograph shows that only about half of the housing to 

the north of the marina had been built. The photograph also shows part of the 

application land. The application land appears to be largely mown grass. It is not 

fenced from Marine Keep Road. The photograph also shows small parts of what are 

now the central and eastern tree belts. They are either not mown, or mown less short. 

There are possibly some tree plantings in the belts but it is difficult to be sure. 

•  The Port Solent 1998 Handbook43 has a cover aerial photograph of Port Solent. The 

copy is very poor, but it is possible to make out that substantial parts of the housing to 

the north of the marina had still not been built although building appears to have 

started on Bryher Island. The whole of the application land is visible in the 

background, but the copy photograph is too poor to make out much except for the 

central tree belt. 

•  The RAPS Newsletter dated June 200244 recording the change of name from HAPS to 

RAPS on the extension of the membership of the association to all residents of Port 

Solent. 

•  Copies of two distant photographs45 of the application land said to date from 2008. 

The quality of the copies is too poor to make out anything useful 

 
5. 

Evidence for objector 

 
[48]  The objector produced three large bundles of documents consisting of: 

•  Witness statement of 

 with exhibits 

•  Witness statement of 

 with exhibits 

•  Witness statement of 

 with exhibits 
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R183 with a better colour copy at R195/13 
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R34. A better colour copy of the relevant parts was later produced at R203/1 
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[bookmark: 23]•  Witness statement of 

 with exhibit 

•  Miscellaneous documents. 

Only 

 gave oral evidence at the public inquiry and 

 oral evidence primarily 

involved explaining the evidence of 

.  

 

 

 
[49] 

 made a witness statement46 dated 4th October 2012. 

 

employed by the Council. 

 evidence consisted solely of producing three classes of 

document: 

•  First, 

 had carried out research in Council records from 1951-2000 for documents 

referring to the development of Port Solent. 

 produced copies of all documents 

that 

found relating to Port Solent 

•  Second, 

 produced copies of various documents relating to Port Solent provided to 

by the Council’s Leisure Services department 

•  Third, 

 had carried out research into back copies of a local newspaper called “The 

News” and produced copies of various extracts dealing with events held on the 

application land. 

 
[50]  I think that the best way to address this material is to incorporate the relevant parts of 

it into an analysis of the Council’s evidence (from all sources) on three separate issues: 

•  The first issue (the holding powers issue) is whether the application land was held by 

the Council for public recreational purposes with the result that the public had a 

statutory right of access for recreational purposes.  

•  The second issue (the events issue) is whether the holding of events on the application 

land either: 

o  Interrupted the use of the application land by local people with the result that 

the applicants cannot prove 20 years’ use of the application land for LSP, or 

o  Amounted to the implied grant by the Council to local people of permission to 

use the application land for recreation. 

•  The third issue (the user issue) is whether the application land had in fact been used 

for recreation by local people for 20 years at the date of the application 

 

 

 
[51] 

 made a witness statement47 dated 8th October 2012.   is employed by 

the Council in the Asset Management Service as Principal Valuer. 

 evidence consisted of 

production of a schedule of licences granted by the Council for use of the application land 

together with copies of those licences. I propose to deal with this evidence in my analysis of 

the Council’s evidence on the events issue. 

 

 

 
[52] 

 produced and verified a witness statement dated 5th October 2012. 

 is 

Principal Planning Officer employed by the Council in Planning Services. 

 has carried out 

a search of Council records relating to the planning history of Port Solent. 

 written 

evidence consisted of production of documents taken from those records. I propose to deal 
                                                 

46  

B16 

47  

B183 

22 

 



[bookmark: 24]with this evidence in my analysis of the Council evidence on the holding powers issue. In 

 

oral evidence, 

 was not asked anything about this evidence.  

 
[53]  In   oral evidence, 

produced a large framed aerial photograph of Port 

Solent which 

 had found in the planning conference room.

 thought that the 

photograph dated from between 1989-92, judging by the stage reached in the development of 

Port Solent shown in the photograph. 

 pointed out various puddles of water on the 

application land, rather similar to those shown in Issue 5 of the Port Solent Log and those 

present on my site view. 

 explained that the application was “dilute disperse” land, i.e. 

landfill which had not been formally engineered and capped, and that the puddles probably 

represented areas of subsidence of the underlying landfill.  

 
[54] 

 also spoke to 

 first witness statement, to which I will 

now turn. 

 

 

 
[55] 

 first witness statement48 exhibited a plan showing by colouring and 

date the various stages in the housing development at Port Solent. 

 evidence, as amplified 

and explained by 

, was that the Council’s planning service holds records in 

relation to the dates on which planning permission was granted, in relation to the 

implementation of the planning permission and in relation to the construction process of the 

houses. The records conclude with the issue of NHBC certificates. However, much of the 

data was not linked to specific addresses and the issue of NHBC certificates was often 

delayed. Whatever the reason, I do not think that the dates put forward by 

 can be 

correct. According to 

, the only part of the Port Solent residential development which was 

even partly completed before 1990 was Sennen Place, Carne Place and Kelsey Head. 

However, there was unchallenged evidence from 

 

 that they bought houses in Newlyn Way in 1989 and from 

 that he bought 

a house in Carbis Close in 1989. The development of Newlyn Way and Carbis Close is 

shown in 1989 aerial photography. Yet according to 

, the first houses in Newlyn 

Way and Carbis Close were not completed until 1992. In the circumstances, I feel unable to 

place reliance on 

 dates. 

 
[56]  After the public inquiry, on 23rd October 2012, the objector emailed me a further 

witness statement of 

 dated 19th October 2012. The email was copied to the 

applicants’ solicitors. The witness statement produced a plan prepared by 

 

showing the relationship between the application land and the various parcels of land shown 

on a conveyance of 28th November 1969 of the Port Solent site to the Council. The applicants 

must have received it before their written closing submissions dated 5th November 2012, but 

did not discuss it in their closing submissions. I deal with 

 evidence on this 

point when I come to consider the 1969 conveyance.  

 
Further photographs 

 
[57]  After the public inquiry, on 25th October 2012, the objector sent me copies of 4 

photographs. The covering letter stated that they had been “located at the end of the recent 

inquiry” although I do not recollect that they were produced at the inquiry. The covering 
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[bookmark: 25]letter stated that copies had been sent to the applicants’ solicitors. The 4 photographs were as 

follows: 

•  There is a better and wider version of the photograph on the cover of the undated 

Planning and Building Control Handbook, discussed in para. [47] above. 

•  There is a photograph which appears to be dated October 1988 on the reverse. This 

shows Sennen Place built but Newlyn Way under construction. Oyster Quay does not 

appear to be completed although most of the structure is already standing. This 

photograph also shows a small part of the application land near the amenity site 

roundabout. This land is being used as a works site and is not laid to grass. 

•  There is a photograph with reference 50/89/C13 on the reverse and so presumably 

dates from 1989. This shows most of the application land, although not the part shown 

in the 1988 photograph. The application land is laid to grass although there is no 

evidence of the central tree belt. 

•  A photograph dated November 1994 shows most of the eastern side of the application 

land. It is mostly mown grass. What are now the eastern and central tree belts are 

visible as unmown areas but it is not clear from the photograph whether they had yet 

been planted with trees and shrubs. 

 
Evidence on holding powers issue 

 
[58]  The objector produced a great mass of documentation relating to the history of Port 

Solent in support of its argument that the application land was held by the Council under 

holding powers which conferred upon the public a right of access to the application land for 

recreation, with the result that use of the application land by local people for recreation was 

use “by right” or “of right” rather than “as of right”. However, in his submissions, counsel for 

the objector relied on a small selection of these documents and I will focus upon some of the 

more important of the selected documents. It is convenient to deal with them in chronological 

order. 

 
1967 

 
[59]  In 1967, the Minister of Housing and Local Government granted permission for the 

reclamation of 386 acres of tidal mudlands north of Horsea Island, including use of 162 acres 

for tipping of refuse49.  

 
1969 

 
[60]  In 1969, the Council approved a recommendation to acquire from the Crown Estate 

Commissioners 381 acres of foreshore and seabed in connection with the Council’s 

reclamation scheme. The land was to be acquired subject to a covenant restricting use to 

recreation, car parking/boat compounds and industry as defined in a drawing (now missing)50. 

 
[61]  By a conveyance51 dated 28th November 1969 the Crown conveyed to the Council 381 

acres of the foreshore and bed of Portsmouth Harbour as shown coloured pink, purple, 

yellow, red and blue on an annexed plan52. 

 correlation of the plans in 

 

                                                 

49  

Minutes of Development and Estates Committee meeting of 28-11-67 at B25 
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Minutes of Development and Estates Committee meeting (1969) and of Council meeting (18-02-69) at 

B28-31 

51  

B478 

52  

Colour copy at B484A 

24 

 



[bookmark: 26]second witness statement shows that most of the application land lies within the pink land on 

the 1969 conveyance plan but that the application land also includes a substantial rectangle of 

the yellow land in the 1969 conveyance. The yellow land falling within the application land is 

at the north-western corner of the application land. The 1969 conveyance contained no 

express statement of the statutory power or powers under which the Council was acquiring or 

intending to hold the land conveyed. In the parcels, the land conveyed is described as “being 

partly the site of reclamation works which the Purchasers propose to carry out thereon”. By 

clause 2 and the Schedule, the Council covenanted with the Crown not to use the pink land 

otherwise than as “open spaces and playing fields” and the yellow land otherwise than as 

“boat compounds car parks and for the purposes of yacht clubs”.  Clause 3 gave the Crown a 

right of re-entry on breach of the user covenants. Clause 3 was subject to two provisos. The 

combined effect of the two provisos was as follows. If the Council wished to use the pink 

land for any purpose other than the covenanted purpose, it could buy off the right of re-entry 

on payment of £1,000 per acre (in the case of industrial, commercial or residential purposes) 

or £750 per acre (in the case of other purposes). If the Council wished to use the yellow land 

for any purpose other than the covenanted purpose it could buy off the right of re-entry on 

payment of £1,000 per acre (in the case of commercial industrial or residential development) 

or could use the land for other purposes without charge if the purposes were other than 

commercial, industrial or residential development. The combination of the restrictive 

covenants, right of re-entry and right to buy release from the right of re-entry was clearly 

designed to give the Crown a right of overage. 

 
1970 

 
[62]  In 1970, the Development and Estates Committee received a proposal from the City 

Engineer that the method of tipping should be to fill and level a complete area each year 

which could then be shaped up and set out as public open space. The committee 

recommended to a Council meeting to be held on 17th February 1970 that the whole of the 

reclaimed area be brought into recreational use at the earliest possible opportunity53. 

 
1982 

 
[63]  In January 1982, the City Planning Department produced a report54  on the 

development options for the reclaimed land. The report recounted the history of the site and 

examined the options and possibilities for developing the area primarily for recreation and 

leisure purposes. It said that until 1969, it was envisaged that virtually all the reclaimed land 

would be open space. The possibility of a marina was first mooted in 1970. In 1974, a master 

plan was produced which envisaged a marina in the north-western sector of the land and that 

the rest of the land should be used for a mixture of formal and informal leisure activities55. 

The 1982 report proposed that Paulsgrove Lake should be developed as a marina. In local 

parlance a “lake” is a navigational channel through the harbour and the position of 

Paulsgrove Lake can be seen on the plan attached to the 1969 conveyance56. It ran through 

what is now the Port Solent marina. The report also proposed that the area (known as Area B) 

south of Paulsgrove Lake should be developed for informal open space and to provide a 

touring caravan and camping site of about 15 acres. Area B had already been reclaimed and 
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[bookmark: 27]would be developed after relocation of a liquid waste tip and materials store57 in 1982/83. 

The application land lies largely within Area B58. 

 
1985 

 
[64]  On 19th December 1985, the Council entered into an agreement with Arlington 

Securities plc. (Arlington) for the development of Port Solent. No copy of this agreement was 

produced, but it is recited in the deed of 15th December 198659 mentioned below that the 

agreement provided for the Council to dispose of the site of Port Solent (not including the 

application land) to Arlington. 

 
1986 

 
[65]  By a Deed of Conveyance Surrender and Release60 dated 15th December 1986 and 

made between the Crown, the Council and Arlington, the Crown released the land shown 

pink on an annexed plan (which included the site of Port Solent but not the application land) 

from the restrictive covenants and right of re-entry imposed by the 1969 Conveyance.  

 
1988 

 
[66]  A report61 to the Policy and Resources Committee meeting on 7th July 1988 records a 

proposal by the developers to alter the layout of Port Solent to provide a southern perimeter 

road (i.e. what is now Marine Keep Road). The report said that “public access to the open 

land to the south of the new perimeter road will be provided by the developers”. 

 
[67]  By a Master Lease62 dated 11th August 1988 made between the Council and Port 

Solent Ltd. the Council demised the site of Port Solent to Port Solent Ltd. for a term of 150 

years. The demised premises did not include the application land, which fell within the 

definition of “the Council’s Retained Land” in clause 1.6. By clause 3.1, the demised 

premises were expressed to be subject to exceptions and reservations set forth in the 5th 

Schedule. By paragraph 2 of the 5th Schedule, the council reserved the right to use the 

Council’s Retained Land as the Council might think fit. However, paragraph 2 was subject to 

a proviso that the Council should not until 2001 use certain parts of that land (including the 

application land) for any purpose other than amenity formal and informal recreation and open 

space unless the Council could demonstrate that the alternative use would not prejudice the 

lessee’s financial interest in the demised premises. 

 
1993 

 
[68]  A report of the City Planning Officer of 12th May 199363 dealt with the continuing use 

of the Paulsgrove Landfill site for tipping. It is clear from a plan64 attached to the report that 

tipping was continuing to the east of the application land but not on the application land. The 
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[bookmark: 28]report describes the application land as part of lands “previously reclaimed to public open 

space use”65. 

 
Evidence on the events issue 

 
[69]  The objector produced numerous licences by the Council to various third parties to 

use part of the application land for the holding of various events. Many of the licences 

originally had annexed plans showing the precise area licenced but most of these plans are 

missing. It is possible to analyse many of these events into categories: 

•  Licences to The News to hold motor shows on the application land were produced for 

1995, 1996, 2000, 2002, 2003, 2004, 2005, 2006 & 2007. The licence was usually for 

2-4 days, although this may have included days for setting up and taking down. Only 

the 2007 licence has a plan, and that shows that the area licensed was the whole of the 

application land east of the central tree belt. Part of the licensed use was for car 

parking, which was not to be charged. It appears that the motor show was held in Port 

Solent on other years as well: see the 1999 newspaper cuttings66 which refers to an 

enclosed67 2 day show with an entry fee. It also seems that an entry charge was usual: 

see the 2007 newspaper cuttings68 which also refer to a 2 day show with an entry fee. 

•  The objector produced numerous licences for helicopter landings between 1992 and 

2010. Only one69 has a plan attached and that shows a small landing area at the north-

western corner of the application land. The licences do not require the landing area to 

be fenced. Mostly, they are for single landings by a specified helicopter on a specified 

day although some were for multiple landings, e.g. the 2004 Atlas licence70. Atlas 

offered city tours by helicopter71. 

•  Many of the licences produced were for car parking in connection with events held 

elsewhere and on terms that no charge was made: see for example the 1993 Workboat 

Show licence72. There was a licence73 to use the application land as a park and ride in 

connection with the 2001 International Festival of the Sea but it is not clear from the 

licence whether the public were to pay for parking. 

 
[70]  There were some one-off events: 

•  Virtually the whole of the application land west of the eastern tree belt was licenced 

in 1997 for a 999 Emergencies event74 but it is unclear whether the land was fenced 

off or a charge was made for admission: possibly not, since there was no charge for 

the licence which appears to have been a public awareness event. 

•  In 2004, Sunsail was licenced to erect a marquee on the application land for a staff 

event. Presumably, the public were not admitted. 

•  In 2007 the application land east of the central tree belt was licenced75 for 5 days for 

the erection of a marquee in connection with the IBM BP Regatta. There is no 
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[bookmark: 29]evidence whether the public were admitted to the marquee, or, if so, whether there 

was a charge for admission. 

 
Evidence on the user issue 

 
[71]  The objector produced very little evidence of its own directed to the use of the 

application land for recreation by local people. However, the objector did rely on a report76 

by the City Planning Officer and Head of Leisure Services of 8th December 1993. This report 

dealt with options for the future use of the Paulsgrove Landfill Site. Paragraph 1 explained 

that the site was owned by the Council but that Hampshire County Council had user rights as 

Waste Disposal Authority. The report stated that “The area south of Port Solent was handed 

back to the City Council on 12 March 1990”. A sketch77 attached to the report showed the 

application land as “Informal Open Space Events and Future Sports Pitches” but this was just 

an illustration of possible future use. The objector somewhat tentatively suggested that 

recreational use of the application land could not have started until it was handed back to the 

Council in March 1990. However, I do not think that one can draw such an inference. It is 

perfectly possible that the application land was reclaimed, grassed and in use for informal 

recreation before it was formally handed back. In any event, the TVG application was made 

more than 20 years after 12th March 1990. 

 
6. 

Application of statutory test 

 
[72]  I now turn to apply the statutory test in CA 2006 s. 15(2) to the facts of this case. 

 
Neighbourhood 

 
[73]  I find that Port Solent is clearly a “neighbourhood”. It is a coherent physical entity 

centred on the marina with clear boundaries. It is remarkably distinct from the rest of 

Portsmouth by virtue of its isolated position with a single access point from the A27. It is 

generally known as Port Solent and is referred to by that name in innumerable documents 

placed before the public inquiry. The inhabitants form a distinct community focussed on the 

activities of the marina. Port Solent has its own group of shops, bars and restaurants on the 

Boardwalk. It has had its own dedicated journals, the Port Solent Log and the Port Solent 

Post and its own community associations, HAPS and then RAPS. 

 
[74] 

 argued that, even if Port Solent is a neighbourhood now, it was not a 

neighbourhood in the Spring of 1990, at the beginning of the relevant 20 year period. He 

pointed to the fact that only some of the present buildings in Port Solent had been built by 

1990 and that large areas of Port Solent were still vacant building sites. I do not accept this 

argument. Construction of Port Solent started in 1986 and it was officially opened in 1988. 

The Master Lease defining its legal boundaries was executed in 1988. It is clear from the 

evidence, including the objective evidence of the photographs in Issues 5 and 6 of the Port 

Solent Log, that by 1989 substantial parts of Port Solent were constructed and occupied. The 

marina basin was open for business and contained numerous boats. Oyster Quay and the 

north-western sector of the Higgs & Hill housing were constructed.  Sales of 100 of the Higgs 

& Hill houses had been completed. Flats in Oyster Quay were occupied. Many of the 

commercial premises on the Boardwalk were up and running. HAPS had been formed and 
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[bookmark: 30]had published a newsletter. I find that Port Solent was a neighbourhood throughout the 

relevant 20 year period. 

 
Locality 

 
[75]  In its objection statements, the objector had criticised the applicants for failing to 

make it clear whether they relied on a “locality” or “neighbourhood within a locality”. At the 

public inquiry, the applicants’ case was put forward on the basis that use was by the 

inhabitants of a neighbourhood within a locality and that the relevant “locality” was the 

Paulsgrove ward within the City of Portsmouth78. I think that a local government ward is 

probably capable of being a locality although the point has been debated and has not finally 

been settled by the courts. However, neither side adduced any evidence or put forward any 

submissions to the public inquiry on the question whether Paulsgrove ward was an 

appropriate locality. Therefore, without doing my own research, I do not know whether there 

has been a Paulsgrove ward throughout the relevant 20 year period, whether Port Solent lies 

within that ward or whether its boundaries have been unchanged over the relevant 20 year 

period. However, I have ample evidence that Port Solent has been situated within the city of 

Portsmouth throughout the relevant 20 year period. Portsmouth is plainly a “locality” being 

an area known to the law with legally defined boundaries. I therefore find that Port Solent is a 

neighbourhood within the locality of the city of Portsmouth. 

 
Lawful sports and pastimes 

 
[76]  I find that the evidence satisfactorily establishes that the application land has been 

used by the inhabitants of Port Solent for various kinds of informal recreation such as 

walking (with or without dogs), children’s play, flying kites, picnicking, sitting on park 

benches, looking at the views and bird watching. In my view all these activities are LSP as 

that expression was construed by the House of Lords in Sunningwell. The application land is 

not a through route to anywhere and use was not in the nature of exercise of a right of way. 

 
[77] 

 argued that there was insufficient evidence that the areas of the 

application land covered by trees and shrubs had been used for LSP. I do not accept that 

argument for two reasons: 

•  It is true that these areas have not been capable of the same sort of recreational use as 

the grassy areas. To take an obvious example, they are not suitable for kicking a 

football about or playing cricket. On the other hand, they are suitable for some sorts 

of recreational use, such as bird watching or playing hide and seek. There is evidence, 

which I accept, that there was and is a track through the eastern tree belt which is 

suitable for and has been used for walking with or without dogs. Indeed, I walked it 

on my accompanied site view. There is no suggestion in the evidence that the tree 

belts have ever been fenced off from the grassy areas of the application land or have 

been wholly impenetrable. On my accompanied site view, I got the impression that it 

was perfectly possible to wander through much of these tree belts and there was 

evidence of informal paths through the trees. I think that the fair inference from the 

evidence as a whole is that some recreational users of the application land did use the 

tree belts for recreational purposes albeit that the tree belts were generally used to a 

lesser extent than the grassy areas of the application land. 
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[bookmark: 31]•  It appeared to me from my accompanied site view that the application land gave the 

impression of being a single area of open recreational land and that the tree belts were 

subsidiary parts of that land. The eastern and southern tree belts seemed to me to be 

acting as screens for the application land against the unsightly amenity site and naval 

establishment, whereas the central tree belt was intended to lend aesthetic interest and 

diversity to what might otherwise appear a very large bleak space. Even if parts of the 

tree belts are inaccessible, I think that the situation is on all fours with the Trap 

Grounds which were registrable despite the fact that parts of the land were 

inaccessible: see Trap Grounds at paras. 66-67.  

 
Inhabitants 

 
[78]  It is a requirement of CA 2006 s. 15(2) that use of the application land for LSP should 

be by the inhabitants of the relevant neighbourhood, here Port Solent. There was abundant 

evidence that the application land had been used for LSP by witnesses who lived in Port 

Solent. I do not think that it can matter that many of the witnesses had second homes in Port 

Solent. If they lived for a material part of the year in Port Solent, as most witnesses must have 

done, I think that they can reasonably be regarded as inhabitants. 

 
[79]  There was evidence that some recreational users of the application land came by car 

from outside Port Solent, but that does not matter since there is no requirement that 

recreational users of the application land should come predominantly from Port Solent. 

 
[80] 

 argued that there was an insufficient “spread” of users across Port 

Solent, particularly in the early part of the relevant 20 year period when much of Port Solent 

was not yet built. I do not accept this argument for two reasons: 

•  First, I do not consider that there is a requirement for “spread”. 

 

acknowledged that Vos J at first instance in Paddico79 had said that there was no need 

for “spread” but he relied on the Report of Mr. Alun Jones dated 3rd October 2011 in 

the case of land at Chickenley Lane, Dewsbury, where Mr. Jones expressed the view80 

that there was a requirement for “spread”. I respectfully prefer the view of Vos J. on 

this point. It seems to me that to introduce a requirement of “spread” would be to 

impose an unwarranted and unworkable gloss on the words of CA 2006 s. 15. As I 

read the section, there are two simple steps to take. First, one asks whether the 

claimed neighbourhood is indeed a neighbourhood. Here, the claimed neighbourhood 

is Port Solent and I have found that it is a neighbourhood. Second, one asks whether 

the application land has been used for LSP by a significant number of the inhabitants 

of Port Solent. I cannot understand how it can matter, for the purpose of answering 

this question, whether the users are spread all over the neighbourhood or not. Say, for 

example, that there were evidence that over half the inhabitants of a neighbourhood 

had used the application land for LSP but that all the users lived in one geographical 

half of the neighbourhood. I cannot see any reason, whether linguistic, grammatical or 

logical, why one should not say that the users amounted to a significant number of the 

inhabitants of the neighbourhood. Further, it appears to me that it is only common 

sense that recreational users of land are much more likely to live closer to the land 

than further from the land. If one imposes a requirement for spread, one plainly 

cannot require an even distribution of users all over the neighbourhood, or no TVG 
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[bookmark: 32]application would succeed. Yet, if one does not require an even distribution, what 

mathematical system do you employ to ascertain whether the spread is adequate? It 

seems to me that the whole concept of “spread” is unworkable in practice. 

•  Second, even if there were a requirement of spread, it appears to me that there is in 

fact evidence that, in the early part of the relevant 20 year period, users came from all 

those residential parts of Port Solent which had been built, i.e. the area of houses 

north-west of the marina and Oyster Quay. Clearly, no one could inhabit a house 

which had not been built. If, as I have found, Port Solent was a neighbourhood before 

it was wholly constructed, any requirement of “spread” could only apply to those 

parts of Port Solent which were capable of being inhabited. 

 

Significant number 

 
[81]  Bearing in mind the analysis of the meaning of “significant number” in the McAlpine 

case, I am satisfied that the application land has been used for LSP by a “significant number” 

of the inhabitants of Port Solent throughout the relevant 20 year period. There is abundant 

evidence of recreational use of the application land by inhabitants of Port Solent both from 

the witnesses who gave oral evidence and from those who submitted written statements. I 

find that the number of people using the application land for LSP was sufficient to indicate 

that their use of the land signified that it was in general use by the local community for 

informal recreation, rather than occasional use by individuals as trespassers. In my view, 

recreational use of the application land was not merely trivial or sporadic but was enough to 

signify to the reasonable landowner that a right was being asserted and ought to be resisted if 

the right was not recognised. 

 
20 years 

 
[82]  I am also satisfied that the application land was available for recreational use by local 

people and was so used throughout the relevant 20 years period. There is evidence from 

numerous witnesses, whose evidence I accept, that the application land was laid to grass by 

1989 and that they used it for recreation from 1989 onwards. The photographic evidence is 

wholly consistent with this evidence. Although there is a photograph of 1988 which shows 

part of the application land in use as a works site, all the photographs from 1989 onwards 

show the application land laid to grass and open to Marine Keep Road. There is some 

difference of recollection between the witnesses whether the tree belts were planted by 1989 

or in the early 1990s. However, I do not think that it matters whose recollection is right since, 

as I have found above, the tree belts were used for recreation and were, in any event, to be 

regarded as part of the totality of the application land. 

 
[83] 

 argued that the application land had not been used for LSP 

throughout the relevant 20 year period because use for LSP had been interrupted by the 

activities of third parties licenced by the Council, e.g. the motor shows. I do not accept this 

argument. The question of “interruption” in the law of prescription is a difficult one and has 

been much complicated by the fact that many prescription cases depend on the Prescription 

Act 1832 which expressly requires user to be “without interruption” and where “interruption” 

is given its own autonomous meaning: see PA 1832 s. 4. It is sometimes said that there is a 

general requirement that use, in order to give rise to a prescriptive right, must be 

“continuous”. Use of some easements, such as an easement of support, is necessarily 

continuous. However, use of others, such as a right of way, is necessarily intermittent. The 
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[bookmark: 33]use of land for LSP falls into the class of intermittent use. One cannot expect land to be used 

for LSP 24 hours a day, 365 days a year.  

 
[84]  So what amounts to sufficiently continuous use for the purpose of ascertaining 

whether there has been 20 years user? In Hollins v Verney (1884) 11 QBD 304 it was said 

that the test was essentially a matter of fact: was the use enough to carry to the mind of a 

reasonable person in possession of the servient tenement the fact that a continuous right to 

enjoyment was being asserted and ought to be resisted if such a right was not to be accepted 

(p. 315). There, the claimed right of way was used only at 12 year intervals and that was held 

to be insufficient. However, there are many cases in which a claim to prescriptive rights has 

not been defeated by quite lengthy gaps in use: 

•  Carr v Foster (1842) 3 QB 581: a two year interruption in a 30 year period of 

enjoyment was not enough to prevent use being continuous 

•  Estey v Withers (1975) 48 DLR (3d) 121: a road was used in the summer but was 

barricaded in the spring and autumn. Use was held to be sufficiently continuous. 

•  Mills v Silver [1991] Ch. 271: track used in summer but not in winter when 

impassable. Use was sufficiently continuous to found a prescriptive right of way 

[85]  The fact that parts of the application land may have been unavailable for recreational 

use by local people for several hours or days spread over the 20 year period, does not 

preclude a finding that the application land has been used for LSP for 20 years. Take the 

following examples:  

 

•  The owner of the application land sets up a CCTV camera for 20 years focused on a 

50 feet square of the application land which discloses that that part of the land was 
used every day for LSP except for  10 days out of the 20 years when nobody used it.  

•  Over the relevant 20 year period parts of the application land have been inaccessible 

for LSP for a few days in a few years because of grass fires.  

•  Over the relevant 20 year period small parts of the application land have been 

inaccessible for LSP because a few travellers have invaded the field with their 
caravans for a few days with the result that local people could not enjoy LSP on the 
footprint of the caravans but were otherwise free to use the rest of the field for LSP. 

•  The landowner pitches a marquee on part of the application land for a few days for a 

staff function. Local people cannot enjoy LSP on the footprint of the marquee but 
otherwise continue to use the rest of the land for LSP without any complaint by the 
landowner. 

None of these cases are any different in principle from the present case for the purpose of 

ascertaining whether the application land has been used for LSP for a period of not less than 

20 years. In each case the answer is that it been so used. Because user for LSP is in its nature 

discontinuous, small gaps in user are irrelevant whether they are caused by inaction of the 

users, acts of god, acts of third parties or acts of the landowner. Of course, different 

considerations apply to large gaps. If there were evidence that there was a period of 5 years 

when the application land was not used at all for LSP one could not say that it had been used 

“for a period of not less than 20 years”. But that is not this case, where most of the 
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[bookmark: 34]application land remained accessible for LSP at all times and only parts were inaccessible for 

short and temporary periods. The use of the application land for LSP in the present case in 

my view passes the Hollins v Verney test and amounts to 20 years’ use. 

 
As of right 

 
[86]  I have found that the application land was used by a significant number of the 

inhabitants of Port Solent for LSP throughout the relevant 20 year period. The only remaining 

issue is whether that use was “as of right”. There is no suggestion that such use was forcible. 

The application land was at all material times open to pedestrians on the Marine Keep Road 

frontage and there is no evidence that there were ever any signs prohibiting entry or that users 

were ever challenged or otherwise treated as trespassers. Nor is there any question that use of 

the application land for LSP was secret. However, 

 argued that recreational 

use of the application land by local inhabitants was not “as of right” for two reasons. First,   

argued that such use was “by right” rather than “as of right” because the Council held the 

application land under holding powers which conferred on the public a statutory right of 

access to the land for harmless recreation. Second, he argued that recreational use of the 

application land was by implied permission of the Council, such permission to be inferred 

from the fact that the Council authorised licencees to exclude local people from parts of the 

application land except on payment of an entry fee. Both these arguments raise interesting 

and difficult issues. I think that it would be logical to deal with the “by right” point first and 

the “implied permission” point second. 

 
By right 

 
[87] 

 did not pursue the argument put forward in the objection statements 

that use of the application land for LSP was by right rather than as of right because the 

application land was zoned for planning purposes as public open space. I consider that he was 

right not to pursue that argument since the fact that land is zoned as public open space for 

planning purposes cannot confer on the public a right of access to the land for LSP. 

 
[88] 

 principal argument was that the Council acquired most of the 

application land (i.e. the part coloured pink on the 1969 conveyance plan) under s. 9 of the 

OSA 1906 and therefore held that land on trust for public recreational use under s. 10 of the 

OSA 1906 throughout the relevant 20 year period. The chain of reasoning is as follows: 

•  A local authority is a creature of statute and can only act pursuant to statutory powers. 

•  The Council can therefore only have acquired land under the 1969 conveyance 

pursuant to some statutory power 

•  Where a conveyance of land to a local authority does not expressly identify the 

statutory power under which the land is acquired, the statutory power must be inferred 

from the contents of the conveyance and the surrounding circumstances: 

o  Beresford per Lord Scott at paragraph 30 
o  R (Malpass) v Durham [2012] EWHC 1934 (Admin) 

•  In 1969, the land acquired by the Council was “open space” as defined by OSA 1906 

s. 20, being land on which there were no buildings and which lay waste and 

unoccupied 

•  The purpose for which the Council acquired the pink land was, once reclaimed, to use 

it “as open spaces and playing fields including the erection of pavilions used 

exclusively for non-commercial purposes” as appears from the covenant in para. 2(b) 
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[bookmark: 35]of the Schedule to the 1969 conveyance and from the surrounding evidence that this 

land was purchased for use as public open space 

•  Such a purpose was consistent with the statutory duty imposed by OSA 1906 s. 10. 

Under s. 20, open space includes land used for recreation and up to 5% may be built 

upon. Under s. 10, the local authority has power to erect sports pavilions on open 

space land being improvements and works to facilitate recreational use of the land 

•  The reclamation works were a necessary preliminary to the use of the land as open 

space. It is to be noted that the covenant in para. 2(b) of the Schedule to the 1969 

conveyance is expressed to have immediate effect. See also Malpass at para. 15. 

•  Where land is held by a local authority for the purposes of the OSA 1906, s. 10 

confers upon the public a statutory right to use the land for recreation 

 

[89] 

 put forward three arguments against this line of reasoning: 

•  First, he argued that council minutes pre-dating the 1969 conveyance indicated that 

the purpose of acquiring land in Portsmouth Harbour from the Crown was the 

disposal of waste.   referred to minutes of 196581 which discuss the proposed 

reclamation in terms of waste disposal without any reference to the proposed use after 

reclamation. I think that it is fair to say that early minutes of the Council are focussed 

on the need for waste disposal. However, by 1969, the long-term use of the land was 

part and parcel of the reclamation scheme.  

•  Second, he argued that the covenants in the 1969 conveyance dealt only with 

prospective use of the land once reclaimed, leaving waste disposal as the primary 

purpose for the purchase. However, as I have pointed out above, the user covenant in 

para. 2(b) of the Schedule to the 1969 conveyance is expressed to be immediate rather 

than prospective. 

•  Third, he argued that the covenants are simply part of an overage scheme. However, 

while it is true that the covenants do form an element in an overage obligation, the 

fact remains that the Council’s covenanted use of the pink land was to be as open 

space, although the Council could buy itself out of the covenant.  

 
[90]  Although I see the force in 

 arguments, I find the reasoning of

. 

 on this point to be compelling. I consider that the internal evidence of the 1969 

conveyance, read in the light of the surrounding circumstances, gives rise to an inference that 

the pink land was purchased by the Council under powers conferred by and for the purposes 

of the OSA 1906. Once the land had been reclaimed and made safe and suitable for public 

recreational use (which it had been by the start of the relevant 20 year period) the public had 

a statutory right to use the land for LSP and such use was “by right” or “of right” rather than 

“as of right”. 

 
[91]  This reasoning will not apply to that part of the application land which falls within the 

yellow land in the plan to the 1969 conveyance since the yellow land was not subject to a 

covenant in the 1969 conveyance restricting its use to open space purposes but rather subject 

to a covenant in para. 2(c) of the 1969 conveyance restricting its use to “boat compounds car 

parks and for the purposes of yacht clubs”. In relation to the yellow land, 

 put 

forward two alternative arguments. 
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[bookmark: 36][92]  The first argument is that such of the 1969 yellow land as falls within the application 

land was appropriated to the purposes of the OSA 1906 by the 1988 Master Lease.  

 
[93]  The primary meaning of appropriation is an appropriation under s. 122 of the Local 

Government Act 1972 (LGA 1972) whereby land which is held by a principal authority for 

one statutory purpose, but is no longer required for that purpose, may be appropriated to 

another statutory purpose for which the authority could have acquired the land. There are 

obiter dicta in the unreported case of Oxy-Electric v Zainudden that an appropriation can be 

implied, although not merely by the fact that a local authority in fact uses land for a new 

purpose82. The obiter dicta are rather ambiguous, but I understand them to mean that if a 

local authority passes a resolution to do something that would only be valid if there were a 

statutory appropriation of the land to a new purpose, such an appropriation can be inferred 

from the resolution. In Barkas v North Yorkshire County Council [2012] EWCA Civ 1373, 

the Court of Appeal held that where a local authority held land for a widely expressed 

statutory purpose which allowed the land to be used in various ways, the decision of the local 

authority to use the land in one of the authorised ways could also be regarded as a type of 

appropriation. Thus, where a local authority acquired land for housing purposes under 

housing legislation and that legislation authorised the local authority to lay out a recreation 

ground on land held for housing purposes, the decision of the local authority to lay out and 

use some of the land as a public recreation ground amounted to an appropriation of the land 

to statutory purposes which gave the public a legal right to use the recreation ground.. 

However, there is no question of appropriation in the Barkas sense in the present case. 

 
[94]  It seems to me that the Master Lease itself could not amount to an appropriation, since 

it was a bilateral instrument between the Council and Port Solent Ltd and not a resolution or 

decision of the Council. However, I understand 

 to be arguing that I should 

infer that the Council had passed a resolution duly authorising execution of the Master Lease 

and that an appropriation of the land to the purposes of the OSA 1906 should be inferred 

from that resolution following Oxy-Electric.  

 
[95]  I consider that it is most unlikely that the Council (or a committee duly acting under 

delegated powers) failed to passed a resolution authorising execution of so important a 

document as the 1988 Master Lease, although I note that it was not produced to the public 

inquiry despite 

 researches. I think that the point can easily be resolved by 

requiring the objector to produce a copy of the relevant resolution authorising execution of 

the 1988 Master Lease. I proceed on the assumption that it can and will be produced. 

 
[96]  Under the second proviso to clause 3 of the 1969 conveyance, the Council was in 

effect empowered to use the yellow land for any purpose other than commercial industrial or 

residential development notwithstanding the covenant in paragraph 2(c) of the Schedule. It 

was not therefore effectively in breach of the 1969 covenants to use the yellow land for open 

space purposes. It appears to me that the effect of the proviso to paragraph 2 of the Fifth 

Schedule to the 1988 Master Lease was to commit the Council to use the whole of the 

application land (including the part of the application land which formed part of the 1969 

yellow land) for “amenity formal and informal recreation and open space”. It was therefore 

implicit in the resolution that it should cease to hold that part of the yellow land for its former 

purposes, for which it was no longer required, but should hold it for the same open space 

purposes as the rest of the application land. 
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[97]  Thus, subject to production of the resolution authorising execution of the 1988 Master 

Lease, I accept 

 submission that so much of the 1969 yellow land as was 

comprised within the application land was impliedly appropriated by that resolution to the 

purposes of the OSA 1906. It follows that use of that land by the public for LSP during the 

relevant 20 year period was “by right” or “of right” and not “as of right”.      

 
[98] 

 alternative submission in relation to so much of the 1969 yellow 

land as is comprised in the application land is that it was held for the purposes of the OSA 

1906 during the relevant 20 year period by virtue of s. 120(2) LGA 1972. Under this 

subsection a principal council may acquire land for statutory purpose A, and, if it is not 

immediately required for purpose A, use it for statutory purpose B until it is so required. 

Under 

 scenario, the purpose of the OSA 1906 is purpose B. I cannot accept 

this submission. It appears to me that there is simply no evidence to support the argument that 

the Council decided to use this part of the application land for the purposes of the OSA 1906 

pending use for the purpose for which it was purchased in 1969. The statutory purpose for 

which the land was purchased in 1969 has not been identified, but it must have been a 

purpose encompassing use as boat compounds, car parks and yacht clubs. I can see no 

evidence that when the Council made the application land available for public recreational 

use, the council perceived that use as a temporary use pending reversion to the original 

purpose encompassing boat compounds, car parks and yacht clubs. 

 
Implied permission 

 
[99]  If I am right that the application land was held during the relevant 20 year period 

under statutory holding powers which gave the public a legal right to use the application land 

for LSP, no question of implied permission arises since recreational users of the application 

land required no permission. However, in case I am wrong on the holding powers point, I 

now consider the implied permission argument. 

 
[100]  There is no suggestion that the Council has ever given local people express 

permission to use the application land generally for recreational purposes. Nor was it argued 

by 

 that the facts that the council maintained the application land (e.g. by 

mowing it) and facilitated its use for informal recreation (e.g. by installing park benches) 

amounted to an implied grant of permission to local people to use the application land for 

recreation: such an argument cannot be successfully mounted after Beresford. 

 
[101]  However, 

 argued that the facts that parts of the application land were 

temporarily closed off and charges made for admission amounted to the implied grant of 

permission to local people to use the whole of the application land for LSP. 

 
[102]  I consider that the factual basis of this submission is made out. The Council licensed 

many activities on the land, but it is not clear in many cases whether local people were 

actually excluded from the licenced part of the land except on payment. However, I am 

satisfied on the evidence that a substantial part of the eastern side of the application land was 

fenced off for use by a motor show for a number of years during the relevant 20 year period 

and that the public (including local people) had to pay to enter. Some people may have 

blagged their way in like 

, but I consider that he was the exception and that there 

was no policy of admitting local free of charge. I am also satisfied that there were numerous 

helicopter landings on the application land and that parts of the application land were fenced 
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[bookmark: 38]off, although I consider that this was purely for safety reasons and there was no question  of 

paying to enter the enclosure. 

 
[103] 

 relied on the case of R (Mann) v Somerset County Council83. The 

case concerned an application by Mr. Mann to register a field behind a public house in Yeovil 
as a new TVG. After a public inquiry, the inspector found that on 3 or 4 occasions in the 
early 1990s, a marquee was erected on the S part of the field and a one day beer festival was 
held in the marquee. Anyone could attend the beer festival but they had to pay a fee to enter 
the marquee. Use of the rest of the field for LSP by local people was unaffected. He made no 
finding as to the precise footprint of the marquee save it was in the S part of the field. Based 
on those findings of primary fact, the inspector held that the fact that the public paid for entry 
to the marquee during the beer festivals gave rise to an inference that recreational use of the 
whole of the field was by permission of the landowner and recommended rejection of the 
application. The CRA accepted the recommendation and an application for JR of the CRA’s 
decision to reject the application was dismissed by the Administrative Court. I was counsel 
for 

 and will not disguise my view that the decision was wrong. I wholly fail to 

understand  how charging for admission to part of the application land can give rise to an 
inference that the whole of the application land is used for LSP by local people with the 
permission of the landowner. However, so long as the decision stands (and I understand that 
an appeal may be compromised) the Council as CRA is bound by it and must give effect to it. 

 argued, on the authority of Mann, that the fact that part of the application 

land was fenced off for motor shows and a charge made for admission gave rise to an 
inference that use of the whole of the application land was used for LSP with the permission 
of the landowner.  

[104] 

 accepted that the CRA is bound by the decision in Mann but sought to 

distinguish it on a number of grounds: 

•  First,   argued that the evidence that local people were excluded from the motor 

shows except upon payment was inadequate. I agree that some of the local witnesses 
were rather vague about these aspects of the motor shows and that the licences 
produced by the objector did not deal with fencing and admission charges. However, 

 gave evidence, which I found 

convincing, that the motor shows were fenced and that there was an admission charge. 
The fact that there was an admission charge is proved by the newspaper cuttings 
produced by 

. There would be no point in having an admission charge 

unless the show was fenced to stop people entering without paying. I am satisfied on 
the evidence that the motor shows were fenced and that there was an admission 
charge for entry. 

•  Second,   argued that any admission charge was referable to what was on offer 

rather than entry onto the land. This is an argument which I put forward 
unsuccessfully in Mann. In that case, visitors did not pay in order to enjoy access to 
the footprint of the marquee but rather to enjoy the beer. The judge was not impressed 
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[bookmark: 39]by this argument. He thought that it was enough if the public was in fact excluded 
from the marquee except on payment of an admission charge. I cannot see that the 
motor shows can be distinguished from the marquee in Mann. 

•  Third,   argued that, whereas the pub landlord in Mann had tenure of the field 

allowing him to exclude visitors except on payment, the objector’s licencees had no 
tenure of the application land and so no power to exclude visitors. Any exclusion was 
thus by the licencee and not by or on behalf of the objector as landowner. In Mann the 
question of what authority the pub landlord had to set up beer festivals in the field was 
never fully explored at the public inquiry (in which I was not involved) and the case 
proceeded on the footing that exclusion by the pub landlord was equivalent to 
exclusion by the landowner. In the present case, it is true that the licences to The 
News do not expressly authorise the licencee to fence off the showground and charge 
for admission. I do note that they expressly forbade charging for car parking but did 
not forbid charging for admission to the show. The motor show was held over several 
years, and it seems to me unrealistic to think that the relevant officers of the objector 
did not know that the show was fenced and charges made for admission. I consider 
that by granting annual licences to The News to hold the show, the objector was 
impliedly authorising the usual format of the show which involved fencing and 
charging for admission. I think that it is impossible to treat The News as fencing the 
showground and charging for admission without the knowledge and consent of the 
objector as landowner. 

[105]  It follows that, in my judgment, the decision in Mann cannot be distinguished and 
must apply in the present case. After the first motor show, use of the application land by local 
people for LSP was with the implied permission of the landowner and hence not “as of right” 

7. 

Conclusion and recommendation 

[106]  I conclude that a significant number of the inhabitants of the neighbourhood of Port 
Solent within the locality of the city of Portsmouth have indulged in LSP on the application 
land for LSP throughout the relevant 20 year period. However, I conclude that their use of the 
application land has not been “as of right” throughout the relevant 20 year period for the 
following reasons: 

•  That part of the application land which falls within the pink land in the 1969 

conveyance was acquired by the Council in 1969 under s. 9 of the OSA 1906 and 
thereafter held on the statutory trusts of OSA 1906 s. 10 which conferred on the 
public a statutory right of access to that part of the application land for recreation. 

•  Subject to production of the relevant resolution of the Council (or of a committee to 

which the power of statutory appropriation had been delegated) the Council, by 
authorising execution of the 1988 Master Lease, impliedly appropriated that part of 
the application land which falls within the yellow land in the 1969 conveyance to the 
statutory purposes of the OSA 1906 under s. 10 of which the public had a statutory 
right of access to the application land for recreation. 
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[bookmark: 40]•  Insofar as I am wrong on those two reasons, or the relevant resolution cannot be 

produced in relation to the 1988 Master Lease, the Council as landowner impliedly 
gave permission to the public to use the application land for LSP by authorising the 
holding of motor shows on part of the application land which involved fencing the 
showground and charging for admission. 

[107]  I therefore recommend to the Council as CRA that it should reject the TVG 
application. Under regulation 9(2) of the 2007 Regulations the CRA must give written 
reasons for the rejection. I recommend that the reasons are stated to be “the reasons set out in 
the inspector’s report dated 20th November 2012”. 
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