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1. About the author 

 Fiona Henderson qualified as an Architect in 1991 and specialised in residential design, 

working as an Associate Architect at the award‐winning practice Pollard Thomas Edwards.  In 

the early 2000s she began her own architectural practice which she ran for ten years before 

retraining as a teacher.  She has taught at Danegrove Primary School since 2014. 

 Fiona has been an active member of Save New Barnet since its inception in 2008 when she 

worked closely with other local designers to create a community‐led masterplan for the 

gasworks site and Victoria Recreation Ground; this proposed a medium rise residential 

development with community facilities and went on to form the basis of the existing planning 

approvals of 2015 to 2017 and the New Barnet Leisure Centre, now in use. In 2022, she acted 

as expert witness in a successful appeal against the proposal at the time to build 539 

dwellings on the site.  

 

Figure 1: aerial view of the site, including the Gateway area currently under construction. 

 

 

 

Application site 
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2. The need for high quality design 
 Good design is a key aspect of sustainable development, creates better places in which 

to live and work and helps make development acceptable to communities. (NPPF, para 

131) 

 Building at higher density means high quality design is paramount:    

 For residential development it is particularly important to scrutinize the qualitative 

aspects of the development design described in Policy D6 Housing quality and standards. 

The higher the density of a development the greater this scrutiny should be of the 

proposed built form, massing, site layout, external spaces, internal design and ongoing 

management. This is important because these elements of the development come under 

more pressure as the density increases. (The London Plan para. 3.4.8)  

 The sacrifice of family housing and the resulting significant increase in density suggests 

the need for mitigating (increased) design qualities across the application site.(LBB 

planners, Urban Design Comments, 16.5.2023) 

 The current proposal increases the density of the 2015/2017 Approved scheme it seeks to 

replace yet falls short of numerous design standards, reducing design quality.  

3. The Housing Design Standards (London Plan Guidance), June 2023  

 The Housing Design Standards (HDS) respond to the increasingly pressing need to design for 

climate change as well as to address issues highlighted during the COVID crisis.  It ‘is aimed at 

developers and their design teams seeking planning permission…’(p1) and it sets clear 

parameters: 

 The standards are broken down into those that are expected to be met, and those that are 

best practice and therefore strongly encouraged….The standards aim to ensure that 

development proposals create ‘well‐designed and sustainable places that are of high quality’.  

(p1). This appraisal critiques the current proposal for the gasworks site in relation to the 

‘expected’ standards in the HDS and illustrates how it fails to meet them.   

 The current application to build 420 dwellings seeks to replace the Approved 2015/2017 

scheme and at the same time increase the number of dwellings across the whole site 

(including the Gateway development) by 114 units ‐ from 371 to 485.  This appraisal focuses 

on the two areas of the site where density has increased the most; the finger blocks (which 

have been reconfigured and increased in height, adding 66 units), and part of the western 

boundary where houses have been replaced with flat blocks (G1 – G4), adding a further 46 

units. This increase in density has led to a reduction in design quality which, as a result, does 

not meet many of the ‘expected’ standards in the HDS.  

 In July 2023, the GLA brought the new Housing Design Standards to the developer’s attention 

in relation to internal residential quality (Pre App Report, para 24).  

 References in this critique, unless otherwise stated are to the Housing Design Standards LPG. 

All emboldened text in quotations is mine. 
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4. Environmental design: aspect, orientation, ventilation and daylight  

4.1. Single Aspect Dwellings 

 The HDS states that ‘…homes are … expected to be dual aspect unless there are compelling 

reasons why that cannot be achieved’. (4.1.1).  

 C4.1 New homes should be dual aspect unless exceptional circumstances make this 

impractical or undesirable; for example, when one side of the dwelling would be 

subjected to excessive noise or outside air pollution.  

 The north‐south orientation of the finger blocks provides the opportunity to design the 

ideally orientated dual aspect flat (A 1.7, HDS). The 2015/2017 Approved scheme capitalised 

on this; in the central section of each block are two comfortably planned, dual aspect 3‐bed 

(5P) flats with south facing living rooms opening onto generous terraces or balconies (fig 2). 

 There is no evidence of any ‘exceptional circumstances’ (as C4.1) which make the 2017 layout 

either impractical or undesirable. In fact it meets all the parameters set out in the HDS as well 

as providing the family accommodation those Barnet needs 1.  Yet the developer has chosen 

to reconfigure the plans by inserting a total of nineteen one‐ bed (IP) single aspect flats 

across these four blocks. 

 Not only does this  reconfiguration reduce the number of family units (now only one/floor), 

but it also has a negative ‘knock‐on ‘effect on their internal planning: living rooms as well as 

external amenity space, now face north, an unfavourable orientation which does not align 

with the expected standard in the HDS: 

 C4.2 The location of the main living and eating spaces, and the main private outside 

space, should be optimised to make the most of the best views and the orientation. 

These spaces should receive direct sunlight (south‐facing is preferable, provided that 

appropriate shading devices are incorporated) and enjoy reasonable privacy through the 

careful placement of windows, balcony design or other measures.  

 C4.3 All homes should allow for direct sunlight in conjunction with solar shading. As a 

minimum, at least one habitable room should receive direct sunlight – preferably the 

living area and/or the kitchen and dining space.   

 In the 2017 Approved scheme, this section of each finger block housed a total of 49 people.  

By contrast, despite an additional seven units, the current iteration houses only 46 people – 

in poorer conditions. A comparison of the central section of the finger blocks is illustrated 

(figs 2 and 3). The windowless kitchens and kitchen dining rooms are discussed in section 4.6. 

 

 
 
 
 
 
 

1. Barnet Strategic Housing Market Assessment (2018) assess the greatest need is for ‘family sized dwellings’ of 2 
and 3+ beds. (paras 5.17 and 5.18) 
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2015/17 

Figure 2: Consented 2015/17 scheme, typical finger block plan (middle section). Layout shows 1st 
floor plan. (References are to the Housing Design Standards LPG, June 2023). 

Figure 3: Proposed scheme, typical finger block plan (middle section).  Layout shows 1st / 
2nd floor plan 

2023 
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4.2. Mitigating overheating by cross ventilation.  

 The HDS state: 

 C 6.1 Reduce the risk of overheating, through orientation; dwelling layout; the natural 

cross‐ventilation afforded by dual‐aspect; window design; and shading devices 

(preferably external to the facade). Major development should demonstrate this through 

an energy strategy in accordance with the cooling hierarchy.  

 

 Overheating was not a major issue in the 2015/2017 Approved scheme.  Townhouses along 

the western boundary had good cross ventilation and stairwells – which utilise the stack 

effect of warm air moment.  Increasing the density by replacing these with poorly designed 

flats has created the problem. 

 The 2015/2017 Approved scheme proposed two 4‐storey terraces along the western 

boundary comprising 28 houses and 4 flats.  Twenty‐nine of these dwellings are dual aspect 

with ‘good’ cross ventilation. This equates to 91% of dwellings in this area of the site 

achieving good cross ventilation in 2017, addressing the westerly orientation and reducing 

the likelihood of overheating. 

 In the current proposal, four flat blocks, G1, G2, G3 and G4, replace the houses, providing a 

total of 78 units. Only sixteen of these are dual aspect with ‘good’ cross ventilation.  This 

equates to just 21% of dwellings achieving good cross ventilation in the current scheme.  

76% of these new units overheat (59 out of 78) and require active cooling. 

 However, in this location good cross ventilation alone is not enough.  Building typology and 

layout are also critical if dwellings are to be naturally ventilated.  This is discussed in the next 

section. 

   

 

 Figure 4: Natural Ventilation Approach to mitigate overheating (HDS C4.1, C6.1) 
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4.3. Scope for designing flats in accordance with the cooling hierarchy.  

 The loss of the houses reduces the design quality of this scheme in terms of townscape and 

character (discussed in sections  5 and 6).  However, there is scope for a redesign which 

would bring this scheme in line with planning guidance and allow for an increase in density 

without compromising the comfort and ‘liveability’ of the new dwellings.  

 The HDS show how flats with gallery access can achieve good cross ventilation (fig.5) and 

provides some example flat layouts which are remarkably similar to some of those in the 

current proposal (fig.6).  These could be reconfigured in gallery‐accessed blocks to comply 

with the cooling hierarchy and mitigate overheating naturally with all habitable rooms 

located on the quieter, cooler, east‐facing façade.  

 Crucially, this arrangement would also bring the scheme in line with the recommendation to, 

where possible ‘locate habitable rooms away from busy roads, railways or existing buildings 

that generate excessive noise and/or poor air quality’ (C 5.1).  It is the combination of site 

constraints (poor orientation and railway noise) which makes careful, environmental design 

so important here; the need to keep windows shut (to keep out railway noise) exacerbates 

overheating caused by the westerly orientation.  Even dual aspect flats in the current 

proposal (for example in Block G1), where habitable rooms are exposed to railway noise, 

require active cooling.   

 The efficacy of  a galleried design approach is borne out in the developer’s own overheating 

data; an analysis of blocks G1 – G4 (fig.7) shows that the only flats in these blocks which don’t 

require active cooling are the east facing ones – even though some of these are single aspect.  

Windows to habitable rooms on this quieter elevation can be opened to provide purge 

ventilation. This suggests that an environmental design response using a gallery access layout 

would avoid the need for active cooling. The gallery itself could be designed to act as a shield, 

(brise soleil) and provide external shading as required in the HDS (C4.2 and C 6.2). External 

shading is discussed in section 4.5 below. 

 What the analysis of these blocks shows then is that overheating issues are not an inevitable 

consequence of site constraints.  The need for active cooling can be avoided. 

 The NBCA has previously demonstrated how density could be increased whilst  prioritising 

the ‘liveability’ of dwellings through environmental design; a sketch design prepared by NBCA 

showed stacked maisonettes, maintaining dual aspect but with all habitable rooms facing 

east, away from the railway line. However, this was rejected by the developer on the grounds 

of the additional cost involved in building maisonettes.  

 Across the site as a whole, 191 out of 420 dwellings (45.5%) require active cooling.  This does 

not exemplify sustainable design and is unacceptable when overheating can so clearly be 

mitigated by adapting layouts in response to site constraints. 
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Figure 5: Natural ventilation approach to mitigate overheating (HDS C 4.1, C6.1) 

The layout on the left shows flats with gallery access. This layout would address overheating issues 
on the western boundary.   The limited ventilation example on the right shows a similar arrangement 
to the one currently proposed in Blocks G2, G3 and G4                                                                                          

 
 
 

These layouts could be used with gallery access as proposed in the HDS. It would also be possible to 
‘stack’ gallery accessed  maisonettes 

 
 

 

In these blocks, only the flats which are sheltered from railway noise are naturally ventilated.  This 
suggests that a gallery access arrangement would address overheating effectively without requiring 
active cooling. 

 
   

Flats could be cross 
ventilated using gallery 
access.                                  
Galleries could double 
in this location as ‘brise 
soleil 

 

Naturally 
ventilated 
flat 

Active 
Cooling 
required 

Figure 6: Flat plans in the current proposal (Blocks G1 and G2) 

Figure 7: Analysis of active cooling in blocks G2 and G3 



 

Land Formerly Known as British Gas Works, EN4 9BH 
Appraisal of Design Quality   

    9 

 

4.4. Tenure blind design? 

  In blocks G3 and G4, 83% of flats require Active Cooling (30 out of 36 flats), the highest 

proportion in any of the flat blocks. These are the blocks allocated as London Affordable Rent 

– so the poorest occupants will be faced with the choice of either bearing the cost of 

expensive‐to‐run cooling units or living in unbearably hot conditions.  This contrasts with the 

finger blocks (mostly private for sale with some shared ownership) where only 30% of flats 

require active cooling.  A reduction in design quality for the affordable units conflicts with the 

requirement for ‘tenure blind’ development.  

 A5.3 Developments should be tenure blind. There should be no perceptible difference in 

the quality of the design… 

In addition, half of all private external amenity spaces in these blocks directly face the 

railway.   Out of a total of 24 private amenity spaces with this unfavourable orientation, the 

18 in Blocks G3 and G4 represent 75%. So generally, residents in these blocks are provided 

with poorer quality external space than elsewhere in the development. 

4.5. Shading 

 It is a requirement in the HDS to provide solar shading, particularly in more challenging 

orientations: 

  C6.2 … South and west‐facing facades are most at risk to overheating, and the use of 

shading should be used to prevent direct sunlight from entering the home during at‐risk 

periods.      

 Pre App advice from LBB and the GLA also stated:  

 Evidence should be provided on how the demand for cooling and the overheating risk 

will be minimised through passive design in line with the cooling hierarchy, including 

reduced glazing and increased external shading. (GLA, Para 62) 

 It was recommended to consider external shading to eliminate some overheating    risks 

– Brise Soleil (LBB). 

 The developer has previously said that brise‐soleil were not incorporated on cost grounds 

and more recently, that they were modelled but did not prove effective. However shading 

devices, if designed for the specific orientation, will always reduce solar gain to some degree.  

For example, low angled west facing sun requires shutters rather than horizontal shading. No 

evidence has been provided to show what shading devices have been investigated.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figure 8: orientation of windows with shading devices (C6.1) 
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 In the finger blocks, on south‐facing elevations, balconies shading the room below seem to 

have been used effectively in many locations.  However, looking at the data, an alternative 

shading solution would be effective for some flats which currently require active cooling. 

Again, the developer has not shared details of any modelling but a simple projection above a 

window (as illustrated, fig 8) would provide shade where there is no balcony.  

  Shutters on windows, a traditional solution on the continent, could also be investigated.  On 

ground floors, these could be shut at night for security whilst still providing ventilation.  This 

would eliminate the need for active cooling in many ground floor flats.   

4.6. Daylight in internal spaces 

 C4.7 All habitable rooms (including a kitchen/dining room) should receive natural light 

and have at least one openable window that provides a view out when seated. 

 There are 27 kitchens and 11 kitchen dining rooms in the finger blocks which have no window 

(see fig. 3).  These internal spaces rely on mechanical ventilation and will be at risk of 

developing damp problems. A window, even if remote, allows for ‘better air movement, 

moisture and odour control (HDS, 4.1.1).  Moreover, the BRE guidelines suggest the highest 

daylight levels for kitchens in order to reduce the use of artificial lighting in these intensively 

used spaces.  

 Aside from technical considerations, the effect on wellbeing of spending time in a 

windowless room appears to have been discounted. 

  Layouts as currently shown add to energy demands since artificial lighting as well as 

mechanical ventilation will be required at all times.  These layouts do not exemplify 

sustainable design.  

Many recent developments utilise a range of shading devices to mitigate overheating 

 

 

 

 

 

 

 

Figure 9: Fixed shading, Colby Lodge, N. London 
(PTE) also provides a degree of privacy. 

Figure 10: Hampshire Passivhaus (Ruth 
Butler Architects); shading to a west 
facing window. 
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 The developer has stated that these windowless rooms are a commercial decision. However, 

the layouts stack and revert to open plan living kitchen dining rooms on the upper  floors.  

Could it be that making these rooms windowless on the lower floors (where daylight levels 

are lowest), and therefore excluding them from daylight calculations, has a convenient effect 

on daylighting data for the scheme? A separate study on daylight and sunlight which 

discusses this in more detail has also been prepared in response to this planning application – 

refer to the ‘Massing, Sunlight and Daylight Appraisal.’  

5. Place‐making and the Public Realm: height and massing and context 

 The HDS state: 

 A1.4 The height and massing of new development should align with the design 

parameters and guidance for sites where this is set out in a local plan, design code, or 

other policy or guidance document 

 Design parameters on height and massing are set out in the New Barnet Town Centre 

Framework (NBTCF) and in Barnet’s local plan (DM01). The current proposal does not align 

with either of these.   

 The NBTCF was given ‘considerable weight’ by the Planning Inspector at Appeal in 2022.  It 

sets building heights for the gasworks site which respond to the surrounding neighbourhood, 

defining the scale/quantum as, ‘Up to 4/5 storeys along railway line (to act as a buffer). 

Appropriate heights to reflect the low level suburban nature of the surrounding area 

elsewhere’. (NBTCF, p 29).   

 In 2017, only Block A exceeded this height, a compromise since the site is not designated as 

suitable for ‘tall’ buildings.  It was intended, in design terms, to be a ‘marker’ building, set 

amongst significantly lower buildings which, at four and five storeys, complied with the 

NBTCF. 

 In the current proposal, only four blocks (out of eleven), comply with the NBTCF.  Six blocks 

are now six storeys ‐ considered ‘tall’ under the London Plan (although just under Barnet’s 

threshold for ‘tall’).  Block A remains at eight storeys but with the increase in height across 

the site, no longer reads as a ‘marker’ building.   

 The local plan, like the NBTCF, sets out a massing strategy which reflects the surrounding 

area. This document  was given ‘full weight’ by the planning inspector in 2022 who 

commented:  

  Policy DMO1 of Barnet’s Local Plan (Development Management Policies) (LPDMP) is 

entitled Protecting Barnet’s Character and Amenity. It requires, amongst other things, 

that proposals should preserve or enhance local character and respect the appearance, 

scale, mass, height and pattern of surrounding buildings spaces and streets. I see 

nothing in the policy that would make it contrary to the [National Planning] Framework. 

Consequently I afford it full weight. The proposed development would be in conflict with 

both of these policies. (Para 32) 

 



 

Land Formerly Known as British Gas Works, EN4 9BH 
Appraisal of Design Quality   

    12 

 

 In the current proposal, the developer uses buildings on Station Road as a precedent for the 

new flat blocks, referring to them as ‘pavilion’ buildings (DAS, p.33) ‐  even though this area is 

relatively remote from the site.  But on Station Road, they are three or four storeys in height, 

not the five and six storey blocks proposed at VQ and, like the rest of New Barnet they 

feature a visually pleasing diversity both in massing and architectural detail.  

 The scale and massing of the current proposal remains discordant with the low level 

suburban streets surrounding the site and is still, therefore, in conflict with DM01 just as the 

scheme which lost at Appeal in 2022 was. Commenting on the Appeal scheme, the inspector 

noted:  

 Overall, I consider that the sheer scale of the proposed development would cause a 

dislocation within the area, inserting an alien typology of larger mass and scale and 

disrupting any sense of continuity between the areas to the west and east of the site.  

 In 2022, the planning inspector’s viewpoint was that the flexible approach to delivering new 

homes (advocated in the London Plan) does not mean complete disregard for context even 

where a site is relatively self‐contained as at VQ. D1 (London Plan) confirms that 

‘development proposals should ‘enhance local context by delivering buildings and spaces that 

positively respond to local distinctiveness through their layout, orientation, scale appearance 

and shape’. The London Plan also makes clear at paragraph 3.3.7 that special characteristics 

can include the distribution of building forms and heights.  

 The current application ignores these planning requirements, just as the previously refused, 

2022 scheme did.  The argument that the introduction of one alien typology (the finger 

blocks) in 2015/2017 opened the door to a scheme in which none of the buildings respond to 

local distinctiveness was thrown out by the planning inspector.  

  For this reason the loss of the terraced houses in the 2015/2017 Approved scheme is critical.  

They most reflect the surrounding area and knit the development into the wider context. The 

large five and six storey flat blocks which replace them are an alien typology in the context of 

the two and three story housing around the site. The current proposal, therefore, 

perpetuates the sense of ‘dislocation’ within the area just in the previously refused scheme. 

 It is worth noting that the majority of London Boroughs, including neighbouring Enfield, defer 

to the London Plan height threshold of six storeys for the definition of ‘tall’. Consequently, in 

many London boroughs, the six 6‐storey blocks would not be considered appropriate on this 

site.  

 Given the site’s location, an outer suburb in which few buildings are more than three storeys 

in height, it would seem reasonable to argue that precedence should be given to the London 

Plan’s definition of ‘tall’ especially  as national policy guidance states: 

 A tall building for the purpose of the code would be any structure that exceeded the 

general height guidance for a particular area type. (NMDC, para 117) 
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Figure 13: two storey terraced housing on Victoria Road sets the context 

Figure 11: a view of 
Spine Road, with five 
and six storey flat 
blocks on both sides, 
underlines the alien 
typology of the built 
form in the current 
proposal. 

 

Figure 12: the terraced 
housing in the 2025/17 
Approved scheme helps 
'knit' the new 
development into its 
context. 

2023 

2015/17 
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6. Place‐making and the Public Realm: building typologies 

 The HDS states that ‘Large developments should aim to deliver a wide range of housing 

tenures and typologies’ (A 2.2). 

 The reduction to a single typology (the flat block) is visually monotonous and detracts from 

the character of the development – albeit that the massing of the blocks on Spine Road and 

the finger blocks is different.  

 Despite the inclusion of ground floor maisonettes in the Spine Road blocks, it is a shame that 

the articulation of the elevations to express these has been extremely limited, missing an 

opportunity to add a different rhythm to facades and enrich visual amenity.  

 The developer has repeatedly ignored GLA advice in relation to this development on the 

need to include a range of typologies.  For instance, of the 2021 scheme the GLA stated:    

 It is disappointing that the applicant hasn’t taken the opportunity to explore alternative 

layouts with the aim of creating more varied character areas and additional typologies 

across the masterplan. (Para 45 GLA Stage 1 Feedback and pre app advice 2021)   

7. Effect of height and massing on overshadowing, daylight and the 

‘pedestrian experience’ 

 To state the obvious, taller buildings block more sunlight and daylight. The addition of a sixth 

floor to the finger blocks and the reduction in the size of setbacks  makes the outdoor garden 

spaces less sunny and reduces daylight levels in flats ‐ a quantifiable reduction in design 

quality compared with the 2015/2017 Approved scheme.   This is discussed in more detail in 

the accompanying report on ‘Massing, Sunlight and Daylight’.   

 

 

 

   

Figure 14: precedent for finger blocks 
titled 'Intimate Space', DAS,p.35 

This rather grainy photo shows an 
urban typology, typical of central 
London areas.  However, even these 
flats are four floors with a mansard 
roof – not as tall as the current 
proposal for VQ. 

Mature trees in this garden provide 
some privacy to the flats in summer. 
However, gardens to the finger blocks 
are built over the car park so will only 
feature small trees. 
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 The HDS refer to the National Model Design Code, a document which supports the 

National Planning Policy Framework, setting height to width ratios for public 

spaces : 

 A1.9 The orientation and massing of buildings, and the separation distances between 

them, should ensure that the public realm is not unduly overshadowed to the detriment 

of health, wellbeing, biodiversity or amenity. 

Separation distances in the current proposal appear to be based on urban examples – 

although the precedent study for the finger blocks (fig 14) would seem to justify retaining 

the height set in the Approved 2015/17 scheme rather than increasing it. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Whilst ratios in the NMDC address measurable, environmental issues, they are also intended 

to promote a comfortable relationship between the scale of buildings and surrounding 

landscaped areas. It is not just about overshadowing but also about the pedestrian 

experience; taller buildings which dominate the external spaces around them make these 

spaces less inviting.  

 To put this into context, it is interesting to make a comparison with Victoria Road where 

terraces of Victorian artisan cottages are set about 24 metres apart. In Victoria Quarter, 

building distances between finger blocks are less than this despite the blocks being six 

storeys high.  Some balconies face each other across only 17 metres and, even at the widest 

point, blocks are only 28 metres apart. The slight increase in the width of gardens (compared 

with the 2015/17 Approved scheme) does not compensate for an additional storey.  At five 

floors, this layout of parallel blocks was already at its limit spatially. 

 The addition of a sixth floor also increases overlooking, worsening the ‘gold‐fish‐ bowl’ effect 

inherent in this layout and further compromising privacy. Barnet’s Residential Design 

Guidance (SPD) sets a minimum distance of ‘about 21 metres’ but this is for a borough which 

is ‘largely suburban in character’ (para 1.1)   and encourages ‘layout solutions which respect 

the generally low rise suburban character of the borough’ (1.3). It is not intended as guidance 

for six storey blocks of flats. 

  

Figure 15: Optimal building heights and separation distances (A1.8, A1.9) 
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Figure 16: building to building distances between finger blocks are similar to those on Victoria 
Road – but building heights are six storeys… 

Increasing the height of the finger blocks to six storeys and reducing setbacks means the blocks 
dominate the garden spaces and increase overshadowing. There is also a further loss of privacy, 
already an issue in this layout where closely spaced blocks face each other. 

 

 The finger blocks have a significant visual impact on the recreation ground. Of the2022 

Appeal scheme, the planning inspector noted that, at six and seven storeys, ‘tree screening 

would not be sufficient to lessen the impact to an acceptable level’. This criticism still applies 

since the finger blocks are six storeys.   

  Reduced setbacks (see fig. 19) further increase the dominant presence of these blocks as 

seen from the recreation ground.  And the blocks themselves are now closer to the 

boundary.  So, in the 2015/2017 Approved scheme, the fifth (top) floor was just over 10 

metres from the boundary whereas, in the current proposal, it is only 5.4 metres from the 

boundary with a sixth floor rising above it.  
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Figure 17: in the Approved 2025/17 scheme, the finger blocks are well screened by trees 

 
Figure 18: at six storeys, the finger blocks in this proposal stand out above the trees 

 
 
 

 

   

Figure 19 (left): setbacks 
have been reduced in 
the current scheme. 

Combined with the 
increase in height, the 
finger blocks are now 
much more visually 
dominant in the 
recreation ground (fig 
20) than the original 
design (fig 19). 

Figure 20: 

2015/17 

Figure 21: 

2024 
The difference 
in scale on the 
edge of the 
recreation 
ground can be 
seen in these 
visualisations; 
3 storeys have 
increased to 4 
along the site 
boundary.    

2023 

2015/17 
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8. Meeting minimum space standards 

 The HDS state: 

 4.1.1 All homes are required by the London Plan to meet the nationally described space 

standard (NDSS). However, this is an absolute minimum, not a target. 

 It is disappointing that, for a proposal of this density, the developer has not adopted the new 

‘best practice’ standard set out in the HDS.  This is aimed ‘to ensure new homes are fit for 

purpose and of the highest residential quality. They specifically require more storage and 

better provision for home working’ (A1.1.1).   

 44% of flats (184 out of 420) are less than a square metre over the minimum size.  It is hard 

not to interpret this as anything other than designing to the minimum.  This development 

clearly does not set out to be ‘of the highest residential quality.’ Smaller flats mean that 

design quality is compromised in a number of ways. 

 Of the 191 flats which require active cooling, 49 either meet the minimum space requirement 

exactly or exceed it by only 0.1 to 0.4sqm. This means that, allowing for the space taken up 

by the cooling unit (about 0.5sqm), these flats, in reality, fail to meet minimum floor area 

requirements. This issue was raised at Appeal by NBCA and it is recorded in notes made for 

the Pre‐App meeting on 11th May 2023, presumably by LBB planners.  These sate: ‘majority of 

flats are just compliant with Nationally Prescribed Space Standards, the 221 units requiring 

active cooling could conceivably have a proportion of their floorspace taken up with these 

systems’. In reality, they will most definitely take up a proportion of floorspace such that 49 

flats now fall below minimum standards. 

 The majority of the ‘inserted’ one bed (1p) flats in the finger blocks and the three open plan 

flats in G1 do not have a lobbied arrangement; they show kitchen living dining rooms opening 

directly onto the communal corridor and bedrooms opening off the living area, located so 

that occupants would have to escape past the kitchen ‐ where a fire is most likely to start. 

This layout relies on the sprinkler system (both in the flat and the corridor) being properly 

maintained.  Poor maintenance is notorious in similar flat blocks yet the safety of residents 

here is entirely dependent on it. 

 Kitchen schedules in the HDS for the expected standards include recycling bins and specify 

the total length of fitments – almost 5 metres in a 3 person house rising to 5.6 metres in a 5 

person house. Many layouts are too small to accommodate the expected length of fitments. 

 Similarly many of the furniture layouts shown do not comply with the schedule in the HDS ‐ 

there is not enough space to fit everything in without looking impossibly cramped. Double 

bedrooms, for example, should show a desk and chair, a wardrobe and a chest of drawers 

but many show only two of these items. 

 Had the developer adopted ‘Best Practice’ space standards, these problems would have been 

avoided, making a positive difference to the occupants’ daily lives. 
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9. Materials and detail design 
Top floor treatment 

 In 2014, the planning officer commented on the high quality of the finger block design: 

 In respect of character and appearance, the scheme employs a limited pallet of high 

quality materials, emphasising brick facades with set back bronze tops floors. The 

materials and contemporary architecture are applied across the site. Buildings are 

broken down into elements of a base, middle and top and a balance between 

consistency, differentiation and interest between the blocks is maintained across the 

site. (2014, Delegated Report) 

 The bronze top floors in the original scheme were echoed in the mansards to the houses and 

the use of bronze‐coloured metal for windows, privacy screens and balconies also helped tie 

the scheme together – consistency, differentiation and interest. Carefully layered facades 

meant that this was not ‘stuck on’ but integrated into the fundamental design resulting in a 

rich and varied visual experience.  Combined with two brick types, the architect described 

how: 

  … The third material is a bronze coloured metal cladding that will provide the inner layer 

that runs through the buildings from north to south like a thread knitting the family 

together.’ (DAS, 2014, section 4.6).  

 

    

The 1 bed (1p) units in the finger blocks 
show a breakfast bar as there is no room 
for the expected 800mm table.  

Many bedrooms do not show all three pieces of furniture 
listed: desk, drawers and wardrobe (in addition to a 
bedside table) 

 

 

 

Figure 24: some living rooms in 3 bed 
(5p) homes are only 2.9m wide instead 
of the minimum 3.5m.These blocks (G3 
and G4) are allocated as LAR. 

Figure 22: room layouts fall short of expected HDS standards 

Figure 23: The length of 
kitchen fitments also falls 
short of expected standards 
shown above. 

In this 3‐bed (5P) flat the 
overall length of fitments 
should measure 5.63m but is 
only 4.28 m ‐ 1.35m too short. 
Although the room area is 
14sqm, only a proportion of 
this is usable space. 
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 The committee report on the 2017 revisions similarly commented that: 

  ‘The design is visually pleasant, well thought out and the materials and details are of 

high quality. It is also considered that the facades are well articulated and the 

fenestration rhythm is elegant and clear.’ 

 Top floors in the current proposal are now brick, reducing visual amenity and undermining 

the decision to set them back; the reference to a more traditional roof‐scape has been lost.   

Combined with the need for a parapet to the flat roofs (which results in a large expanse of 

brickwork above the top floor windows), the use of brick on the set‐back upper floors makes 

the blocks look top‐heavy. 

 There has been an ongoing commentary with LBB planners around the design of the blocks in 

the current proposal and particularly the architectural language of the setback upper floors.  

The height of the blocks makes design scrutiny of this element critical. LBB made this clear in 

May 2023, commenting that the setbacks on blocks helped ‘to reduce the perceived building 

heights somewhat, but these will need careful architectural treatment to assist this. (Pre‐

planning application, 22 June 2023, para 23).  

 Similarly, LBB planners noted that, ‘The views of tall flat roofed blocks, juxtaposed with the 

existing residential scale generally pitched roof housing would once again be harmful to the 

overall character of the area’.(Notes for VQ Pre‐app meeting, 1‐11th May 2023) 

 Design commentary has consistently called for improvements to the architectural language 

of the top floors.  LBB design advice given in August 2023 regarding blocks on Spine Road 

states:  

 The top floor currently appears as a awkwardly looming and bland extension to the 

building and there is a need to further express this as both a recessive element but one 

offering architectural interest, e.g. recessing all walls slightly from the main building 

below or using a part‐mansard roof which would also lend increased form interest, 

considering other materials such as feature cladding, increasing the sense of glazing 

particularly in relation to the roof terrace.(blocks B1, G3 and G4) 

 A fundamental overhaul and uplift in quality appears warranted, …including 

fenestration and top floor form,(B2, G1,G2) 

 LBB planners also suggested a range of techniques to employ on the finger blocks:   

 The stepped wedding cake type affect[SIC] currently appears unfinished– there is a need 

to address the inappropriately perceived top heaviness (e.g. lighter perceived colours 

and materials), provide architectural qualities to the stepping (e.g. ethereal upper floor 

patterning), possible architectural topping or capping (e.g. feature roof form, expressed 

parapet or floating canopy/brise solei), and hit‐and‐miss feature brickwork to reduce 

and articulate the sense of parapet ,( LBB design advice 8.8.23) 

 Given the ‘alien’ typology of the finger blocks, the opportunity to reference a traditional 

roofscape, in particular cladding top floors with a lighter weight material should have been 

embraced.  But the developer’s response to LBB planners’ suggestions has been restricted to 

‘cosmetic’ changes to brick type and patterning.    
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 The use of brick on upper floors fundamentally undermines the design narrative of these set‐ 

backs yet the developer has shown no inclination to consider alternative materials.  At a 

meeting with NBCA, the developer stated that the use of brick was a response to buyers’ 

preference.  However, there are plenty of non‐ combustible alternatives to brick which are 

commonly and safely used – although generally more expensive than brick. It seems that 

considerations of cost have been put before design quality. 

 

 

   

Using a different material in order to create a sense of 
lightness is standard practice. The use of cladding 
panels for flats in Trent Park helps reduce the 
perceived height of the building because the top floor 
‘reads’ as a mansard roof. The change in material is 
important. 

 

 

Figure 25: Flats at Trent Park  

Figure 26: finger block elevations to 
Spine Road (left) and Victoria 
Recreation Ground (bottom left).  

Cosmetic’ changes to brick type and 
patterning on the top floor do nothing 
to reduce the perceived ‘top‐heaviness’ 
of the finger blocks. There is no 
underlying ‘narrative’ to this design.     

 

The four storey bay facing the recreation 
ground is a last minute ‘add‐on’. It appears 
to be an attempt to reference Victorian bay 
windows in the area ‐ only here it is four 
storeys rather than one or two.  

2023 



 

Land Formerly Known as British Gas Works, EN4 9BH 
Appraisal of Design Quality   

    22 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 
   

2015/17 

Figure 27: a design narrative with layered elements, two brick types and bronze coloured 
cladding, informed the design from the initial stages in the Approved scheme. Early section 
drawings set out the design intent. 

Figure 28: Visualisations of the finger blocks  show how the layering concept informs detail 
design. Bronze coloured cladding to the top floor reduces the perceived height and references a 
traditional mansard. 
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Block A 

 Block A, at eight storeys considered ‘tall’ under Barnet’s planning guidelines, was introduced 

into the scheme in 2017 despite this site not being considered appropriate for ‘tall’ buildings 

in the local plan. 

 The London Plan states that for a tall building ‘architectural quality and materials should be 

of an exemplary standard…’(D9) 

 However, discussion with LBB planners suggests a high level of dissatisfaction with the quality 

of the design for this block as demonstrated by these comments made in August 2023, when 

presumably the design had been finalised for submission in early September.  

 Focal Building .This is a key building in the site layout which we and the Design Review 

Panel both highlighted as needing to be of high quality architecture and distinct. It is 

unclear why a particular Victorian building has been used as inspiration for the new 

building and as designed we are not convinced this translates to a high quality design 

in response to the important setting.  

 Focussing on the main frontage to the plaza, we do not understand the form and 

fenestration concept which appears to lack a convincing design narrative. Working the 

existing design (although a complete redesign of the elevation might also be 

considered) we would suggest reversing the elevation so that the taller column of 

balconies etc is relocated on the corner to the spine road and then recessing the opposite 

top floor corner to the plaza, i.e. to create a sense of landmark tower on the corner to 

the spine road and plaza 

 We do not understand the rationale behind the ground floor colonnaded cut‐out and 

would instead suggest focussing on maximising active frontage to the plaza. More 

generally we would suggest the need for a more distinct and engaging sense of ground 

floor frontage to the plaza, including more strongly expressing the shopfront to the 

commercial space (e.g. sense of podium, slightly projecting, distinctive materials/colours 

and richly decorated) which currently looks somewhat uninspired. The ground floor 

needs to be clearly distinct from the upper floors but with a sense of vertical connection 

to them and especially the landmark corner element previously advocated. 

 None of this constructive criticism gives the impression that this is a high quality design that 

LBB planners are happy with.  Indeed, the phrase ‘previously advocated’, strongly suggests 

that design advice had been ignored by the developer in earlier stages of the design process.  

Certainly, the submitted drawings do not seem to have incorporated the majority of this 

advice. Some variety has been added to balconies but in general, modifications appear 

limited to changes in brick colour and patterning – all ‘add‐ons’ as opposed to the 

fundamental and consistent design ‘narrative’ which informed design decisions in the 

2015/2017 scheme.   

 Looking at the drawings submitted for planning, Block A seems unrelieved and bland, not the 

‘exemplary standard’ required by the London plan. Its role as a marker building, already lost 

amongst blocks only two floors lower, is further diminished.  
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Figure 29: LBB design suggestions for Block A made in August 2023.                                                              

  

 
 

LBB planners also suggested 
creating more feature 
interest on Block A including 
wrap around balconies and 
gave this as an example.   

Figure 30: East/North elevation, 
Block A as shown in DAS 
addendum.  

Apart from banded brickwork on 
the lower section, none of the 
LBB design advice suggested 
above has been implemented. 
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Figure 33: minor changes made after submission show the addition of spandrel panels, a small, 
cosmetic improvement on the original. 

Figure 31: East elevation, Block A 

This visualisation appeared in LBB 
planners pre App design advice 
(August 2023) with the comment:  
'This elevation currently appears 
too meanly invested in including in 
the perceived size of windows’ 
(improvements are required)’         

Figure 32: East elevation, Block 
A as submitted.  

The same criticisms made at pre 
App stage apply. The overall 
effect is bland and utilitarian. 
Windows appear even smaller 
than in fig. 30.        
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10. Summary  

 The new HDS state that ‘London urgently needs more homes, but these need to be well 

designed, sustainable dwellings’ (HDS, 2.1.2).  ‘Best Practice’ criteria set out in the HDS have 

not been adopted by the developer despite this being a high density proposal.  Instead, 

minimum (‘expected’) criteria have been used as a benchmark but in key areas of design, not 

even these have been met. 

 Considerations of the quality of the dwellings and spaces, and of providing a good quality of 

life for residents appear to have been secondary.  Just as in the 2022 Appeal scheme, the 

current proposal fails to prioritise designing with ‘with residents’ wellbeing in mind’ (HDS, 

1.1.2). This appraisal has explored two areas of the site where this is most evident. It is no 

coincidence that these are the areas which have accommodated the increase in density ‐ all 

but two of the additional 114 units (compared to the Approved 2015/2017 scheme).  Over‐

densification has led to multiple design failures as follows: 

 Reconfiguration of the finger blocks has added 66 flats. But design flaws and failure to align 

with planning policy now include: 

 The insertion of single aspect flats where there is no proof of ‘exceptional 

circumstances’ 

 Living rooms and external private amenity spaces now face north In eighteen of the 

family‐sized units (when previously they were all south‐facing).  

 The inclusion of 19 kitchens and 33 kitchen dining room which do not have a window. 

 A reduction in daylighting levels (compared with the 2015/2017 scheme) which leads to 

many flats being poorly lit even by the ‘urban’ criteria which have been applied. (This is 

discussed in detail in the accompanying report, ‘Massing, Sunlight and Daylight’) 

 Increased overshadowing of the garden spaces (compared with the 2015/2017 scheme) 

and increased overlooking / loss of privacy as a result of adding a sixth floor. 

 Replacing the terrace of houses with flat blocks (G1 – G4) has added 46 dwellings. However, 

important environmental design criteria which are core to planning policy have been ignored. 

As a result: 

  76% of the new units require active cooling 

 In the two blocks allocated as London Affordable rent (G3 and G4), 83% of the flats 

require active cooling 

The continued reliance in this scheme on active cooling is unacceptable. The HDS now 

provide additional guidance on designing in accordance with the cooling hierarchy and 

this was specifically drawn to the developer’s attention by the GLA at Pre App stage.   

This guidance closely resembles suggestions previously made by the SNBG and seems to 

be borne out in the developers own overheating analysis where east facing flats shielded 

from railway noise do not require active cooling.   The developer has failed to address 

the fundamentals of good design by failing to fully address site constraints.  

In the scheme as a whole 191 out of 420 new dwellings (45.5%) require active cooling. 
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 Using the minimum space standards rather than ‘Best Practice’ standards means: 

 Where cooling units are required and flats are close to minimum areas, floorspace will 

be taken up to accommodate these, reducing the usable area of the flat. 

 Kitchen layouts which accommodate all the fitments in the HDS schedule, including 

recycling bins, are difficult to achieve.  Current layouts look under‐provided. 

 Similarly, many bedrooms do not show all the furniture required in the schedule.  If they 

did, layouts would look uncomfortably tight. 

 Omitting lobbies in some flats means that the safety of occupants is entirely dependent 

on proper maintenance of the sprinkler system. 

 The increase in height across the site ignores surrounding context.  In addition to the eight 

storey Block A, there are now 6 six‐storey blocks – the maximum permissible height before 

being designated as ‘tall’ under Barnet’s planning guidelines and already ‘tall’ in the context 

of the London Plan.  Yet this is a site which lies only 500 metres from the green belt and is 

surrounded by low level, suburban housing. By ignoring context, the height and massing 

strategy ignores national, regional and local planning policy just as the Appeal scheme did in 

2022 and despite the inspector giving ‘full weight’ to Barnet’s local policy DM01. 

 The increase in height across the site is detrimental to residents wellbeing: 

 Taller buildings reduce daylight in flats, especially on lower floors. 

 Taller buildings reduce sunlight in garden spaces. 

 Taller buildings dominate the external spaces surrounding  them, making these spaces 

less inviting and consequently detracting from the pedestrian experience. 

 Taller buildings increase the number of people overlooking a space, further 

compromising privacy in flats.  

 Use of a single building typology detracts from the sense of place.   The different character 

provided by the houses in the 2015/2017 scheme has been replaced with a more 

monotonous layout strategy which results in a loss of visual amenity. The loss of a traditional 

terraced form adds to the dislocation between this scheme and the surrounding streets. 

 Ignoring context results in a lack of integration into the surrounding area: the crucial role of 

the terraced houses, no longer part of this scheme, should be seen in the light of the 

planning inspectors comments: 

 …, whilst the appeal site is able to tolerate change and present its own typology, it 

should not do so in a way that completely ignores the surrounding context …[The 

consented scheme] would itself change the character and appearance of the area. It 

would be however, of a smaller scale, with more varied typologies and a somewhat less 

dominating presence at the park edge (due to orientation and step‐downs) and lower 

buildings at the western edge than that currently proposed. Whilst the Council have 

accepted a level of change in permitting the extant scheme, this does not seem to me to 

create a compelling precedent for even greater change.  
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11.   Conclusion 

Planning policy aims to create sustainable communities which are well integrated.  

However, residents in VQ will be living in much poorer quality accommodation than the 

surrounding area. The provision of daylight, sunlight, comfortable living temperatures and 

privacy are all now understood to be essential for healthy living. This scheme is deficient in 

relation to these criteria and fails to meet expected standards relating to the ‘liveability’ of 

new dwellings.  If built, it will lead to a poor quality environment for future residents – 

much poorer than the scheme it seeks to replace.  

The current proposal also represents a dislocation within the context of New Barnet, just as 

the 2022 Appeal scheme did.  The increase in height, omission of terraced housing and 

reliance of a single typology, the flat block, fails to ‘respond to the existing character of a 

place’ (The London Plan, D11). If built, this development will detract from rather than 

‘enhance’ the local neighbourhood as required by planning policy. 

The 2015/17 Approved scheme was deemed at the time to have optimised site density. The 

poor design issues covered in this appraisal stem from attempting to increase this density – 

they are symptoms of over‐densification. NBCA urge the councillors to reject the latest 

proposal and encourage the developer to build the 2015/17 Approved scheme. 
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12. Appendix A:  Areas of non‐compliance with Housing Design Standards 

Housing Design Standard  Comments 

Part A: Placemaking and the public realm   

A1.4 The height and massing of new development should 

align with the design parameters and guidance for sites 

where this is set out in a local plan, design code, or other 

policy or guidance document.  

Storey heights conflict with New Barnet 

Town Centre Framework and local 

policy in DM 01 

A1.7 The most favourable orientation for each new 

building will be heavily influenced by the site‐specific 

opportunities and constraints. Layouts should optimise the 

orientation of new buildings to maximise the quality of 

daylight and thermal comfort for residents, minimise 

overheating, and optimise thermal efficiency, by utilising 

and controlling solar gains. 

There are still many more west facing 

habitable rooms than in the 2017 

scheme.                                                            

191 dwellings out of 420 (45.5%) 

require active cooling.                                   

Failure to design for site constraints, 

including noise, along the western 

boundary. Layouts with gallery access 

could have been used to ‘optimise the 

orientation’ 

A1.9 The orientation and massing of buildings, and the 

separation distances between them, should ensure that 

the public realm is not unduly overshadowed to the 

detriment of health, wellbeing, biodiversity or amenity. 

Extra storey on finger blocks increases 

overshadowing to garden spaces 

between.  These spaces are already 

compromised (2015/2017 Approved 

scheme) in relation to NMDC height to 

width ratios.  

A2.2 Ensure that the mix of dwelling types reflects 

strategic and local need and recognises the importance of 

mixed and inclusive communities. Large developments 

should aim to deliver a wide range of housing tenures and 

typologies and respond to specific local needs such as 

specialist housing for older people and multi‐generational 

housing 

Omission of the houses means that the 

range of typologies is reduced. 

Decrease in number of larger (3 and 4 

bed) family sized units does not reflect 

local need. 

A5: Inclusion and Accessibility 
 

A5.3 Developments should be tenure blind. There should 

be no perceptible difference in the quality of the design or 

materials used when housing different tenures. ‘Poor 

doors’ and gated forms of development are unacceptable 

Blocks allocated as London Affordable 

Rent have the highest percentage of 

flats requiring active cooling (83%).            

Of the 24 flats with private external 

amenity directly facing the railway, 18 

(75%) are in these blocks. This equates 

to half of the LAF flats.                         

Living room widths in these blocks are 

non‐compliant (see C2.6) 
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Part B: Shared and ancillary spaces   

B5.1 Demonstrate how the design proposal achieves the 

highest standards of fire safety. Ensure that every 

apartment building has a safe and convenient means of 

escape, and an associated evacuation strategy for all 

building users. 

Open plan flats in Block G1 and in the 

finger blocks mean that residents’ 

safety is dependent on the sprinkler 

system being maintained and working 

properly. 

B9.5 Maximise the quality and availability of daylight and 

sunlight in communal outside spaces, particularly in 

winter. It is particularly important that spaces designed 

for frequent use (including sitting and play spaces) receive 

direct sunlight through the day, particularly at times they 

are most likely to be used. 

Extra storey on finger blocks increases 

overshadowing to garden spaces 

between.  These spaces are already  

compromised (2015/2017 scheme) in 

relation to NMDC height to width 

ratios. 

Part C: Homes and private outside space 
 

C2.6 The main sitting space in a home for up to two 

people should be at least 3m wide, and increased to 3.5m 

wide in homes with three or more bedspaces to achieve a 

functional layout 

Living rooms in Blocks G3 and G4 do not 

comply. 3 bed (5p) living rooms show 

widths as 2.9m. 

C4 Aspect, orientation, daylight and sunlight C4.1 New 

homes should be dual aspect unless exceptional 

circumstances make this impractical or undesirable; for 

example, when one side of the dwelling would be 

subjected to excessive noise or outside air pollution. 

Where single aspect dwellings are proposed, by exception, 

they should be restricted to homes with one or two 

bedspaces;  should not face north; and must demonstrate 

that the units will: have adequate passive ventilation, 

daylight and privacy; and not overheat (particularly 

relevant for south or west‐facing single aspect units). 

Unnecessary Insertion of single aspect 

flats in finger blocks. 

Dual aspect houses replaced with flats 

of which only 21 % are dual aspect.  

Failure to design for site constraints 

along the western boundary. Layouts 

with gallery access could have been 

used to ‘optimise the orientation’ 

C4.2 The location of the main living and eating spaces, 

and the main private outside space, should be optimised 

to make the most of the best views and the orientation. 

These spaces should receive direct sunlight (south‐facing is 

preferable, provided that appropriate shading devices are 

incorporated) and enjoy reasonable privacy through the 

careful placement of windows, balcony design or other 

measures. 

Living rooms and balconies to family 

units in finger blocks switched from 

south elevation (2015/2017 scheme) to 

north elevation. 

 

C4.3 All homes should allow for direct sunlight in 

conjunction with solar shading. As a minimum, at least 

one habitable room should receive direct sunlight – 

preferably the living area and/or the kitchen and dining 

space. 

Living rooms and balconies to family 

units in finger blocks switched from 

south elevation (2015/2017 scheme) to 

north elevation.                                           

No evidence of solar shading devices 

(other than projecting balconies) 
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C4.7 All habitable rooms (including a kitchen/dining room) 

should receive natural light and have at least one 

openable window that provides a view out when seated 

Reconfiguration of flats in finger blocks 

results in 31 internal kitchens and 

kitchen/dining rooms.  

C5.1 Where possible, locate habitable rooms away from 

busy roads, railways or existing buildings that generate 

excessive noise and/or poor air quality.  

Main windows to 16 living rooms and  

23 kitchen dining rooms face the 

railway. Layouts with gallery access 

could have been used here to comply 

with this requirement. 

C5.4 Where equipment such as mechanical ventilation 

heating with heat recovery (MVHR) is installed, ensure the 

Acoustics Ventilation and Overheating: Residential Design 

Guide for internal noise levels is followed. Where possible, 

locate the MVHR in a circulation space, not a habitable 

room, and as close as possible to an external wall to 

minimise distribution losses – ideally within 2m. 

Flat layouts mean that that it will be 

difficult (impossible?) to comply with 

the desirable location 

recommendations for MVHR. 

Units in cupboards reduce storage 

space. 

C6.1 Reduce the risk of overheating, through orientation; 

dwelling layout; the natural cross‐ventilation afforded by 

dual‐aspect; window design; and shading devices 

(preferably external to the facade). Major development 

should demonstrate this through an energy strategy in 

accordance with the cooling hierarchy. 

Unnecessary Insertion of single aspect 

flats in finger blocks. 

Dual aspect houses replaced with flats 

of which only 21 % are dual aspect.  

Failure to design for site constraints 

along the western boundary. Layouts 

with gallery access could have been 

used to ‘optimise the orientation’ 

No evidence of solar shading devices 

(other than projecting balconies) 

191 dwellings out of 420 (45.5%) 

require active cooling. 

C6.2 Daylight and overheating assessments should be 

analysed together to determine the optimal balance. 

South and west‐facing facades are most at risk to 

overheating, and the use of shading should be used to 

prevent direct sunlight from entering the home during at‐

risk periods.  

No evidence of solar shading devices 

(other than projecting balconies) 

C10.3 Balconies should be accessed via the main sitting 

area or kitchen/dining room unless the specific 

circumstances make this impractical. Consider the need 

for privacy and/or shade on balconies (ideally adjustable 

sliding screens or retractable awnings). 

No shading has been provided to 

balconies. Heat reflected back from the 

brick external walls will mean many 

south and west facing balconies are too 

hot to use for periods in the summer 

 


