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1. Executive Summary 

1.1. About the author 

1.1.1. Nick Hufton is a qualified Architect and Project Manager with 34 years’ experience in the 

UK construction industry.  He spent 24 years working for London based practice 

Shepheard Epstein Hunter (SEH), who specialise in residential and educational projects, 

including large scale regeneration.  His projects have won various awards including London 

Planning Award for Best Built Project for Enfield Town Library and the LABC National 

Award for Best Large Scale Residential Project for East City Point in Canning Town. 

1.1.2. He became a director of SEH in 2008 and managing director in 2016, before leaving the 

company in 2023 to set up his own sustainable design consultancy. 

1.1.3. Nick has lived in New Barnet for 18 years, He was a member of the New Barnet 

Community Association (NBCA) expert team who acted as Rule 6 Party, helping to defeat 

the recent appeal against refusal of the previous application for this site at the public 

inquiry in 2022. 

1.1.4. Nick has a particular interest in sunlight and daylight, having acted as an expert witness 

previously and contributing to the architectural press on the subject.  He is familiar with 

the current BRE Guidelines BRE 209 (2022), BS EN 17037, including the UK National Annex 

and related planning policy. 

1.2. Scope 

1.2.1. This document forms part of the NBCA response to the latest application submitted by 

Fairview New Homes (FNH) on the land formerly known as the British Gas Works, Albert 

Road, New Barnet, EN4 9BH.  The application number is 23/3964/FUL, was validated on 

21st September 2023 and seeks to significantly increase density of the development on the 

site over and above that for which permission has already been granted.  This document 

responds specifically to the Daylight & Sunlight Report (DSR), dated 10th October 2023, 

provided by consultants EB7 on behalf of Fairview New Homes.   

1.2.2. Design for daylight and sunlight is intrinsically linked to other important design criteria, 

principally overheating, site layout, building massing and internal layout.  This report 

examines the daylight and sunlight data from the DSR in relation to accepted guidelines 

and also explores the way that the changes in the building massing and layout design have 

impacted on these negatively when compared with the design that already has permission 

on this site. 

1.2.3. The report demonstrates how the current proposals breach a range of national and local 

planning policies and are inappropriate for the suburban location of New Barnet. 

1.2.4. All dimensions given in this document are approximate and all emboldened text within 

quotes is by the author. 
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1.3. Summary 

1.3.1. NBCA currently have no comments on the DSR conclusions with regard to impact on 

neighbouring properties (DSR Section 8.2).  NBCA consider that the primary issue with the 

current proposal relates to daylight and sunlight within the proposed residential units and 

to external amenity spaces (DSR Section 8.3).   

1.3.2. With regard to daylight within the proposed residential units, the DSR concludes that the 

scheme is acceptable.  However, this is predicated on the site being in an “urban” location 

that has been “allocated for regeneration”: 

Our illuminance study shows that overall, 75% of the habitable rooms assessed within 

the proposed scheme will satisfy the BRE guidelines for internal daylighting which is 

considered good for large urban scheme that has been allocated for regeneration. 

(DSR para 8.4.2)  

1.3.3. With regard to sunlight within the proposed residential units, the DSR concludes that the 

scheme achieves an “excellent level of compliance”.  However, this is again predicated on 

the site being in an “urban” location: 

This is an excellent level of compliance for a large apartment scheme in an urban 

location. (DSR para 8.4.6) 

1.3.4. The conclusions of the DSR with regard to daylight and sunlight within the proposed 

residential units therefore assume that New Barnet is an “urban location” that has been 

“allocated for regeneration”.  Neither of these premises are correct. 

1.3.5. The Characterisation Study of the London Borough of Barnet (CS), the New Barnet Town 

Centre Framework (NBTCF) and the Planning Inspector in his recent Appeal Decision 

Notice (ADN) all confirm the suburban, rather than urban character of New Barnet. 

1.3.6. Barnet’s Local Plan Core Strategy identifies a number of “Regeneration Areas” as suitable 

for large scale development, including Colindale and Brent Cross.  New Barnet is not one 

of these.  It is not an “area allocated for regeneration” in policy terms.   

1.3.7. The DSR argues that target values described in “Site layout and planning for daylight and 

sunlight:  A guide to good practice” BRE 209 (known as the BRE Guidelines), and the 

related document BS EN 17037 and its UK National Annex (NA) are intended to be applied 

flexibly to suit different contexts.  This is correct, but that does not mean that they are 

intended to be endlessly flexible for all contexts. 

1.3.8. This document demonstrates that there is nowhere in either the BRE Guidelines or the NA 

that offers different minimum standards that it would be appropriate to apply to the 

Gasworks site other than the minimum targets set out in those documents which are 

intended to apply to “all UK dwellings”.  Furthermore, this report demonstrates how the 

current scheme fails to meet these minimum targets extensively, whereas the existing 

permitted scheme is almost fully compliant. 
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1.3.9. Of course, this does not mean that no deviations should ever be permitted from BRE 

Guidelines target minimum standards.  Indeed, the existing approved proposals already 

exhibit some minor deviations.  However, at the time of approval, these minor deviations 

were deemed by Barnet Council’s Planning Officer and the local community to be a 

reasonable compromise made in the interests of delivering the “optimal” development of 

the site, balancing compliance with guidance and policy with the acute need for new 

housing.  The current proposals go too far, seeking to maximise rather than optimise 

development on the site and in doing so they offer significantly worse sunlight and 

daylight conditions to residents.  The compromise is not reasonable. 

1.3.10. In terms of daylight to the proposed dwellings, a failure rate of less than 1% average over 

the entire site on the permitted scheme contrasts dramatically with an average failure rate 

on the proposed scheme of 25%, against BRE minimum targets. 

1.3.11. On a block‐by‐block basis, the “worst case” condition in the permitted proposals had a 

failure rate of just 1.1%.  In the current proposals the failure rates vary widely between a 

best case of 11% (Block A – fully private tenure) and worst case of 38% (Block G3 – fully 

affordable rent tenure).  As with the appeal proposal, the affordable rent blocks get the 

worst deal – this is certainly not a “tenure blind” scheme in terms of daylight. 

1.3.12. Although, with the re‐introduction of the “finger block” typology, the site layout of the 

current proposals appears superficially to be closer to the design approach of the 

permitted proposals than more recent rejected applications, the buildings are taller and 

have reduced setbacks.  This increases the effect of overshadowing of apartments by 

neighbouring buildings, particularly at the lower floors.  The analysis provided within the 

DSR demonstrates that occupants of lower floors are particularly badly off, enjoying levels 

of daylight and sunlight less than neighbours within the development and, NBCA suggest, 

considerably less than neighbours in the surrounding suburban area. 

1.3.13. The poor levels of daylight and sunlight relative to the suburban context and the related 

problems of overheating are typical symptoms of overdevelopment.  NBCA believes that 

the only way to address these problems is to reduce the height and density of the 

proposals back to a level similar to the existing “optimised” permitted scheme. 

1.3.14. NBCA urge the Planning Committee to reject the proposals in their current form in order 

to encourage the developer to return to a design that is in line with the quality of the 

permitted scheme. 
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Figure 1: Proposed Spine Road – several steps too far for the context 

   

   
Figure 2: Views of typical suburban streets around the site  
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2. Relevant Planning Documents 

2.1. Relevance Generally 

2.1.1. The following paragraphs provide an overview of planning policy and related documents 

with a particular relevance to the assessment of building massing, sunlight and daylight on 

this site. 

2.2. Planning Inspectors Decision Notice 2022 

2.2.1. In his Decision Notice dated 19th August 2022, rejecting FNH’s appeal, the Planning 

Inspector (PI) made a number of points relating to daylight, sunlight and building massing.  

The PI’s judgements in these matters are important material planning considerations for 

this application. 

2.2.2. In their Proof of Evidence, FNH’s planning team argued that the Characterisation Study of 

the London Borough of Barnet (2010) (CS) was out of date and therefore carried little 

weight.   

2.2.3. However, following his own assessment, the PI noted that: 

Whilst the CS is now over ten years old, it is a background study and the area has not 

changed so much over the past ten or so years that it can be construed to be out of 

date. Therefore, like my colleague in a recent appeal, I consider it to be a helpful guide 

to the current character of the borough. 

2.2.4. In their Proof of Evidence, FNH’s planning team also argued that the New Barnet Town 

Centre Framework (November 2010) (NBTCF) was similarly out of date and therefore 

carried little weight.   

2.2.5. However, again, following his own assessment, the PI noted that: 

My attention has also been drawn to the New Barnet Town Centre Framework 

(November 2010) (NBTCF). This, whilst accepting that the scale and massing of existing 

development is somewhat haphazard, describes the scale and massing of existing 

development beyond the main retail area of New Barnet as more domestic, reflecting 

its classic suburban setting. The NBTCF also notes within its objectives that advantage 

should be taken of brownfield sites such as the appeal site but also that an 

appropriate scale of development should be ensured. I acknowledge that the NBTCF 

is over ten years old but still give it considerable weight as a useful background 

guide. 

2.2.6. The PI supported the importance of relating to the suburban context: 

…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. 

2.2.7. The relevance of these documents and further points made by the PI relating to sunlight, 

daylight and massing are explained later in this report. 



 

Land Formerly Known as British Gas Works, EN4 9BH 
New Barnet Community Association:  Appraisal of Massing, Sunlight and Daylight  

   

    7 

 

2.3. National Planning Policy and Guidance 

2.3.1. The National Planning Policy Framework (NPPF) emphasises the importance of good 

design, including the importance of sunlight, daylight and sensitivity to local context. 

2.3.2. Supporting the NPPF, the National Design Guide (NDG) sets out, “Planning practice 

guidance for beautiful, enduring and successful places”. In doing so, it “…supports 

paragraph 130 of the National Planning Policy Framework which states that permission 

should be refused for development of poor design…” 

2.3.3. Supporting the NPPF, the National Model Design Code (NMDC) “expands on the ten 

characteristics of good design set out in the National Design Guide, which reflects the 

government’s priorities and provides a common overarching framework for design”. 

2.3.4. Of particular relevance to sunlight and daylight, the NMDC includes recommendations for 

enclosure ratios based on different locations (Town Centres, Urban Neighbourhoods and 

Suburbs), and for a hierarchy of different types of streets (Primary, High, Secondary and 

Local) (Fig 4). 

2.3.5. Supporting the NPPF, the Manual for Streets (MFS) provides more detailed guidance on 

the design of streets and includes similar guidance on height to width ratios to that given 

in the NMDC. 

2.3.6. As with their previous proposals for this site, FNH’s current proposals do not comply with 

national planning guidance in terms of the enclosure ratio proposed to external spaces.  At 

a height of 6 storey (circa 20.8m) with minimal setbacks and with a separating distance 

between buildings of 19.4m on average, an enclosure ratio of roughly 1:1 is provided for 

Spine Road.  This compares to a significantly more generous enclosure ratio of 1:1.4 for 

Osbourne Avenue provided in the permitted scheme (Fig 3). 

2.3.7. In terms of the NMDC guidelines, given its enclosure ratio, the proposed Spine Road most 

closely resembles a “town centre high street” (Diagram A, Fig 3).  This is wholly 

inappropriate for the New Barnet context: it will have none of the footfall, connectivity or 

commercial facilities needed to create a successful town centre high street.   

2.3.8. Spine Road is most accurately described as a “local street” (providing vehicle access only 

to properties on the street but with through pedestrian or cycle traffic).  Since it has one 

small commercial / community unit, at a stretch, it might also be described as a 

“secondary street” (taking traffic into neighbourhoods and often the location of shopping 

parades and local services such as shops).  Given the street width of 19.1m a much more 

generous ratio of 1:3 is recommended for both of these street types within a suburban 

location (Diagram C, Fig 3) 
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Figure 3:  Comparison of enclosure ratios for permitted and proposed schemes. 

 
Figure 4: Diagram from NMDC illustrating guidelines for enclosure ratios which the current 
proposals do not meet.  
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Figure 5:  Plan extracts showing dimension of permitted and proposed streets showing that 
Spine Road is narrower as well as taller than Osbourne Avenue. 
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2.3.9. The width and enclosure ratio of Osbourne Avenue in the permitted scheme equates to a 

“high street” (the focus for local shopping centres) in an “urban neighbourhood”.  Again, 

Osbourne Avenue cannot be described as a focus for local shopping centres and it is not 

within an urban neighbourhood.   

2.3.10. However, whilst the permitted scheme goes beyond the boundaries of NMDC guidance, it 

is considered to be a reasonable balance between compliance with guidance on street 

design and the optimisation of development of the site in the context of acute housing 

need in London.  The current proposals take the enclosure ratio several steps further and 

beyond the bounds of acceptability. 

2.3.11. The inappropriate enclosure ratio in the proposed scheme has a knock‐on effect on the 

sunlight & daylight provided to the residents and to the feeling of oppression provided by 

the buildings.  This is particularly marked because of its location within a suburban area 

where residents generally enjoy much better sunlight and daylight (Fig 2).  This scheme, 

were it to be permitted, would create an island of poorer living conditions which would be 

detrimental to social cohesion. 

2.3.12. The difference in the feel of the permitted and proposed streets is well illustrated by 

comparing the CGI views (Fig 6).  The permitted scheme provides a significant increase in 

density whilst still retaining a relationship with the surrounding context.  The proposed 

scheme has the feel of an urban boulevard and is totally discordant with the surrounding 

context. 

2.4. London Plan Policy and Guidance 

2.4.1. The London Plan (LP) also emphasises the importance of good housing design that relates 

to local context: 

Housing developments should be of the highest quality internally, externally and in 

relation to their context and to the wider environment, taking account of strategic 

policies in the London Plan to protect and enhance London’s residential environment 

and attractiveness as a place to live (Policy 3.5) 

2.4.2. Supporting the London Plan, the recently published LPG Documents: “Housing Design 

Standards (June 2023)” and “Optimising Site Capacity: A Design Led Approach” are clearly 

aligned with the NDG and NMDC in terms of sunlight, daylight and enclosure ratios, stating 

that these guidelines should be used.   
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Figure 6:  CGI views of permitted and proposed streets.  The permitted scheme is a step up in 
terms of density relative to the surrounding area but represents a balance between the 
suburban context and optimising the development potential of the site in a time of acute 
housing need. The proposed scheme goes several steps further and too far.  It has the look of an 
urban boulevard. 
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2.5. Barnet Local Plan Characterisation Study (2010) (CS) 

2.5.1. As noted previously, the PI considered the CS to be “a helpful guide to the current 

character of the borough”.   

2.5.2. The CS confirms that the existing context of New Barnet is predominantly suburban rather 

than urban in character: 

There is an overall consistency of massing within the built form, with most residential 

units rising to two or three storeys at most… The most predominant form of 

residential street type is secondary typology C (suburban). (CS Page 96) 

2.5.3. In its introduction, the CS states: 

The Council recognises that Barnet’s suburban character is one of the Borough’s 

greatest assets, providing a pleasant and attractive setting for family homes in 

neighbourhoods throughout the area. The Borough is under increasing development 

pressure and there is a risk that Barnet’s special suburban character could be 

undermined by inappropriate development. (CS Page 9) 

2.5.4. Within its conclusions, the CS states: 

The challenge with regard to scale and massing is to maintain the existing sense of 

small scale and fine grain development in the wide suburban areas of the borough. 

(CS Page 129) 

2.6. New Barnet Town Centre Framework 

2.6.1. In the ADN, the PI apportions the New Barnet Town Centre Framework (November 2010) 

(NBTCF): 

“…considerable weight as a useful background guide…” 

2.6.2. The NBTCF describes the scale and massing of the existing development beyond the main 

retail area of New Barnet as: 

“…more domestic, reflecting its classic suburban setting, with typical building heights 

of 2‐3 storeys...” 

2.6.3. Within its objectives the NBTCF notes that advantage should be taken of brownfield sites 

such as the appeal site but also to ensure that: 

“…the scale of new development is appropriate…” 

2.6.4. The NBTCF gives clear quantified guidance on acceptable scale massing on the site: 

“…there could be up to 4/5 storeys along the railway line, to act as a buffer, with 

appropriate heights elsewhere to reflect the low‐level suburban nature of the 

surrounding area.” 

2.6.5. Despite the considerable weight attached by the PI, the new proposals put forward by 

FNH still clearly conflict with the NBTCF. 
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2.6.6. Along the railway line, the approved scheme provided mostly 4 storey houses, with one 5 

storey apartment block, therefore compliant with the NBTCF.  In the new proposals, 4 out 

of 6 apartment blocks against the railway line are 6 storeys, taller than described within 

the NBTCF.  The gaps between blocks mean that although taller, the individual blocks do 

not have the same buffering effect as the permitted terraces, as intended by the NBTCF. 

2.6.7. Elsewhere in the site, with the exception of Block A, the permitted scheme rose to a 

maximum of 5 storeys.  This is high in relation to the NBTCF which implies that except for 

the railway line, blocks should be lower to reflect the surrounding suburban area, 

suggesting 3 or 4 storeys perhaps. However, with the permitted scheme, this departure 

from the NBTCF was again considered to be a reasonable balance between compliance 

with policy and the optimisation of development of the site in the context of acute 

housing need.  The current proposals take this departure several steps further and beyond 

the bounds of acceptability. 

2.6.8. At 8 storeys, Block A is a notable departure from the NBTCF.  However, this increased 

height was agreed by LBB Planning Department and accepted (reluctantly) by NBCA at the 

time of the 2017 approval, on the basis that this was to be a “marker building”, 

significantly taller than the rest of the development and that would optimise the 

development of the site in the context of acute housing need.  NBCA believed at the time 

that acceptance of this compromise this would enable the development to proceed 

quickly(!) In the current proposals, with many other blocks now increased in height to 6 

storey, Block A is no longer a marker but is simply the tallest building within a 

development which is overall too tall for its context. 

2.6.9. The increased height and massing beyond the NBTCF have a knock‐on effect on the 

sunlight and daylight provided for residents.   

2.7. BRE 2022 Guidelines & BS EN 17037 

2.7.1. Assessment of the adequacy of daylight and sunlight within the site should be made 

against the target values described in “Site layout and planning for daylight and sunlight:  

A guide to good practice” BRE 209 (known as the BRE Guidelines) and the associated 

document, “BS EN 17037 Daylight in Buildings” (including the “UK National Annex” (NA)).   

2.7.2. Within the DSR, SB7 argue that target values described in the BRE Guidelines, are intended 

to be applied flexibly to suit different contexts.  This is correct, but it is not intended to be 

endlessly flexible, in all contexts, and the principle of flexibility has been applied 

erroneously to this site.   
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2.7.3. The introduction of the BRE Guidelines state: 

Although it gives numerical guidelines, these should be interpreted flexibly since 

natural lighting is only one of many factors in site layout design… In special 

circumstances the developer or planning authority may wish to use different target 

values. For example, in a historic city centre, or in an area with modern high‐rise 

buildings, a higher degree of obstruction may be unavoidable if new developments are 

to match the height and proportions of existing buildings”. 

2.7.4. The New Barnet Gasworks site is neither in “a historic city centre” nor is it in “an area of 

modern high‐rise buildings” nor is it “an area allocated for regeneration” nor is it 

“urban” in character.  In short there are no credible “special circumstances” at this site 

that would suggest that different minimum target levels for sunlight and daylight should 

be used other than the minimum targets provided in the BRE Guidelines. 

2.7.5. The introduction to the BRE Guidelines explains that it is intended to be used in 

conjunction with the interior daylighting recommendations in BS EN 17037 Daylight in 

Buildings, including its UK National Annex (NA).  The NA makes specific recommendations 

for daylight provision in the UK and Channel Islands.  In its introduction the NA states: 

The UK committee supports the recommendations for daylight in buildings given in BS 

EN 17037:2018; however, it is the opinion of the UK committee that the 

recommendations for daylight provision in a space (see Clause A.2) may not be 

achievable for some buildings, particularly dwellings. The UK committee believes this 

could be the case for dwellings with basement rooms or those with significant 

external obstructions (for example, dwellings situated in a dense urban area or with 

tall trees outside), or for existing buildings being refurbished or converted into 

dwellings. This National Annex therefore provides the UK committee’s guidance on 

minimum daylight provision in all UK dwellings. 

2.7.6. The recommendations in the NA therefore already represent a reduction on the minimum 

target daylight and sunlight levels stated in Clause A2 of BS EN 17037:2018.  This is 

acknowledged in the BRE Guidelines which similarly state: 

A UK National Annex gives specific minimum recommendations for habitable rooms in 

dwellings in the United Kingdom.  These are intended for “hard to light” dwellings, for 

example in basements or with significant external obstructions or with tall trees 

outside or for existing buildings being refurbished or converted into dwellings.  The 

National Annex therefore provides the UK guidance on minimum daylight provision in 

all UK dwellings. 

2.7.7. However, this site is not intrinsically “hard to light”.  It does not have basements or 

significant external obstructions or tall trees and it does not involve existing buildings 

which are being refurbished or converted into dwellings.   
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2.7.8. In short, there is nowhere in either the BRE Guidelines or the UK National Annex to BS EN 

BS EN 17037 that offers different minimum standards that should be applied to the 

Gasworks site other than the minimum targets set out in the BRE Guidelines and the 

National Annex.  This report demonstrates how the current scheme has been found to fail 

extensively against these minimum target values, whereas the existing permitted scheme 

does not. 

2.8. Existing Approvals 

2.8.1. The existing permitted approvals are made up of a series of inter‐related applications: 

 Application ref. B/04834/14: Permission was granted in May 2015 for 305 residential 

units. 

 Application ref. 16/7601/FUL: Permission was granted in July 2020 to cover an 

additional piece of land to the front of the site as well as part of the existing site. This 

was for an additional 104 residential units (net increase of 52 units) plus commercial 

space. 

 Application ref. 17/5522/FUL: Permission was granted in July 2020, which relates to 

the southern area (front part – Block J) of the site to construct 39 residential units plus 

commercial space. 

 The above extant planning permissions resulted in a combined scheme which provided 

a total of 371 units plus commercial space.  This was how the combined permissions 

stood at the time of the appeal in 2022. 

 The “Gateway Application” (Blocks H & J of the development but including parking 

details for flats in Block A as well) approved on 29 March 2023, included a total of 116 

flats, including 50 in Block A, which is also part of the current application.   

2.8.2. In terms of numbers of homes, the current application for 420 homes should therefore be 

added to the most recent approval for 116 homes, less 50 to avoid double counting Block 

A, to make a total of 486 homes.  This can be compared to the extant permissions at 

appeal in 2022 of 371 homes on the same site, an overall increase of 41%.  It is inevitable 

that an increase in density of this order will have a detrimental effect on sunlight and 

daylight. 

2.8.3. The Planning Officers delegated report, recommending approval to application 

B/04834/14 dated 15th February 2015, confirms that in his opinion the density of the site 

had already been optimised with that application: 

In respect of design, extensive pre‐application discussions have formed the basis of the 

submitted scheme. Its layout responds to the guidance of the New Barnet Town 

Centre Framework as well as the site and neighbour constraints and opportunities… 

The height, bulk, scale and massing respond to the neighbours as well as optimising 

the site density. 
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3. Submissions by Fairview New Homes 

3.1. Planning Application 21st September 2023 

3.1.1. This is the original set of application documents submitted and validated for the current 

application for 420 homes, reference 23/3694/FUL.  Since this first submission, a number 

of additional documents have been submitted at various times.  Only the documents with 

relevance to massing, sunlight and daylight are reviewed here. 

3.2. Revised Documents 10th January 2024 

3.2.1. Revised Plans & Elevations were submitted on 10th January 2024, but not a revised DSR.  

Most of the changes are cosmetic and would not significantly affect levels of sunlight and 

daylight.  Additional bays have been added to the eastern elevations of the finger blocks 

which will make a difference to daylight and sunlight within the affected apartments.  

However, since the affected apartments are not overshadowed and are amongst the 

better performing units in terms of daylight and sunlight it has been assumed that the 

additional bays are not significant to the overall comparison. 

3.3. Letter dated 11th January 2024 responding to NBCA objection 

3.3.1. FNH submitted a letter to Barnet Planning Department on 11th January 2024, responding 

to points made by NBCA in their letter of objection dated 20th October 2023.  This report 

will deal specifically to points made with regard to sunlight and daylight. 

3.3.2. In their letter, FNH acknowledge that the current proposals fall short of the levels of 

daylight provided within the permitted proposals, but claim that this is due to a 

combination of extenuating factors such as: 

 The recently updated overheating standards which has led to smaller glazing areas; 

 The revised design / layout to reflect the principles set by the consented scheme (with 

a more challenging north/south orientation of the ‘finger blocks’); 

 The introduction of the new BRE guidelines which are more onerous / difficult to 

achieve on larger urban regeneration schemes; and, 

 Whilst there has inevitably been a drop in compliance levels from the appeal scheme 

due to the above factors, the scheme has been designed to better reflect the 

principles of the previously consented scheme which was supported by the local 

community. 

3.3.3. These points will be addressed briefly in turn in the following paragraphs, but first of all, it 

is interesting to note the more obvious changes to the design that FNH do not mention 

but that will have a significant effect on sunlight and daylight: 

 The increase in height of finger blocks from 5 storey to 6 storey, combined with 

increased length and reduction in setbacks at upper levels. 

 The significant replanning of the finger blocks to include more units within the same 

floorplate.  Floorplates originally designed for 9 flats now include 12 flats, with a 

consequent reduction in available window area for each flat (Fig 12). 
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 Reduction in width of Spine Road from circa 23.6m to circa 19.1m and replacement of 

4 storey houses with 6 storey apartment blocks (Fig 3). 

3.3.4. The fact that overheating standards have recently changed is not a justification for a lack 

of compliance in terms of overheating or any other design criteria.  It is a reason for 

adjusting a design to ensure that compliance is achieved.  The current design fails not only 

in terms of sunlight and daylight but also in terms of overheating targets as described in a 

separate NBCA document “Comments on Design Quality”. 

3.3.5. The fact that the revised design has nominally changed to align more closely with some 

aspects of the consented scheme is also not a justification for a lack of compliance.  It is 

not that the layout now contains finger blocks per se that causes the failures, it is the fact 

that the new finger blocks are one storey taller, are longer, have reduced setbacks and 

have more flats crammed into them relative to the permitted scheme.   

3.3.6. It is arguable as to whether or not the introduction of the new BRE guidelines in June 2022 

are more onerous or difficult to achieve on larger urban regeneration schemes.  Putting 

aside the fact that this is not a large urban regeneration scheme (see para 1.3.6 etc), it is 

interesting to note that in the recent appeal, FNH’s specialist sunlight and daylight advisers 

GIA reassessed the appeal scheme using the new guidelines within weeks of publication, 

even though this was also only a matter of weeks before the inquiry was due to 

commence and a reassessment was not required.  It is hard to believe that this would have 

been done by GIA and FNH if the reassessment had been found to be significantly more 

onerous and detrimental to FNH’s case.   

3.3.7. It is the assumption of this document that, broadly speaking, compliance under the 

previous guidelines means that compliance is likely to be achieved under the June 2022 

guidelines also, albeit that the calculation methodology is different. 

3.3.8. FNH suggest that the scheme has been designed “to better reflect the principles of the 

previously consented scheme which was supported by the local community.”  However, 

this is to underestimate the capacity of the local community to understand all the factors 

that go together to make good design.  Although one aspect of the design has changed to 

reflect the permitted scheme – the orientation of the finger blocks, other changes have 

been made to height, density and layout in parallel that more than offset any benefit that 

this might have brought. 

3.3.9. FNH acknowledge that the scheme includes a proportion of enclosed kitchens and point 

towards recent sales which indicate that a range of people in the community prefer a 

kitchen separated from the living room.  This misses the point that NBCA made in their 

objection.  It is not the fact that the kitchen is separate from the living room which is at 

issue (we agree that this may be preferable to some), it is the fact that in some instances 

in the finger blocks, the kitchen is separate and has no window.  We suspect that very few 

people, if any, given a choice would select this option.  It is contrary to the London Plan 

and does not promote good health and wellbeing. 
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3.3.10. The issue of windowless kitchens is explored in further detail in the separate NBCA 

document “Comments on Design Quality”, but it is worth noting here the way that 

introduction of windowless kitchens could distort the perceived sunlight / daylight 

compliance level for the scheme.  In the current proposals, windowless kitchens are only 

provided within the finger blocks at 2nd Floor and below (Fig 7). 

3.3.11. At the 2nd Floor of a typical finger block (Block E) 5 out of 12 flats have separate 

windowless kitchens, 3 out of 7 living / kitchen / diners do not meet BRE guidelines and 4 

out of 4 separate living rooms only meet BRE guidelines because the kitchen is separate 

and windowless.  Put another way, if windowless kitchens had not been provided, only 4 

out of 12 living / kitchen / diners would pass BRE guidelines (66% fail rate).  With 

windowless kitchens, this can be reported as only 4 out of 12 living rooms or living / 

kitchen / diners failing to pass the BRE guidelines (reduced to 33% fail rate). 

3.3.12. The suggestion that windowless kitchens are related to tenure, as suggested in the 

daylight and sunlight report, is belied by the fact that at 3rd floor and above, where 

daylight levels are better, the same units with the windowless kitchens on the floors below 

revert to living / kitchen / diners, even though the tenure of the flats is unchanged (Fig 7). 
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Figure 7:  Comparison between 2nd and 3rd floors of Block E showing how the introduction of 
windowless kitchens helps to improve daylight compliance at lower levels against BRE 
Guidelines. 
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4. Assessment Methodologies for Sunlight and Daylight 

4.1. Comparing Assessment Methodologies for Permitted and Proposed Schemes 

4.1.1. The assessment methodologies described in latest version of the BRE Guidelines (2022) 

changed relative to the previous edition (2011) in order to align with BS EN 17037.  

However, the basic intention of the guidelines remains the same. 

4.1.2. Notwithstanding FNH’s argument that the 2022 guidelines are more difficult to comply 

with (see section 3.3), we have taken differences to be nominal so that failure against 

minimum target standards using one methodology will be broadly equivalent to failure 

against minimum target standards using another.   

4.2. Permitted Scheme:  Assessment by GL Hearn Ltd 23rd July 2014 

4.2.1. GL Hearn use BRE Guidelines (2011) to assess the site. 

4.2.2. In terms of daylight and sunlight to the dwellings, GL Hearn elected to analyse the likely 

worst performing parts of the scheme only, on the basis that if this part of the scheme 

demonstrated an acceptable pass rate, the pass rate across the whole site could be 

construed to be higher and therefore also acceptable.  The BRE Guidelines do not require 

the entire site to be assessed if this approach is adopted. 

4.2.3. GL Hearn’s report considers the central parts of one of the finger blocks (Block E) at 

ground, first, second and third floors.  The fifth floor was excluded from the analysis for 

daylight as it was expected to be compliant.  Similarly, other blocks such as the proposed 

houses were excluded as they were also expected to be compliant.  In the permitted 

scheme, compliance rates for the worst performing floors within Block E can be 

interpolated to estimate the compliance rate of the entire site, since failure rates are 

extremely low anyway. 

4.3. Proposed Scheme:  Assessment by SB7 10th October 2023 

4.3.1. SB7 use BRE Guidelines (2022) to assess the site. 

4.3.2. Unlike GL Hearn, SB7 analyse the entire site in order to arrive at a block by block and 

overall average compliance rate.  The data provided is then further analysed to show how 

the performance might be better if various for assumptions were made – for example if a 

25% lower tolerance to the BRE target minimum standard is used instead of the target 

minimum or to account for enclosed windowless kitchens (see Section 3.3 & Fig 7). 
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4.4. Block by Block Comparison 

4.4.1. In order to make a reasonable comparison between the performance against target 

minimum standards for sunlight and daylight for two schemes, the data from Block E at 

the lower floors has been compared for both. 

4.4.2. Given that this portion of the permitted scheme showed a low level of failure, it is 

reasonable to assume that failures in the remainder of the blocks within the permitted 

scheme (such as the houses) achieved full compliance or a negligible failure rate.  

Therefore, to make a like for like comparison, failure rates within the proposed scheme 

should be compared against near fully compliant blocks in the permitted scheme in similar 

locations. 

5. Sunlight to the Shared Amenity Areas 

5.1. NBCA Digital Model 

5.1.1. In order to explain the difference in massing of the proposals against the permitted 

scheme, NBCA have built their own digital model of part of both schemes. 

5.1.2. Inevitably the architects for the two schemes have not chosen the same viewpoints for 

CGI’s or the same camera lenses.  In both schemes trees in full leaf are shown masking the 

view of the new buildings that would be seen in winter or at other angles.   

5.1.3. The NBCA model has proved useful for creating comparable views from the same 

viewpoint with the same lens and without trees so that the different proposals can be 

compared more objectively (Fig 8). 

5.1.4. The NBCA model has also proved useful for indicative sunlight plotting. (Fig 9) 

5.2. Comparison of Sunlight on Ground on 21st March 

5.2.1. Regarding the permitted scheme, GL Hearn’s Report states 

“…with the exception of amenity areas (A1) to the north of block F and (A1) to the east 

of block H, at least half of all other amenity areas would receive at least two hours of 

direct sunlight on 21 March, in accordance with the BRE recommendations.” 

5.2.2.  Since the non‐compliant areas were not critical in terms of amenity provision in the 

permitted scheme, the scheme was found to be compliant with BRE recommendations in 

terms of sunlight on the ground. 

5.2.3. Regarding the proposed scheme, SB7’s report states: 

“The results of the sunlight / overshadowing analysis show that all of the proposed 

amenity spaces will meet or exceed the BRE recommendations of receiving at least 2 

hours of direct sunlight on the 21st of March. This demonstrates that the shared 

amenity spaces will be sufficiently sunlit throughout the year.” 
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5.2.4. Both schemes have therefore been assessed against the same minimum standard and 

both have been found to be compliant with BRE Guidelines. 

5.2.5. Notwithstanding compliance of both schemes with the minimum BRE target, an analysis of 

sun on ground between the finger blocks at 21st March shows that the amount of sunlight 

provided is significantly better with the permitted scheme, which will be better for the 

health and well‐being of residents (Fig 11).  

5.2.6.  Although the finger blocks in the proposed scheme are actually slightly further apart than 

the permitted (Figs 13 & 14), this benefit is more than offset by the increased height and 

lack of setbacks of the proposed scheme (Figs 9 & 13). The fact that the proposed finger 

block is longer and closer to the boundary will also increase the amount of overshadowing. 

5.2.7. The sunlight plot on Fig 11 shows shadows on the ground through the day on 21st March 

for both proposed and permitted schemes: 

 At 9‐00am on 21st March, a greater area on the east of the site is sunlit in the 

permitted scheme, simply due to the blocks being further away from the boundary 

(Fig 10).  This provides greater opportunity for on‐plot planting in this important 

location as a buffer to the park. 

 At 12‐00pm, much of the area between finger blocks is overshadowed in both 

schemes, as the sun is coming directly from the South.  However, sunlight on the 

ground in the permitted scheme is noticeably more, with no overshadowing of the 

south face of the finger block.  In the proposed scheme, the lower floors of the finger 

block are being overshadowed. 

 At 3‐00pm, the difference between the two schemes becomes more pronounced.  On 

the proposed scheme, the shadow from the 6 storey Block G2 is already 

overshadowing the space between the finger blocks.  On the permitted scheme, the 

shadow from the 4 storey houses does not yet impact on the site. 

 At 5‐00pm, the long shadow from Block G2 ensures that the space between the finger 

blocks is already fully overshadowed in the proposed scheme, along with a proportion 

of Victoria Recreation Ground.  By contrast, in the permitted scheme, around 25% of 

the space between the finger blocks still has sun at this time. 
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Figure 8:  View of NBCA model of permitted and existing schemes taken from the same point in 
Victoria Recreation Ground, showing increase in height and reduced setbacks. 
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Figure 9:  Partial north elevation of permitted and proposed schemes at the boundary with 
Victoria Recreation Ground, showing the increased height and reduced setbacks in the proposed 
scheme. 

 
Figure 10:  Plan showing permitted and proposed plans at the boundary with Victoria 
Recreation Ground showing that the proposed finger block is closer to the boundary. 
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Figure 11:  Projection of sunlight on the ground for permitted and proposed schemes on 21st 
March using NBCA model, demonstrating that the permitted scheme is noticeably better. 
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6. Sunlight to Proposed Dwellings 

6.1. Comparing Permitted and Proposed Schemes 

6.1.1. In relation to the proposed scheme, SB7’s report states: 

Overall, the proposed scheme is considered to perform well for internal sunlight where 

a total of 358 (85%) of the 420 units has at least 1 habitable room meeting or 

exceeding the BRE’s recommended level of 1.5 hours of sunlight on the 21st of March. 

This is considered a good level of compliance for the large residential apartment 

scheme in an urban context… 

…given the transgressions are isolated to apartments which are outside of due south, 

the position is considered wholly acceptable and in line with the intentions of the BRE 

guidelines for internal sunlight. 

6.1.2. NBCA have already noted that this is not an urban context (see Section 2.7).  However, it is 

noted that GL Hearn also excluded apartments outside of due south from their analysis of 

the permitted scheme. 

6.1.3. In relation to the permitted scheme, GL Hearn’s report states: 

As with daylight analysis, we have tested all habitable rooms within block E, with 

windows facing within 90 degrees of due south which, again, represents a 'worse case' 

sample…. 

Our analysis shows that all the rooms assessed would have at least one window that 

would receive a minimum of 25% of annual available sunlight hours, including 5% of 

available winter sun, in accordance with the BRE recommendations. 

6.1.4. Both sets of analyses therefore show that sunlight to the proposed dwellings is compliant 

with minimum BRE guidelines.  However, in the same way that the permitted scheme can 

be seen to be significantly better than the proposed in terms of sun on ground, it can be 

seen that sunlight to rooms will also be better. 

6.1.5. For example, from Fig 11 it can be seen that on 21st March: 

 At 12‐00pm the entire south facing façade of Block E has access to sunlight, whereas in 

the proposed scheme, the lower floors are in shadow from the upper floors of Block D. 

 At 3‐00pm the entire west facing facades of Block E have access to sunlight, due to the 

lower height of the 4 storey houses, whereas in the proposed scheme they are 

overshadowed by the 6 storey Block G2. 
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7. Daylight to Proposed Dwellings 

7.1. Comparing Permitted and Proposed Schemes 

7.1.1. It is more difficult to make direct comparisons between the two sets of analyses as 

different methodologies and criteria are used, leading to different target value units.  

However, a reasonable and revealing comparison can be made. 

7.1.2. Using BRE Guidelines (2011), GL Hearn use Average Daylight Factor (ADF) as a measure of 

target values for the permitted scheme.  The values used are summarised in the following 

table: 

 

Room Designation  ADF Target Value % 

Living Kitchen Diner  2.00 

Bedroom   1.00 

Kitchen  2.00 

7.1.3. In relation to the permitted scheme, GL Hearn’s report states: 

We have analysed the daylight and sunlight to the rooms within block E which have 

north and south‐facing windows. This gives a 'worse case' sample, as the windows face 

blocks F and D. The sample also excludes the majority of the rooms in Block E with east 

and west‐facing windows which benefit from unobstructed views. 

7.1.4. In summary GL Hearn conclude that using these target values: 

Analysis shows that 77 of the 88 rooms assessed (88%) would meet the ADF target 

values for the specific room type with many rooms achieving values far in excess of the 

recommended minimum. 

7.1.5. GL Hearn go on to say that: 

The 11 rooms that would transgress the guidance are living/kitchen/dining rooms 

(L/K/D). In all but one case, these rooms would achieve an ADF value of at least 1.5%, 

the required value for lounges, compared to 2% which is the recommended value for a 

room containing a kitchen. These values demonstrate the potential for good day 

lighting levels to be received. 

7.1.6. Using BRE Guidelines (2022), SB7 use Daylight Illuminance as a measure of target values 

for the proposed scheme.  The values are summarised in the following table: 

 

Room Designation  Target Lux 

Living Kitchen Diner  150 

Bedroom   100 

Kitchen  200 
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7.1.7. From this it can be seen that SB7 are using a lesser minimum value for Living Kitchen 

Diners than for a kitchen.  This relates to the same point made by GL Hearn (para 7.1.4 

above).  GL Hearn use the higher value for their initial analysis, whereas SB7 use the lower 

value, making it less onerous to comply.  Therefore, to compare compliance rates on a like 

for like basis, it is necessary to treat the modified assessment by GL Hearn at paragraph 

7.1.5 above as most comparable with SB7’s data.  In other words, that of the worst‐case 

scenario tested, only one of 88 rooms or failed or 1.1%. 

7.1.8. From this localised analysis, given that most parts of the site will be better than the worst 

case, it could be inferred from GL Hearn’s data that a failure rate of much less than 1% 

would be achieved across the whole site, were the permitted scheme to be fully tested. 

7.1.9. By contrast, SB7’s analysis of the entire site indicates the following failure rates, block by 

block: 

 

Block  % of rooms failing 

to meet target 

A  11% 

B1  27% 

B2  31% 

C  23% 

D  27% 

E  30% 

F  22% 

G1  31% 

G2  22% 

G3  38% 

G4  26% 

7.1.10. SB7 calculate the average failure rate to be 75%.  The difference between the average failure rate 

across the site for the two schemes can therefore be summarised in the following table: 

 

Scheme  Average failure rate against BRE 

guidelines (entire site) 

Permitted Scheme   Less than 1% 

Current Proposals  25% 

7.1.11. This is a dramatic difference in compliance rates between the two schemes.  In the 

conclusion to their report, SB7 offer a number of points in mitigation for this poor 

performance, stating that deviations are “generally” limited to: 

 Marginal deviations within a 25% threshold of the recommended targets which are 

unlikely to significantly impact the use / amenity of the units; 

 To rooms beneath balconies which enhance the overall quality of the units and are a 

common trade‐off with internal daylighting on higher density schemes in urban 

locations; 
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 To deeper open plan arrangements whereby the kitchens / rear spaces will be typically 

task lit; 

 Bedrooms which are regarded ‘less important’ for daylighting under the BRE guidelines 

due to their more transient occupation; and, 

 To separate kitchens which are derived from specific tenant requirements and in most 

cases are linked to a well‐daylit living room. 

7.1.12. The permitted scheme needed none of these arguments to support it, since failures were 

negligible at less than 1%.  NBCA suggest that the primary reason for the dramatic 

difference between the schemes in terms of daylight is the increased height and massing 

of the proposals, combined with the provision of additional flats onto the same floorplate 

(see paragraph 3.3.3) 

7.1.13. With regard to “a 25% threshold of the recommended targets which are unlikely to 

significantly impact the use / amenity of the units”.  It is not clear how the proposed 

additional reduction has been derived or how it has been judged that amenity will not be 

affected?  Since the BRE minimum targets are already based on “hard to light” special 

situations such as basements or with tall trees or in dense urban areas and are deemed to 

be minimum for all buildings in the UK, it seems to be an arbitrary reduction. 

7.1.14. With regard to “rooms beneath balconies which enhance the overall quality of the units 

and are a common trade‐off with internal daylighting on higher density schemes in urban 

locations”.  The permitted scheme also contained balconies which would also enhance the 

overall quality of units and yet it also achieved the minimum target for internal 

daylighting.  No “trade off” was required.  Also, as explained previously, New Barnet is not 

an urban location (see Section 2.7). 

7.1.15. With regard to “deeper open plan arrangements whereby the kitchens / rear spaces will be 

typically task lit” – the requirement for deeper plans inevitably increases the more that 

dwellings are packed into a floorplate.  This is a result of trying to achieve excessive 

density and it is not inevitable on this site (See Fig 7). 

7.1.16. With regard to “Bedrooms which are regarded ‘less important’ for daylighting under the 

BRE guidelines due to their more transient occupation”.  It is true that bedrooms are 

considered to have transient occupation, but for this reason, they have a lower minimum 

target.  Bedrooms are often used for school homework and increasingly for home working 

and there is no justification for a further reduction from the minimum target. 

7.1.17. With regard to “separate kitchens which are derived from specific tenant requirements and 

in most cases are linked to a well‐daylit living room”, it has already been noted that the 

proposed separate windowless kitchens are not linked to living rooms and are not linked 

to form of tenancy (para 3.3.12 & Fig 7). 

7.1.18. As noted previously (Section 2.7), this site is not in an urban location and it has not been 

allocated for regeneration.  There is no justification for the failure rates against BRE 

guidelines exhibited by the proposed scheme. 
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Figure 12:  Plan comparing failures to meet BRE target values in finger blocks of permitted and 
proposed schemes. 
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Figure 13:  Comparison of east elevation of finger blocks in permitted and proposed schemes 
showing the increased height and reduced setbacks of the current proposal.  Note that the 
projections at Spine Road (A) are not shown on the application drawing.  Sunlight and daylight 
are still poorer in the proposed than in the permitted schemes, despite the finger blocks being 
slightly further apart. 
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Figure 14:  Comparison of plan dimensions of finger blocks at ground level for permitted and 
proposed schemes.  Sunlight and daylight are still poorer in the proposed than in the permitted 
schemes, despite the blocks being slightly further apart. 

 


