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1 Introduction 

1.1 This document has been prepared by Knapp Hicks & Partners and their appropriately qualified geotechnical engineer. The 
information on the site geology and overall setting has been provided, by an appropriately qualified geotechnical engineer 
(CGeol). Formal design and construction of the basement has been undertaken by other parties. Chapter two, below, on the 
extent of the development in relation to policy and guidance (CPG4) has been drafted by Doyle Town Planning and Urban 
Design. 

2 Scale of basement development 

2.1 Section 27.3 of DP27 states that for larger schemes, where a basement development extends beyond the footprint of the 
original building or is deeper than one full storey below ground level (approximately 3 metres in depth), the Council expects 
that ‘The level of information required will be commensurate with the scale and location of the scheme.’ 

2.2 Section 27.9 of DP27 suggests a basic ‘envelope’ within which basement development may be considered appropriate. In 
summary basement development should: 

 not extend beyond the footprint of the original building; 

 be no deeper than one full storey below ground level (approximately 3 metres in depth); 

 not take up the whole rear and/or front garden of a property; 

 provide sufficient margins between the site boundaries and any basement construction to sustain growth of vegetation 
and trees; 

 provide an appropriate proportion of planted material above the structure to mitigate the reduction in the natural storm 
water infiltration capacity of the site and/or the loss of biodiversity caused by the development and; 

 provide a minimum of 0.5 metres of soil above the basement development, where this extends beyond the footprint of 
the building, to enable garden planting. 

2.3 The extent of the proposals fully accord with DP27 guidance: 

 The proposed basement does not extend beyond the footprint of the original building.  

 The existing semi‐ basement level is proposed to be extended outwards towards the front of the property. The existing 
and proposed semi‐basement will be no deeper than one full storey below ground level and less than 3 metres in depth. 

 The proposed basement extension is entirely confined within the existing building footprint and will not intrude upon 
either the rear or front garden areas.  

 There will be no effect upon the potential to sustain vegetation growth and trees. 

 There will be no reduction in the natural storm water infiltration capacity of the site and no loss of biodiversity (because 
the building footprint will not be extended) so that there is no requirement for mitigation. 

 The proposed basement does not extend beyond the footprint of the building or below the area of garden so there is no 
need to provide soil above the basement development to enable garden planting. 

2.4 The proposed basement does not extend beyond the footprint of the original building and is a lateral extension of the existing 
semi‐basement, so that it cannot be classified as a ‘larger scheme’ according to DP27. 

2.5 The modest physical scale and extent of the proposed basement does not, of itself, trigger a need for basement impact 
assessment. A full BIA may however be triggered if there is evidence of potential impacts that require further assessment. This 
is examined through desk top study in stages one and two of the BIA process. 
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3 Impact Assessment 

3.1 Development Policy DP27 states that the Council will require an assessment of the impact on drainage, flooding, groundwater 
conditions and structural stability for basement and underground developments, where appropriate. Camden Planning Policy 
Guidance 4 (CPG4) gives detailed advice on how the LPA will apply planning policies (including DP27) when making decisions on 
new basement development or extensions to existing basement accommodation.  

3.2 A preliminary screening exercise (Stage 1 of the BIA process) is normally required in accordance with DP27 and CPG4 to 
determine if there are potential impacts that require further assessment, triggering a full Basement Impact Assessment (BIA).  

3.3 The purpose of the BIA is to demonstrate that the proposals comply with detailed criteria set out in CPG4 and will:  

 maintain the structural stability of the building and neighbouring properties;  

 avoid adversely affecting drainage and run‐off or causing other damage to the water environment;  

 avoid cumulative impacts upon structural stability or the water environment in the local area. 

3.4 Stages one and two of the BIA process equate to screening and scoping for environmental impact assessments.  

3.5 The following sheets set out a preliminary desk‐top assessment based upon published information. This indicates that a number 
of the screening questions are not directly answered by published sources without the need to apply professional judgements. 

3.6 This document represents the BIA stage 1 and 2 assessment and incorporates (a) relevant information from other sources 
(Thames Water sewer plans and a Groundsure Report incorporating publicly available environmental information and historic 
maps), (b) Stage 3 elements i.e. 2No intrusive boreholes with a period of monitoring of the groundwater level following 
completion of the boreholes (See attached site plans and Appendices), and (c) Formal Design and Construction Drawings. 

3.7 Further assessments (stage 3 onwards) will be carried out and submitted with the application where issues are identified that 
require further assessment. 
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CPG4 – BIA Screening Flowcharts 
Surface flow and flooding screening flowchart (CPG4 Figure 3) 

 

  Question  Response  Notes 

1  Is the site within the catchments of the pond chains 
on Hampstead Heath? 

No  By inspection of Figure 14 of CPG4 

2  As part of the proposed site drainage, will surface 
water flows (e.g. volume of rainfall and peak run‐off) 
be materially changed from the existing route? 

No  It is unlikely that this development will 
materially change existing routes. 

 

3  Will the proposed basement development result in a 
change in the proportion of hard surfaced / paved 
external areas? 

Yes  The proposed development will result in a small 
reduction in the area of hard paving in the rear 
garden. The front garden/hardstanding will 
remain unaltered. 

4  Will the proposed basement result in changes to the 
profile of the inflows (instantaneous and long‐term) of 
surface water being received by adjacent properties 
or downstream watercourses? 

No   

5  Will the proposed basement result in changes to the 
quality of surface water being received by adjacent 
properties or downstream watercourses? 

No   

6  Is the site in an area identified to have surface water 
flood risk according to either the Local Flood Risk 
Management Strategy or the Strategic Flood Risk 
Assessment or is it at risk from flooding, for example 
because the proposed basement is below the static 
water level of nearby surface water features. 

No  By reference to CPG4, Figure 15, it is noted that 
Maresfield Gardens was not floorded during the 
extreme flood events of 1975 and 2002, nor is it 
indicated as an area at risk of surface water 
flooding. This is confirmed by the Groundsure 
Report. 
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Subterranean (groundwater) flow screening flowchart (CPG4 Figure 1) 
 

  Question  Response Notes 

1a  Is the site located directly above an aquifer?  No  The site is located on unproductive strata by 
reference to CPG4 Figure 8 and the attached 
Groundsure / British Geological Survey Records 
show the site partially located on unproductive 
strata (London Clay) and in the north east corner 
on a Secondary A aquifer (Claygate Beds). 

1b  Will the proposed basement extend beneath the 
water table surface? 

No  No groundwater was encountered above the 
maximum depth of dig (i.e. below the underside 
of the basement slab) in 2No boreholes 
undertaken on the site (refer attached site plans 
and Appendices for borehole logs and 
groundwater levels encountered). 

2  Is the site within 100m of a watercourse, well 
(open/disused) or potential spring line? 

No  The Groundsure Report does not identify any 
surface water or river network features near the 
site.  Bartons Lost Rivers of London shows the 
upper reaches of a stream approximately 250m 
northwest from the site and the historic maps 
show another stream to the east.  The site is 
located downhill from the spring line which 
reflects the relatively poor permeability of the 
subsoils at this site. 

3  Is the site within the catchment of the pond chains on 
Hampstead Heath? 

No  By inspection of Figure 14 CPG4, the site is 
approximately 1.2km south east from the 
Hampstead Heath Extension Chain Catchment 
and the Hampstead Chain Catchment. 

4  Will the proposed basement development result in a 
change in the proportion of hard‐surfaced/paved 
areas? 

Yes  The proposed development will result in a small 
reduction in the area of hard paving in the rear 
garden. The front garden/hardstanding will 
remain unaltered. 

5  As part of the site drainage, will more surface water 
(e.g. rainfall and run‐off) than at present be 
discharged to the ground (e.g. via soak‐away and/or 
SUDS)? 

No  There will be no change to the drainage 
arrangements for the site. 

6  Is the lowest point of the excavation (allowing for any 
drainage and foundation space under the basement 
floor) close to, or lower than, the mean water level in 
any local pond or spring line? 

No  There are no surface water features located 
within 200m of the site. 
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Slope stability screening flowchart (CPG4 Figure 2) 
 

  Question  Response  Notes 

1  Does the existing site include slopes, natural or 
manmade greater than 7deg. (approx. 1V in 8H)? 

No  Based on Ordnance Survey mapping, the 
topography surrounding the site generally falls 
from north to south at approximately 1V on 
10H to 1V on 8H. 

2  Will the proposed re‐profiling of landscaping at site 
change slopes at the property boundary to more than 
7deg.? 

No  There will be no changes to the surrounding 
topography.  Retaining wall heights will be 
adjusted and designed accordingly. 

3  Does the development neighbour land, including 
railway cuttings and the like, with a slope greater than 
7deg.? 

No   

4  Is the site within a wider hillside setting in which the 
general slope is greater than 7deg.? 

No   

5  Is the London Clay the shallowest strata at the site?  TBC  Based on available site investigation records 
and works at the adjacent site (2 Dumpton 
Place), and reference to 1:50,000 Geological 
Map, the geological profile is expected to 
consist of variable depths of made ground and 
possible Head Deposits, overlying Claygate Beds 
and London Clay.  The site investigation records 
have confirmed that the basement is founded 
upon Claygate Beds strata. 

6  Will any trees be felled as part of the proposed 
development?  Are any works proposed within any 
tree protection zones? 

No  No trees are proposed to be felled. The 
proposed basement and rear lightwell will 
extend any closer to rear garden trees than 
existing conditions. 

7  Is there a history of seasonal shrink‐swell subsidence 
in the local area, and/or evidence of such effects at 
the site? 

No  The soils on site are expected to be medium to 
high shrinkage potential.  However, we are 
unaware of any shrink‐swell subsidence or 
evidence thereof on site or in the area of the 
site.   

8  Is the site within 100m of a watercourse or a potential 
spring line? 

No  There are no Environment Agency flood plains, 
river network entries or surface water features 
indicated in the Groundsure Report  200m of 
the site.   

9  Is the site within an area of previously worked 
ground? 

No  The Phase 1 Environmental Report does not 
report any previous workings on or near the 
site. 
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Slope stability screening flowchart (CPG4 Figure 2) (Continued) 
 

10  Is the site within an aquifer?   

If so, will the proposed basement extend beneath the 
water table such that dewatering may be required 
during construction? 

Yes  Q10a ‐ The site is located on unproductive 
strata by reference to CPG4 Figure 8  and the 
attached Groundsure / British Geological Survey 
Records . These show the site partially located 
on unproductive strata (London Clay) and in the 
north east corner on a Secondary A aquifer 
(Claygate Beds). 

Q10b ‐ No groundwater was encountered 
above the maximum depth of dig (i.e. below the 
underside of the basement slab) in 2 No. 
boreholes undertaken on the site (refer 
attached site plans and Appendices).  
Dewatering is not anticipated to be a 
requirement at this project. 

Further groundwater monitoring will be 
undertaken and reported. 

11  Is the site within 50m of the Hampstead Heath ponds?  No   

12  Is the site within 5m of a highway or pedestrian right 
of way? 

No  The basement wall closest to Maresfield 
Gardens is greater than 5m from the public 
footway.  

13  Will the proposed basement significantly increase the 
differential depth of foundations relative to 
neighbouring properties? 

Yes  The change in level shows an increase between 
the new basement and the neighbouring site to 
the north is approximately 400mm at the rear 
half of the building and approximately 3.0m at 
the front.   

The difference in level between the new 
basement and the site to the south is reduced 
due to the sloping ground.   

It is considered that the increase in differential 
depth between the basement and the adjacent 
house to the north, whilst ‘significant’, does not 
represent a stability hazard, on condition that 
the retaining walls for the proposed 
development have been constructed in advance 
of the bulk excavations and have been designed 
by a competent structural engineer to take 
account of the loadings from the existing 
neighbouring walls and highway/railway 
loadings, and to resist sliding, overturning and 
overall stability. 

The Structural Engineers construction drawings 
for the retaining walls are attached at Appendix 
A. 

14  Is the site over (or within the exclusion zone of) any 
tunnels, e.g. railway lines? 

No  No tunnels have been identified passing 
underneath the footprint of the site. The 
nearest tunnel is a railway tunnel located 27m 
south of the site, passing in an east‐west 
direction. 
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4 Results of the Screening Process 

4.1 The basement has been assessed in accordance with the three flow charts detailed in Appendix E of the CPG4 Basement and 
Lightwells. 

4.2 Part 4A which considers surface water and flooding issues has raised no significant issues with regard to the development and 
no further action is deemed necessary. 

4.3 Part 4B which covers subterranean (groundwater) flow has returned has raised no issues with regard to the development and 
no further action is deemed necessary. 

4.4 Part 4C covers slope stability. The screening flowchart has returned two affirmative answers as follows: (1) Question 7 which 
confirms the location of the basement in relation to an aquifer, however the depth to the groundwater level is such that 
dewatering should not be required during construction, and (2) Question 13 concerning the change in differential depth of the 
foundations between the new development and adjacent property.  Again this can be dealt with through the design of 
appropriate temporary and permanent works to ensure the stability of the basement and adjacent property. 

5 Conclusions and Recommendations 

5.1 The screening process has not highlighted any highly significant issues. 

5.2 Based on intrusive investigations, the basement formation is expected to be above the water table. It is acknowledged that the 
groundwater level can be subject to seasonal and other changes.  However, based on the findings of our investigation, we are 
not aware of any perched water above formation level.  Therefore, Knapp Hicks propose that, in this case, no further action will 
be deemed necessary to deal with groundwater beyond following standard good construction practice for basements and 
incorporation of suitable waterproofing measures.   

5.3 The designer will ensure that the basement wall and any temporary works are designed to accommodate the loadings of 
adjacent structures. Further, the walls will be constructed using techniques which prevent the adjacent land and any associated 
infrastructure from being destabilised.  The designer will also ensure that no party walls with adjacent properties are 
undermined during the project.   
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APPENDIX B 

 

Photographs – Existing Site 
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APPENDIX C 

Ground Investigation Records 

 

Knapp Hicks Window Sampler Borehole logs (September 2014) 
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HAND AUGER BOREHOLE LOGS 

 

BH1  (Located in basement floor, towards rear of site)   

GL – 2.00m  Firm to stiff damp reddish brown clayey SILT 

2.00m ‐ 3.00 m  Firm to stiff/stiff damp dark grey clayey SILT 

3.90 m  End of Borehole 

 Upon completion groundwater level was monitored as follows: 

 0mins: 2.95mbgl;  25mins: 2.10mbgl;  1hr55mins: 1.07m;  2hrs20mins: 0.89mbgl;  and  22hrs: 

0.835mbgl 

 No roots or rootlets were noted. 

 Pocket Penetrometers were carried out at varying depths in the window sample – please see separate 

sheet for results.  The results confirmed the soils were typicall firm to stiff or stiff to the full depth of 

the hole.  Resistance to augering was also encountered as the auger was advanced. 
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BH2  (Located front left of site, adjacent pavement)   

Ground Level to 1.90m  MADE GROUND:  Generally firm to stiff greyish brown silty CLAY 
with occasional fragments of brick and sandy lenses. 

1.90m to 3.80m  Stiff greyish brown silty CLAY 

2.50m becomes more damp 

3.80m to 4.10m  Recovered as soft to firm greenish grey SILT with pockets of 
grey clay. 

4.10m to 4.50m  Stiff dark grey CLAY with fine sandy partings. 

4.50 m  End of Borehole 

 Upon completion the borehole was dry.  The hole was left open overnight and the groundwater was 

measured at 4mbgl at 20 hours after the borehole was completed. 

 No roots or rootlets encountered below 1.00 m. 

 Pocket Penetrometers were carried out at varying depths in the window sample – please see separate 

sheet for results. 
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APPENDIX D 

Thames Water Records 
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APPENDIX E 

Groundsure Report 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 






















































































