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P R O P O S E D  N E W  G R O U N D  F LO O R  R E A R  I N F I L L  E X T E N S I O N ;  A LT E R AT I O N S  T O  T H E  E X I S T I N G 

2 N O .  S T O R E Y  R E A R  O U T R I G G E R  F E N E S T R AT I O N ;  A I R  S O U R C E  H E AT  P U M P  C A B I N E T  A N D 

A S S O C I AT E D  E X T E R I O R  W O R K S  T O  T H E  R E A R  G A R D E N  AT  F L AT  1 ,  6 9  G R E E N C R O F T  G A R D E N S , 

LO N D O N ,  N W 6  3 L J .

1  -  I n t r o d u c t i o n               P a g e  2

2  -  S i t e  C o n t e x t  a n d  H i s t o r i c a l  A n a l y s i s               P a g e  3  

3  -  P r o p o s e d  E x t e n s i o n  D e s i g n  a n d  Vo l u m e           P a g e  5        

4  -  A m e n i t y  S p a c e                    P a g e  8  

5  -  D e s i g n ,  M a t e r i a l i t y  &  S u s t a i n a b i l i t y            P a g e  9

6  -  P r e - A p p l i c a t i o n  A d v i c e  a n d  F e e d b a c k                    P a g e  1 1

7  -  E c o l o g y,  Tr e e s  a n d  t h e  S u r r o u n d i n g  E n v i r o n m e n t          P a g e  1 1

8  -  A c c e s s ,  P a r k i n g  a n d  P u b l i c  Tr a n s p o r t                P a g e  1 1

9  -  B i n s  a n d  R e c y c l i n g               P a g e  1 1

1 0  -  C o n c l u s i o n s                    P a g e  1 1

1 1  -  S u p p o r t i n g  D r a w i n g s                       P a g e  1 2

Left: Existing front elevation to 69 Greencroft Gardens. Centre and Right: Existing rear elevation to Flat 1 showing the rendered exterior to the existing 2 storey outrigger.
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            PRE-PLANNING STATEMENT
          FLAT 1, 69 GREENCROFT GARDENS

1 .  I n t r o d u c t i o n
T h i s  d o c u m e n t  h a s  b e e n  p r e p a r e d  i n  s u p p o r t  o f  a n  a p p l i c a t i o n  f o r  F u l l  P l a n n i n g 
P e r m i s s i o n  f o r  t h e  a d d i t i o n  o f  a  n e w  g r o u n d  f l o o r  r e a r  e x t e n s i o n  a n d  a l t e r a t i o n s  t o 
t h e  e x i s t i n g  r e a r  e l e v a t i o n  f e n e s t r a t i o n  t o  F l a t  1 ,  6 9  G r e e n c r o f t  G a r d e n s . 

T h e  r e p o r t  a c c o m p a n i e s  d e t a i l e d  d r a w i n g s  o f  t h e  e x i s t i n g  b u i l d i n g  a n d  p r o p o s e d 
a l t e r a t i o n s ,  a n d  f o l l o w s  t h e  g u i d e l i n e s  s e t  o u t  i n  t h e  C o m m i s s i o n  f o r  A r c h i t e c t u r e 
a n d  t h e  B u i l t  E n v i r o n m e n t  ( C A B E ’ s )  D e s i g n  a n d  A c c e s s  S t a t e m e n t s  ( 2 0 0 6 )  a n d 
t h e  c r i t e r i a  o u t l i n e d  i n  t h e  ‘ H i s t o r i c  E n v i r o n m e n t  G o o d  P r a c t i c e  A d v i c e ’  s u i t e  o f 
d o c u m e n t s  ( 2 0 1 5 ) ,  a s  i s s u e d  b y  H i s t o r i c  E n g l a n d  w i t h  r e f e r e n c e  t o  t h e  N a t i o n a l 
P l a n n i n g  P o l i c y  F r a m e w o r k  ( N P P F )  a n d  r e l a t e d  g u i d a n c e  g i v e n  i n  t h e  G o o d  P r a c t i c e 
A d v i c e  n o t e s  1 ,  2 ,  3  a n d  A d v i c e  N o t e  2 . 

T h e  p r o p o s e d  a l t e r a t i o n s  t o  t h e  e x i s t i n g  h o u s e  h a v e  b e e n  c a r e f u l l y  d e s i g n e d  t o 
r e s p o n d  t o  t h e  p r o p o r t i o n s  a n d  s p e c i a l  a r c h i t e c t u r a l  i n t e r e s t  o f  b o t h  t h e  h o s t 
b u i l d i n g  a n d  w i d e r  s t r e e t s c a p e .  T h e  p r o p o s e d  n e w  e x t e n s i o n  i s  l o c a t e d  o n  t h e 
e x i s t i n g  r e a r  p a t i o  b e s i d e  t h e  e x i s t i n g  2  s t o r e y  r e a r  o u t r i g g e r  e x t e n s i o n  f o r m i n g 
a  c o h e s i v e  a d d i t i o n  t o  t h e  o r i g i n a l  h o u s e ;  i m p r o v e d  s p a t i a l  a n d  v i s u a l  c o n n e c t i o n 
b e t w e e n  t h e  l i v i n g  s p a c e s  a n d  t h e  l a r g e  r e a r  g a r d e n ;  a n d  p r o v i d i n g  t h e  a d d i t i o n a l 
b e d r o o m  a n d  f a m i l y  s p a c e  c u r r e n t l y  r e q u i r e d  b y  t h e  o w n e r s  f o r  t h e i r  g r o w i n g  f a m i l y .

Aerial map showing 69 Greencroft Gardens located to the south side of the street with rear gardens backing on to Aberdare Gardens. 
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2 .  S i t e  C o n t e x t  a n d  H i s t o r i c a l  A n a l y s i s 
N u m b e r  6 9  G r e e n c r o f t  G a r d e n s  i s  s e t  b a c k  b e h i n d  a  w a l l e d  f r o n t  g a r d e n  t o  t h e  s o u t h 
s i d e  o f  t h e  s t r e e t ,  m i d  w a y  b e t w e e n  P r i o r y  R o a d  a n d  F a i r h a z e l  G a r d e n s .  T h e  h o u s e  i s 
l o c a t e d  w i t h i n  t h e  S o u t h  H a m p s t e a d  C o n s e r v a t i o n  A r e a  a  f e w  m i n u t e s  w a l k  f r o m  We s t 
E n d  L a n e  a n d  We s t  H a m p s t e a d  S t a t i o n ,  a n d  c o m p r i s e s  a  l a r g e  d e t a c h e d  4  s t o r e y  L a t e 
V i c t o r i a n  h o u s e  i n  w e l l  d e t a i l e d  r e d  b r i c k  s e t  w i t h i n  a  l o n g  r o w  o f  m a t c h i n g  d e t a c h e d 
a n d  s e m i - d e t a c h e d  h o u s e s . 

T h e  b u i l d i n g  h a s  h i g h  c e i l i n g s  a n d  t a l l  w i n d o w s  t o  t h e  g r o u n d ,  f i r s t  a n d  s e c o n d 
f l o o r s ,  a n d  a n  a d d i t i o n a l  l o f t  f l o o r  s e t  w i t h i n  t h e  l a r g e  c r o w n  r o o f  w i t h  f r o n t 
a n d  r e a r  r o o f l i g h t s  a n d  i n s e t  r e a r  b a l c o n y.  T h e  f r o n t  e l e v a t i o n  i s  s e t  b a c k  b e h i n d 
t h e  o r i g i n a l  w a l l e d  f r o n t  g a r d e n  a n d  s h e l t e r e d  f r o m  v i e w  b y  o r n a m e n t a l  t r e e s  a n d 
p l a n t i n g .  T h e  h o u s e  r e t a i n s  t h e  o r i g i n a l  2  s t o r e y  b a y s ,  t i m b e r  s a s h  w i n d o w s  a n d 
d e c o r a t i v e  i r o n w o r k  p o r c h .  To  t h e  r e a r  t h e r e  i s  a  l o n g  g a r d e n  w i t h  a  n u m b e r  o f 
m a t u r e  t r e e s  s c r e e n i n g  t h e  v i e w  t o  t h e  r e a r  g a r d e n s  t o  A b e r d a r e  G a r d e n s  t o  t h e 
s o u t h . 

T h e  b u i l d i n g  i s  w e l l  m a i n t a i n e d  a n d  f o r m s  a n  i m p o r t a n t  p i e c e  i n  t h e  o v e r a l l  p a t t e r n 
o f  l a r g e  d e t a c h e d  a n d  s e m i - d e t a c h e d  h o u s e s  a l l  o f  w h i c h  a r e  n o w  d i v i d e d  t o  f o r m 
f l a t s .  T h e  s t r e e t  e l e v a t i o n  i s  n o t a b l e  f o r  t h e  s i m p l e  d e t a i l i n g  a n d  p l a y f u l  g e o m e t r y 
o f  a l t e r n a t i n g  b a y s  a n d  d e c o r a t i v e  g a b l e s  r e p e a t i n g  f r o m  h o u s e  t o  h o u s e .  I n  c o n t r a s t 
t h e  r e a r  e l e v a t i o n s  a r e  p r e d o m i n a n t l y  r e n d e r e d  i n  b u f f  c o l o u r e d  L o n d o n  s t o c k  b r i c k 
w i t h  l a y e r e d  a d d i t i o n s  a n d  d i v e r s e  a l t e r a t i o n s  i n  e v i d e n c e  f r o m  h o u s e  t o  h o u s e , 
u n i f i e d  b y  t h e  s t r i p  o f  t r e e s  a n d  g r e e n e r y  t o  t h e  r e a r  g a r d e n s .

Existing front elevation to 69 Greencroft Gardens showing the simple assymetrical red brick bays, with the existing ground floor Flat 1 to the left of the front door.
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T h e  h o u s e  i s  c u r r e n t l y  d i v i d e d  i n t o  7  s e p a r a t e  f l a t s  a c r o s s  4  s t o r e y s ,  a l l  c u r r e n t l y 
a c c e s s e d  v i a  t h e  o r i g i n a l  f r o n t  e n t r a n c e  d o o r.  F l a t  1  o c c u p i e s  t h e  e a s t e r l y  s i d e 
r o o m s  o f  t h e  o r i g i n a l  g r o u n d  f l o o r  a n d  i n c l u d e s  a n  e x i s t i n g  2  s t o r e y  r e a r  o u t r i g g e r 
e x t e n s i o n .  T h e  f l a t  r o o f  o f  t h i s  e x t e n s i o n  f o r m s  a n  a c c e s s i b l e  r o o f  t e r r a c e  a c c e s s e d 
b y  o n e  o f  t h e  t w o  f i r s t  f l o o r  f l a t s . 

T h e  h o u s e  i s  n o t e d  i n  t h e  S o u t h  H a m p s t e a d  C o n s e r v a t i o n  A r e a  A p p r a i s a l  a s  m a k i n g  a 
p o s i t i v e  c o n t r i b u t i o n  t o  t h e  C o n s e r v a t i o n  A r e a .  T h e  a p p r a i s a l  d o c u m e n t  s t a t e s :

D e v e l o p m e n t  c o m m e n c e d  b r o a d l y  w e s t  f r o m  t h e  F i n c h l e y  R o a d  a n d  s o u t h  f r o m  t h e 
r a i l w a y  l i n e .  S i x  h o u s e s  w e r e  b u i l t  i n  C a n f i e l d  G a r d e n s  i n  1 8 8 1 ,  3 0  b e t w e e n  1 8 8 5  a n d 
1 8 8 6 ,  m a n s i o n  f l a t s  i n  1 8 8 6  a n d  1 8 8 9 ,  a n d  t h r e e  s h o p s  w e r e  a d d e d  i n  1 8 9 7 . 

I n  1 8 8 4 - 5  e l e v e n  s t a b l e s  a n d  s i x  h o u s e s  w e r e  b u i l t  o n  C a n f i e l d  P l a c e  b y  E r n e s t 
E s t c o u r t  a n d  J a m e s  D i x o n ,  w h o  a l s o ,  w i t h  We l l s ,  b u i l t  C a n f i e l d  a n d  G r e e n c r o f t 
G a r d e n s ,  w h i c h  b y  1 8 9 1  r e a c h e d  F a i r h a z e l  G a r d e n s  f r o m  i t s  e a s t e r n  j u n c t i o n  w i t h 
G o l d h u r s t  Te r r a c e .  B e t w e e n  1 8 8 6  a n d  1 8 9 7  s o m e  6 8  h o u s e s  a n d  R u t l a n d  H o u s e  f l a t s 
w e r e  b u i l t  i n  G r e e n c r o f t  G a r d e n s  w h i c h  w a s  e x t e n d e d  t o  P r i o r y  R o a d  a f t e r  1 8 9 1 . 

7 7  h o u s e s  a n d  t h r e e  b l o c k s  o f  f l a t s  w e r e  b u i l t  i n  C o m p a y n e  G a r d e n s  ( o r i g i n a l l y  k n o w n 
a s  C h i s l e t t  R o a d )  b e t w e e n  1 8 8 6  a n d  1 8 9 4  b y  l o c a l  b u i l d e r s ,  J a m e s  To m b l i n  a n d  E . 
M i c h a e l ,  w h i c h  w a s  d e v e l o p e d  t o  r e a c h  F a i r h a z e l  G a r d e n s  b y  1 8 9 1  a n d  P r i o r y  R o a d  b y 
1 9 1 3 .  T h e  l a s t  r o a d  t o  b e  d e v e l o p e d  i n  t h e  a r e a  w a s  A b e r d a r e  G a r d e n s ,  w h e r e  To m b l i n 
a l s o  b u i l t  m o s t  o f  t h e  2 9  h o u s e s  e r e c t e d  b e t w e e n  1 8 9 3  a n d  1 8 9 7 .  T h e  t h i r d  e d i t i o n 
O r d n a n c e  S u r v e y  o f  1 9 1 4  ( s e e  M a p  6 )  s h o w s  t h a t  b u i l d i n g  w a s  c o m p l e t e  t h r o u g h o u t 
t h e  a r e a .

Aerial view of Greencroft Gardens showing the existing mix of extensions, additions and volumes to the rear elevations to number 69 and neighbouring houses, and the leafy tree 
filled rear gardens between Greencroft Gardens and Aberdare Gardens.
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3 .  P r o p o s e d  A l t e r a t i o n s  D e s i g n  a n d  Vo l u m e
T h e  p r o p o s e d  a l t e r a t i o n s  i n c l u d e  t h e  a d d i t i o n  o f  a  n e w  i n f i l l  r e a r  e x t e n s i o n  a n d 
a l t e r a t i o n s  t o  t h e  f e n e s t r a t i o n  a n d  p o s i t i o n  o f  o p e n i n g s  t o  t h e  e x i s t i n g  r e a r 
o u t r i g g e r  e x t e n s i o n .  I n t e r n a l l y  t h e  a l t e r a t i o n s  a l l o w  f o r  t h e  c r e a t i o n  o f  t w o  u p p e r 
f l o o r  b e d r o o m s  a n d  a  d o w n s t a i r s  l o u n g e  a r e a  t o  t h e  e x i s t i n g  o u t r i g g e r  e x t e n s i o n ;  a 
m a s t e r  b e d r o o m  t o  t h e  f r o n t ;  a n d  a  l i g h t  a n d  s p a c i o u s  f a m i l y  l i v i n g  a n d  k i t c h e n  a r e a 
t o  t h e  r e a r. 

T h e  p r o p o s e d  n e w  e x t e n s i o n  r e f l e c t s  t h e  u n u s u a l  p r o p o r t i o n s  o f  t h i s  r o o m ,  o c c u p y i n g 
p a r t  o f  t h e  e x i s t i n g  p a t i o  t o  g i v e  o p e n  v i e w s  a n d  a c c e s s  t o  t h e  l a r g e  r e a r  g a r d e n .  A 
n e w  u t i l i t y  r o o m  a n d  r e m o d e l l e d  e n s u i t e  b a t h r o o m  a r e  l o c a t e d  a t  t h e  c e n t r e  o f  t h e 
b u i l d i n g  w h e r e  t h e r e  i s  c u r r e n t l y  l i t t l e  n a t u r a l  l i g h t ,  m a x i m i s i n g  t h e  d e e p  f l o o r  p l a n 
a n d  p u s h i n g  t h e  h a b i t a b l e  s p a c e s  c l o s e r  t o  t h e  f r o n t  a n d  r e a r  g l a z i n g .  T h e  e x i s t i n g 
r e a r  o u t r i g g e r  e x t e n s i o n  i s  d i v i d e d  h o r i z o n t a l l y  t o  f o r m  2  s t o r e y s  w i t h i n  t h e  h e i g h t 
o f  t h e  g r o u n d  f l o o r  t o  t h e  m a i n  h o u s e ,  w i t h  t h e  l o w e r  f l o o r  l e v e l  s t e p p e d  d o w n 
r e f l e c t i n g  t h e  s l o p i n g  t o p o g r a p h y  b e t w e e n  t h e  s t r e e t  a n d  t h e  r e a r  g a r d e n . 
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REAR ELEVATION

No. 69 Greencroft Gardens No. 67No. 71

New double glazed timber
framed window

New double glazed timber
framed oriel bay window

New double glazed timber
framed window

New slimline glazed PPC
aluminium sliding doors

New rear extension, bricks to
be carefully selected to match
the existing house

New slimline double glazed
PPC aluminium sliding doors
to  rear extension

Reconstituted stone coping

Existing rear elevation to Flat 1, 69 Greencroft Gardens showing the existing 2 storey outrigger extension and original tall patio doors to the right of the image. The roof of the 
outriggerforms an accessible terrace for the first floor flat above the subject property with metal railings to the usable area.
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T h e  u p p e r  f l o o r  i s  a c c e s s e d  v i a  a  s e c o n d a r y  i n t e r n a l  s t a i r c a s e  f o r m i n g  a  s e p a r a t e 
w i n g  t o  t h e  m a i n  a r e a  o f  t h e  f l a t .  T h e  p a r t i a l l y  f l a t  r o o f  f o r m s  a n  a r e a  o f  a c c e s s i b l e 
t e r r a c e  t o  t h e  f i r s t  f l o o r  f l a t  a b o v e . 

A l t e r a t i o n s  t o  t h i s  e x i s t i n g  r e a r  e x t e n s i o n  i n c l u d e  r e m o v i n g  t h e  e x t e r n a l  d e c o r a t i v e 
t i m b e r  f r a m i n g  a n d  a r e a  o f  w h i t e  p a i n t e d  c e m e n t  r e n d e r ;  f o r m i n g  n e w  g l a z e d 
o p e n i n g s  t o  t h e  g r o u n d  f l o o r  w i t h  s l i m l i n e  a l u m i n i u m  d o u b l e  g l a z e d  s l i d i n g  d o o r s 
a n d  s e p a r a t e  o p e n a b l e  d o u b l e  g l a z e d  t i m b e r  f r a m e d  s a s h  w i n d o w ;  a n d  c h a n g i n g  t h e 
f i r s t  f l o o r  g l a z i n g  t o  f o r m  t w o  n e w  b e d r o o m  w i n d o w s ,  o n e  a  m a t c h i n g  s a s h  w i n d o w 
a n d  t h e  s e c o n d  f o r m i n g  a n  o r i e l  s t y l e  b a y  w i t h  l o w e r e d  s i l l  t o  f o r m  a  s e a t  t o  t h e 
i n t e r i o r.  T h e  s a s h  w i n d o w s  a r e  t r a d i t i o n a l  i n  d e s i g n  a n d  r e f l e c t  t h e  p r o p o r t i o n s  a n d 
a r r a n g e m e n t  o f  t h e  e x i s t i n g  h o u s e  r e a r  e l e v a t i o n  w i n d o w s .  T h e  o r i e l  s e a t  w i n d o w 
i s  p r o p o r t i o n e d  t o  m a k e  s e n s e  w i t h  t h e  o v e r  a l l  b a l a n c e  o f  s o l i d  t o  v o i d ,  s i m p l e  i n 
d e s i g n  w i t h  s l i m  t i m b e r  f r a m e s  a n d  d o u b l e  g l a z i n g .

To  t h e  o u t r i g g e r  f l a n k  w a l l  i t  i s  p r o p o s e d  t h a t  t h e  e x i s t i n g  f i r s t  f l o o r  w i n d o w  w i l l 
b e  p a r t i a l l y  b l o c k e d  t o  f o r m  a  h i g h  l e v e l  h o r i z o n t a l  w i n d o w  f o r  v e n t i l a t i o n  t o  t h e 
a s s o c i a t e d  b e d r o o m .  To  t h e  g r o u n d  f l o o r  t h e  e x i s t i n g  s i d e  w i n d o w  w i l l  b e  c o v e r e d 
b y  t h e  n e w  e x t e n s i o n  a n d  w i l l  b e c o m e  a n  i n t e r n a l  o p e n i n g  v i s u a l l y  c o n n e c t i n g  t h e 
s t e p p e d  l e v e l s  o f  t h e  g r o u n d  f l o o r  l i v i n g  s p a c e s .  T h e  p r o p o s e d  n e w  r e a r  e x t e n s i o n 
c o n n e c t s  t o  t h e  f l a n k  w a l l  o f  t h i s  o r i g i n a l  e x t e n s i o n ,  f o r m i n g  a  p i t c h e d  r o o f  w i t h 
g l a z e d  g a b l e  e n d  f a c i n g  t h e  g a r d e n  a n d  l o w  e a v e s  s e t  b a c k  f r o m  t h e  g a r d e n  b o u n d a r y 
w a l l  b o r d e r i n g  t h e  r e a r  g a r d e n  t o  t h e  h o u s e  n e x t  d o o r  a t  n u m b e r  6 7  G r e e n c r o f t 
G a r d e n s .  T h e  e x i s t i n g  r a i s e d  p a t i o  a r e a  w i l l  r e m a i n  i n  t h e  c u r r e n t  c o n f i g u r a t i o n , 
w i t h  s t e p s  d o w n  t o  b o t h  t h e  l a w n  a n d  a  l o w e r  a r e a  o f  p a v e d  p a t i o  a c c e s s e d  f r o m  t h e 
e x i s t i n g  o u t r i g g e r. 

Rear elevation drawing showing the proposed fenestration and alterations to the existing 2 storey outrigger and adjoining extension with low eaves to the side garden wall. 
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            PRE-PLANNING STATEMENT
          FLAT 1, 69 GREENCROFT GARDENS

T h e  n e w  e x t e n s i o n  i s  m o d e s t  i n  s c a l e  a n d  c a r e f u l l y  d e s i g n e d  t o  r e a d  a s  a n 
a r c h i t e c t u r a l l y  s u b o r d i n a t e  a d d i t i o n  t o  t h e  o r i g i n a l  h o u s e  a n d  o u t r i g g e r. 

T h e  f o r m  a n d  p r o p o r t i o n s  o f  t h e  n e w  v o l u m e  m i n i m i s e  v i s u a l  i m p a c t  a n d 
o v e r s h a d o w i n g  t o  t h e  n e i g h b o u r i n g  g a r d e n  a n d  h a b i t a b l e  r o o m s ,  a n d  s p e c i f i c a l l y 
c o r r e s p o n d  t o  t h e  s c a l e  a n d  p r o p o r t i o n s  o f  t h e  g l a z e d  d o o r s  a n d  w i n d o w s  t o  t h e  m a i n 
h o u s e  r e a r  e l e v a t i o n . 

I t  i s  p r o p o s e d  t h a t  s l i m  o p e n i n g  r o o f l i g h t s  a r e  i n s t a l l e d  i n  t h e  p i t c h e d  r o o f  t o  t h e 
n e w  e x t e n s i o n ,  a l l o w i n g  l i g h t  a n d  a i r  i n t o  t h e  h e a r t  o f  t h e  b u i l d i n g  w h e r e  c u r r e n t l y 
t h e  d e e p  p l a n  m e a n s  t h a t  t h e  k e y  l i v i n g  s p a c e s  a r e  d a r k  a n d  p o o r l y  v e n t i l a t e d .  T h e s e 
a r e  h i d d e n  f r o m  v i e w  b y  a  r a i s e d  b r i c k  p a r a p e t  t o  t h e  g a b l e  e n d . 

Proposed Ground Floor Plan. 
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            PRE-PLANNING STATEMENT
          FLAT 1, 69 GREENCROFT GARDENS

I t  i s  a l s o  p r o p o s e d  t o  f o r m  a  n e w  u t i l i t y  r o o m  w i n d o w  o p e n i n g  t o  t h e  e x i s t i n g  e a s t 
s i d e  e l e v a t i o n  w a l l ,  a n d  s m a l l  w c  w i n d o w  t o  t h e  w e s t  e l e v a t i o n  s i d e  w a l l ,  b o t h  t o  b e 
f i t t e d  w i t h  f u l l y  o b s c u r e d  d o u b l e  g l a z e d  t i m b e r  f r a m e d  c a s e m e n t  w i n d o w s  t o  m a t c h 
t h e  p r o p o r t i o n s  a n d  d e t a i l s  o f  t h e  e x i s t i n g  s i d e  w i n d o w s .  T h e s e  w i n d o w s  l o o k  i n t o 
t h e  n a r r o w  s p a c e s  b e t w e e n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a n d  t h e  n e i g h b o u r i n g  h o u s e s ,  a n d 
w h i l s t  p r o v i d i n g  s o m e  d a y l i g h t ,  a r e  m a i n l y  f o r  v e n t i l a t i o n .

4 .  A m e n i t y  S p a c e
T h e  h o u s e  h a s  a  l a r g e  a r e a  o f  p r i v a t e  g a r d e n  t o  t h e  f r o n t  a n d  r e a r,  w i t h  m a t u r e  t r e e s 
a n d  l a w n ,  w e l l  t e n d e d  s h r u b s  a n d  a  d e d i c a t e d  s p a c e  f o r  s t o r i n g  w h e e l i e  b i n s  t o  t h e 
s i d e .  F l a t  1  o w n s  t h e  e n t i r e  p a t i o  a n d  t h e  h a l f  o f  t h e  r e a r  g a r d e n  c l o s e s t  t o  t h e 

Proposed Outrigger Second Floor Plan showing the roof to the proposed extension. 
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            PRE-PLANNING STATEMENT
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h o u s e .  R e s i d e n t s  o f  t h e  n e i g h b o u r i n g  f l a t s  h a v e  r i g h t  o f  w a y  a l o n g  a n  u n f e n c e d  s i d e 
p a t h w a y  l e a d i n g  t o  t h e  c o m m u n a l  l a w n  a t  t h e  f a r  e n d  o f  t h e  g a r d e n .  T h e  p r o p o s e d 
e x t e n s i o n  e n h a n c e s  t h e  r e l a t i o n s h i p  b e t w e e n  t h e  l i v i n g  s p a c e s  a n d  t h e  p r i v a t e 
s e c t i o n  o f  g a r d e n ,  a n d  h a s  b e e n  c a r e f u l l y  d e s i g n e d  t o  m i n i m i s e  i m p a c t  t o  t h e  s h a r e d 
a m e n i t y  a n d  v i s u a l  a s p e c t  p r o v i d e d  b y  t h e  g a r d e n . 

T h e  p r o p o s a l s  a r e  d e s i g n e d  t o  m i n i m i s e  i m p a c t  o n  n e i g h b o u r i n g  v i e w s  a n d  a m e n i t y, 
r e s p o n d i n g  t o  t h e  e x i s t i n g  v o l u m e s  a n d  m a x i m i s i n g  t h e  r e l a t i o n s h i p  t o  t h e  r e a r 
g a r d e n .  T h e  p r o p o s e d  l a y o u t  i s  c o n f i g u r e d  t o  m e e t  o r  e x c e e d  N a t i o n a l  a n d  L o c a l 
H o u s i n g  S p a c e  S t a n d a r d s  a n d  r e q u i r e m e n t s . 

5 .  D e s i g n ,  M a t e r i a l i t y  &  S u s t a i n a b i l i t y
T h e  p r o p o s e d  g r o u n d  f l o o r  e x t e n s i o n s  a r e  d e s i g n e d  t o  r e a d  a s  a  n a t u r a l  a d d i t i o n  t o 
t h e  e x i s t i n g  b u i l d i n g  v o l u m e s ,  i n  k e e p i n g  w i t h  t h e  C o n s e r v a t i o n  A r e a  s t r e e t s c a p e  a n d 
s u b o r d i n a t e  t o  t h e  m a i n  h o u s e . 

T h e  e x i s t i n g  h o u s e  r e a r  e l e v a t i o n  w a l l s  a r e  c o n s t r u c t e d  f r o m  b u f f  c o l o u r e d  L o n d o n 
s t o c k  b r i c k s  w i t h  w e l l  d e f i n e d  o r a n g e  /  r e d  b r i c k  l i n t e l s  m a t c h i n g  t h e  c o l o u r  o f  t h e 
s t r e e t  e l e v a t i o n  b r i c k w o r k . 

I t  i s  p r o p o s e d  t h a t  t h e  e x i s t i n g  r e a r  o u t r i g g e r  c e m e n t  r e n d e r  w i l l  b e  r e m o v e d  a n d 
b r i c k w o r k  c l e a n e d ,  a n d  t h e  n e w  e x t e n s i o n  c o n s t r u c t e d  f r o m  r e c l a i m e d  L o n d o n  s t o c k 
b r i c k s  t o  e x a c t l y  m a t c h  t h e  o r i g i n a l  h o u s e .

T h e  n e w  p i t c h e d  r o o f  w i l l  b e  t i l e d  w i t h  c l a y  p e g  t i l e s  t o  m a t c h  t h e  m a i n  h o u s e  r o o f, 
w i t h  s i m p l e  s l i m  f r a m e d  r o o f l i g h t s  s e t  f l u s h  w i t h  t h e  s u r f a c e  o f  t h e  t i l e s  a n d  r e p l i c a 
c a s t  i r o n  r a i n w a t e r  g u t t e r s  a n d  d o w n p i p e s .

Proposed side elevation showing the low flank wall and eaves to the extension and new utility room window to the side alley.
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T h e  e x i s t i n g  h o r i z o n t a l  s t r i p  g l a z i n g  t o  t h e  e x i s t i n g  o u t r i g g e r  i s  r e p l a c e d  w i t h 
a  p a t t e r n  o f  f e n e s t r a t i o n  d e r i v e d  f r o m  t h e  e x i s t i n g  h o u s e  r e a r  e l e v a t i o n  w i t h 
t r a d i t i o n a l  s a s h  w i n d o w s ,  f r e n c h  d o o r s  a n d  a  n e w  o r i e l  p i c t u r e  w i n d o w  t o  t h e 
u p s t a i r s  b e d r o o m . 

T h e  m a t c h i n g  s a s h  w i n d o w s  a r e  a l i g n e d  t o  u s e  t h e  e x i s t i n g  b a c k  d o o r  o p e n i n g  a n d 
c o m b i n e  w e l l  w i t h  t h e  m o r e  c o n t e m p o r a r y  f e e l  a n d  p r o p o r i o n s  o f  t h e  g l a z e d  d o o r s 
a n d  s e a t  w i n d o w .  A l l  w i n d o w s  a r e  t i m b e r  f r a m e d  w i t h  s l i m l i n e  d o u b l e  g l a z e d  u n i t s , 
w h i l s t  g e n e r o u s  s l i d i n g  p a t i o  d o o r s  w i t h  n e u t r a l  c o l o u r e d  s l i m  a l u m i n i u m  f r a m e s 
c o n n e c t  t h e  g r o u n d  f l o o r  r o o m s  t o  t h e  s t e p p e d  p a t i o . 

To  t h e  g a r d e n  t h e  s t e p s  t o  t h e  l a w n  w i l l  b e  a l t e r e d  t o  f o r m  a  n i c h e  f o r  a n  i n s e t 
t i m b e r  g a r d e n  s t o r e  w i t h  v e n t e d  c a b i n e t  f o r  a n  A i r  S o u r c e  H e a t  P u m p  c o n d e n s o r  u n i t 
a n d  s p a c e  f o r  b i k e s . 

T h e  w o r k s  w i l l  b e  c a r r i e d  o u t  t o  a  v e r y  h i g h  s t a n d a r d  o f  w o r k m a n s h i p  u s i n g  h i g h 
q u a l i t y  m a t e r i a l s  t o  e x c e e d  B u i l d i n g  R e g u l a t i o n  r e q u i r e m e n t s  f o r  a c c e s s i b i l i t y, 
e n e r g y  a n d  t h e r m a l  e f f i c i e n c y,  l o w  w a t e r  u s a g e  a n d  h i g h  s t a n d a r d s  o f  t h e r m a l  a n d 
a c o u s t i c  i n s u l a t i o n  t h r o u g h o u t .  T h e  p r o p o s a l s  r e s p o n d  t o  d e m a n d  f o r  h i g h  q u a l i t y, 
a c c e s s i b l e  a n d  c o n v e n i e n t l y  l o c a t e d  h o u s i n g ,  w h i l s t  m a k i n g  a  p o s i t i v e  c o n t r i b u t i o n  t o 
t h e  s p e c i a l  i n t e r e s t  a n d  c h a r a c t e r  o f  t h e  h o s t  b u i l d i n g  a n d  t h e  w i d e r  C o n s e r v a t i o n 
A r e a . 

T h e  d r a f t  d e s i g n s  a r e  w e l l  j u d g e d ,  a c k n o w l e d g i n g  t h e  c h a r a c t e r  a n d  s c a l e  o f  t h e 
e x i s t i n g  s t r e e t s c a p e  a n d  r e p r e s e n t i n g  s p a c i o u s ,  w e l l  d e s i g n e d  l i v i n g  a c c o m m o d a t i o n 
w i t h  g o o d  a m e n i t y  s p a c e  s u i t a b l e  f o r  f a m i l i e s  o r  i n d i v i d u a l s  w i t h  d i f f e r e n t  n e e d s  a n d 
a c c e s s i b i l i t y  r e q u i r e m e n t s .
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Diagram showing the proposed volume and contextual study showing the pattern of rear extensions and additions to neighbouring houses to either side of the subject property.
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6 .  P r e  A p p l i c a t i o n  A d v i c e  a n d  F e e d b a c k
T h e  p r o p o s e d  d e s i g n  f o l l o w s  a n  a p p l i c a t i o n  f o r  f o r m a l  P r e - A p p l i c a t i o n  A d v i c e 
(A p p l i c a t i o n  R e f :  2 0 2 0 / 5 0 9 0 / P R E ) .  T h e  c o m m e n t s  a r e  s u p p o r t i v e  a n d  n o t e  t h a t :  ‘ T h e 
p r o p o s e d  s c a l e  a n d  s i t i n g  a r e  c o n s i d e r e d  t o  b e  a p p r o p r i a t e  a n d  w o u l d  n o t  e x t e n d 
b e y o n d  t h e  n e i g h b o u r i n g  h a b i t a b l e  w i n d o w s  t o  a  d e p t h  w h i c h  w o u l d  r e s u l t  i n  a n  u n d u e 
l o s s  o f  l i g h t  o r  o u t l o o k ’ .  T h e  f e e d b a c k  c o n c l u d e s  t h a t :  ‘ T h e  p r o p o s a l  i s  g e n e r a l l y 
c o n s i d e r e d  t o  b e  a c c e p t a b l e ,  h o w e v e r  t h e  r e a r  f e n e s t r a t i o n  o f  t h e  o u t r i g g e r  s h o u l d 
b e  r e c o n s i d e r e d ’ .  T h e  p r o p o s a l s  h a v e  b e e n  a m e n d e d  a n d  b o t h  i m p r o v e  t h e  e x i s t i n g 
a r r a n g e m e n t  o f  h o r i z o n t a l  s t r i p  w i n d o w s  a n d  r e s p o n d  s p e c i f i c a l l y  t o  t h e  o r i g i n a l 
h o u s e  f e n e s t r a t i o n .  T h e  r e v i s e d  d e s i g n  i n c o r p o r a t e s  s m a l l e r  w i n d o w  o p e n i n g s ,  a  m i x 
o f  t r a d i t i o n a l  s a s h  w i n d o w s  a n d  m o r e  c o n t e m p o r a r y  d o o r s  a n d  s e a t  w i n d o w .

7 .  E c o l o g y,  Tr e e s  a n d  t h e  S u r r o u n d i n g  E n v i r o n m e n t
T h e  p r o p o s e d  e x t e n s i o n s  w i l l  h a v e  n o  i m p a c t  o n  t h e  e x i s t i n g  t r e e s  a n d  g a r d e n s .  T h e 
n e w  e x t e n s i o n  i s  s i t u a t e d  o n  p a r t  o f  t h e  e x i s t i n g  p a v e d  p a t i o  a r e a ,  a n d  t h e  e x i s t i n g 
a r e a  o f  l a w n  a n d  s o f t  l a n d s c a p i n g  w i l l  b e  r e t a i n e d . 

8 .  A c c e s s ,  P a r k i n g  a n d  P u b l i c  Tr a n s p o r t  
L o c a l  s h o p s ,  s u p e r m a r k e t s  a n d  a m e n i t i e s  a t  We s t  H a m p s t e a d  a n d  F i n c h l e y  R o a d  a r e 
w i t h i n  w a l k i n g  d i s t a n c e  f r o m  t h e  p r o p e r t y,  a n d  t h e  s i t e  i s  e x t r e m e l y  w e l l  l o c a t e d 
f o r  c y c l i n g  a n d  p u b l i c  t r a n s p o r t  l i n k s  w i t h o u t  t h e  n e e d  f o r  a  p r i v a t e  c a r.  We s t 
H a m p s t e a d  O v e r g r o u n d ,  J u b i l e e  L i n e  a n d  T h a m e s l i n k  s t a t i o n s  a r e  w i t h i n  a  f e w 
m i n u t e s  w a l k  f r o m  t h e  h o u s e ,  t h e r e  a r e  b u s  r o u t e s  n o r t h  a n d  s o u t h  f r o m  We s t  E n d 
L a n e  a n d  F i n c h l e y  R o a d  a n d  d e d i c a t e d  c y c l e  l a n e s  i n t o  c e n t r a l  L o n d o n  v i a  We s t  E n d 
L a n e .  O n  s t r e e t  p a r k i n g  o n  G r e e n c r o f t  G a r d e n s  a n d  a l l  n e a r b y  s t r e e t s  i s  l i m i t e d  t o 
r e s i d e n t s  p e r m i t  b a y s  a n d  p a y  b y  p h o n e  b a y s . 

9 .  B i n s  a n d  R e c y c l i n g
T h e  p r o p o s e d  a l t e r a t i o n s  d o  n o t  a f f e c t  t h e  e x i s t i n g  a r r a n g e m e n t s  f o r  b i n  a n d 
r e c y c l i n g  s t o r a g e .  D o m e s t i c  r u b b i s h  a n d  r e c y c l i n g  a r e  c u r r e n t l y  c o l l e c t e d  w e e k l y 
f r o m  w h e e l i e  b i n s  s t o r e d  i n  a  d e d i c a t e d  s p a c e  w i t h i n  t h e  f r o n t  g a r d e n .

1 0 .  C o n c l u s i o n s
T h e  a p p l i c a t i o n  p r o p o s a l s  a r e  m o d e s t  i n  s c a l e  a n d  t h e  r e s u l t  o f  a  t h o r o u g h  d e s i g n 
p r o c e s s ,  e x p l o r i n g  d i f f e r e n t  o p t i o n s  a n d  p r i o r i t i s i n g  t h e  c o n s e r v a t i o n  a n d  c h a r a c t e r 
o f  t h e  h i s t o r i c  f a b r i c  a n d  s p a t i a l  i n t e g r i t y  o f  t h e  e x i s t i n g  b u i l d i n g ;  a n d  m a k i n g  a 
p o s i t i v e  c o n t r i b u t i o n  t o  t h e  a p p e a r a n c e ,  c h a r a c t e r,  q u a l i t y  a n d  l o c a l  d i s t i n c t i v e n e s s 
o f  t h e  s e t t i n g  a n d  c o n t e x t . 

T h e  d e s i g n  h a s  b e e n  c a r e f u l l y  r e v i s e d  a n d  a d j u s t e d  b a s e d  o n  d i s c u s s i o n  a n d  d e t a i l e d 
f e e d b a c k  f o l l o w i n g  a n  a p p l i c a t i o n  f o r  f o r m a l  P r e - A p p l i c a t i o n  A d v i c e .  T h e  p r o p o s e d 
a l t e r a t i o n s  a r e  w e l l  j u d g e d  a n d  b o t h  e x t e r i o r  v o l u m e s  a n d  i n t e r i o r  f l o o r p l a n s 
c a r e f u l l y  d e s i g n e d  t o  p r o v i d e  w e l l  p r o p o r t i o n e d ,  f u t u r e  p r o o f  h a b i t a b l e  s p a c e ,  f i l l e d 
w i t h  d a y l i g h t  a n d  s e t  o u t  t o  e n h a n c e  t h e  r e l a t i o n s h i p  b e t w e e n  t h e  i n t e r i o r  a n d 
e x t e r i o r  s p a c e s .  T h e  p r o p o s a l s  a r e  d e r i v e d  f r o m  a n  u n d e r s t a n d i n g  o f  t h e  N a t i o n a l 
P l a n n i n g  P o l i c y  F r a m e w o r k ,  t h e  L o n d o n  P l a n ,  t h e  C a m d e n  L o c a l  P l a n ,  t h e  S o u t h 
H a m p s t e a d  C o n s e r v a t i o n  A r e a  A p p r a i s a l  a n d  a l l  r e l e v a n t  s u p p l e m e n t a r y  g u i d a n c e . 

O n  t h e  b a s i s  o f  t h i s  a s s e s s m e n t  w e  w o u l d  c o n c l u d e  t h a t  t h e  s c h e m e  i s  i n  k e e p i n g 
w i t h  t h e  e x i s t i n g  h o u s e ,  g a r d e n  a n d  l o c a l i t y. 



12

Registered in England and Wales
Company No. 10528502
VAT: Not Registered
Director : Raphael Lee

A U R A A  LTD
Registered Office
1146 High Road
Whetstone
London N20 0RA

A member of the 
Royal Institute of 
British Architects

            PRE-PLANNING STATEMENT
          FLAT 1, 69 GREENCROFT GARDENS

1 0 .  S u p p o r t i n g  D r a w i n g s
T h e  f o l l o w i n g  d r a w i n g s  h a v e  b e e n  s u b m i t t e d  i n  s u p p o r t  o f  t h i s  a p p l i c a t i o n :

2 0 3 8 _ E X _ 0 0 1  S i t e  L o c a t i o n  P l a n
2 0 3 8 _ E X _ 1 0 0  G r o u n d  F l o o r  P l a n  a s  E x i s t i n g
2 0 3 8 _ E X _ 1 1 0  S e c o n d  F l o o r  P l a n  a s  E x i s t i n g
2 0 3 8 _ E X _ 1 2 0  R o o f  P l a n  a s  E x i s t i n g
2 0 3 8 _ E X _ 2 0 0  S e c t i o n  a s  E x i s t i n g
2 0 3 8 _ E X _ 3 0 0  F r o n t  E l e v a t i o n  a s  E x i s t i n g
2 0 3 8 _ E X _ 3 1 0  R e a r  E l e v a t i o n  a s  E x i s t i n g
2 0 3 8 _ E X _ 3 2 0  S i d e  E l e v a t i o n  a s  E x i s t i n g
2 0 3 8 _ E X _ 3 3 0  S i d e  E l e v a t i o n  a s  E x i s t i n g
2 0 3 8 _ PA _ 0 0 2  S i t e  L o c a t i o n  B l o c k  P l a n  a s  P r o p o s e d
2 0 3 8 _ PA _ 1 0 0  G r o u n d  F l o o r  P l a n  a s  P r o p o s e d
2 0 3 8 _ PA _ 1 1 0  S e c o n d  F l o o r  P l a n  a s  P r o p o s e d
2 0 3 8 _ PA _ 1 2 0  R o o f  P l a n  a s  P r o p o s e d
2 0 3 8 _ PA _ 2 0 0  S e c t i o n  a s  P r o p o s e d
2 0 3 8 _ PA _ 3 0 0  F r o n t  E l e v a t i o n  a s  P r o p o s e d
2 0 3 8 _ PA _ 3 1 0  R e a r  E l e v a t i o n  a s  P r o p o s e d
2 0 3 8 _ PA _ 3 2 0  S i d e  E l e v a t i o n  a s  P r o p o s e d
2 0 3 8 _ PA _ 3 3 0  S i d e  E l e v a t i o n  a s  P r o p o s e d


