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Lo n d o n  i s  k n o w n  f o r  b e i n g  r i ch  i n  d i v e r s i t y,  w h e t h e r  t h a t ’s  t h r o u g h 
i t s  a r ch i t e c t u r a l  s t y l e s  o r  t h e  c o m m u n i t i e s  a n d  c u l t u r e s  t h a t  l i v e 
w i t h i n ,  i t  i s  u n d e n i a b l y  a n  i n t e g r a l  p a rt  o f  t h e  c i t y.  H o w e v e r,  a t  p a c e 
w i t h  t h i s  i n c r e a s i n g  d i v e r s i t y  i s  a n  e v e r- g r o w i n g  d i s p a r i t y  b e t w e e n 
t h e  w e a l t h i e s t  a n d  m o s t  d e p r i v e d  r e s i d e n t s  w i t h i n  t h e  c a p i t a l .  I n  t h e 
c a p i t a l ,  a s  p e r  Tr u s t  f o r  Lo n d o n  f i g u r e s ,  

W i t h  t h e  i m p l i c a t i o n s  o f  B r e x i t  a n d  t h e  C OV I D - 19  Pa n d e m i c ,  t h i s  ga p 
i s  c o n t i n u i n g  t o  g r o w. 

W h i l e  t h i s  i s  a  h u g e l y  c o m p l e x  i s s u e  w i t h  n o  s i n g u l a r  a n s w e r,  t h e  f o c u s 
o n  g e n t r i f i c a t i o n  ov e r  s u s t a i n a b l e  r e g e n e r a t i o n  i s  a  h u g e  f a c t o r  i n  t h e 
c a p i t a l ’s  c u rr e n t  w e a l t h  d i s p a r i t y.  F i r s t  d e s c r i b e d  b y  s o c i o l o g i s t  Ru t h 
G l a s s  i n  t h e  19 6 0 ’s ,  g e n t r i f i c a t i o n  i s  t h e  p r o c e s s  w h e r e  ‘ t h e  ch a r a c t e r  o f 
a  p o o r  u r b a n  a r e a  i s  ch a n g e d  b y  w e a l t h i e r  p e o p l e  m ov i n g  i n ,  i m p r ov i n g 
h o u s i n g ,  a n d  a t t r a c t i n g  n e w  b u s i n e s s e s ,  o f t e n  d i s p l a c i n g  c u rr e n t 
i n h a b i t a n t s  i n  t h e  p r o c e s s ’.  ( O x f o r d  D i c t i o n a r y,  2 0 2 4 )  T h e r e f o r e ,  i t 
c a n  b e  a r g u e d  t h a t  s u ch  r e g e n e r a t i o n  i s  “ u s u a l l y  c a rr i e d  o u t  i n  o r d e r 
t o  r e s t r u c t u r e  t h e  c i t y  f o r  t h e  p u r p o s e s  a n d  a d v a n t a g e s  o f  a  s m a l l 
e l i t e .”  ( S p a t i a l  A g e n c y,  2 0 2 4 )  I n  o t h e r  w o r d s ,  i t  c o n t i n u e s  t h e  t r e n d 
o f  r e s p o n d i n g  t o  t h e  n e e d s  a n d  d e s i r e s  o f  t h e  w e a l t h i e r,  r a t h e r  t h a n 
t h o s e  m o s t  a t  r i s k  a n d  i n  n e e d .

T h i s  e s s a y  w i l l  r e s e a r ch  a n d  c o m m e n t  o n  t h e  p a s t ,  p r e s e n t  a n d  f u t u r e 
o f  r e d e v e l o p m e n t  i n  Lo n d o n  t h r o u g h  t h e  c a s e  s t u d y  o f  S t r a t f o r d ’s 
C a r p e n t e r s  E s t a t e .   To  d o  t h i s ,  i t  w i l l  e x a m i n e  t h e  o r i g i n s  o f 
g e n t r i f i c a t i o n  w i t h i n  t h e  c i t y,  e x a m i n i n g  b o t h  p o s i t i v e  a n d  n e ga t i v e 
i m p l i c a t i o n s  o f  r e d e v e l o p m e n t  s ch e m e s ,  a n d  p r ov i d e  a  s t u d y  o f 
p r e c e d e n t  s ch e m e s  a c r o s s  t h e  c a p i t a l .  T h i s  s t u d y  w i l l  t h e n  f o r m  t h e 
b a s i s  f o r  a n a l y s i n g  t h e  p r o p o s e d  p l a n s  f o r  t h e  c u rr e n t  r e d e v e l o p m e n t 
s ch e m e  o f  t h e  S t r a t f o r d  e s t a t e .  I t  w i l l  a p p l y  t h e  l e s s o n s  l e a r n t  f r o m 
p r e v i o u s  s ch e m e s  t o  a n a l y s e  t h e  p r o p o s a l s  a n d  c o m m e n t  o n  h o w  b e s t 
t h e  n e ga t i v e  i m p a c t s  o f  g e n t r i f i c a t i o n  c a n  b e  m i t i ga t e d  g o i n g  f o r wa r d . 
B e i n g  o n e  o f  t h e  l a r g e s t  c o u n c i l  e s t a t e s  l e f t  i n  Lo n d o n  t o d a y,  a n d 
b e i n g  o n e  o f  t h e  e a s t  e n d ’s  c u l t u r a l  h u b s  i t  i s  e x t r e m e l y  i m p o rt a n t 
t h a t  i t  i s  p r e s e r v e d  a s  m u ch  a s  p o s s i b l e .

T H E  H I STO RY  O F  G E N T R I F I C AT I O N  I N  LO N D O N :

T h e  o r i g i n s  o f  g e n t r i f i c a t i o n  w i t h i n  Lo n d o n  c a n  b e  t r a c e d  b a ck  t o  t h e 
e a r l y  19 5 0 ’s .

‘ t h o s e  i n  t h e  t o p  w e a l t h  d e c i l e  ( i . e .  t h e  10 %  o f  p e o p l e  w i t h  t h e 
h i g h e s t  w e a l t h )  h o l d  4 4 . 3 %  o f  Lo n d o n’s  t o t a l  n e t  w e a l t h .  T h o s e 
i n  t h e  b o tt o m  d e c i l e  ( t h e  b o tt o m  10 % )  h o l d  n o n e  o f  Lo n d o n’s 
t o t a l  n e t  w e a l t h’.  ( Tr u s t  f o r  Lo n d o n ,  2 0 2 4 )  
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B e f o r e  t h e  t e r m  wa s  c o i n e d ,  g e n t r i f i c a t i o n  wa s  a l r e a d y  b e c o m i n g 
c o m m o n p l a c e  a c r o s s  p a rt i c u l a r  a r e a s  o f  t h e  c a p i t a l ,  w h e r e

T h i s  i n i t i a l  g e n t r i f i c a t i o n  i s  d i f f e r e n t  t o  n o wa d a y s  a s  a t  t h e  t i m e  i t  wa s 
m o r e  o f  a  s o c i a l  m ov e m e n t ,  r a t h e r  t h a n  t h e  o r ga n i s e d  d e v e l o p m e n t 
p r o g r a m m e s  t h a t  c a n  b e  s e e n  t o d a y.  ( Wa r d e ,  19 9 1 )

S i m u l t a n e o u s l y,  i n  t h e  a f t e r m a t h  o f  Wo r l d  Wa r  I I ,  m a ny  p a rt s  o f  t h e  c i t y 
w e r e  s e v e r e l y  d a m a g e d ,  r e q u i r i n g  m a s s i v e  r e s t o r a t i o n  o p e r a t i o n s .  I n 
o r d e r  t o  a d d r e s s  t h e  p o s t - wa r  h o u s i n g  c r i s i s  a n d  o f f e r  r e a s o n a b l y 
p r i c e d  h o u s i n g  f o r  a  g r o w i n g  p o p u l a t i o n ,  s o c i a l  h o u s i n g  e s t a t e s 
w e r e  b u i l t .  O ft e n  m a d e  u p  o f  b r u t a l i s t  h i g h  r i s e  b l o ck s  o f  f l a t s  d u e  t o 
t h e  s p e e d  o f  w h i ch  t h e y  c o u l d  b e  b u i l t ,  t h e y  a r e  n o w  a  h u g e  p a rt  o f 
Lo n d o n’s  c u l t u r e  a n d  i d e n t i t y,  d e s p i t e  t h e  o f t e n  c o n t r ov e r s i a l  d e s i g n 
s t y l e .  H o w e v e r  a s  t i m e  w e n t  o n ,  n e g l e c t  o c c u rr e d  i n  m a ny  o f  t h e s e 
c o m m u n i t i e s ,  c r e a t i n g  s o c i a l  a n d  e c o n o m i c  p r o b l e m s  t h a t  w o u l d 
e v e n t u a l l y  f u e l  t h e  p r o c e s s e s  o f  g e n t r i f i c a t i o n . 

U p  u n t i l  t h e  19 8 0 ’s ,  Lo n d o n’s  c o u n c i l  e s t a t e s  w e r e  u s u a l l y  s e e n  a s 
s o m e t h i n g  t o  b e  p r o u d  o f ,  w h i ch  m a y  s e e m  s u r p r i s i n g  c o m p a r e d 
t o  t h e  s t e r e o t y p e s  t h a t  a r e  l i n k e d  t o  s o c i a l  h o u s i n g  n o wa d a y s . 
T h e  t o n e  t o wa r d s  c o u n c i l  h o u s i n g  b e ga n  t o  ch a n g e  w h e n  M a r ga r e t 
T h a t ch e r  c a m e  i n t o  p o w e r  i n  19 7 9 .  T h e  R i g h t  t o  B u y  s ch e m e ,  w h i ch 
wa s  i m p l e m e n t e d  i n  19 8 0  a s  T h a t ch e r ’s  s i g n a t u r e  p o l i c y,  ga v e  c o u n c i l 
r e n t e r s  t h e  o p p o rt u n i t y  t o  b u y  t h e i r  h o m e s  a t  a  r e d u c e d  p r i c e .  W h i l s t 
t h i s  s e e m e d  e m p o w e r i n g  f o r  t h e  t e n a n t s  a t  f i r s t  g l a n c e ,  i t  r e s u l t e d  i n 
a  s h a r p  d e c l i n e  i n  t h e  q u a n t i t y  o f  c o u n c i l - o w n e d  p r o p e rt i e s .  Te n a n t 
h o u s e  p u r ch a s e s  r e d u c e d  t h e  s u p p l y  o f  ch e a p  h o u s i n g ,  w h i ch  i n 
t u r n  l e d  t o  a  l a ck  o f  p u b l i c  h o u s i n g  i n  Lo n d o n .  Lo w- i n c o m e  f a m i l i e s 
s u f f e r e d  t h e  m o s t  f r o m  t h e  s h o rt a g e ,  w h i ch  m a d e  h o u s i n g  i n e q u a l i t y 
w o r s e  a n d  f o r c e d  m a ny  o f  t h e m  t o  r e l y  o n  t h e  i n c r e a s i n g l y  e x p e n s i v e 
p r i v a t e  r e n t a l  m a r k e t .  T h e  a v a i l a b i l i t y  o f  s o c i a l  h o u s i n g  i n  Lo n d o n 
wa s  s i g n i f i c a n t l y  i m p a c t e d  b y  t h e  r e d u c t i o n  i n  c o u n c i l  h o u s i n g  s t o ck 
b r o u g h t  a b o u t  b y  t h e  R i g h t  t o  B u y  p o l i c y.  T h e  n e w  l a w s  m a s s i v e l y 
r e d u c e d  t h e  a v a i l a b i l i t y  o f  a f f o r d a b l e  r e n t a l  p r o p e rt i e s  e v e n  w h i l e  i t 
ga v e  t e n a n t s  t h e  ch a n c e  t o  b e c o m e  h o m e o w n e r s .  T h i s  m a d e  i t  d i f f i c u l t 
f o r  m a ny  l o w- i n c o m e  h o u s e h o l d s  t o  f i n d  s u i t a b l e  h o u s i n g ,  w h i ch 
r e s u l t e d  i n  l o n g  wa i t i n g  l i s t s  f o r  t h e  r e m a i n i n g  c o u n c i l  a p a rt m e n t s  a n d 
a  s h a r p  i n c r e a s e  i n  h o m e l e s s n e s s .  To  s u m m a r i s e ,  T h a t ch e r ’s  p o l i c i e s 
h a v e  h u g e l y  a i d e d  i n  t h e  g e n t r i f i c a t i o n  o f  Lo n d o n’s  n e i g h b o u r h o o d s . 
A s  a  r e s u l t  o f  t h e  d e c r e a s e  i n  t h e  s u p p l y  o f  c o u n c i l  h o u s i n g  a n d  t h e 
e m p h a s i s  o n  m a r k e t - d r i v e n  s o l u t i o n s ,  t h e  d e m a n d  f o r  a f f o r d a b l e 
h o u s i n g  i n c r e a s e d  a n d  p r o p e rt y  p r i c e s  r o s e .  M o r e  a f f l u e n t  p e o p l e  f o u n d 

“ t h e  c a p i t a l ’s  y o u n g  p r o f e s s i o n a l  c l a s s e s ,  f i n d i n g  t h e m s e l v e s 
p r i c e d  o u t  o f  e s t a b l i s h e d  m i d d l e - c l a s s  a r e a s  l i k e  H a m p s t e a d , 
H i g h ga t e  a n d  C h e l s e a ,  b e ga n  t o  m ov e  i n t o  a r e a s  w i t h  a t t r a c t i v e 
p e r i o d  h o u s e s  i n  c o nv e n i e n t  l o c a t i o n s ,  b u t  o f t e n  i n  n e e d  o f 
r e n ov a t i o n  a n d  a l o n g s i d e  m u ch  p o o r e r  a r e a s ”   ( M o r a n ,  2 0 0 7 )
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f o r m e r  c o u n c i l  p r o p e rt i e s  t h a t  w e r e  p u t  u p  f o r  s a l e  t o  b e  a p p e a l i n g 
p o s s i b i l i t i e s  f o r  i nv e s t m e n t s  o r  p u r ch a s e s .  A s  a  r e s u l t ,  b o r o u g h s  l i k e 
I s l i n g t o n  a n d  C a m d e n ,  a s  w e l l  a s  l a r g e  s e c t i o n s  o f  E a s t  Lo n d o n ,  w h i ch 
w e r e  f o r m e r l y  m a d e  u p  o f  m a j o r i t y  c o u n c i l  h o u s i n g ,  s a w  s u b s t a n t i a l 
g e n t r i f i c a t i o n .  Lo n g - s t a n d i n g  c o m m u n i t i e s  h a v e  b e e n  d i s p l a c e d  b y 
t h e  i n f l u x  o f  w e a l t h i e r  i n h a b i t a n t s ,  ch a n g i n g  t h e  s o c i a l  s t r u c t u r e  a n d 
n e i g h b o u r h o o d  i d e n t i t y  c o m p l e t e l y.

T H E  P O S I T I V E  I N T E N T I O N S  O F  R E D E V E LO P M E N T:

D e s p i t e  i t s  p r o b l e m a t i c  n a t u r e ,  g e n t r i f i c a t i o n  i n  Lo n d o n  c a n  s o m e t i m e s 
s t e m  f r o m  w e l l - m e a n i n g  i n t e n t i o n s  o f  e n h a n c i n g  c o m m u n i t i e s  a n d 
r e v i t a l i s i n g  u r b a n  a r e a s .  Fu n d a m e n t a l l y,  t h e  p r o c e d u r e  a i m s  t o  r e v i v e 
t h e s e  r u n - d o w n  n e i g h b o u r h o o d s  b y  p r o m o t i n g  s o c i a l  l i v e l i n e s s  a n d 
e c o n o m i c  g r o w t h .

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

I n  a d d i t i o n ,  t h e  a rr i v a l  o f  c o m p a n i e s  a n d  c a p i t a l  i n t o  g e n t r i f i e d 
n e i g h b o u r h o o d s  c r e a t e s  j o b s  a n d  s t r e n g t h e n s  l o c a l  e c o n o m i e s .  A l o n g 
w i t h  s a t i s f y i n g  t h e  ch a n g i n g  i n t e r e s t s  o f  n e w c o m e r s ,  t h e  e m e r g e n c e 
o f  t r e n d y  c a f e s ,  s t o r e s ,  a n d  c u l t u r a l  c e n t r e s  p r ov i d e s  ‘o p p o rt u n i t i e s 
f o r  e m p l o y m e n t ,  s e l f - e m p l o y m e n t ,  s e l f - a d v a n c e m e n t  a n d  a rt i s t i c 
f r e e d o m ’  ( C r o w l e y,  2 016 ) .  B o t h  n e w  a n d  e x i s t i n g  i n h a b i t a n t s  m a y  s e e 
a n  i m p r ov e m e n t  i n  t h e i r  l e v e l  o f  l i v i n g  a s  a  r e s u l t  o f  t h i s  e c o n o m i c 
s t i m u l u s .

Fu rt h e r m o r e ,  g e n t r i f i c a t i o n  f r e q u e n t l y  f o l l o w s  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  n e w 
s e r v i c e s  a n d  i n f r a s t r u c t u r e .  M o d e r n i s e d  p u b l i c  t r a n s p o rt a t i o n  s y s t e m s , 
i m p r ov e d  s ch o o l s  a n d  c o l l e g e s ,  a n d  i m p r ov e d  p u b l i c  s e r v i c e s  b e c o m e 
c o m m u n i t y  h u b s  t h a t  s e r v e  a l l  s o c i o e c o n o m i c  c l a s s e s .  T h e s e  ch a n g e s 
p r ov i d e  a c c e s s  t o  o p p o rt u n i t i e s  a n d  r e s o u r c e s  t h a t  w e r e  p r e v i o u s l y 
u n a v a i l a b l e  i n  t h e s e  p l a c e s ,  w i t h  t h e  g o a l  o f  b r i d g i n g  s o c i o e c o n o m i c 
i n e q u a l i t i e s .

T H E  N E G AT I V E  I M PAC T S  O F  R E D E V E LO P M E N T:

W h i l e  a ck n o w l e d g i n g  t h e s e  o f t e n  p o s i t i v e  i d e a s ,  i t  i s  a l s o  i m p o rt a n t 
t o  l o o k  c r i t i c a l l y  a s  t o  w hy  s o  m a ny  o f  t h e s e  r e d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s 
i n  t h e  c i t y  h a v e  b e e n  e x t r e m e l y  c o n t r ov e r s i a l .  T h e  m o s t  r e c o g n i s a b l e 
r e a s o n  b e i n g  t h a t  d e s p i t e  t h e  s e e m i n g l y  o p t i m i s t i c  i n t e n t i o n s ,  t h e r e 
i s  o f t e n  a  h u g e  d i s r e ga r d  f o r  t h e  o r i g i n a l  c o m m u n i t i e s  i n  t h e  a r e a . 
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A  n o t a b l e  c o n s e q u e n c e  o f  g e n t r i f i c a t i o n  i n  Lo n d o n  i s  t h e  s h a r p  r i s e  i n 
h o u s e  p r i c e s .  Pr o p e rt y  v a l u e s  r i s e  i n  r e g e n e r a t e d  r e g i o n s ,  a n d  l a n d l o r d s 
r a i s e  r e n t s  t o  t a k e  a d v a n t a g e  o f  t h i s  t r e n d .  T h i s  m e a n s  t h a t  m a ny  l o n g -
t e r m  i n h a b i t a n t s  a r e  p r i c e d  o u t  o f  t h e i r  o w n  n e i g h b o u r h o o d s  b e c a u s e 
t h e y  c a n n o t  a f f o r d  t h e  i n c r e a s e d  c o s t  o f  l i v i n g .  T h e  f i n a l  o u t c o m e  i s 
f o r c e d  r e l o c a t i o n ,  w h i ch  f o r c e s  t h e s e  p e o p l e  a n d  f a m i l i e s  t o  l o o k  f o r 
m o r e  i n e x p e n s i v e  h o u s i n g  a l t e r n a t i v e s  i n  f a r- o f f  l o c a t i o n s ,  o f t e n  f a r 
f r o m  t h e i r  s o c i a l  n e t w o r k s ,  p l a c e s  o f  w o r k ,  a n d  e d u c a t i o n a l  i n s t i t u t i o n s . 
I n  t h e  w o r d s  o f  Ru t h  G l a s s ,  ‘o n c e  t h i s  p r o c e s s  o f  ‘ g e n t r i f i c a t i o n’  s t a r t s 
i n  a  d i s t r i c t ,  i t  g o e s  o n  r a p i d l y  u n t i l  a l l  o r  m o s t  o f  t h e  o r i g i n a l  w o r k i n g 
c l a s s  o c c u p i e r s  a r e  d i s p l a c e d .’  ( G l a s s ,  19 6 4 )

T h e s e  r e d u c t i o n s  i n  d i s p l a c e m e n t  a r e  n o t  a l wa y s  e a s y  t o  a ch i e v e . 
W h i l e  m a ny  r e d e v e l o p e r s  p r o m i s e  t o  h a v e  a  c e rt a i n  p e r c e n t a g e  o f  t h e 
d e v e l o p m e n t  b e i n g  ‘ a f f o r d a b l e’,  i t  i s  c l e a r  t h a t  t h e  d e v e l o p e r s  i d e a  o f 
‘ a f f o r d a b l e’  i s  m u ch  d i f f e r e n t  t o  t h e  w o r k i n g  c l a s s  c o m m u n i t i e s .  A l s o , 
i t  i s  n o t  u n c o m m o n  f o r  p r o p e rt y  d e v e l o p e r s  a n d  i nv e s t o r s  l o o k i n g  f o r 
q u i ck  p r o f i t s  t o  a vo i d  l a w s  i n t e n d e d  t o  p r o t e c t  a f f o r d a b l e  h o u s i n g 
o r  i m p o s e  r e n t  c o n t r o l s .  T h e  c o m p l e x i t i e s  o f  u r b a n  d e v e l o p m e n t  a n d 
p l a n n i n g  f r e q u e n t l y  p u t  e c o n o m i c  g r o w t h  a h e a d  o f  s o c i a l  j u s t i c e , 
w h i ch  w o r s e n s  t h e  p r o b l e m  o f  r e l o c a t i o n .

Fu rt h e r m o r e ,  t h e  w o r k i n g  c l a s s  n e i g h b o u r h o o d s  o f  Lo n d o n  t e n d  t o  b e 
v i b r a n t  c e n t r e s  o f  m a ny  e t h n i c i t i e s  a n d  c u l t u r e s .  B u t  t h e s e  p a rt i c u l a r 
a r e a s  o f  c u l t u r e  c a n  b e  e r o d e d  b y  g e n t r i f i c a t i o n .  T h e  d i s t i n c t  i d e n t i t y 
a n d  ch a r a c t e r  o f  t h e s e  p l a c e s  a r e  i n  d a n g e r  o f  b e c o m i n g  h o m o g e n i s e d 
w h e n  t h e  o r i g i n a l  r e s i d e n t s  a r e  d i s p l a c e d .   T h e  n e i g h b o u r h o o d ’s  u n i q u e 
c u l t u r a l  ch a r a c t e r  a n d  s e n s e  o f  c o m m u n i t y  a r e  o f t e n  d i m i n i s h e d  d u e 
t o  t h e  r e m ov a l  o f  l o c a l  y o u t h  c l u b s  a n d  f a m i l y  b u s i n e s s e s  w h i ch  a r e 
o f t e n  c o m p r o m i s e d  w h e n  r e d e v e l o p i n g  t h e  a r e a . 

FIGURE TWO
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P R E C E D E N T  C AS E S  O F  LO N D O N  R E D E V E LO P M E N T  S C H E M E S :

D u e  t o  t h e  r a p i d  g e n t r i f i c a t i o n  o f  Lo n d o n ,  t h e r e  a r e  n u m e r o u s 
e x a m p l e s  t o  ch o o s e  f r o m  w h e n  l o o k i n g  a t  e s t a t e s  t h a t  h a v e  u n d e r g o n e 
r e d e v e l o p m e n t  p r o g r a m m e s .  I  w i l l  g i v e  a  b r i e f  s u m m a r y  o f  t w o  o f  t h e 
C a p i t a l ’s  i c o n i c  e s t a t e s ,  Ro b i n  H o o d  G a r d e n s  a n d  T h e  H e y ga t e  E s t a t e , 
a n d  a n a l y s e  t h e  c o n s e q u e n c e s  o f  t h e  r e d e v e l o p m e n t s . 

B u i l t  b e t w e e n  19 6 8  a n d  19 7 2 ,  t h e  Ro b i n  H o o d  G a r d e n s  e s t a t e  wa s  a  s o c i a l 
h o u s i n g  d e v e l o p m e n t  i n  Po p l a r,  E a s t  Lo n d o n .  D e s i g n e d  b y  a r ch i t e c t s 
A l i s o n  a n d  Pe t e r  S m i t h s o n ,  i t  wa s  a  p r o m i n e n t  e x a m p l e  o f  B r u t a l i s t 
a r ch i t e c t u r e .  A  u n i q u e  “ s t r e e t s  i n  t h e  s k y ”  c o n c e p t  wa s  i n c o r p o r a t e d 
i n t o  i t s  d e s i g n ,  w i t h  r a i s e d  l a n d s c a p e d  s p a c e s  a n d  i n t e r c o n n e c t i n g 
wa l k wa y s  a i m e d  a t  p r o m o t i n g  s o c i a l  i n t e r a c t i o n  a n d  a  s e n s e  o f 
c o m m u n i t y  a m o n g  r e s i d e n t s .  T h e  S m i t h s o n s ’  a r ch i t e c t u r a l  v i s i o n  wa s 
t o  f o s t e r  a  c o m m u n i t y- o r i e n t e d  a n d  h u m a n e  l i v i n g  e nv i r o n m e n t .

D e s p i t e  t h e  p o s i t i v e  i n t e n t i o n s ,  a s  t i m e  w e n t  o n ,  Ro b i n  H o o d  G a r d e n s 
r a n  i n t o  p r o b l e m s .  T h e r e  wa s  a  s e v e r e  l a ck  o f  m a i n t e n a n c e  a n d 
i nv e s t m e n t ,  m e a n i n g  t h e  e s t a t e  a n d  i t s  r e s i d e n t s  w e r e  l e f t  n e g l e c t e d , 
l e a d i n g  t o  a  s h a r p  d e c l i n e  i n  l i v i n g  c o n d i t i o n s .  I t s  d e s i g n  wa s 
q u e s t i o n e d  a n d  c r i t i c i s e d  d u e  t o  f a c t o r s  l i k e  s t r u c t u r a l  f l a w s ,  a n d  a 
p e r c e i v e d  d r o p  i n  i n h a b i t a n t s ’  q u a l i t y  o f  l i f e ,  p a rt l y  d u e  t o  t h e  e s t a t e 
b e i n g  ov e r c r o w d e d . 

T h e  d e c i s i o n  t o  d e m o l i s h  t h e  Ro b i n  H o o d  G a r d e n s  e s t a t e  wa s  p a rt  o f 
a  h u g e  p l a n  t o  r e g e n e r a t e  t h e  E a s t  E n d  o f  Lo n d o n  a s  a  w h o l e  -  d e s p i t e 
c a m p a i g n s  t o  g r a n t  t h e  e s t a t e  a  h e r i t a g e  l i s t i n g ,  l e d  b y  t h e  l i k e s  o f 
Z a h a  H a d i d ,  d u e  t o  t h e  e s t a t e  b e i n g  o n e  o f  t h e  U K ’s  b e s t  p r e c e d e n t s 
o f  b r u t a l i s t  a r ch i t e c t u r e .  ( Fr e a r s o n ,  2 017 )   Po p l a r,  w h e r e  t h e  e s t a t e  i s 
l o c a t e d ,  wa s  a  k e y  a r e a  d u e  t o  i t s  p r ox i m i t y  t o  C a n a r y  W h a r f ,  o n e  o f 
t h e  c o u n t r y ’s  l a r g e s t  f i n a n c i a l  c e n t r e s ,  w h i ch  l e d  t o  t h e  r e d e v e l o p m e n t 
f r o m  ‘ Ro b i n  H o o d  G a r d e n s ’  t o  ‘ B l a ck wa l l  Re a ch’.

FIGURE THREE FIGURE FOUR
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S i m i l a r l y,  I n  t h e  So u t h  Lo n d o n  n e i g h b o u r h o o d  o f  E l e p h a n t  a n d  C a s t l e 
s t o o d  t h e  H e y ga t e  E s t a t e ,  a n o t h e r  s i z a b l e  c o m p l e x  o f  p u b l i c  h o u s i n g 
w i t h  a  s i m i l a r  f a t e .  O n e  o f  t h e  m o s t  n o t a b l e  e x a m p l e s  o f  B r u t a l i s t 
a r ch i t e c t u r e  i n  t h e  c i t y,  b u i l t  b e t w e e n  19 6 8  a n d  19 74 .  T h e  e s t a t e 
p r e v i o u s l y  h o u s e d  ov e r  a  t h o u s a n d  r e s i d e n t i a l  a p a rt m e n t s  a n d  wa s 
m a d e  u p  o f  a  n u m b e r  o f  l o w- r i s e  a n d  h i g h - r i s e  c o n c r e t e  b l o ck s .  I t  wa s 
o n c e  v i e w e d  a s  a  p r o g r e s s i v e  a n d  a u d a c i o u s  r e a c t i o n  t o  t h e  p o s t - wa r 
h o u s i n g  s h o rt a g e s ,  w i t h  t h e  g o a l  o f  o f f e r i n g  w o r k i n g - c l a s s  f a m i l i e s 
i n e x p e n s i v e  h o m e s .

L i k e  Ro b i n  H o o d  G a r d e n s  a n d  o t h e r  B r u t a l i s t  p r o j e c t s  o f  t h e  e r a ,  t h e 
H e y ga t e  E s t a t e  h a d  p a t h wa y s  a n d  c o m m o n  a r e a s  i n  a n  e f f o rt  t o  c r e a t e 
a  f e e l i n g  o f  c o m m u n i t y  a m o n g  i t s  o c c u p a n t s .  H o w e v e r  a s  t i m e  p a s s e d , 
t h e  e s t a t e  d e a l t  w i t h  a  n u m b e r  o f  d i f f i c u l t i e s ,  s u ch  a s  n e g l e c t ,  p o o r 
u p k e e p ,  a n d  t h e r e f o r e  c r i m e  i s s u e s . 

Re d e v e l o p m e n t  p l a n s  w e r e  m a d e  f o r  t h e  H e y ga t e  E s t a t e  a s  t h e  r e g i o n 
ch a n g e d  a n d  t h e  p u s h  t o  m ov e  t o wa r d s  g e n t r i f i c a t i o n  i n  Lo n d o n  g r e w. 
E l e p h a n t  Pa r k ,  a  r e s t o r a t i o n  p r o j e c t ,  wa s  t o  b e  b u i l t  o n  t h e  c l e a r e d 
l a n d  w h e n  t h e  e s t a t e ’s  d e m o l i t i o n  wa s  a u t h o r i s e d .

E l e p h a n t  Pa r k  wa s  c r e a t e d  b y  r e d e v e l o p i n g  t h e  H e y ga t e  E s t a t e  w i t h 
t h e  i n t e n t i o n  o f  c r e a t i n g  a  m i x e d - u s e  d e v e l o p m e n t  t h a t  w o u l d  c o m b i n e 
r e s i d e n t i a l ,  c o m m e r c i a l ,  a n d  p u b l i c  s p a c e s .  T h e  p r o j e c t ’s  g o a l  wa s  t o 
b u i l d  a  t h r i v i n g ,  e nv i r o n m e n t a l l y  c o n s c i o u s  c o m m u n i t y  b y  u t i l i s i n g 
c o n t e m p o r a r y  d e s i g n  i d e a s .

FIGURE FIVE
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T h e  d e m o g r a p h i c s  o f  b o t h  Ro b i n  H o o d  G a r d e n s  a n d  H e y ga t e  a l i k e 
ch a n g e d  a s  a  r e s u l t  o f  g e n t r i f i c a t i o n .  T h e  o l d  p o p u l a t i o n  wa s  f o r c e d  t o 
r e l o c a t e  a s  n e w,  w e a l t h i e r  r e s i d e n t s  m ov e d  i n t o  t h e  r e b u i l t  p a rt  o f  t h e 
e s t a t e s ,  d i s p l a c i n g  t h e  p r e v i o u s  c o m m u n i t y.  H e y ga t e  i n  p a rt i c u l a r  h a d 
a  h u g e  a m o u n t  o f  c o n t r ov e r s y  s u rr o u n d i n g  t h e  d i s p l a c e m e n t  o f  i t s 
r e s i d e n t s ,  w i t h  ov e r  3 0 0 0  c o u n c i l  t e n a n t s  b e i n g  d i s p l a c e d  t o  f u rt h e r 
o u t  a r e a s  o f  t h e  c i t y,  o r  e v e n  b e i n g  m ov e d  o u t  o f  t h e  c i t y  c o m p l e t e l y 
-  w i t h  j u s t  o n e  i n  f i v e  b e i n g  a l l o w e d  t o  s t a y  i n  t h e  n e i g h b o u r h o o d 
o f  S E 17.  ( Le e s  &  W h i t e ,  2 019 )   B o t h  o f  t h e  n e i g h b o u r h o o d ’s  s o c i a l 
s t r u c t u r e  a n d  c u l t u r a l  i d e n t i t y  w e r e  s i g n i f i c a n t l y  i m p a c t e d  b y  t h i s 
ch a n g e .  Fu rt h e r m o r e ,  i n  b o t h  e x a m p l e s  t h e r e  i s  a  v a l i d  a r g u m e n t 
t h a t  t h e  d e v e l o p m e n t  h a s  f a i l e d  t o  a d d r e s s  t h e  n e e d s  o f  t h e  o r i g i n a l 
c o m m u n i t i e s ,  m a i n l y  d u e  t o  t h e  i n a d e q u a t e  a m o u n t  o f  s o c i a l  h o u s i n g 
-  l e a d i n g  t o  a  h u g e  s h i f t  i n  t h e  s o c i o - e c o n o m i c  m a k e - u p  o f  t h e  a r e a . 

To  s u m m a r i s e ,  t h e  t r a n s f o r m a t i o n s  o f  b o t h  Ro b i n  H o o d  G a r d e n s  a n d 
t h e  H e y ga t e  E s t a t e  s t a n d  a s  i c o n i c  s y m b o l s  o f  t h e  d r a s t i c  i m p a c t s 
t h a t  g e n t r i f i c a t i o n  h a s  o n  Lo n d o n .  W h i l e  t h e  p l a n  i s  t o  r e v i t a l i s e  t h e 
a r e a ,  i t  a l s o  b r i n g s  u p  i s s u e s  r e l a t e d  t o  t h e  p r e s e r v a t i o n  o f  s o c i a l 
h o u s i n g ,  c o m m u n i t y  d i s p l a c e m e n t ,  a n d  t h e  d i f f i c u l t i e s  o f  p r e s e r v i n g 
t h e  s o c i o e c o n o m i c  a n d  c u l t u r a l  d i v e r s i t y  o f  t h e s e  n e i g h b o u r h o o d s 
t h a t  a r e  ch a n g i n g  s o  q u i ck l y.

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

     -  A m o u n t  o f  d i s p l a c e m e n t
     -  Pr e s e r v a t i o n  o f  l o c a l  ch a r a c t e r,  c u l t u r e  a n d  h e r i t a g e
     -  A f f o r d a b i l i t y
     -  Le v e l  o f  m a i n t e n a n c e

A s  s u ch ,  t h e s e  k e y  f a c t o r s  c a n  b e  u s e d  a s  a  m a t r i x  f o r  a n a l y s i n g 
t h e  p o t e n t i a l  o f  c u rr e n t  d e v e l o p m e n t  s ch e m e s  a c r o s s  t h e  c a p i t a l .  I n 
t h i s  wa y,  t h e  e s s a y  w i l l  n o w  l o o k  t o  a n a l y s e  t h e  p r o p o s a l s  f o r  t h e 
r e d e v e l o p m e n t  o f  t h e  C a r p e n t e r s  E s t a t e ,  i n  l i g h t  o f  t h e  e x p l o r a t i o n 
a b ov e .  H o w e v e r,  i t  i s  f i r s t  i m p o rt a n t  t o  p r ov i d e  t h e  c o n t e x t  a n d  h i s t o r y 
o f  t h e  d e v e l o p m e n t .

T H E  H I STO RY  O F  T H E  C A R P E N T E RS  E STAT E :

M u ch  l i k e  t h e  p r e v i o u s l y  m e n t i o n e d  H e y ga t e  E s t a t e  a n d  Ro b i n  H o o d 
G a r d e n s ,  t h e  C a r p e n t e r s  E s t a t e  wa s  b u i l t  i n  t h e  l a t e  19 6 0 s  a s  s o c i a l 
h o u s i n g  i n  r e s p o n s e  t o  t h e  p o s t - Wo r l d  Wa r  I I  h o u s i n g  c r i s i s .   T h e 
c o m p l e x  h a d  a  r a n g e  o f  h o u s i n g  s t y l e s ,  f r o m  l o w- r i s e  m a i s o n e tt e s 
t o  h i g h - r i s e  t o w e r  b l o ck s ,  w i t h  t h e  g o a l  o f  g i v i n g  l o c a l s  a c c e s s  t o 
a f f o r d a b l e  a c c o m m o d a t i o n .  T h e  e s t a t e  i s  m a d e  u p  o f  7 10  h o m e s ,  w i t h 
4 3 4  o f  t h e s e  b e i n g  l o c a t e d  i n  t h e  h i g h  r i s e  t o w e r  b l o ck s ,  a n d  t h e  r e s t 
s i t u a t e d  i n  l o w  r i s e  b l o ck s  a n d  t e rr a c e d  h o u s e s  ( m a j o r i t y  o w n e d  b y 
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N e w h a m  C o u n c i l ) .  W i t h i n  t h e  e s t a t e  t h e r e  i s  a l s o  a  p r i m a r y  s ch o o l , 
a  c r a f t s  c o l l e g e ,  c o m m u n i t y  c e n t r e ,  p u b l i c  h o u s e  a n d  a  c o nv e n i e n c e 
s t o r e .  T h e  e s t a t e ,  m u ch  l i k e  i t s  s u rr o u n d i n g  a r e a ,  i s  r i ch  i n  c u l t u r e , 
w i t h  N e w h a m  b e i n g  s t a t i s t i c a l l y  o n e  o f  t h e  m o s t  d i v e r s e  r e g i o n s  i n 
t h e  c o u n t r y  -  w i t h  a n  e t h n i c  m a k e u p  o f  t w o  t h i r d s  b e i n g  f r o m  B l a ck , 
A s i a n  a n d  M i n o r i t y  E t h n i c  g r o u p s ,  a n d  ov e r  10 2  l a n g u a g e s  s p o k e n 
t h r o u g h o u t  t h e  b o r o u g h .  ( N e w h a m  Lo n d o n ,  2 0 2 4 )

D e s p i t e  t h e  C a r p e n t e r s  E s t a t e  b e i n g  h o m e  t o  s o  m a ny  ov e r  t h e  p a s t 
f i f t y  y e a r s ,  t h e  o n g o i n g  b a tt l e  t o  r e g e n e r a t e  t h e  e s t a t e  i s  s l o w l y  e a t i n g 
a wa y  a t  t h e  c o m m u n i t y,  w i t h  o n l y  5 %  o f  t h e  f l a t s  i n  t h e  t h r e e  2 2 - s t o r e y 
h i g h  r i s e s  s t i l l  o c c u p i e d .  W i t h  p l a n s  e v e r  ch a n g i n g ,  m a ny  l o c a l s  a r e  l e f t 
c o n f u s e d  a s  t o  w hy  t h e i r  c o m m u n i t y  h a s  b e e n  d i s p l a c e d ,  l e a v i n g  4 0 0 
c o u n c i l  h o m e s  e m p t y  w h e n  t h e  n e e d  f o r  s o c i a l  h o u s i n g  a t  t h i s  t i m e  i s 
e x t r e m e l y  h i g h .  U n i v e r s i t y  C o l l e g e  Lo n d o n  h a d  o r i g i n a l l y  a g r e e d  o n 
a  r e p o rt e d  £ 1  b i l l i o n  r e g e n e r a t i o n  o f  t h e  e s t a t e ,  c o nv e rt i n g  t h e  s p a c e 
i n t o  a  b r a n d  n e w  e a s t  Lo n d o n  b a s e d  ‘ O l y m p i c  C a m p u s ’.  H o w e v e r, 
a f t e r  d i s p l a c e m e n t  o f  t h e  c u rr e n t  c o m m u n i t y  h a d  a l r e a d y  b e g u n ,  U C L 
d r o p p e d  t h e  p l a n  d u e  t o  t a l k s  w i t h  N e w h a m  C o u n c i l  b r e a k i n g  d o w n . 
T h e  p l a n  wa s  a l s o  b e i n g  b r a n d e d  h e a v i l y  ‘ u n e t h i c a l ’  b y  U C L s  o w n 
S t u d e n t s  U n i o n ,  w h o  s i d e d  w i t h  t h e  c u rr e n t  r e s i d e n t s  i n  c a m p a i g n i n g 
a ga i n s t  t h e  p l a n s . 

S i n c e  t h e  ‘ O l y m p i c  C a m p u s ’  p l a n s  h a v e  b e e n  d r o p p e d ,  t h e  t o w e r  b l o ck s 
h a v e  b e e n  e m p t y i n g  f o r  a  f u rt h e r  d e c a d e ,  w i t h  n o  r e d e v e l o p m e n t  h a v i n g 
b e g u n .  T h e  c u rr e n t  p l a n  i s  a n o t h e r  £ 1  b i l l i o n  r e g e n e r a t i o n  p l a n ,  t h i s 
t i m e  b y  Po p u l o  L i v i n g ,  N e w h a m ’s  h o u s i n g  c o m p a ny.  Fr o m  f i r s t  g l a n c e , 
t h i s  c u rr e n t  p l a n  s e e m s  m u ch  m o r e  e t h i c a l  a n d  c o n s i d e r a t e  o f  t h e 
c u rr e n t  c o m m u n i t y,  w i t h  Po p u l o  t h e m s e l v e s  a ck n o w l e d g i n g  t h e y  n e e d 
t o  ‘ r e - e s t a b l i s h  c o n n e c t i o n  a n d  t r u s t  w i t h i n  t h e  c o m m u n i t y ’.  ( Po p u l o , 
2 0 2 4 )   T h e y  c l a i m  t h e y  w i l l  d e l i v e r  a n  e s t a t e  w i t h  ov e r  2 , 0 0 0  h o m e s ,  h a l f 
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o f  w h i ch  w i l l  b e  a t  s o c i a l  r e n t .  Fu rt h e r m o r e ,  3 14  o f  t h e  e x i s t i n g  h o m e s 
o n  t h e  s i t e  w i l l  b e  r e f u r b i s h e d ,  e n s u r i n g  t h a t  ‘ a l l  e x i s t i n g  c o u n c i l 
t e n a n t s ,  h o m e o w n e r s  a n d  t h o s e  w i t h  a  r i g h t  t o  r e t u r n  c a n  r e m a i n  o n 
t h e  e s t a t e ’.  ( Po p u l o ,  2 0 2 4 )  W i t h  t w o  o f  t h e  t h r e e  e x i s t i n g  h i g h  r i s e s 
i n t e n d e d  t o  b e  k e p t ,  a s  w e l l  a s  t h e  r i g h t  t o  r e t u r n  f o r  e x i s t i n g  t e n a n t s , 
t h e r e  w i l l  h o p e f u l l y  b e  a n  e s s e n c e  o f  t h e  e x i s t i n g  a t m o s p h e r e  a n d 
c o m m u n i t y  i n  t h e  r e g e n e r a t e d  e s t a t e  -  u n l i k e  t h e  l i f e l e s s  n e w  b u i l d 
e s t a t e s  w e  s e e  t o o  o f t e n .

T H E  A F T E R M AT H  O F  T H E  2 01 2  O LY M P I C S :

I n  t h e  p a s t  d e c a d e ,  s p e c i f i c a l l y  S t r a t f o r d ,  a n d  e a s t  Lo n d o n  a s  a 
w h o l e ,  h a s  g o n e  u n d e r  h u g e  ch a n g e s  f o l l o w i n g  t h e  r e g e n e r a t i o n  p l a n 
f o r  t h e  Lo n d o n  2 012  O l y m p i c s .  W h i l e  t h e  O l y m p i c s  b r o u g h t  v a r i o u s 
i m p r ov e m e n t s  t o  t h e  e a s t  e n d ,  i n  t e r m s  o f  t r a n s p o rt a t i o n  l i n k s  a n d  a 
b o o m  i n  c o m m e r c i a l  a n d  r e t a i l  d e v e l o p m e n t ,  t h e r e  wa s  s t i l l  a  h u g e 
c o n t r ov e r s y  s u rr o u n d i n g  t h e  i m p a c t  o n  t h e  l o c a l  c o m m u n i t y.  C o n c e r n s 
ov e r  r e l o c a t i o n ,  t h e  d e c l i n e  o f  a f f o r d a b l e  h o u s i n g ,  a n d  ch a n g e s  i n  t h e 
s o c i o e c o n o m i c  m a k e u p  o f  t h e  c o m m u n i t y  w e r e  vo i c e d  b y  m a ny  l o c a l s . 

W h e n  Lo n d o n  w o n  t h e  b i d  t o  h o s t  t h e  O l y m p i c s  i n  s u m m e r  o f  2 0 0 5 , 
Se b a s t i a n  C o e ,  t h e  ch a i r  o f  Lo n d o n’s  o r ga n i s i n g  c o m m i tt e e  p r o m i s e d 
t h a t  t h i r t y  t o  f o rt y  t h o u s a n d  h o m e s  w o u l d  b e  b u i l t  i n  a n d  a r o u n d 
S t r a t f o r d ’s  o l y m p i c  p a r k ,  a n d  “ m u ch  o f  w h i ch  w i l l  b e  ‘ a f f o r d a b l e 
h o u s i n g ’  a v a i l a b l e  t o  k e y  w o r k e r s  s u ch  a s  n u r s e s  o r  t e a ch e r s ”.  H o w e v e r, 
17  y e a r s  l a t e r  i n  2 0 2 2 ,  t h e r e  h a d  b e e n  a  t o t a l  o f  t h i r t e e n  t h o u s a n d  h o m e s 
b u i l t  o n  t h e  o l y m p i c  p a r k ,  o f  w h i ch  o n l y  11 %  a r e  g e n u i n e l y  a f f o r d a b l e 
t o  p e o p l e  o n  a n  a v e r a g e  l o c a l  wa g e .  ( Wa i nw r i g h t ,  2 0 2 2 )   T h i s  i s  a 
h u g e  d i f f e r e n c e  t o  w h a t  h a d  b e e n  p r o m i s e d  t o  t h e  l o c a l  c o m m u n i t y, 
e s p e c i a l l y  w h e n  t h e  n e e d  f o r  a f f o r d a b l e  a n d  s o c i a l  h o u s i n g  i s  s o  h i g h 
i n  t h e  b o r o u g h ,  w i t h  3 6 %  o f  r e s i d e n t s  l i v i n g  b e l o w  t h e  p ov e rt y  l i n e . 
( L a w r e n c e ,  2 0 2 2 )   Fu rt h e r m o r e ,  t h e  wa i t i n g  l i s t  f o r  c o u n c i l  h o u s i n g  i n 
t h e  b o r o u g h s  s u rr o u n d i n g  t h e  O l y m p i c  Pa r k  -  N e w h a m ,  To w e r  H a m l e t s , 
Wa l t h a m  Fo r e s t  a n d  H a ck n e y  -  h a s  r e a ch e d  7 5 , 0 0 0  h o u s e h o l d s .

L E A R N I N G  F RO M  P R I O R  M I STA K E S :

M ov i n g  f o r wa r d  w i t h  t h e  C a r p e n t e r s  E s t a t e ,  i t  i s  i m p o rt a n t  t o  a n a l y s e 
w h a t  h a s  h a p p e n e d  s o  f a r,  a n d  c o m p a r e  w i t h  p a s t  e s t a t e s  i n  o r d e r  t o 
d e t e r m i n e  t h e  b e s t  c o u r s e  o f  a c t i o n . 

To  b e g i n ,  i t  s h o u l d  b e  a ck n o w l e d g e d  t h a t  d e s p i t e  t h e  n e w  p l a n  f o r  t h e 
e s t a t e  l o o k i n g  m u ch  i m p r ov e d ,  i t  c o u l d  b e  a r g u e d  t h a t  t h e  d a m a g e  h a s 
a l r e a d y  b e e n  d o n e .  To  h a v e  4 0 0  c o u n c i l  f l a t s  s a t  u n o c c u p i e d  d u r i n g 
a  t i m e  w h e r e  t h e y  a r e  n e e d e d  m o s t  i s  u n a c c e p t a b l e ,  e s p e c i a l l y  w h i l e 
t h e r e  a r e  7 5 , 0 0 0  f a m i l i e s  i n  t h e  s u rr o u n d i n g  b o r o u g h s  o n  a  wa i t i n g 
l i s t  f o r  h o u s i n g .  I n  a d d i t i o n ,  t h e  b o r o u g h  o f  N e w h a m  a l o n e  h a s  t h e 
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h i g h e s t  h o m e l e s s n e s s  r a t e  i n  t h e  c o u n t r y,  w i t h  1  i n  2 1  p e o p l e  w i t h o u t 
a  h o m e  ( S h e l t e r,  2 0 2 3 ) ,  a s  w e l l  a s  ov e r  5 , 5 0 0  f a m i l i e s  w i t h  ch i l d r e n 
l i v i n g  i n  t e m p o r a r y  a c c o m m o d a t i o n  a s  o f  2 0 2 0 .  ( Fo c u s E 15 ,  2 0 2 1 )  
Fu rt h e r m o r e ,  t o  d i s p l a c e  4 0 0  f a m i l i e s  f r o m  t h e i r  h o m e s  w i t h  t h e 
p r o m i s e  o f  r e g e n e r a t i o n  t o  t h e i r  a r e a ,  a n d  t h e n  f o r  t h e i r  h o m e s  t o 
b e  e m p t y  f o r  a l m o s t  t w o  d e c a d e s  i s  s o m e t h i n g  t h a t  c a n’ t  s i m p l y  b e 
l o o k e d  ov e r. 

D e s p i t e  t h e  n e w  p l a n s  f o r  t h e  r e g e n e r a t i o n  o f  t h e  e a s t  e n d  e s t a t e 
l o o k i n g  m u ch  m o r e  a c c e p t i n g  o f  t h e  e x i s t i n g  c o m m u n i t y,  t h e r e  a r e 
s o m e  c o n s e q u e n c e s  o f  g e n t r i f i c a t i o n  t h a t  a r e  a l m o s t  u n a vo i d a b l e .  A s 
s t a t e d  p r e v i o u s l y,  c o m m u n i t i e s  m a y  b e c o m e  m o r e  h o m o g e n e o u s  a s 
w e a l t hy  p e o p l e  r e p l a c e  t h e  d i v e r s i t y  t h a t  o n c e  m a d e  a  n e i g h b o u r h o o d 
u n i q u e .  T h i s  ch a n g e  h a s  t h e  p o t e n t i a l  t o  e r a s e  t h e  r e g i o n’s  h i s t o r y  a n d 
c u l t u r a l  l e ga c y  b y  w e a k e n i n g  t h e  s o c i o e c o n o m i c  a n d  c u l t u r a l  f a b r i c 
t h a t  ga v e  i t  i t s  i d e n t i t y.  T h i s  i s  e s p e c i a l l y  r e l e v a n t  t o  t h e  c a r p e n t e r s 
e s t a t e  d u e  t o  e a s t  Lo n d o n’s  d i v e r s e  c o m m u n i t y,  a s  s e e n  i n  t h e  y o u t h 
c u l t u r e  a n d  m u s i c  s c e n e  t h a t  c a n  b e  s e e n  i n  t h e  f i g u r e s  b e l o w  ( b o t h  s h o t 
o n  t h e  c a r p e n t e r s ) ,  w h i ch  i s  s l o w l y  f a l l i n g  v i c t i m  t o  t h e  d i s p l a c e m e n t 
a n d  g e n t r i f i c a t i o n  o f  Lo n d o n’s  c u l t u r a l  e s t a t e s . 

T h e  p r o m i s e  t h a t  Po p u l o  a n d  N e w h a m  C o u n c i l  h a v e  m a d e  t o  h a v e 
h a l f  o f  t h e  r e g e n e r a t e d  e s t a t e  a t  ‘ a f f o r d a b l e’  r e n t  i s  a  g r e a t  a s p e c t 
o f  t h e  r e g e n e r a t i o n ,  h o w e v e r  t h e  l o c a l s ’  t r u s t  f o r  t h e  c o u n c i l  i s  a t  a n 
a l l  t i m e  l o w.  I t  i s  e v i d e n t  t h a t  d e s p i t e  t h e  ‘ p r o m i s e s ’  t h a t  h a v e  b e e n 
m a d e  b y  v a r i o u s  Lo n d o n  c o u n c i l s  i n  t h e  p a s t ,  m a ny  o f  t h e m  w e r e n’ t 
a c t u a l l y  d e l i v e r e d .  Ta k e  f o r  e x a m p l e  t h e  p r o m i s e  o f  a f f o r d a b l e  h o u s i n g 
s u rr o u n d i n g  t h e  o l y m p i c  p a r k  i n  2 0 0 5 ,  w h e r e  o n l y  10 %  wa s  a c t u a l l y 
d e l i v e r e d  -  t w o  d e c a d e s  o n  a n d  j u s t  ov e r  a  q u a rt e r  o f  t h e  a m o u n t  o f 
p r o m i s e d  h o u s i n g  h a s  b e e n  b u i l t .  T h i s  h a s  b e e n  i n c r e d i b l y  d a m a g i n g 
f o r  t h e  r e l a t i o n s h i p  w i t h  e x i s t i n g  c o m m u n i t i e s ,  a s  t h e r e  i s  a  h u g e  l a ck 
o f  t r u s t  t h a t  t h e  c o m m u n i t y  w i l l  a c t u a l l y  g e t  t h e  p o s i t i v e s  t h a t  t h e y 
a r e  p r o m i s e d . 

I n  t h e  y e a r s  t o  c o m e ,  a f t e r  t h e  r e g e n e r a t i o n  h a s  h a p p e n e d  a n d  t h e 
e s t a t e  i s  t h r i v i n g ,  t h e  g ov e r n m e n t  h a s  a  r e s p o n s i b i l i t y  t o  m a i n t a i n  t h e 
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e s t a t e  t o  a  h i g h  s t a n d a r d .  We’v e  s e e n  t i m e  a n d  t i m e  a ga i n  t h a t  e s t a t e s 
w i t h  a  w o r k i n g  c l a s s  c o m m u n i t y  o f t e n  g e t  n e g l e c t e d  u n t i l  i t  g e t s  t o  t h e 
p o i n t  o f  n o  r e t u r n  a n d  d e m o l i t i o n  i s  s e e n  a s  t h e  o n l y  s o l u t i o n .  We  c a n 
s e e  t h i s  c l e a r l y  i n  b o t h  Ro b i n  H o o d  G a r d e n s  a n d  t h e  H e y ga t e  E s t a t e , 
w h e r e  t o  b e g i n  w i t h  t h e y  w e r e  s e e n  a s  s u c c e s s f u l  e s t a t e s  w i t h  g r e e n 
s p a c e ,  a f f o r d a b l e  h o m e s  a n d  a  s t r o n g  c o m m u n i t y  -  h o w e v e r  a f t e r  y e a r s 
o f  n e g l e c t  a n d  n o  i nv e s t m e n t  i n t o  w o r k i n g  c l a s s  c o m m u n i t i e s ,  t h e 
e s t a t e s  w e r e  a t  a  p o i n t  o f  n o  r e t u r n ,  a n d  w e r e  e v e n t u a l l y  d e m o l i s h e d .

To  c o n c l u d e ,  t h i s  e s s a y  h a s  l o o k e d  t o  f o r m  a  c r i t i c a l  a n a l y s i s  o f  t h e 
p r o p o s e d  r e d e v e l o p m e n t  p l a n s  f o r  t h e  C a r p e n t e r s  E s t a t e ,  S t r a t f o r d . 
M o r e  w i d e l y,  i t  h a s  a i m e d  t o  f o r m  a n  u n d e r s t a n d i n g  o f  t h e  i m p a c t s  o f 
r e d e v e l o p m e n t  a n d  g e n t r i f i c a t i o n  a c r o s s  t h e  c a p i t a l .  Re d e v e l o p m e n t 
i s  a l wa y s  g o i n g  t o  h a v e  i t s  a l m o s t  u n a vo i d a b l e  c o n s e q u e n c e s  i n  t e r m s 
o f  t h e  r i s k  o f  h o m o g e n i z a t i o n  o f  e x i s t i n g  c o m m u n i t i e s ,  a s  w e l l  a s 
t h e  r i s e  i n  h o u s e  p r i c e s  i n  t h e  l o c a l  a r e a  e t c .  H o w e v e r,  t h r o u g h  a n 
a n a l y s i s  o f  e x i s t i n g  l i t e r a t u r e  o n  t h i s  t o p i c ,  a n d  t h r o u g h  l o o k i n g  a t 
p a s t  e s t a t e s  w i t h i n  Lo n d o n ,  i t  i s  c l e a r  t h a t  t h e r e  a r e  s o m e  m a i n  p o i n t s 
t h a t  i f  d o n e  c o rr e c t l y  c a n  h e l p  m i t i ga t e  n e ga t i v e  c o n s e q u e n c e s .  T h e s e 
m a i n  p o i n t s  w e r e  u s e d  t o  a s s e s s  t h e  c u rr e n t  p r o p o s a l s  p u t  f o r wa r d  f o r 
t h e  C a r p e n t e r s  E s t a t e .

F i r s t l y,  a n d  m o s t  i m p o rt a n t l y,  i t  wa s  f o u n d  t h a t  i t  i s  k e y  t o  m i n i m i s e 
t h e  d i s p l a c e m e n t  o f  t h e  o r i g i n a l  c o m m u n i t y  a s  m u ch  a s  p o s s i b l e .  Fo r 
i n s t a n c e ,  i n c l u d i n g  t h e  ‘ r i g h t  t o  r e t u r n’  p o l i c i e s  f o r  e x i s t i n g  r e s i d e n t s 
a n d  p r e s e r v i n g  l o c a l  b u s i n e s s e s  c a n  h e l p  t o  k e e p  t h e  c o m m u n i t y 
a l i v e  d e s p i t e  t h e  p r o c e s s  o f  r e d e v e l o p m e n t .  T h i s  i s  o n e  o f  t h e  f e w 
p o s i t i v e s  f r o m  t h e  C a r p e n t e r s  E s t a t e  p l a n ,  a s  i t  w i l l  p r o t e c t  t h e  d i v e r s e 
c o m m u n i t y  t h a t  t h e  a r e a  i s  r e n o w n e d  f o r. 

Po s t - r e g e n e r a t i o n ,  t h e  m o s t  s i g n i f i c a n t  a s p e c t  i s  t h e  u p - k e e p  o f 
t h e  e s t a t e ,  a s  w e  s e e  t i m e  a n d  t i m e  a ga i n  a  l a ck  o f  i nv e s t m e n t  i n t o 
w o r k i n g  c l a s s  c o m m u n i t i e s  -  w h i ch  b u i l d s  u p  ov e r  t i m e  u n t i l  t h e  c y c l e 
o f  d e m o l i t i o n  a n d  r e g e n e r a t i o n  h a p p e n s  a ga i n .  H o w e v e r,  i f  t h e  e s t a t e 
i s  k e p t  w e l l ,  i t  w i l l  l i v e  o n .  T h e  m a i n t e n a n c e  a n d  i nv e s t m e n t  m u s t  b e 
p l a n n e d  a n d  b u d g e t e d  f r o m  t h e  b e g i n n i n g  o f  t h e  r e d e v e l o p m e n t  t o  - 
w h i ch  w i l l  b e  a  k e y  f a c t o r  i n  m a i n t a i n i n g  t h e  C a r p e n t e r s  E s t a t e . 

D e s p i t e  t h e  p r i o r  m i s t a k e s ,  t h e r e  i s  p o t e n t i a l  f o r  t h e  r e d e v e l o p m e n t 
o f  t h e  C a r p e n t e r s  E s t a t e  t o  b e  v e r y  s u c c e s s f u l .  M ov i n g  f o r wa r d ,  i t  i s 
e s s e n t i a l  t h e  c o u n c i l  f o c u s e s  o n  r e ga i n i n g  t h e  c o m m u n i t i e s  t r u s t  a n d 
w o r k s  c l o s e l y  w i t h  t h e m  t o  d e v e l o p  t h e i r  p r o p o s a l s .  I n  t h e  l o n g  t e r m 
t h e y  m u s t  d e l i v e r  o n  t h e  p r o m i s e s  o f  t h e  r i g h t  t o  r e t u r n  s ch e m e s  a n d 
h i g h  p e r c e n t a g e s  o f  a f f o r d a b l e  h o u s i n g .
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