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Desk-based assessments and environmental impact assessments 
Historic building recording and appraisals 

Trial trench evaluations 
Geophysical surveys 

Archaeological monitoring and recording 
Archaeological excavations 

Post excavation analysis 
Promotion and outreach 

Specialist analysis 
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�����������:�������
$��;�5��"�� ����
$��;�5��� #�� Thames Side, Windsor, Berkshire 

In July 2016 Archaeological Solutions (AS) carried out an archaeological evaluation at 
Thames Side, Windsor, Berkshire (NGR SU 9683 7727). The evaluation was 
commissioned by Shanly Homes Ltd and was undertaken in compliance with a 
planning condition attached to planning permission for the construction of a new 
residential development of apartments and townhouses with a basement car park, 
following the demolition of the existing buildings on the site. 

The site is located within the historic town of Windsor, variously New Windsor, at the 
northern extent of Windsor Town Centre’s Conservation Area.  The latter is centred on 
Thames Street and the High Street, and within its Riverside character zone. The site 
had potential for post-medieval and early modern remains, and a potential for 
prehistoric archaeology. 

In the event the evaluation revealed no archaeological features or finds. The site 
proved to have been significantly truncated by modern developments. 

���3�-��/2����?9��5/��� @� 18/05 and 05/05/2016 (site visits), 13/07 and 15/07/2016 
(evaluation) 

���4�������� �?AB�BC@� N D��������� �?AB�BC@� N
�:���;����� 5831 !����-�/�� AS 1833 
�7(���9�(��3�-�� An Archaeological Evaluation 
!������2���� Within Windsor Town Centre’s Conservation Area 
��������52�/����� Office blocks (demolished) 
�52���/�/�4�5�(;���� Residential development of apartments and townhouses 
12���9�2������?E/2���@� -
!����9�-2���9��/��?E/2���@� -
$��;�5����5 �����
�����7B�,�����-�B��2����� Berkshire Windsor & Maidenhead Windsor�
���B�!1��9���2��2� Berkshire HER 
�����-�/��?�9� ����@� SL4 1QN 
���2��9������ c.2250 m2

���� SU 9683 7727
��������	,�?;��B;2F@� 20.00/20.50m 
$��;�5��5�� �����
G���9������/��7� Berkshire Archaeology 
���3�-����(��4����B��?�	@� Zbigniew Pozorski 
D��/�/��7� Shanly Homes Ltd 
D�55����5�� Thames Side, Windsor, Berkshire.  An Archaeological 

Evaluation�
�������� Pozorski, Z. 
��(������:� 5174
,2���?�9���(���@� July 2016 
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SUMMARY 

In July 2016 Archaeological Solutions (AS) carried out an archaeological 
evaluation at Thames Side, Windsor, Berkshire (NGR SU 9683 7727). The 
evaluation was commissioned by Shanly Homes Ltd and was undertaken in 
compliance with a planning condition attached to planning permission for the 
construction of a new residential development of apartments and townhouses 
with a basement car park, following the demolition of the existing buildings on 
the site. 

The site is located within the historic town of Windsor, variously New Windsor, 
at the northern extent of Windsor Town Centre’s Conservation Area.  The 
latter is centred on Thames Street and the High Street, and within its 
Riverside character zone. The site had potential for post-medieval and early 
modern remains, and a potential for prehistoric archaeology. 

In the event the evaluation revealed no archaeological features or finds. The 
site proved to have been significantly truncated by modern developments. 
�
�
*� ������������
�
*:*� ��� 6�57� '8*#� ��-�2��5���-25� !�5������� ?�!@� -2����/� ���� 2��
2�-�2��5���-25��425�2�����2����2;���!�/�<�.��/���<�G�� ������?����!��"#$%�
&&'&H�D���:�*�0�'@: �����425�2������2��-�;;�������/��7�!�2�57���;���
�/�
2�/� �2�� ��/���2 ��� ��� -�;(5�2�-�� ����� 2� (52������ -��/������ 2��2-��/� ���
(52������(��;�������9��� ����-������-������9�2���������/����25�/�4�5�(;�����9�
2(2��;����� 2�/� ����������� ����� 2� �2��;���� -2�� (2� <� 9�55������ ����
/�;�5�������9� �����F����������5/�������� ��������� ?��725�G��������9�.��/����0�
12�/����2/�?�G.1@�����-�5��52��������9:�*)B88%))BD�

@:�
�
*:'� ���� �425�2����� �2�� ��/���2 ��� ��� 2--��/2�-�� ����� 2� (52������
��=����;���� �9��G.1�����-�5� ?�2��/� ��� ���� 2/4�-�� �9� ������ 2�-�2��5���-25�
2/4�����<�G�� ��������-�2��5��7� ?G�@@�2�/�2����������-��;���9� ��4�����2�����
?�(�-�9�-2����@�(��(2��/��7��!�?/2��/�''B8"B'8*)@�2�/�2((��4�/��7�G�:�����
(��3�-��-��9��;�/����������2�����/�����������9�����-�2��5�������?��9�@�Code of 
Conduct 2�/ Standard and Guidance for Archaeological Field Evaluation 
?'8*+@:� ��� 25��� 9�55���/� ���� ��=����;����� �9� ���� G�� ������ ��-�2��5��7�
/�-�;����General Standards for Historic Environment Projects ?'8*+@:�
�
*:%� �����425�2�����2�;�/����/����;��������5�-2����<��F����<�/2��<�-�2�2-���<�
-��/�����<� �����9�-2�-�� 2�/� =�25��7� �9� 2�7� ���4�4���� 2�-�2��5���-25� ��;2����
5�2�5������������2����/��7�����(��(���/�/�4�5�(;���:����25���2�;�/����(��4�/��
��9��;2����� ��� ���� ��������7� 2�/� ��2��� �9� (�����42����� �9� 2�7� 2�-�2��5���-25�
9�2���������/�(��������2��;27����(������:�
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Planning policy context 
�
*:+� ���� �2����25� �52������ ��5�-7� D�2;���� � ?���D� '8*'@� ��2���� ��2��
������(2�����9������������-���4����;������2���24�������9�-2�-����-2�����9�������
�������-<� 2�-�2��5���-25<� 2�-����-���25� ��� 2������-� ��������� 2��� �����2��� 2�����:�
�������D�2�;�����/�5�4�������2��2�5��/�4�5�(;�����7������������2��(�5�-����
2�/� /�-������� ��2�� -��-���� ���� �������-� ��4����;���� ��-������� ��2�� �����2���
2������ 2��� 2� ���I�����2�5�� ������-�<� �2 �� 2--����� �9� ���� ��/��� ��-�25<�
-�5���25<� �-���;�-� 2�/���4����;���25� ����9���� �9� �����2��� -�����42����<� 2�/�
��-���������2�� ����55�����57�;2�2��/�-�2����;27���;���;��������-���2�7� �9�
�����2���2������2��� ������;2���2���/� 9��� ���� 5���� ���;:� ��������D���=������
2((5�-2������ ��� /��-����� ���� �����9�-2�-�� �9� 2�7� �����2��� 2����<� ��-5�/���� ����
�������� ��2��;27����299�-��/� ���(��(������� ��� ����2����J�� �;(���2�-��2�/� ����
(������25��;(2-���9�����(��(��25:���
�
*:)� ���� ���D� 2�;�� ��� -�����4�� ���52�/J�� �����2��� 2������ ��� 2� ;2�����
2((��(��2�����������������9�-2�-�<�����������2���25��2�;����/�����2��/������2���
2������ ?�:�:� 5����/� ���5/����<� �-��/�5�/� ;���;����@� ��57� (��;����/� ���
�F-�(����25� -��-�;��2�-��� ����� ���� (��5�-� ����9��� �9� 2� (��(��25� ����������
���� -�����42����� �9� ���� 2����:� � ���� �99�-�� �9� (��(��25�� ��� ���I/�����2��/�
�����2���2������;��������252�-�/�2�2����������-25���9�5����2�/������9�-2�-���9�
���� 2����<� ���� ���I/�����2��/� �����2��� 2������ �9� /�;�����2�57� �=��425����
�����9�-2�-��;27����-����/���/����3�-����������2;��(�5�-����2����������2��2���
/�����2��/:���������D���2������2���((��������������-2(������4�/��-��9��;�����
�������-� ��4����;���<� ��� ��-��/� 2�/� 2/42�-�� ���� ��/����2�/���� �9� �����2���
2������ 2�/� ���;2 �� ����� (��5�-57� 242�52�5�� ��� 2� ��=����;���� �9� /�4�5�(;����
;2�2��;���:��������((�������7�����5/�����2 ������2�;2�����(��(������2������
���������9�-2�-���9�2������2���2�����2�/�����;(2-���9�����(��(��25<�(2���-�52�57�
������2������2���2��������������5���:�
�
�
&� ������$������0����������
�
':*� ���������2����2;���!�/�����5�-2��/�������������������-�������9�.��/���<�
42�����57� ����.��/���<� ���-�� 5���� ������� ���� ��725� G������� �9� .��/���� 0�
12�/����2/� 2�/� ���� -����7� �9� G�� ������ ?D��:� *@:� � ���� ����� 25��� 5���� 2�� ����
��������� �F����� �9� .��/���� ����� ������J�� ������42����� ���2<� ���-�� ���
-�����/� ��� ��2;��� !������ 2�/� ���� ����� !�����<� 2�/� ������� ���� ��4����/��
-�2�2-���������?�G.1�'88"@:�
�
':'� ��������� 5����25���� ������������� 9����2����9���2;���!�/�����-�� �����
25���� ���� ����������2� ��9� ������4�����2;��� ?D��:� '@:� ���������� ����� 9��;��
(2��� �9� .��/���J�� ��4����/�� 9����2��<� �4��5�� ���� ���� �;255��� ����5�;���� �9�
����:� �.��/����2�/�����J����4����/��!�2����� ���+8;� ��� �����������9� ��������<�
���5��� .��/���� G��/��� 5���� $8;� ��� ���� ����I�����I����:� � ���� ���������
����/2�7��9�������������9��;�/��7���2;���!�/�:����������;;�/�2���������9�����
��������D2�;�A2�/<������������4������������5�-�������2����:�*8���2;���!�/��
9��;���� ��������J���2����������/2�7:� ���� ���� �;;�/�2����������9� ��������� 5����
��4����/��.25 :�
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':%� ���������-�;(������2������57���-�2���52��(5����9�52�/�-�4������2��2��2�
�9� 2((��F�;2��57� '<')8;K� ?D��:� '@:� � ����5� ��-���57� ���� ����� �2�� �--�(��/� �7�
���5/����� 25���� ���� ��������� 2�/��������� 9����2���<�;2��57�1��-��������<� 2�
;�/���<������I�����7�����-����:���
�
�
%� ��$�
��$�:��
��	�
:��������	��
�
%:*� ���������5����������������������-�-�����9�.��/����2�/���������/�;��2��/�
�7� ���� ���2�� -�2�2-���:� �.��/���� 5����������� ���� 4255�7� �9� ������4�����2;��<�
�����������4�����57�*$;���������������9����������?D��:�*@:������������9�.��/����
�2��2��7(�-25���4������5�-2����<�������952��2�/�5��I57�����������95��/(52��:������
���������59����5�-2��/�2��2((��F�;2��57�'8;��	,:�������������/������5��9��5�(���
/�����5����57����2�/��������4�����2;����������������2�/��(�2�/���������������
���2�/������(��;������ 5�-2������9�.��/�����2��5�:� ����5���-2557<� ��������� 5����
��� ��4��� ����2-�B95��/(52��� ��24�5<� ���-�� �4��5���� -�25 <� ��2/���� G�/� �2�/��
2�/�
��/���-527�9��;2������?G����������5���-25�!��4�7�*"&$@:� �������������<�
.��/���� �2��5�� �2 ��� 2/42��2��� �9� 2� 9�5/�/� ���-��(� �9� ����2-����� �((���
��25 <�������������;��)8;��	,�2��4������;�2�/��������4�����2;��:�
�
%:'� !��5���9�����2��2�-�;(������������9�����!������'�����-�2����<����-��2���
-�2�2-������/��7���55�/�2���/�9����2�/�-�2����5�2;7����5�����2557��4�����24�5�
�����2�-25-2������;2���F�?!��5�!��4�7��9����52�/�2�/�.25���*"$%@:��������25���
(�����5�� ��2�� ���� ����� 5���� �(��� ���� ��������� �F����� �9� ���� ���-��(� �9�
����2-������((�����25 ��(������-��.��/�����2��5�� ��2�/�<�2����55� 2�� ����
��4��� ����2-�B95��/(52��� ��24�5� 2�/� 5����� 57���� ��2/���� G�/�� ?����� 255�4�25�
/�(�������F(�-��/�-5��������������4��@:�
�
�
,� �������	�
���	��������������	�����
�����
�
+:*� ���� ����� �2�� ����� ���3�-�� ��� 2�� 2�-�2��5���-25� /�� I�2��/�
2�����;�����7��!�?������'8*+@:������;;2�7��
�
The site lies within the manor of Underore, which did not form part of the town 
of Windsor until 1539.  The Thames Side area was therefore not subject to 
development until the 17th century, but now lies in a prominent location along 
the southern bank of the River Thames.  Both pictorial and cartographic 
evidence indicate the site was built upon by the early 18th century, rather than 
by Norden’s map of 1607.  Throughout the early modern period the site was 
occupied by a large number of structures fronting both Thames Side and 
Farm Yard with yards and outhouses to the rear, and likely of mixed industrial 
and residential use. 

The occupation of the site in the 20th century is more complicated, as it was 
subject to three stages of redevelopment.  In the early 20th century, prior to 
1912, the former frontage properties were replaced by larger, neo-Gothic, 
Victorian brick structures, although two, original, two-storey structures 
remained in the north-eastern corner of the site until at least 1971.  Between 
1947 and 1949, the majority of the site was redeveloped with large, modern 



© Archaeological Solutions Ltd 2016�
�

Thames Side, Windsor, Berkshire: An Archaeological Evaluation $

industrial units which were used as a bakery and later warehouse.  The extant 
Mercer House, Berkshire House and No. 2 Farm Yard were developed 
between 1970 and 1990, although the latter has retained evidence of its early 
20th century origins. 

The site has a moderate to high potential for remains dating to the post-
medieval and early modern periods, a low to moderate potential for prehistoric 
remains and only a low potential for all other periods.
�
�
-� �������	�
:�
�
):*� ����������2��;�������/�/��������5��������/�/�;�5��������� �B��;�425�
�9� -��-����� 95���� �52��:� � D�55������ ����<� ��-�� ���� ����� �2�� 9��2557� -5�2��/� �9�
���- (�5�/� ;2����25�� 2�/� 2--���� �2�� -5�2�<� ������ �425�2����� ����-���� �����
�F-242��/�������2�;�-�2��-25�%#8L��F-242���� 9����/������2� �����5����/��-�����
��- ���?D��:�'@:���������-��5�-2�����������2����/������G�� ��������-�2��5��7�
2�/���-�;(2���/�����(��(���/�9���(������9������F�����4���2��;����-2��(2� :�
��/�99������2��/� �4�����/��� �2�� ;�-�2��-2557� �F-242��/� ��/��� -5����
2�-�2��5���-25���(��4�����:��
�
):'� �F(���/� ���92-��� ����� -5�2��/� �7� �2�/� 2�/� �F2;���/� 9���
2�-�2��5���-25� 9�2�����:� ,�(������ ����� ��-��/�/� ������ pro forma� ��-��/����
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Sample section 1A (DP 4): south-east end, south-south-west facing 
0.00 = 20.38m AOD�
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Sample section 1B (DP 5): north-west end, north-north-east facing  
0.00 = 20.21m AOD�
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Sample section 2A (DP 8): south-west end, south-east facing 
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Sample section 2B (DP 9): north-east end, north-west facing  
0.00 = 20.24m AOD�
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Sample section 3A (DP 12): north-west end, south-west facing 
0.00 = 20.26m AOD�
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Sample section 3B (DP 13): south-east end, north-east facing  
0.00 = 20.37m AOD�
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Fig. 1   Site location plan
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