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executive summary

INTRODUCTION 

píÉîÉå~ÖÉ=íçÇ~óI=äáâÉ=ãçëí=çíÜÉê=åÉï=íçïåëI=áë=áå=åÉÉÇ=çÑ=êÉJàìîáå~íáçåK 
jìÅÜ=çÑ=áíë=çêáÖáå~ä=áåÑê~ëíêìÅíìêÉ=áë=äççâáåÖ=íáêÉÇI=~åÇ=íÜÉ=ìêÄ~å=êÉ~äã 
ëÜ~ÄÄóK=`çãéÉíáåÖ=ÅÉåíêÉë=Ü~îÉ=ÄÉåÉÑáíÉÇ=Ñêçã=ëáÖåáÑáÅ~åí=áåîÉëíãÉåí=áå 
ãçÇÉêå=êÉí~áä=~åÇ=äÉáëìêÉ=Ñ~ÅáäáíáÉëI=ïÜÉêÉ~ë=píÉîÉå~ÖÉ=Ü~ë=åçí=âÉéí=é~ÅÉK 
qÜÉêÉ=Ü~ë=ÄÉÉå=ëçãÉ=èì~äáíó=áåîÉëíãÉåí=áå=píÉîÉå~ÖÉ=ÅÉåíêÉ=ëáåÅÉ=áíë=çêáÖáå~ä 
ÅçåëíêìÅíáçåI=ëìÅÜ=~ë=qÜÉ=mä~ò~I=tÉëíÖ~íÉ=~åÇ=qÜÉ=cçêìãI=Äìí=íÜáë=Ü~ë=åçí 
ÄÉÉå=ëìÑÑáÅáÉåí=íç=çîÉêÅçãÉ=íÜÉ=ÇÉéêÉÅá~íáçå=çÑ=íÜÉ=êÉëíK 

píÉîÉå~ÖÉ=íÜçìÖÜ=Ü~ë=~=åìãÄÉê=çÑ=~Çî~åí~ÖÉë=~åÇ=~ííê~ÅíáçåëI=~åÇ 
ÅçåëáÇÉê~ÄäÉ=éçíÉåíá~äK=qÜáë=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖó=Ü~ë=ÄÉÉå=ÅçããáëëáçåÉÇ 
~åÇ=éêÉé~êÉÇ=íç=ëÜçï=íÜÉ=ï~ó=Ñçêï~êÇ=Ñçê=píÉîÉå~ÖÉI=ëç=íÜ~í=áí=áë=çåÅÉ=~Ö~áå 
~=äÉ~ÇáåÖ=Éñ~ãéäÉ=çÑ=~=ÜáÖÜ=èì~äáíó=íçïå=ÅÉåíêÉK 

DRIVERS & OPPORTUNITIES 

píÉîÉå~ÖÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=Ü~ë=~ää=íÜÉ=âÉó=êÉèìáêÉãÉåíë=~åÇ=ÇêáîÉêë=çÑ=ëìÅÅÉëëW 

• ^å=áåÅêÉ~ëáåÖäó=ïÉ~äíÜó=~åÇ=ÖêçïáåÖ=Å~íÅÜãÉåí=éçéìä~íáçå 

• �dççÇ=íê~åëéçêí=äáåâëI=é~êíáÅìä~êäó=Äó=êç~Ç=~åÇ=ê~áä 

• �^=ïÉää=ìëÉÇ=ÅÉåíêÉ=ïáíÜ=äçï=î~Å~åÅó=ê~íÉë 

• �^=ïÉää=ÇÉëáÖåÉÇI=ÑäÉñáÄäÉ=ìêÄ~å=Ñçêã 

• �mçíÉåíá~ä=íç=Éñéäçáí=íêÉåÇë=íçï~êÇë=íÜÉ=äÉáëìêÉ=ÉÅçåçãó=~åÇ=íçïå=ÅÉåíêÉ 
äáîáåÖ 

• �aÉîÉäçéãÉåí=ëáíÉë=áå=~ééêçéêá~íÉ=äçÅ~íáçåë=ïÜáÅÜ=~êÉ=Åçãé~ê~íáîÉäó 
É~ëó=íç=ÄêáåÖ=Ñçêï~êÇ 

qç=Å~éáí~äáëÉ=çå=íÜÉëÉ=çééçêíìåáíáÉë=píÉîÉå~ÖÉ=åÉÉÇë=íç=áãéêçîÉ=~åÇ 
ÇáîÉêëáÑó=áíë=êÉí~áä=çÑÑÉêI=ïáíÜ=ÉãéÜ~ëáë=çå=éêçîáÇáåÖ=ãçêÉ=ìéJã~êâÉí 
ëÜçééáåÖI=~åÇ=áå=é~êíáÅìä~ê=~=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉK=iÉáëìêÉ=ëÜçìäÇ=ÄÉ=Éñé~åÇÉÇI 
ïáíÜ=ãçêÉ=èì~äáíó=êÉëí~ìê~åíëI=Å~ÑÉë=~åÇ=Ä~êëK=qÜÉêÉ=áë=ÇÉã~åÇ=Ñçê=ãçêÉ 
ÜçíÉä=~ÅÅçããçÇ~íáçåI=~åÇ=~=éçíÉåíá~ä=ã~êâÉí=Ñçê=ÜáÖÜ=ÇÉåëáíó=ÜçìëáåÖ=áå=íÜÉ 
íçïå=ÅÉåíêÉK 

qÜÉ=ã~áå=ÅÜ~ääÉåÖÉë=Ñ~ÅáåÖ=píÉîÉå~ÖÉ=~êÉ=~=åÉÉÇ=íç=ÅÜ~åÖÉ=éÉêÅÉéíáçåë=~åÇ 
~ííê~Åí=áåîÉëíãÉåíK=låÅÉ=~=ÅêáíáÅ~ä=ã~ëë=çÑ=ÅÜ~åÖÉ=Ü~ë=ÄÉÉå=~ÅÜáÉîÉÇ=íÜÉ=íçïå 
ÅÉåíêÉ=ïáää=ÄÉ=ïÉää=éçëáíáçåÉÇ=íç=ÅçåíáåìÉ=çå=~=îáêíìçìë=ëéáê~ä=çÑ=áåÅêÉ~ëÉÇ 
ÅçãéÉíáíáîÉåÉëë=~åÇ=ëìÅÅÉëëK 
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VISIO N 

lìê=îáëáçå=Ñçê=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ÄìáäÇë=ìéçå=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=îáëáçåI=~åÇ=áëW 

To create a vibrant town centre that is a home to a complementary 
spectrum of retail, leisure, office, civic and residential uses. The 
centre will have a high quality public realm and significantly improved 
transport services. It will capitalise on its unique new town history 
and will be a safe, sustainable and successful place at the forefront of 
competitiveness and good practice. 

THE RE GEN E RAT IO N STRA TEG Y 

qÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖó=Çê~ïë=çå=íÜÉ=çééçêíìåáíáÉëI=~åÇ=íê~åëä~íÉë=íÜÉ 
îáëáçåI=íç=ÅêÉ~íÉ=~=ÅçJçêÇáå~íÉÇI=áåíÉÖê~íÉÇ=Ñê~ãÉïçêâ=Ñçê=íÜÉ=íê~åëÑçêã~íáçå 
çÑ=píÉîÉå~ÖÉK=hÉó=ÉäÉãÉåíë=çÑ=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖó=~êÉW 

•	 ��^=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉI=é~Åâ~ÖÉÇ=ïáíÜ=èì~äáíó=êÉí~áä=~åÇ=äÉáëìêÉ=ìåáíëI=íç 
éêçîáÇÉ=~=Äêç~Ç=ê~åÖÉ=çÑ=íçïå=ÅÉåíêÉ=Ñ~ÅáäáíáÉëK=qÜáë=ÇÉîÉäçéãÉåí=áë 
éêçéçëÉÇ=çå=íÜÉ=ëáíÉë=ÄÉíïÉÉå=íÜÉ=iÉáëìêÉ=`ÉåíêÉ=~åÇ=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉI 
áåÅäìÇáåÖ=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=Äìë=ëí~íáçå=~åÇ=ëìêÑ~ÅÉ=äÉîÉä=Å~ê=é~êâëK=fí=ïçìäÇ=ÄÉ 
ÑçÅìëÉÇ=çå=~=åÉï=éÉÇÉëíêá~å=ëíêÉÉí=ÅçååÉÅíáåÖ=íÜÉ=iÉáëìêÉ=`ÉåíêÉ=ïáíÜ 
íÜÉ=tÉëíÖ~íÉ=`ÉåíêÉ=~åÇ=qçïå=pèì~êÉK 

•	 ��^=ëìëí~áå~ÄäÉ=íê~åëéçêí=áåÑê~ëíêìÅíìêÉI=áåÅäìÇáåÖW 

−	 êÉäçÅ~íáçå=çÑ=íÜÉ=Äìë=ëí~íáçå=~Çà~ÅÉåí=íç=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçåI=íçÖÉíÜÉê 
ïáíÜ=áãéêçîÉÇ=Äìë=ëÉêîáÅÉë=íç=~ää=ëáÇÉë=çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK=^ë=~ 
ëÉÅçåÇ=éÜ~ëÉI=ÇÉîÉäçéãÉåí=ÅçìäÇ=áåÅäìÇÉ=ãìäíáJëíçêÉó=Å~ê=é~êâáåÖ 
åçêíÜ=~åÇ=ëçìíÜ=çÑ=íÜÉ=ëí~íáçå=íç=~ÅÅçããçÇ~íÉ=~å=Éñé~åÇÉÇ 
ÅçããìíÉê=é~êâ=~åÇ=êáÇÉ=ëÉêîáÅÉ 

−	 ÄêÉ~âáåÖ=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç=Åçää~êI=ïáíÜ=å~êêçïÉÇ=Å~êêá~ÖÉï~óë=çå=ióííçå 
t~óI=~í=Öê~ÇÉ=éÉÇÉëíêá~å=ÅêçëëáåÖëI=~åÇ=çìíï~êÇ=äççâáåÖ=åÉï 
ÇÉîÉäçéãÉåí=~êçìåÇ=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç=EáãéäáÅ~íáçåë=Ñçê=Å~êI=éÉÇÉëíêá~åI 
ÅóÅäÉ=~åÇ=éìÄäáÅ=íê~åëéçêí=àçìêåÉóë=ïáää=ÄÉ=íÜÉ=ëìÄàÉÅí=çÑ=ëÉé~ê~íÉ 
íê~åëéçêí~íáçå=ãçÇÉääáåÖ=~åÇ=~ëëÉëëãÉåíF 

−	 ~=Å~ê=é~êâáåÖ=ëíê~íÉÖó=ïÜáÅÜ=Öê~Çì~ääó=áåÅêÉ~ëÉë=Å~ê=é~êâáåÖ=ÅÜ~êÖÉë 
íç=íÜÉ=éçáåí=~í=ïÜáÅÜ=ãìäíáJëíçêÉó=Å~ê=é~êâáåÖ=ÄÉÅçãÉë=îá~ÄäÉK=EqÜáë 
~ëëáëíë=íÜÉ=îá~Äáäáíó=çÑ=ëÅÜÉãÉë=ëìÅÜ=~ë=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ 
ÇÉîÉäçéãÉåíF 

−	 áãéêçîÉÇ=éÉÇÉëíêá~å=~åÇ=ÅóÅäÉ=äáåâë=íç=~åÇ=íÜêçìÖÜ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉI 
áãéêçîÉÇ=éÉÇÉëíêá~å=~åÇ=Äìë=äáåâë=íç=íÜÉ=läÇ=qçïå=~åÇ=oç~êáåÖ 
jÉÖI=~åÇ=ÉåÜ~åÅÉÇ=Çáë~Äáäáíó=~ÅÅÉëë 

•	 pìÄëí~åíá~ääó=áãéêçîÉÇ=~åÇ=ãçÇÉêåáëÉÇ=ÅáîáÅ=Ñ~ÅáäáíáÉë=äçÅ~íÉÇ=áå=~ 
Ñä~ÖëÜáé=ÄìáäÇáåÖI=Ñçê=Éñ~ãéäÉ=åÉñí=íç=íÜÉ=`çìåÅáä=çÑÑáÅÉë=çå=é~êí=çÑ=íÜÉ 
Äìë=ëí~íáçå=ëáíÉ 

•	 �kÉï=çééçêíìåáíáÉë=Ñçê=ÜáÖÜ=ÇÉåëáíó=íçïå=ÅÉåíêÉ=äáîáåÖI=áåáíá~ääó=ÑçÅìëÉÇ 
áå=íÜÉ=ëçìíÜ=çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ 

•	 �båÜ~åÅÉÇ=çÑÑáÅÉ=ëé~ÅÉ=~ë=é~êí=çÑ=~=äçåÖÉê=íÉêã=ëíê~íÉÖó 

•	 �^å=áãéêçîÉÇ=éìÄäáÅ=êÉ~äãI=ïáíÜ=èìáÅâ=Üáíë=áå=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉ=~åÇ 
nìÉÉåëï~ó=kçêíÜ 
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få=çêÇÉê=íç=~ÅÜáÉîÉ=íÜáë=~ÖÉåÇ~=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖó=ïáää=åÉÉÇ=íç=~îçáÇ 
íÜÉ=éáÉÅÉãÉ~ä=ÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=íÜÉ=é~ëíK=kÉï=éêçéçë~äë=Ñçê=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ 
åÉÉÇ=íç=ÄÉ=ÑçÅìëÉÇ=~åÇ=éä~ÅÉÇ=áå=~=ÅäÉ~ê=ÇÉîÉäçéãÉåí=Ñê~ãÉïçêâK=fÑ 
åÉÅÉëë~êó=~åÇ=~ééêçéêá~íÉ=éìÄäáÅ=ëÉÅíçê=ëí~íìíçêó=éçïÉêë=~åÇ=ÑìåÇáåÖ 
ëÜçìäÇ=ÄÉ=ìëÉÇK 

PHASING AND FUNDING 

qÜÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=íáãÉÑê~ãÉ=Ñçê=íÜÉ=ÅçãéäÉíÉ=ëíê~íÉÖó=áë=äáâÉäó=íç=ÄÉ=~êçìåÇ 
OM=óÉ~êëK=táíÜáå=íÜáë=ÅçåíÉñí=ëéÉÅáÑáÅ=ÇÉîÉäçéãÉåí=éêçéçë~äë=åÉÉÇ=íç=ÄÉ 
êÉ~äáëíáÅI=ÇÉäáîÉê~ÄäÉ=~åÇ=ïÉää=ÇÉÑáåÉÇK=qÜÉ=ÉäÉãÉåíë=~êÉ=ÇáîáÇÉÇ=áå=íç=íÜêÉÉ 
éçíÉåíá~ääó=çîÉêä~ééáåÖ=éÜ~ëÉëW 

•	 Quick hits (1-3 years)=éêáåÅáé~ääó=êÉä~íáåÖ=íç=áãéêçîÉãÉåíë=íç=íÜÉ 
éìÄäáÅ=êÉ~äã=~åÇ=ÉñáëíáåÖ=ÄìáäÇáåÖë=áå=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉ=~åÇ=nìÉÉåëï~ó 

•	 �Medium term (4-8 years)=ÑçÅìëáåÖ=çå=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ 
ÇÉîÉäçéãÉåí=~åÇ=êÉäçÅ~íáåÖ=íÜÉ=Äìë=ëí~íáçå=åÉñí=íç=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçå 

•	 Long term (6+ years)=ÅçîÉêáåÖ=ÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=~=êÉëáÇÉåíá~ä=~åÇ=äÉáëìêÉ 
ÑçÅìëÉÇ=ëçìíÜÉêå=èì~êíÉêI=Éñé~åëáçå=çÑ=íÜÉ=ãìäíáJãçÇ~ä=áåíÉêÅÜ~åÖÉ=~åÇ 
~ëëçÅá~íÉÇ=ãìäíáJëíçêÉó=Å~ê=é~êâáåÖ=~åÇ=ãáñÉÇ=ìëÉë=~äçåÖ=ióííçå=t~óI 
~åÇ=çìíï~êÇ=äççâáåÖ=ÇÉîÉäçéãÉåí=~äçåÖ=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç 

^å=ÉñíÉåëáçå=íç=íÜÉ=éêáãÉ=ëÜçééáåÖ=~êÉ~=áë=éçíÉåíá~ääó=ÅçããÉêÅá~ääó 
~ííê~ÅíáîÉ=~åÇ=îá~ÄäÉK=lìíäáåÉ=ÇÉëáÖå=~å~äóëáë=ëìÖÖÉëíë=áí=ÅçìäÇ=áåíÉÖê~íÉ=ïÉää 
ïáíÜ=ÉñáëíáåÖ=êÉí~áäI=é~êâáåÖ=~åÇ=ëÉêîáÅáåÖ=Ñ~ÅáäáíáÉë=áå=íÜÉ=tÉëíÖ~íÉ=`ÉåíêÉI 
ïáíÜ=éçíÉåíá~ä=ã~êêá~ÖÉ=î~äìÉK 

qÜÉ=~ëëçÅá~íÉÇ=é~Åâ~ÖÉ=çÑ=áåÑê~ëíêìÅíìêÉ=~åÇ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=ïçêâë=äáåâÉÇ=íç 
íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=ëÅÜÉãÉI=áåÅäìÇáåÖ=íÜÉ=åÉï=Äìë=ëí~íáçå=~åÇ=å~êêçïáåÖ 
çÑ=ióííçå=t~óI=ïçìäÇ=ÅçåíêáÄìíÉ=íç=ëìÄëí~åíá~ääó=áãéêçîáåÖ=íê~åëéçêí~íáçå 
áåÑê~ëíêìÅíìêÉ=~åÇ=íÜÉ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=áå=píÉîÉå~ÖÉK=cìåÇáåÖ=Ñçê=íÜáë=é~Åâ~ÖÉ 
ÅçìäÇ=ÅçãÉ=Ñêçã=~=ê~åÖÉ=çÑ=ëçìêÅÉë=áåÅäìÇáåÖ=pÉÅíáçå=NMS=ÅçåíêáÄìíáçåëI=ä~åÇ 
êÉÅÉáéíë=~åÇ=íÜêçìÖÜ=íÜÉ=içÅ~ä=qê~åëéçêí=mä~å=éêçÅÉëëK 

få=íÜÉ=äçåÖÉê=íÉêã=çíÜÉê=ÉäÉãÉåíë=çÑ=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖóI=áåÅäìÇáåÖ=íÜÉ 
êÉëáÇÉåíá~ä=èì~êíÉê=~åÇ=ÅáîáÅ=ÜìÄI=Ü~îÉ=íÜÉ=éçíÉåíá~ä=íç=ÄÉÅçãÉ=ÅçããÉêÅá~ääó 
îá~ÄäÉI=~ë=íÜÉ=ÅÉåíêÉ=ÄÉÅçãÉë=ãçêÉ=ëìÅÅÉëëÑìä=~åÇ=î~äì~ÄäÉK=qÜÉëÉ=ÉäÉãÉåíë 
ïáää=~äëç=ÇÉéÉåÇ=ìéçå=íÜÉ=`çìåíó=`çìåÅáäÛë=éçëáíáçå=çå=~åÇ=ÄìëáåÉëë=Å~ëÉ 
Ñçê=ãçÇÉêåáëáåÖ=áíë=ÉñáëíáåÖ=ÅáîáÅ=Ñ~ÅáäáíáÉë=áå=píÉîÉå~ÖÉK 

PLANNING POLICY 

qÜÉ=oÉÖÉåÉê~íáçå=píê~íÉÖó=áë=ÖÉåÉê~ääó=ÅçåëáëíÉåí=ïáíÜ=íÜÉ=píÉîÉå~ÖÉ=OåÇ 

aÉéçëáí=aê~Ñí=aáëíêáÅí=mä~åK=táíÜ=~Ççéíáçå=çÑ=íÜÉ=oÉÖÉåÉê~íáçå=píê~íÉÖó=ïçêâ 
Å~å=éêçÅÉÉÇ=çå=éêÉé~ê~íáçå=çÑ=ëìééäÉãÉåí~êó=éä~ååáåÖ=ÖìáÇ~åÅÉ=EpmdF=Ñçê 
âÉó=ÉäÉãÉåíë=çÑ=íÜÉ=ëíê~íÉÖóI=áåÅäìÇáåÖ=íÜÉ=ÉñíÉåëáçå=íç=íÜÉ=éêáãÉ=ëÜçééáåÖ 
~êÉ~=~åÇ=íÜÉ=åÉï=íê~åëéçêí~íáçå=éêçéçë~äë=~åÇ=ÇÉîÉäçéãÉåí=çå=ióííçå=t~óK 
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1. introduction


T h e  h i s t o r i c  S t ev e na g e  C l o ck  
T o w e r .  

T h e  s i t e  o f  S t e ve n a g e  N e w  
T o w n ,  1 94 6 .  

1.1 CONTEXT 

qÜÉ=çêáÖáå~ä=éä~å=Ñçê=píÉîÉå~ÖÉ=åÉï=íçïå=ï~ë=áåëéáê~íáçå~ä=~åÇ=êçÄìëíK=fí 
êÉÅçÖåáëÉÇ=íÜ~í=íÜÉ=ÅÉåíêÉI=~ë=íÜÉ=ã~áå=ÑçÅìë=çÑ=íÜÉ=íçïåI=ïçìäÇ=åÉÉÇ=íç 
ë~íáëÑó=ÅçããÉêÅá~ä=êÉèìáêÉãÉåíë=~åÇ=~äëç=éêçîáÇÉ=ÅáîáÅ=~åÇ=ëçÅá~ä=ÑìåÅíáçåëK 
qÜÉ=ÅÉåíêÉ=ïÜÉå=Ñáêëí=Äìáäí=ï~ë=~=ãçÇÉä=çÑ=ÖççÇ=éê~ÅíáÅÉ=EíÜÉ=Ñáêëí=éä~ååÉÇ 
éÉÇÉëíêá~å=ëÜçééáåÖ=ÅÉåíêÉ=áå=_êáí~áåFI=~ííê~ÅíáîÉ=~åÇ=ëìÅÅÉëëÑìä=Ó=íÜÉ=Éåîó=çÑ 
ëìêêçìåÇáåÖ=íçïåëK=k~íáçå~ä=ãìäíáéäÉë=ïÉêÉ=Çê~ïå=áå=~åÇ=éÉçéäÉ=ïÉêÉ 
éêçìÇ=íç=ëÜçé=~åÇ=îáëáí=íÜÉêÉK 

píÉîÉå~ÖÉ=íçÇ~óI=äáâÉ=ãçëí=çíÜÉê=åÉï=íçïåëI=áë=áå=åÉÉÇ=çÑ=êÉJàìîáå~íáçåK 
jìÅÜ=çÑ=áíë=çêáÖáå~ä=áåÑê~ëíêìÅíìêÉ=áë=äççâáåÖ=íáêÉÇI=~åÇ=íÜÉ=ìêÄ~å=êÉ~äã 
ëÜ~ÄÄóK=líÜÉê=ÅçãéÉíáåÖ=íçïåë=Ü~îÉ=ÄÉåÉÑáíÉÇ=Ñêçã=ëáÖåáÑáÅ~åí=åÉï 
áåîÉëíãÉåí=~åÇ=ãçÇÉêå=êÉí~áä=~åÇ=äÉáëìêÉ=Ñ~ÅáäáíáÉë=ïÜÉêÉ~ë=píÉîÉå~ÖÉ=Ü~ë 
åçí=âÉéí=é~ÅÉK=qÜÉêÉ=Ü~ë=ÄÉÉå=ëçãÉ=èì~äáíó=áåîÉëíãÉåí=áå=píÉîÉå~ÖÉ=ÅÉåíêÉ 
ëáåÅÉ=áíë=çêáÖáå~ä=ÅçåëíêìÅíáçåI=ëìÅÜ=~ë=qÜÉ=mä~ò~I=tÉëíÖ~íÉ=~åÇ=qÜÉ=cçêìãI 
Äìí=íÜáë=Ü~ë=åçí=ÄÉÉå=ëìÑÑáÅáÉåí=íç=çîÉêÅçãÉ=íÜÉ=ÇÉéêÉÅá~íáçå=áå=íÜÉ=êÉëí=çÑ=íÜÉ 
ÅÉåíêÉK=qÜÉ=áåîÉëíãÉåí=Ü~ë=~äëç=åçí=Ü~Ç=íÜÉ=áãé~Åí=íÜ~í=ãáÖÜí=Ü~îÉ=ÄÉÉå 
~ÅÜáÉîÉÇ=áÑ=áí=Ü~Ç=ÄÉÉå=áå=íÜÉ=ÅçåíÉñí=çÑ=~=ÅäÉ~ê=îáëáçå=~åÇ=ÇÉîÉäçéãÉåí 
ëíê~íÉÖóK 

píÉîÉå~ÖÉ=åÉÉÇë=íç=êáëÉ=íç=íÜÉ=ÅÜ~ääÉåÖÉë=çÑ=áíë=êçäÉ=~åÇ=çééçêíìåáíáÉë=áå=íÜÉ 
ONëí=ÅÉåíìêóK=qçïåë=~åÇ=ÅáíáÉë=~êÉ=Åçåëí~åíäó=áå=Ñäìñ=~åÇ=âÉó=ÉäÉãÉåíë=çÑ 
íÜÉáê=ÅÜ~ê~ÅíÉê=~êÉ=ÇÉêáîÉÇ=Ñêçã=íÜáë=ÅÜ~åÖÉK=qÜÉ=åÉÉÇ=áë=íç=êÉí~áå=íÜÉ=ÄÉëí=çÑ 
íÜÉ=é~ëíI=~åÇ=ÅçãéäÉãÉåí=áí=ïáíÜ=áåëéáê~íáçå~ä=~åÇ=î~äì~ÄäÉ=áåîÉëíãÉåí=Ñçê 
íÜÉ=éêÉëÉåí=~åÇ=ÑìíìêÉK=qçïå=~åÇ=Åáíó=ÅÉåíêÉë=áå=íçÇ~óÛë=ëÉêîáÅÉJçêáÉåí~íÉÇ 
ÉÅçåçãó=Ü~îÉ=~å=áåÅêÉ~ëáåÖäó=áãéçêí~åí=êçäÉ=áå=éêÉëÉåíáåÖ=íÜÉ=áã~ÖÉ=çÑ=~ 
ëìÅÅÉëëÑìä=éä~ÅÉI=~åÇ=~ííê~ÅíáåÖ=åÉï=áåîÉëíãÉåíK=_ìëáåÉëëÉë=åç=äçåÖÉê=àìëí 
ï~åí=ëìáí~ÄäÉ=ëáíÉë=Ó=íÜÉó=~êÉ=~äëç=äççâáåÖ=Ñçê=ÇáîÉêëÉ=~åÇ=ÉñÅáíáåÖ=ÅáîáÅ 
ÅÉåíêÉë=~åÇ=~ãÉåáíáÉë=Ñçê=íÜÉáê=ÉãéäçóÉÉë=~åÇ=îáëáíáåÖ=ÅäáÉåíëK===páãáä~êäóI 
äçÅ~ä=êÉëáÇÉåíá~ä=~åÇ=îáëáíçêë=ï~åí=~=ÅÉåíêÉ=ïÜáÅÜ=çÑÑÉêë=~=ÇáîÉêëÉ=ê~åÖÉ=çÑ 
~ÅíáîáíáÉë=~åÇ=~ííê~Åíáçåë=~åÇ=ïÜáÅÜ=áë=~ÅíáîÉ=~åÇ=äáîÉäó=Ñçê=~=ëáÖåáÑáÅ~åí=é~êí 
çÑ=íÜÉ=Ç~óK==jçêÉ=ã~ó=~äëç=ï~åí=íÜÉ=çééçêíìåáíó=íç=äáîÉ=áå=íÜÉ=ÅÉåíêÉK 

píÉîÉå~ÖÉ=~äëç=Ü~ë=áíë=çïå=ãçêÉ=ëéÉÅáÑáÅ=êÉèìáêÉãÉåíëI=ëìÅÜ=~ë 
~ÅÅçããçÇ~íáåÖ=Éñé~åëáçå=çÑ=~í=äÉ~ëí=PISMM=~ÇÇáíáçå~ä=ÜçãÉë=áå=íÜÉ 
píÉîÉå~ÖÉ=tÉëí=éêçéçë~äëK=qÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=åÉÉÇë=íç=~ÇÇêÉëë=~ää=íÜÉëÉ=áëëìÉëI 
Ñçê=áíë=çïå=ëìêîáî~ä=~åÇ=íÜÉ=ïáÇÉê=ÄÉåÉÑáí=çÑ=íÜÉ=ïÜçäÉ=íçïå=~åÇ 
ëìêêçìåÇáåÖ=~êÉ~ëK 
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1.2 PURPOSE 

qÜÉ=éêáã~êó=éìêéçëÉ=çÑ=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖó=áë=ëÉí=çìí=áå=íÜÉ=ÄêáÉÑ=íç=íÜáë 
ïçêâK=fí=áë=íçW 

• `êÉ~íÉ=~=êçÄìëí=ÇÉîÉäçéãÉåí=ëíê~íÉÖó 

• �`êÉ~íÉ=ÅçåÑáÇÉåÅÉ=ïáíÜáå=ÄçíÜ=íÜÉ=éìÄäáÅ=~åÇ=íÜÉ=éêáî~íÉ=ëÉÅíçê=áå=íÜÉ 
éçíÉåíá~ä=ÇÉîÉäçéãÉåí=çééçêíìåáíáÉë=~åÇ=íÜÉáê=ÅçããÉêÅá~ä=îá~Äáäáíó 

• �fÇÉåíáÑó=ïÜáÅÜ=ÇÉîÉäçéãÉåí=çééçêíìåáíáÉë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=éìÄäáÅ=ëÉÅíçê=äÉÇ 
~åÇLçê=áåîçäîÉ=éìÄäáÅ=ëÉÅíçê=áåîÉëíãÉåí 

• �o~áëÉ=íÜÉ=éêçÑáäÉ=çÑ=píÉîÉå~ÖÉ 

• �mêçîáÇÉ=íÜÉ=Ä~ëáë=Ñçê=ã~êâÉíáåÖ=íÜÉ=áåÇáîáÇì~ä=ÇÉîÉäçéãÉåí 
çééçêíìåáíáÉë=ïáíÜáå=íÜÉ=ëíê~íÉÖó 

• �bå~ÄäÉ=píÉîÉå~ÖÉ=_çêçìÖÜ=`çìåÅáä=íç=éêÉé~êÉ=ëìééäÉãÉåí~êó=éä~ååáåÖ 
ÖìáÇ~åÅÉI=ÇÉÑÉåÇ=íÜÉ=ëíê~íÉÖó=~í=~åó=fåèìáêó=~åÇ=éêçîáÇÉ=~=ÅäÉ~ê=Ä~ëáë 
Ñçê=íÜÉ=ÇÉäáîÉêó=çÑ=åÉï=ÇÉîÉäçéãÉåí=~åÇ=êÉÖÉåÉê~íáçå 

1.3 STATUS OF THE REGENERATION FRAMEWORK 

qÜáë=oÉÖÉåÉê~íáçå=cê~ãÉïçêâ=Ü~ë=ÄÉÉå=éêÉé~êÉÇ=Äó=ba^tI=íçÖÉíÜÉê=ïáíÜ 
açå~äÇëçåë=`Ü~êíÉêÉÇ=pìêîÉóçêë=EÖáîáåÖ=ÅçããÉêÅá~ä=~åÇ=ã~êâÉí=~ÇîáÅÉF 
~åÇ=^ä~å=_~ñíÉê=C=^ëëçÅá~íÉë=EÖáîáåÖ=íê~åëéçêí~íáçå=~ÇîáÅÉFI=Ñçê=píÉîÉå~ÖÉ 
_çêçìÖÜ=`çìåÅáä=~åÇ=båÖäáëÜ=m~êíåÉêëÜáéëK=fí=áë=íÜÉ=Åìäãáå~íáçå=çÑ=ÑáîÉ 
ãçåíÜë=ïçêâ=ÇÉîÉäçéáåÖ=íÜÉ=ëíê~íÉÖó=~åÇ=ÅçåëìäíáåÖ=ïáíÜ=~=ïáÇÉ=ê~åÖÉ=çÑ 
ëí~âÉÜçäÇÉêëK=fí=Ñçääçïë=çå=Ñêçã=~=Ä~ëÉäáåÉ=êÉéçêí=EgìåÉ=OMMNFI=~åÇ 
ëìãã~êáëÉë=ê~íÜÉê=íÜ~å=êÉéÉ~íë=~å~äóëáë=~åÇ=éêçÅÉëëÉë=ÅçîÉêÉÇ=áå=íÜÉ 
Ä~ëÉäáåÉK=hÉó=ÉäÉãÉåíë=çÑ=íÜÉ=ïçêâ=Ü~îÉ=áåÅäìÇÉÇW 

• �içÅ~ä=~êÉ~=~å~äóëáëI=áåÅäìÇáåÖ=ìêÄ~å=ÑçêãI=íê~åëéçêí~íáçåI=ã~êâÉí=êÉîáÉï 
~åÇ=ëáíÉ=~ééê~áë~ä 

• �qÉÅÜåáÅ~ä=êÉëÉ~êÅÜI=áåÅäìÇáåÖ=ÉÅçåçãáÅ=ÇêáîÉêëI=ÅçãéÉíáíçêë=~å~äóëáëI 
~åÇ=éçäáÅó=êÉîáÉï 

• �`çëí=~ëëÉëëãÉåí=~åÇ=îá~Äáäáíó=~ééê~áë~ä 

• �`çåëìäí~íáçå=ïáíÜ=ëí~âÉÜçäÇÉêë=áåÅäìÇáåÖ=ÇÉîÉäçéÉêëI=êÉí~áäÉêëI=ä~åÇ 
çïåÉêëI=íÜÉ=ÖÉåÉê~ä=éìÄäáÅ=~åÇ==Öêçìéë=ëìÅÜ=~ë=íÜÉ=ÉäÇÉêäóI=Åçããìåáíó 
Öêçìéë=~åÇ=óçìåÖ=éÉçéäÉK 

pÉé~ê~íÉ=ÅçåÑáÇÉåíá~ä=~ééÉåÇáÅÉë=ÅçîÉê=ã~å~ÖÉãÉåíI=ÇÉäáîÉêó=~åÇ=Ñáå~åÅá~ä 
~ééê~áë~äë=çÑ=âÉó=éêçéçë~äëK 
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stevenage2. today 
2.1 INTRODUCTION 

píÉîÉå~ÖÉ=ÅÉåíêÉ=åÉÉÇë=íç=áãéêçîÉ=áíë=ÅçãéÉíáíáîÉåÉëëI=êÉÇÉÑáåÉ=áíë=ÅáîáÅ 
ÑçÅìë=~åÇ=ÄÉÅçãÉ=~å=ÉÅçåçãáÅ~ääóI=ëçÅá~ääó=~åÇ=ÉåîáêçåãÉåí~ääó=ëìëí~áå~ÄäÉ 
ÅÉåíêÉK=pí~åÇáåÖ=ëíáääI=çê=éáÉÅÉ=ãÉ~ä=ÇÉîÉäçéãÉåíI=ïáää=åçí=ëÉêîÉ=íÜÉ=íçïå 
ïÉääK=qÜÉ=çééçêíìåáíó=áë=Ñçê=ÅçJçêÇáå~íÉÇ=~ÅíáîáíáÉë=ïáíÜáå=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå 
Ñê~ãÉïçêâ=íç=ÖìáÇÉ=píÉîÉå~ÖÉ=áå=êáëáåÖ=íç=íÜÉ=ÅÜ~ääÉåÖÉë=çÑ=ÄÉÅçãáåÖ=~ 
ãçÇÉêå=ONëí=`Éåíìêó=ÅçãéÉíáíáîÉ=~åÇ=îáÄê~åí=ÅÉåíêÉK 

2.2 ECONOMIC DRIVERS 

Increased household incomes and population growth 

oÉí~áä=ÉñéÉåÇáíìêÉ=áë=ÇêáîÉå=Äó=ÜçìëÉÜçäÇ=áåÅçãÉëI=~åÇ=ÄçíÜ=Ü~îÉ=ÄÉÉå 
êáëáåÖ=Ñçê=~=åìãÄÉê=çÑ=óÉ~êëK=qÜÉ=pçìíÜ=b~ëí=áå=é~êíáÅìä~ê=Ü~ë=ÄÉÉå=~í=íÜÉ 
ÑçêÉÑêçåí=çÑ=å~íáçå~ä=ÉÅçåçãáÅ=ÖêçïíÜ=~åÇ=éêçëéÉêáíóK=qÜáë=Ü~ë=~ääçïÉÇ=íçïå 
~åÇ=ëÜçééáåÖ=ÅÉåíêÉë=íç=Éñé~åÇ=~åÇ=ÇÉîÉäçéK=píÉîÉå~ÖÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=Ü~ë 
~ÅÅÉëë=íç=~=ä~êÖÉI=ïÉ~äíÜó=Å~íÅÜãÉåí=éçéìä~íáçå=ïáíÜ=íÜÉ=çééçêíìåáíó=íç 
Å~éíìêÉ=áíë=êÉí~áä=~åÇ=äÉáëìêÉ=ÉñéÉåÇáíìêÉK 

qÜáë=ÅçêÉ=Å~íÅÜãÉåí=áë=äáâÉäó=íç=Éñé~åÇK=eÉêíÑçêÇëÜáêÉ=~ë=~=ïÜçäÉ=áë=ÅìêêÉåíäó 
ÉñéÉêáÉåÅáåÖ=éçéìä~íáçå=ÖêçïíÜ=ïÜáÅÜ=áë=éä~ååÉÇ=íç=ÅçåíáåìÉK=få=é~êíáÅìä~ê 
íÜÉ=éêçéçë~äë=Ñçê=píÉîÉå~ÖÉ=tÉëí=ïáää=Éñé~åÇ=píÉîÉå~ÖÉÛë=éçéìä~íáçå=Äó 
PISMM=ÜçìëÉÜçäÇë=Äó=OMNNI=ïáíÜ=éçíÉåíá~ä=ÑìêíÜÉê=Éñé~åëáçå=íç=RIMMM 
ÜçìëÉÜçäÇë=~åÇ=~å=ìäíáã~íÉ=~áã=çÑ=NMIMMM=ÜçìëÉÜçäÇëK=qÜÉ=ãìäíáéäÉ=ÄÉåÉÑáíë 
çÑ=íÜáë=Å~íÅÜãÉåí=éçéìä~íáçå=~êÉ=îÉêó=~ííê~ÅíáîÉ=íç=ã~åó=ÇÉîÉäçéÉêë=Ñçê 
äÉáëìêÉI=êÉí~áä=~åÇ=êÉëáÇÉåíá~ä=çééçêíìåáíáÉëK 

Quality of life 

`çãé~åáÉëI=ÉãéäçóÉÉë=~åÇ=áåîÉëíçêë=~êÉ=ÄÉÅçãáåÖ=ÄçíÜ=ãçêÉ=ÑççíäççëÉ=~åÇ 
ãçêÉ=ÇáëÅÉêåáåÖ=áå=ïÜÉêÉ=íÜÉó=ÅÜççëÉ=íç=äçÅ~íÉI=äáîÉ=~åÇ=ÅçåíêáÄìíÉ=íç=íÜÉ 
äçÅ~ä=ÉÅçåçãóK=nì~äáíó=çÑ=äáÑÉI=íÜÉ=ÉåîáêçåãÉåíI=êÉí~áä=çÑÑÉêI=ÅáîáÅ=~åÇ=äÉáëìêÉ 
Ñ~ÅáäáíáÉë=~åÇ=ÉÇìÅ~íáçå=~êÉ=~ää=ÄÉÅçãáåÖ=áåÅêÉ~ëáåÖäó=áãéçêí~åíK=qçïåë=~åÇ 
ÅáíáÉë=åÉÉÇ=íç=ã~êâÉí=íÜÉáê=Ñìää=ê~åÖÉ=çÑ=~ëëÉíëK=mêçîáÇáåÖ=ÇÉîÉäçéãÉåí=ëáíÉë 
Ñçê=ÄìëáåÉëë=çå=áíë=çïå=áë=åçí=ÖççÇ=ÉåçìÖÜK=cçê=píÉîÉå~ÖÉ=íç=êÉã~áå 
ÅçãéÉíáíáîÉ=~åÇ=ëìÅÅÉëëÑìääó=~ííê~Åí=åÉï=ÄìëáåÉëë=íç=íÜÉ=~êÉ~I=áí=ãìëí=ÄìáäÇ 
~å=áã~ÖÉ=~ë=~=ÇÉëáê~ÄäÉ=éä~ÅÉ=íç=äáîÉI=ïçêâ=~åÇ=éä~óK=^=âÉó=ÉäÉãÉåí=çÑ=íÜáë 
çÑÑÉê=áë=~=ëìÅÅÉëëÑìäI=ÇáîÉêëÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK 

Leisure economy 

^=é~êíáÅìä~ê=ã~åáÑÉëí~íáçå=çÑ=áåÅêÉ~ëÉÇ=Çáëéçë~ÄäÉ=áåÅçãÉë=çå=íçïå=ÅÉåíêÉë 
Ü~ë=ÄÉÉå=íÜÉáê=Éîçäìíáçå=íçï~êÇë=äÉáëìêÉ=äçÅ~íáçåëK=mÉçéäÉ=ÉñéÉÅí=ëÜçééáåÖ=íç 
ÄÉ=~=äÉáëìêÉ=ÉñéÉêáÉåÅÉ=~åÇ=íçïå=ÅÉåíêÉë=íç=çÑÑÉê=çíÜÉê=Ñ~ÅáäáíáÉë=ëìÅÜ=~ë 
êÉëí~ìê~åíëI=Å~ÑÉë=~åÇ=Ä~êëK=pìÅÅÉëëÑìä=íçïå=ÅÉåíêÉë=áåÅêÉ~ëáåÖäó=ÑçÅìë=çå 
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Ñ~ëÜáçå=~åÇ=åçåJÄìäâó=Åçãé~êáëçå=ëÜçéëI=é~Åâ~ÖÉÇ=ïáíÜ=äÉáëìêÉ=ëÉêîáÅÉëK 
píÉîÉå~ÖÉ=åÉÉÇë=íç=êÉëéçåÇ=êáëÉ=íç=íÜáë=íêÉåÇK 

e-commerce 

qÜÉ=ÖêçïíÜ=çÑ=íÜÉ=ÉJÅçããÉêÅÉ=ëÉÅíçê=ïáää=åçí=êÉëìäí=áå=íÜÉ=ÇÉ~íÜ=çÑ=íÜÉ=eáÖÜ 
píêÉÉí=Äìí=ïáää=éêçîáÇÉ=ÇáÑÑÉêÉåí=çééçêíìåáíáÉëK==qÜÉ=íê~Çáíáçå~ä=éêáãÉ 
êÉí~áäáåÖ=éáíÅÜ=ïáää=êÉã~áå=~=ëíêçåÖ=Çê~ï=~ë=ã~åó=ÅçåëìãÉêë=éêÉÑÉê=íç 
éÜóëáÅ~ääó=îáëáí=éêçéÉêíáÉë=~åÇ=ëÉÉ=éêçÇìÅíë=ÄÉÑçêÉ=ã~âáåÖ=íÜÉáê=éìêÅÜ~ëÉëK 
bîÉå=áå=~êÉ~ë=ïÜÉêÉ=ÉJÄìëáåÉëë=ÇÉîÉäçéë=~=åáÅÜÉI=ëã~ääÉê=ëÉêîáÅÉJÄ~ëÉÇ=êÉí~áä 
ìåáíë=ïáää=ìëì~ääó=ÄÉ=é~êí=çÑ=~=é~Åâ~ÖÉ=çÑ=ëÉêîáÅÉëK=qÜÉó=ïáää==~Åí=~ë=ëÜçé 
ïáåÇçï=áåíÉêÑ~ÅÉë=~åÇ=êÉí~áä=ÅçääÉÅíáçå=éçáåíëK==däçÄ~ä=ãìäíáéäÉ=êÉí~áäÉêë=~êÉ 
áåÅêÉ~ëáåÖäó=ëÉÉáåÖ=íÜÉáê=ÜáÖÜ=ëíêÉÉí=éêÉãáëÉë=~ë=ëÜçïêççãë=íç=ÅçãéäÉãÉåí 
çåJäáåÉ=ÅÜ~ååÉäë=íç=ã~êâÉíK==pã~ääÉê=éêáãÉ=~åÇ=ëÉÅçåÇ~êó=éáíÅÜ=ìåáíë=~ääçï 
Ñçê=ä~êÖÉê=ÇáëíêáÄìíáçå=ÅÉåíêÉë=çê=Å~ääJÅÉåíêÉë=íç=ÄÉ=äçÅ~íÉÇ=ÑìêíÜÉê=~=ÑáÉäÇ=~í 
ãçêÉ=ëíê~íÉÖáÅ=äçÅ~íáçåëK 

Small business 

få=é~ê~ääÉä=ïáíÜ=íÜÉ=ã~êâÉí=Ççãáå~åÅÉ=çÑ=ÄáÖ=ÄìëáåÉëë=ÖäçÄ~ä=Åçãé~åáÉëI=ëÉäÑJ 
ÉãéäçóãÉåí=~åÇ=ÑäÉñáJÉãéäçóãÉåí=áë=~äëç=ÖêçïáåÖX=ïáíÜ=Åçêéçê~íÉ 
ÇçïåëáòáåÖI=çìíëçìêÅáåÖI=ëéáåJçìíë=~åÇ=Åçêéçê~íÉ=îÉåíìêáåÖ=ìåÇÉêéáååáåÖ 
íÜáë=Éñé~åëáçåK==få=~ÇÇáíáçåI=~Çî~åÅÉë=áå=f`q=ãÉ~å=íÜ~í=íÜÉ=ëí~êí=ìé=~åÇ=Éåíêó 
Åçëíë=Ñçê=ã~åó=íóéÉë=çÑ=ëã~ääÉê=ÄìëáåÉëëÉë=~êÉ=äçïÉêK=pìÅÜ=ÄìëáåÉëëÉë=Ñáí=ïÉää 
áå=íçïå=ÅÉåíêÉëK=qç=Å~éíìêÉ=íÜáë=ÉãÉêÖáåÖ=ã~êâÉíI=píÉîÉå~ÖÉ=åÉÉÇë=íç 
êÉëéçåÇ=ïáíÜ=íÜÉ=ÅêÉ~íáçå=~åÇ=éêçãçíáçå=çÑ=ëã~ääÉê=çÑÑáÅÉë=~åÇ=ÑäÉñáÄäÉ 
ïçêâëé~ÅÉëK 

Flexible working 

qÜÉ=ÖêÉ~íÉëí=åìãÄÉê=çÑ=àçÄë=ÅêÉ~íÉÇ=çîÉê=íÜÉ=åÉñí=ÇÉÅ~ÇÉ=ïáää=í~âÉ=íÜÉ=Ñçêã 
çÑ=åçåJëí~åÇ~êÇ=ÉãéäçóãÉåíI=áKÉK=é~êíJíáãÉ=ïçêâI=ÑäÉñáJÜçìêëI=~åÇ=Äó 
Åçåíê~Åíë=Ñçê=ëÉêîáÅÉëK==qç=~ääçï=Ñçê=íÜÉ=~ÅÅÉëë=~åÇ=ÑäÉñáÄáäáíó=ÇÉã~åÇÉÇ=Äó 
íÜÉëÉ=ëÉêîáÅÉëI=píÉîÉå~ÖÉ=ïáää=åÉÉÇ=íç=ÄÉ=ïÉääJëÉêîÉÇ=Äó=éìÄäáÅ=íê~åëéçêí=Ó 
éçëëáÄäó=OQ=Üçìêë=~=Ç~óI=T=Ç~óë=~=ïÉÉâK=jçîáåÖ=íçï~êÇë=~=OQJT=éìÄäáÅ 
íê~åëéçêí=çÑÑÉê=ïçìäÇ=éêçîáÇÉ=píÉîÉå~ÖÉ=~åÇ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ïáíÜ=~ 
ëáÖåáÑáÅ~åí=ÅçãéÉíáíáîÉ=~Çî~åí~ÖÉ=Ñçê=~=ïáÇÉ=ê~åÖÉ=çÑ=Ä~Åâ=çÑÑáÅÉ=ÑìåÅíáçåë 
~åÇ=ÄÉ=~å=áãéçêí~åí=é~êí=çÑ=~=ëíê~íÉÖó=íç=êÉÇìÅÉ=ëçÅá~ä=ÉñÅäìëáçåK 

Telecommunications 

bJÄìëáåÉëëÉë=~êÉ=âÉÉå=íç=äçÅ~íÉ=áå=ÄìáäÇáåÖë=ïÜáÅÜ=Ü~îÉ=~ÅÅÉëë=íç=íÜÉ 
áåÑçêã~íáçå=ëìéÉêÜáÖÜï~óK=qÜáë=íÜÉêÉÑçêÉ=êÉèìáêÉë=éêçéÉêíáÉë=ïáíÜ=~Çî~åÅÉÇ 
íÉäÉÅçããìåáÅ~íáçåë=áåÑê~ëíêìÅíìêÉK=qÜÉêÉ=áë=~=ä~êÖÉ=ÇÉã~åÇ=ïáíÜáå=íÜÉ=ÉJ 
ÅçããÉêÅÉ=ëÉÅíçê=Ñçê=ÅçJäçÅ~íÉÇ=Ñ~ÅáäáíáÉë=ïáíÜ=éêçéÉêíáÉë=çÑÑÉêáåÖ=ëÜ~êÉÇ 
êÉëçìêÅÉë=~åÇ=ëÉêîáÅÉë=íç=ÄìëáåÉëëÉë=ïçêâáåÖ=áå=íÜÉ=ë~ãÉ=ëÉÅíçêK=píÉîÉå~ÖÉ 
íçïå=ÅÉåíêÉ=ïáää=åÉÉÇ=íç=âÉÉé=ìåÇÉê=êÉîáÉï=áíë=íÉäÉÅçããìåáÅ~íáçåë 
áåÑê~ëíêìÅíìêÉ=éêçîáëáçå=~åÇ=ãÉÉí=íÜÉ=ÅÜ~åÖáåÖ=ÄìëáåÉëë=åÉÉÇë=çÑ=çÅÅìéáÉêë=K 

Merging of manufacturing and services 

j~åìÑ~ÅíìêáåÖ=ïáää=êÉã~áå=~å=áãéçêí~åí=é~êí=çÑ=íÜÉ=ÉÅçåçãó=Äìí=íÜÉ 
ÇáÑÑÉêÉåíá~íáçå=ÄÉíïÉÉå=ã~åìÑ~ÅíìêáåÖI=íÉÅÜåçäçÖó=~åÇ=ëÉêîáÅÉë=ïáää 
áåÅêÉ~ëáåÖäó=Ääìê=~ë=ëìÅÅÉëëÑìä=ã~åìÑ~ÅíìêÉêë=~Ççéí=åÉï=ï~óë=çÑ=ïçêâáåÖ 
~åÇ=çêÖ~åáëÉ=éêçÇìÅíáçå=~ãçåÖ=åÉíïçêâë=çÑ=Åçãé~åáÉëK=píÉîÉå~ÖÉ=Ü~ë=~ 
ëíêçåÖ=ã~åìÑ~ÅíìêáåÖ=Ä~ëÉK=qç=Å~éáí~äáëÉ=çå=íÜÉ=Öê~Çì~ä=ëÜáÑí=íçï~êÇë 
çìíëçìêÅáåÖ=~åÇ=~=ëÉêîáÅÉ=ëÉÅíçê=Ñçê=íÜÉ=ÅçêÉ=ã~åìÑ~ÅíìêáåÖ=Ä~ëÉI=píÉîÉå~ÖÉ 
íçïå=ÅÉåíêÉ=ïáää=åÉÉÇ=íç=éêçîáÇÉ=~ééêçéêá~íÉ=èì~äáíó=çÑÑáÅÉ=ëé~ÅÉK 
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P o o r  q ua l i t y  s ec o n d a r y  r e t a i l  i n  t h e  
h ea r t  o f  S t ev e na g e  t o w n  c e n t re .  

T h e  P l a za ,  a  h i g he r  qu a l i t y  n ew  
l e i s u r e  de v e l opm e n t .  

Policy context and public sector support 

píÉîÉå~ÖÉ=Ü~ë=ëáñ=ÉÅçåçãáÅ=ÇÉîÉäçéãÉåí=éêáçêáíáÉëI=~ë=çìíäáåÉÇ=áå=íÜÉ 
_çêçìÖÜÛë=bÅçåçãáÅ=aÉîÉäçéãÉåí=píê~íÉÖó=EOMMMJOMMPFW 

NK _ìëáåÉëë=ëìééçêí 
OK fåï~êÇ=áåîÉëíãÉåí 
PK bÇìÅ~íáçåI=íê~áåáåÖ=~åÇ=ÉãéäçóãÉåí 
QK pìëí~áå~ÄäÉ=ÉÅçåçãó 
RK `çããìåáíó=êÉÖÉåÉê~íáçå 
SK oÉëÉ~êÅÜ=~åÇ=áåíÉääáÖÉåÅÉK 

bÅçåçãáÅ=ÇêáîÉêë=åçí=ÇáêÉÅíäó=êÉäÉî~åí=íç=íÜÉ=éÜóëáÅ~ä=êÉÖÉåÉê~íáçå=çÑ=íÜÉ 
íçïå=ÅÉåíêÉI=ëìÅÜ=~ë=~=åÉÉÇ=Ñçê=~=ëâáääÉÇ=ïçêâÑçêÅÉI=~êÉ=~ÇÇêÉëëÉÇ=áå=íÜÉ 
bÅçåçãáÅ=aÉîÉäçéãÉåí=píê~íÉÖóK 

^=Ñìää=äáëí=çÑ=éêçÖê~ããÉë=~åÇ=éä~óÉêë=áå=píÉîÉå~ÖÉ=áë=ÖáîÉå=áå=Appendix 1K 
qÜÉêÉ=~êÉ=~=åìãÄÉê=çÑ=âÉó=éä~óÉêëI=ëìÅÜ=~ë=íÜÉ=qçïå=`ÉåíêÉ=j~å~ÖÉãÉåí 
`çãé~åóI=píÉîÉå~ÖÉ=_ìëáåÉëë=fåáíá~íáîÉë=Ep_fFI=íÜÉ=`çìåíó=`çìåÅáä=~åÇ=íÜÉ 
`Ü~ãÄÉê=çÑ=`çããÉêÅÉ=C=fåÇìëíêó=ïÜáÅÜ=~êÉ=~äêÉ~Çó=áåîçäîÉÇ=áå 
êÉÖÉåÉê~íáåÖ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=~åÇ=Å~å=ÅçåíêáÄìíÉ=íçï~êÇë=íÜÉ=áãéäÉãÉåí~íáçå 
çÑ=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=Ñê~ãÉïçêâK 

2.3 PROPERTY MARKET FRAMEWORK 

qÜÉ=Äìçó~åÅó=çÑ=íÜÉ=äçÅ~ä=éêçéÉêíó=ã~êâÉí=áë=~=ã~åáÑÉëí~íáçå=çÑ=ïáÇÉê 
ÉÅçåçãáÅ=íêÉåÇëI=~åÇ=píÉîÉå~ÖÉÛë=ëìÅÅÉëë=áå=ÅçãéÉíáåÖ=ïáíÜ=êáî~ä=ÅÉåíêÉë 
~åÇ=Å~éíìêáåÖ=íÜÉëÉ=çééçêíìåáíáÉëK 

Retail 

píÉîÉå~ÖÉ=Ü~ë=~=ïÉää=ìëÉÇ=êÉí~áä=ÅÉåíêÉI=ïáíÜ=äçï=î~Å~åÅó=ê~íÉë=~åÇ=~=ä~êÖÉ 
åìãÄÉê=çÑ=ãìäíáéäÉëK=fí=~äëç=Åçåí~áåë=~=ëáÖåáÑáÅ~åí=~ãçìåí=çÑ=ëÉÅçåÇ~êó 
ëé~ÅÉK=eçïÉîÉê=ÇÉã~åÇ=Ñêçã=ÜáÖÜ=ëíêÉÉí=çéÉê~íçêë=Ñçê=êÉí~áä=ëé~ÅÉ=áå 
píÉîÉå~ÖÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=áë=~ÑÑÉÅíÉÇ=Äó=íÜÉ=íçïåÛë=éççê=áã~ÖÉI=íÜÉ=ä~Åâ=çÑ=íÜÉ 
Çê~ï=çÑ=~=ã~àçê=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉI=~åÇ=íÜÉ=å~íìêÉ=çÑ=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=êÉí~áä=ëíçÅâK 
qÜáë=áë=ÅÜ~ê~ÅíÉêáëÉÇ=Äó=~=ä~êÖÉ=åìãÄÉê=çÑ=ìåáíë=ê~åÖáåÖ=Ñêçã=NRM=ëèì~êÉ 
ãÉíêÉ=íç=ORM=ëèì~êÉ=ãÉíêÉ=ïáíÜ=áêêÉÖìä~ê=ÅçåÑáÖìê~íáçåëI=ÉëéÉÅá~ääó=ïáíÜáå=íÜÉ 
tÉëíÖ~íÉ=`ÉåíêÉK=qÜáë=éáÅíìêÉ=ãáÖÜí=ÅÜ~åÖÉ=áÑ=êÉí~áäÉêë=ïÉêÉ=çÑÑÉêÉÇ=íÜÉ 
çééçêíìåáíó=íç=í~âÉ=ÄÉííÉê=ëé~ÅÉ=áå=~=ê~ÇáÅ~ääó=ìéÖê~ÇÉÇ=ëÜçééáåÖ 
ÉåîáêçåãÉåíK 

píÉîÉå~ÖÉ=áë=ÇÉëÅêáÄÉÇ=~ë=ÚjáëíÉê=^îÉê~ÖÉÛ=ïÜÉå=ÅçåëáÇÉêáåÖ=íÜÉ=ÄêÉ~âÇçïå 
çÑ=íÜÉ=Ñ~ëÜáçå=êÉí~áäÉêë=áå=íÜÉ=íçïåK=^=ÜáÖÜ=éêçéçêíáçå=çÑ=íÜÉ=Ñ~ëÜáçå=Ä~ëÉÇ 
êÉí~áä=çÑÑÉê=ïáíÜáå=píÉîÉå~ÖÉ=áë=~áãÉÇ=~í=íÜÉ=ãáÇÇäÉ=íç=äçïÉêJãáÇÇäÉ 
Å~íÉÖçêáÉë=ïáíÜ=~=äáãáíÉÇ=êÉéêÉëÉåí~íáçå=çÑ=ìééÉêJãáÇÇäÉ=êÉí~áäÉêë=~åÇ=åç 
ìééÉê=äÉîÉä=êÉí~áäÉêëK=qÜáë=éêçÑáäÉ=Åçåíê~ëíë=ëáÖåáÑáÅ~åíäó=ïáíÜ=ã~åó 
åÉáÖÜÄçìêáåÖ=ÅÉåíêÉë=íÜ~í=Éåàçó=~=ÖêÉ~íÉê=êÉéêÉëÉåí~íáçå=áå=íÜÉ=ìééÉê=êÉí~áäÉê 
Å~íÉÖçêáÉëK=qÜÉ=ÅìêêÉåí=êÉí~áä=çÑÑÉê=ãáÖÜí=ÄÉ=ÅÜ~ê~ÅíÉêáëÉÇ=~ë=êÉä~íáîÉäó=Ççïå 
ã~êâÉíI=ïáíÜ=ÇáëÅçìåí=êÉí~áäÉêë=çîÉê=êÉéêÉëÉåíÉÇK==qÜÉ=çîÉê~ää=áã~ÖÉ=çÑ=íÜÉ 
íçïå=åÉÉÇë=íç=ÄÉ=áãéêçîÉÇ=áÑ=åÉï=èì~äáíó=êÉí~áäÉêë=~êÉ=íç=ÄÉ=~ííê~ÅíÉÇK 

oÉÅÉåí=ÇÉîÉäçéãÉåíëI=áåÅäìÇáåÖ=áãéêçîÉãÉåíë=íç=íÜÉ=tÉëíÖ~íÉ=`ÉåíêÉI=qÜÉ 
cçêìã=~åÇ=íÜÉ=mä~ò~=Ü~îÉ=~ää=ÉåÜ~åÅÉÇ=íÜÉ=ÅÉåíê~ä=ëÜçééáåÖ=~êÉ~=íç=~=ÇÉÖêÉÉK 
eçïÉîÉêI=åçåÉ=çÑ=íÜÉëÉ=Ü~îÉ=ÄÉÉå=ëìÅÅÉëëÑìä=áå=ÅêÉ~íáåÖ=~å=áåíÉÖê~íÉÇ 
ãçÇÉêå=íçïå=ÅÉåíêÉI=ïáíÜ=É~ÅÜ=Ü~îáåÖ=ëçãÉ=ëÜçêíÅçãáåÖëI=ÖÉåÉê~ääó 
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êÉëìäíáåÖ=Ñêçã=ÇÉÅáëáçåë=íç=ÇÉîÉäçé=~î~áä~ÄäÉ=ëáíÉë=èìáÅâäó=ê~íÜÉê=íÜ~å 
ÇÉîÉäçéãÉåíë=ïÜáÅÜ=Ü~îÉ=í~ÅâäÉÇ=íÜÉ=ëíêìÅíìê~ä=éêçÄäÉãë=çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK 

tÜáäëí=ëÉîÉê~ä=çÑ=íÜÉ=åÉáÖÜÄçìêáåÖ=ÅÉåíêÉë=Ü~îÉ=ã~áåí~áåÉÇ=~=Åçåëí~åí=çê 
áåÅêÉ~ëÉÇ=äÉîÉä=çÑ=ÇÉã~åÇ=Ñêçã=êÉí~áäÉêëI=píÉîÉå~ÖÉ=Ü~ëI=áå=Åçåíê~ëíI 
ÖÉåÉê~ääó=ÇÉÅäáåÉÇ=~ë=~=äçÅ~íáçå=ëçìÖÜí=Äó=âÉó=êÉí~áäÉêë=íÜêçìÖÜçìí=íÜÉ=ä~ëí 
Ñçìê=óÉ~êëK=cìêíÜÉê=åÉï=êÉí~áä=~åÇ=äÉáëìêÉ=ÇÉîÉäçéãÉåíë=~êÉ=ÅìêêÉåíäó=áå=íÜÉ 
éáéÉäáåÉ=Ñçê=ëÉîÉê~ä=ÅçãéÉíáåÖ=íçïå=ÅÉåíêÉë=ïáíÜáå=píÉîÉå~ÖÉÛë=ïáÇÉê 
Å~íÅÜãÉåí=~êÉ~K=fåÑê~ëíêìÅíìêÉ=~åÇ=ëíê~íÉÖó=Ñê~ãÉïçêâë=~êÉ=~äëç=áå=íÜÉ 
éêçÅÉëë=çÑ=ÄÉáåÖ=ÇÉîÉäçéÉÇ=íç=ÅçåëçäáÇ~íÉ=~åÇ=ëíêÉåÖíÜÉå=ëÉîÉê~ä 
åÉáÖÜÄçìêáåÖ=íçïå=ÅÉåíêÉëK 

^ë=åçíÉÇ=éêÉîáçìëäóI=píÉîÉå~ÖÉ=ÅìêêÉåíäó=ä~Åâë=~=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉK=qÜÉ 
ÄÉåÉÑáíë=çÑ=ëìÅÜ=~=ëíçêÉ=~êÉ=~åíáÅáé~íÉÇ=íç=ÄÉ=ëáÖåáÑáÅ~åíI=~ÅíáåÖ=~ë=~å=~åÅÜçê 
Ñçê=~=åìãÄÉê=çÑ=ìé=ã~êâÉí=Ñ~ëÜáçå=~åÇ=å~íáçå~ä=ãìäíáéäÉ=ëíçêÉëK=pìÅÜ=~=ëíçêÉ 
ïçìäÇ=~äëç=ëáÖåáÑáÅ~åíäó=áãéêçîÉ=píÉîÉå~ÖÉÛë=~ííê~ÅíáîÉåÉëë=áå=Åçãé~êáëçå 
ïáíÜ=ÅçãéÉíáåÖ=ÅÉåíêÉë=ëìÅÜ=~ë=tÉäïóå=d~êÇÉå=`áíó=~åÇ=t~íÑçêÇK 

qç=çîÉêÅçãÉ=áíë=ëÜçêíÅçãáåÖë=~åÇ=ÅçãéÉíÉ=ïáíÜ=áíë=êáî~äë=píÉîÉå~ÖÉ=åÉÉÇë=~ 
ã~àçê=áåàÉÅíáçå=çÑ=îáí~äáíó=~åÇ=èì~äáíóI=íÜêçìÖÜ=áãéêçîÉãÉåí=çÑ=ÉñáëíáåÖ 
Ñ~ÅáäáíáÉë=~åÇ=ÅçJçêÇáå~íÉÇ=åÉï=ÇÉîÉäçéãÉåíK 

Commercial Leisure 

^äíÜçìÖÜ=píÉîÉå~ÖÉ=Ü~ë=~=OO=~ÅêÉ=iÉáëìêÉ=m~êâI=áåÅäìÇáåÖ=~=NO=ëÅêÉÉå 
ãìäíáéäÉñI=äçÅ~íÉÇ=~=èì~êíÉê=çÑ=~=ãáäÉ=É~ëí=çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉI=íÜáë=Ñ~Åáäáíó 
êÉä~íÉë=éççêäó=íç=íÜÉ=ÅÉåíêÉK=bñáëíáåÖ=äÉáëìêÉ=Ñ~ÅáäáíáÉë=áå=íÜÉ=ÜÉ~êí=çÑ=íÜÉ=íçïå 
ÅÉåíêÉ=êÉã~áå=Ñ~áêäó=äáãáíÉÇ=Äìí=Ü~îÉ=áãéêçîÉÇ=ïáíÜ=íÜÉ=êÉÅÉåíäó=çéÉåÉÇ 
TIMMM=ãÉíêÉ=ëèì~êÉ=mä~ò~=ÇÉîÉäçéãÉåíK 

lîÉê=íÜÉ=ä~ííÉê=Ü~äÑ=çÑ=íÜÉ=NVVMë=íÜÉ=Ä~ê=~åÇ=êÉëí~ìê~åí=ëÉÅíçê=çÑ=íÜÉ=äÉáëìêÉ 
ã~êâÉí=Ü~ë=ê~éáÇäó=Éñé~åÇÉÇ=ïáíÜ=å~íáçå~ä=çéÉê~íçêë=ëìÅÜ=~ë=_~ëëI 
tÜáíÄêÉ~Ç=~åÇ=pÅçííáëÜ=C=kÉïÅ~ëíäÉ=áåîÉëíáåÖ=ÜÉ~îáäó=áå=ÇÉîÉäçéáåÖ=~=ê~åÖÉ 
çÑ=íê~ÇáåÖ=Ñçêã~íëK=få=~ÇÇáíáçå=íç=ëçãÉ=å~íáçå~ä=ãìäíáéäÉ=çéÉê~íçêë 
ÉñéêÉëëáåÖ=~å=áåíÉêÉëí=áå=äÉáëìêÉ=ìåáíë=ê~åÖáåÖ=ìé=íç=RMM=ëèì~êÉ=ãÉíêÉ=ïáíÜáå 
píÉîÉå~ÖÉI=ïÉ=ÉñéÉÅí=ÇÉã~åÇ=íç=Ñçääçï=Ñêçã=äçÅ~ä=áåÇÉéÉåÇÉåí=çéÉê~íçêë 
ëÉÉâáåÖ=Éñé~åëáçå=~ë=ïÉää=~ë=Ñêçã=ëã~ääÉê=åáÅÜÉLëéÉÅá~äáëí=çéÉê~íçêëK==qÜáë 
ÅçìäÇ=~ëëáëí=áå=î~êóáåÖ=íÜÉ=ãáñ=çÑ=çÑÑÉê=áå=åÉï=ÇÉîÉäçéãÉåí=ïáíÜáå=íÜÉ=íçïåK 

qÜÉêÉ=áë=ëáÖåáÑáÅ~åí=êççã=Ñçê=åÉï=ÜáÖÜ=èì~äáíó=äÉáëìêÉ=Ñ~ÅáäáíáÉë=áå=íÜÉ=ÜÉ~êí=çÑ 
íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK==kÉï=äÉáëìêÉ=Ñ~ÅáäáíáÉë=ïáää=ÜÉäé=íç=~ííê~Åí=~ÇÇáíáçå~ä=êÉí~áä=íç 
íÜÉ=ÅÉåíêÉ=~ë=ÅçãéäÉãÉåí~êó=ëÉêîáÅÉëI=ÉåÜ~åÅÉ=íÜÉ=åáÖÜíJíáãÉ=ÉÅçåçãó=~åÇ 
ã~âÉ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=~=ãçêÉ=îáÄê~åí=éä~ÅÉK 

Office 

qÜÉêÉ=~êÉ=~=åìãÄÉê=çÑ=å~íáçå~ä=Åçãé~åáÉë=ïáíÜ=çÑÑáÅÉë=áå=píÉîÉå~ÖÉ==~åÇ=íÜÉ 
áãéçêí~åÅÉ=çÑ=Ü~îáåÖ=ÖççÇ=ê~áä=~ÅÅÉëë=áåíç=içåÇçå=ëÜçìäÇ=åçí=ÄÉ=ìåÇÉêJ 
Éëíáã~íÉÇ=áå=ã~áåí~áåáåÖ=íÜÉáê=éêÉëÉåÅÉ=~åÇ=~ííê~ÅíáåÖ=åÉï=Åçãé~åáÉëK 
eçïÉîÉê=íÜÉ=ëéÉÅìä~íáîÉ=çÑÑáÅÉ=ã~êâÉí=áå=píÉîÉå~ÖÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ëíáää=êÉã~áåë 
ïÉ~âK=qÜÉêÉ=áë=~=ÜáÖÜ=äÉîÉä=çÑ=äçåÖJíÉêã=î~Å~åÅáÉë=~åÇ=íÜÉ=èì~äáíó=çÑ=çÑÑáÅÉ 
ëé~ÅÉ=çå=çÑÑÉê=áë=ìåëìáí~ÄäÉ=Ñçê=íÜÉ=ãçÇÉêå=ÉÅçåçãóK=qÜÉ=ÅìêêÉåí=ã~êâÉí=êÉåí 
äÉîÉäë=Ñçê=ëé~ÅÉë=áå=ÅäçëÉ=éêçñáãáíó=íç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=áë=~êçìåÇ=¡NRJ¡NS=éÉê 
ëèì~êÉ=ÑççíK=få=íÜÉ=Å~ëÉ=çÑ=çÑÑáÅÉ=ëìáíÉë=~ÄçîÉ=ëÜçéë=ïáíÜáå=íÜÉ=ÅÉåíê~ä=ÅçêÉ 
ÇÉã~åÇ=áë=ãçêÉ=äáãáíÉÇI=~åÇ=íóéáÅ~ä=êÉåí=äÉîÉäë=~êÉ=çÑ=íÜÉ=çêÇÉê=çÑ=¡SJ¡U=éÉê 
ëèì~êÉ=ÑççíK 
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fí=áë=åçí=~åíáÅáé~íÉ=íÜ~í=íÜÉ=ÇÉã~åÇ=Ñçê=ä~êÖÉê=çÑÑáÅÉ=ëé~ÅÉ=áå=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ 
ïáää=áåÅêÉ~ëÉ=ëìÄëí~åíá~ääó=áå=íÜÉ=ëÜçêí=íÉêãK=eçïÉîÉêI=~ë=ëìÖÖÉëíÉÇ=Äó=íÜÉ 
ÉÅçåçãáÅ=ÇêáîÉêë=êÉîáÉïI=íÜÉêÉ=ã~ó=ÄÉ=~=ÇÉã~åÇ=Ñçê=ëéÉÅá~äáëí=çÑÑáÅÉ=ëé~ÅÉ 
Ñçê=ëã~ää=ÄìëáåÉëëÉë=ïÜáäëí=áå=íÜÉ=äçåÖ=íÉêãI=ëáíÉë=~êçìåÇ=íÜÉ=ëí~íáçåI=ÅäçëÉ=íç 
~=ãçêÉ=îáÄê~åí=íçïå=ÅÉåíêÉ=ã~ó=ÄÉ=~ííê~ÅíáîÉ=íç=çÑÑáÅÉ=ìëÉêëK 

Hotel 

mêÉëÉåíäó=íÜÉêÉ=áë=~=äáãáíÉÇ=ëìééäó=çÑ=èì~äáíó=ÜçíÉä=~ÅÅçããçÇ~íáçå=íç 
ÅçãéäÉãÉåí=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=ÅçåÑÉêÉåÅÉ=Ñ~ÅáäáíáÉë=ïáíÜáå=píÉîÉå~ÖÉK==dáîÉå=íÜÉ 
ÅÜ~åÖáåÖ=êÉèìáêÉãÉåíë=çÑ=ÄìëáåÉëëÉë=íç=ÉJÅçããÉêÅÉ=~åÇ=ÖäçÄ~äáë~íáçå=íÜÉêÉ 
áë=íÜÉ=éçíÉåíá~ä=Ñçê=~ÇÇáíáçå~ä=ÜçíÉä=ÇÉîÉäçéãÉåí=çééçêíìåáíáÉë=áåÅäìÇÉÇ=áå 
íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖóK 

Residential 

oÉëáÇÉåíá~ä=~ÅÅçããçÇ~íáçå=ïáíÜáå=íÜÉ=ÅÉåíê~ä=~êÉ~=çÑ=píÉîÉå~ÖÉ=áë=äáãáíÉÇ 
éêáã~êáäó=íç=~=`çìåÅáä=çïåÉÇ=íçïÉê=ÄäçÅâ=äçÅ~íÉÇ=çå=pçìíÜÖ~íÉ=~åÇ=î~êáçìë 
êÉëáÇÉåíá~ä=Ñä~íë=äçÅ~íÉÇ=~ÄçîÉ=êÉí~áä=ìåáíëI=éêÉÇçãáå~åíäó=~äçåÖ=íÜÉ=ëçìíÜÉêå 
êÉ~ÅÜÉë=çÑ=nìÉÉåëï~óK=oÉëáÇÉåíá~ä=ëáíÉë=ïáíÜáå=píÉîÉå~ÖÉ=~åÇ=ëìêêçìåÇáåÖ 
~êÉ~ë=ïÜáÅÜ=~êÉ=Äìáäí=íç=~=ÜáÖÜ=èì~äáíó=ÇÉëáÖå=~åÇ=ëéÉÅáÑáÅ~íáçå=êÉã~áå=áå 
ÇÉã~åÇK=qÜÉêÉ=áë=íÜÉ=éçëëáÄáäáíó=íç=Å~éáí~äáëÉ=çå=íÜáë=ÉñáëíáåÖ=ÇÉã~åÇK 

qÜÉêÉ=áë=~äëç=íÜÉ=éçíÉåíá~ä=íç=Å~éáí~äáëÉ=çå=åÉï=ëÉÅíçêë=çÑ=íÜÉ=ã~êâÉíK=qçïå 
ÅÉåíêÉ=êÉëáÇÉåíá~ä=~ÅÅçããçÇ~íáçå=í~êÖÉíÉÇ=~í=óçìåÖ=éêçÑÉëëáçå~äë=áë 
ÄÉÅçãáåÖ=ãçêÉ=ïáÇÉëéêÉ~ÇI=ïáíÜ=ã~åó=íçïåë=~åÇ=ÅáíáÉë=çÑÑÉêáåÖ=~=î~êáÉíó=çÑ 
åÉï=ÄìáäÇI=ÅÉåíê~ääó=äçÅ~íÉÇI=êÉëáÇÉåíá~ä=ÇÉîÉäçéãÉåíëK=pìÅÜ=~=ÇÉîÉäçéãÉåí 
ÅçìäÇ=ÄÉ=é~êí=çÑ=~=åÉï=ãáñÉÇJìëÉ=ëÅÜÉãÉK 

2.4 TRANSPORTATION 

låÉ=çÑ=píÉîÉå~ÖÉÛë=âÉó=~ëëÉíë=áë=áíë=~ÅÅÉëëáÄáäáíó=Äó=êç~Ç=~åÇ=éìÄäáÅ=íê~åëéçêíK 
oç~Ç=ÅçååÉÅíáçåë=~êÉ=ÖççÇI=íÜÉêÉ=áë=äáííäÉ=ÅçåÖÉëíáçå=~åÇ=Å~ê=é~êâáåÖ=áë 
~ÑÑçêÇ~ÄäÉ=~åÇ=êÉ~Çáäó=~î~áä~ÄäÉK=píÉîÉå~ÖÉ=ê~áäï~ó=ëí~íáçå=áë=çå=íÜÉ=b~ëí 
`ç~ëí=j~áåäáåÉ=ïáíÜ=ÑêÉèìÉåí=ëÉêîáÅÉë=íç=içåÇçå=~åÇ=íÜÉ=åçêíÜK=qÜÉ=íçïå 
ÅÉåíêÉ=áë=íÜÉ=ÜìÄ=Ñçê=äçÅ~ä=Äìë=ëÉêîáÅÉëK=^ë=íÜÉ=Ñáêëí=éä~ååÉÇ=éÉÇÉëíêá~å=íçïå 
ÅÉåíêÉ=áå=_êáí~áåI=píÉîÉå~ÖÉ=Ü~ë=~=ÖÉåÉê~ääó=ïÉää=ä~áÇ=çìí=~åÇ=~ííê~ÅíáîÉ 
éÉÇÉëíêá~å=ëÜçééáåÖ=ÉåîáêçåãÉåíK=fí=~äëç=Ü~ë=~=åÉíïçêâ=çÑ=ÅóÅäÉ=é~íÜëI 
äáåâáåÖ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ïáíÜ=íÜÉ=êÉëí=çÑ=píÉîÉå~ÖÉK 

eçïÉîÉêI=íê~åëéçêí=Ñ~ÅáäáíáÉë=áå=píÉîÉå~ÖÉ=~êÉ=áåÅêÉ~ëáåÖäó=ÅçãáåÖ=ìåÇÉê 
éêÉëëìêÉK=péÉÅáÑáÅ=ÅÜ~ê~ÅíÉêáëíáÅë=~åÇ=áëëìÉë=êÉä~íáåÖ=íç=píÉîÉå~ÖÉÛë=íê~åëéçêí 
áåÑê~ëíêìÅíìêÉ=~êÉ=ëìãã~êáëÉÇ=ÄÉäçïK 

Pedestrians & cyclists 

^å=ÉñíÉåëáîÉ=åÉíïçêâ=çÑ=ëÉÖêÉÖ~íÉÇ=éÉÇÉëíêá~å=~åÇ=ÅóÅäÉ=êçìíÉë=ÉñáëíëK 
eçïÉîÉê=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç=~Åíë=~ë=~=Ä~êêáÉê=Ñçê=éÉÇÉëíêá~åë=~åÇ=ÅóÅäáëíë=~åÇ=~äëç 
ÇáëÅçìê~ÖÉ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=Ñêçã=Ñ~ÅáåÖ=çìíï~êÇë=~åÇ=êÉä~íáåÖ=íç 
ëìêêçìåÇáåÖ=ä~åÇ=ìëÉëK=^ää=ï~äâáåÖ=êçìíÉë=áåíç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ÉáíÜÉê=ÄêáÇÖÉë 
çê=ìåÇÉêé~ëëÉë=íç=Åêçëë=íÜÉ=Çì~ä=Å~êêá~ÖÉï~óëI=ÖáîáåÖ=íÜÉ=ÑÉÉäáåÖ=çÑ=éêáçêáíó 
íç=Å~ê=ìëÉêëK 
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Public transport 

S t ev e na g e ’ s  e x i s t i n g  b us  s t a t i o n .  

S i x  l an e s  o f  t r a f f i c  a l o n g  L y t t o n  
W a y.

 E xp a n s i v e  s u r f a ce  c a r  p a rk i n g .  

^í=éêÉëÉåíI=píÉîÉå~ÖÉ=áë=ëíêìÖÖäáåÖ=íç=ãÉÉí=íÜÉ=ÇÉã~åÇ=éä~ÅÉÇ=çå=áíë=éìÄäáÅ 
íê~åëéçêí=ëóëíÉãK=qÜÉ=ê~áä=ëí~íáçå=áë=áå=åÉÉÇ=çÑ=ëáÖåáÑáÅ~åí=áåîÉëíãÉåí=~åÇ=íÜÉ 
Äìë=ëí~íáçå=áë=ìåëìáí~ÄäÉ=Ñçê=ãçÇÉêå=ÄìëÉë=ÇÉëáÖåÉÇ=Ñçê=ãçÄáäáíó=áãé~áêÉÇ 
~åÇ=áë=çéÉê~íáåÖ=çîÉê=Å~é~ÅáíóK==táíÜçìí=ëÉÅìêáåÖ=~=ä~êÖÉê=ëáíÉI=íÜÉ=Äìë=ëí~íáçå 
ïáää=ÅçåíáåìÉ=íç=ëÉêîÉ=êÉëáÇÉåíë=çÑ=píÉîÉå~ÖÉ=áå=~=ëìÄëí~åÇ~êÇ=Ñ~ëÜáçå=~åÇ 
ïáää=ÄÉ=ìå~ÄäÉ=íç=Éñé~åÇ=áíë=ëÉêîáÅÉë=íç=ãÉÉí=ÖêçïáåÖ=ÇÉã~åÇ=Ñêçã=åÉï 
êÉëáÇÉåíá~ä=ÇÉîÉäçéãÉåíëI=ëìÅÜ=~ë=píÉîÉå~ÖÉ=tÉëíK 

píÉîÉå~ÖÉ=ê~áäï~ó=ëí~íáçå=áë=çå=íÜÉ=b~ëí=`ç~ëí=j~áåäáåÉK=eçïÉîÉêI=áí=áë 
ÄÉäáÉîÉÇ=íÜ~í=dkbo=éêçéçë~äë=áåÅäìÇÉ=íÜÉ=çéíáçå=çÑ=ÇçïåÖê~ÇáåÖ=píÉîÉå~ÖÉ 
ëí~íáçå=~åÇ=éêçîáÇáåÖ=~=é~êâï~ó=ëí~íáçå=~í=e~ÇäÉó=tççÇ=áÑ=íÜÉó=êÉí~áå=íÜÉ 
äçåÖ=íÉêã=Ñê~åÅÜáëÉ=çÑ=íÜÉ=b~ëí=`ç~ëí=j~áåäáåÉK==oÉÅÉåíäóI=íÜÉáê=ÉñáëíáåÖ 
Ñê~åÅÜáëÉ=ï~ë=ÉñíÉåÇÉÇ=Äó=íïç=óÉ~êëK==píÉîÉå~ÖÉ=`çìåÅáä=ÅçããáëëáçåÉÇ 
_êçïå=C=oççí=íç=äççâ=~í=íÜÉ=ÄÉåÉÑáíë=çÑ=ÅçåëíêìÅíáåÖ=~=ãìäíáJãçÇ~ä 
áåíÉêÅÜ~åÖÉ=~í=íÜÉ=ëí~íáçåI=íçÖÉíÜÉê=ïáíÜ=ëáÖåáÑáÅ~åíäó=áåÅêÉ~ëÉÇ=ÅçããìíÉê=Å~ê 
é~êâáåÖK=qÜÉ=ëíìÇó=ÑçêÉÅ~ëí=ëìÄëí~åíá~ä=åÉí=ÄÉåÉÑáíë=çÑ=ëìÅÜ=~=ëÅÜÉãÉK==lîÉê 
íÜÉ=åÉñí=íïç=óÉ~êë=píÉîÉå~ÖÉ=_çêçìÖÜ=`çìåÅáä=ïáää=åÉÉÇ=íç=ÅçåíáåìÉ=íç 
éêç~ÅíáîÉäó=éìêëìÉ=íÜÉ=êÉíÉåíáçå=çÑ=píÉîÉå~ÖÉ=~ë=~=ã~àçê=ëíçé=çå=íÜÉ=b~ëí 
`ç~ëí=j~áåäáåÉ=ïáíÜ=dkbo=~åÇ=çíÜÉê=éçíÉåíá~ä=íê~áå=çéÉê~íáåÖ=Åçãé~åáÉëK 

Private vehicles 

qÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=áë=É~ëáäó=~ÅÅÉëëáÄäÉ=Äó=êç~ÇI=ÅçåÖÉëíáçå=áë=äáãáíÉÇI=~åÇ=Å~ê 
é~êâáåÖ=êÉä~íáîÉäó=éäÉåíáÑìä=ïáíÜ=íÜÉ=ÉñÅÉéíáçå=çÑ=éÉ~â=ÇÉã~åÇ=éÉêáçÇëK==fí=áë 
ÉåÅäçëÉÇ=Äó=~=êáåÖ=êç~Ç=çÑ=Çì~ä=Å~êêá~ÖÉï~ó=ëí~åÇ~êÇK=qÜáë=áë=é~êí=çÑ=~=ïáÇÉê 
ÖêáÇ=é~ííÉêå=ïÜáÅÜ=ÇáëéÉêëÉë=íê~ÑÑáÅ=~êçìåÇ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK 

^äíÜçìÖÜ=ÉÑÑáÅáÉåíI=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç=êÉëíêáÅíë=ÑìíìêÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=çééçêíìåáíáÉë 
ïáíÜáå=íÜÉ=ÅÉåíêÉ=~åÇ=~Åíë=~ë=~=ã~àçê=éÜóëáÅ~ä=Ä~êêáÉê=íç=ëìêêçìåÇáåÖ=~êÉ~ë 
~åÇ=ëÉêîáÅÉë=ëìÅÜ=~ë=íÜÉ=ê~áä=ëí~íáçåI=ëïáããáåÖ=éççä=~åÇ=kçêíÜ=eÉêíÑçêÇëÜáêÉ 
`çääÉÖÉK=få=é~êíáÅìä~ê=ióííçå=t~óI=íÜÉ=ïÉëíÉêå=ëÉÅíáçå=çÑ=íÜÉ=êáåÖ=êç~ÇI 
Å~êêáÉë=çåäó=~êçìåÇ=çåÉJíÜáêÇ=çÑ=áíë=íÜÉçêÉíáÅ~ä=äáåâ=Å~é~Åáíó=óÉí=ëíáää=Ñçêãë=~ 
ÜçëíáäÉ=Ä~êêáÉê=íç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK=qÜÉêÉ=ã~ó=ÄÉ=ëÅçéÉ=íç=ÅÜ~åÖÉ=íÜÉ=å~íìêÉ=çÑ 
íÜáë=êç~ÇK=qÜÉ=_êçïå=C=oççí=ëíìÇóI=ëìééçêíÉÇ=Äó=ãçêÉ=êÉÅÉåí=êÉëÉ~êÅÜ=Äó 
_~ñíÉêëI=ëìÖÖÉëíë=áí=ïçìäÇ=ÄÉ=éçëëáÄäÉ=íç=å~êêçï=íÜÉ=êç~Ç=Ñêçã=íÜêÉÉ=íç=íïçI 
çê=ÉîÉå=çåÉI=Å~êêá~ÖÉï~ó=áå=ÉáíÜÉê=ÇáêÉÅíáçåK==eçïÉîÉêI=ÄÉÑçêÉ=íÜáë=çéíáçå 
ÅçìäÇ=ÄÉ=ÄêçìÖÜí=Ñçêï~êÇI=~=ãçêÉ=ÇÉí~áäÉÇ=íê~ÑÑáÅ=áãé~Åí=ëíìÇó=ïçìäÇ=åÉÉÇ 
íç=ÄÉ=ìåÇÉêí~âÉåK 

qÜÉêÉ=~êÉ=~ééêçñáã~íÉäó=SIOMM=Å~ê=é~êâáåÖ=ëé~ÅÉë=ëÉêîáåÖ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ 
~êÉ~I=çÑ=ïÜáÅÜ=~Äçìí=PIMMM=~êÉ=éêáî~íÉK=jçëí=çÑ=íÜÉ=~î~áä~ÄäÉ=Å~ê=é~êâáåÖ=áë 
äçåÖ=ëí~óI=~åÇ=áë=~íJÖê~ÇÉK=qÜÉêÉ=~êÉ=UST=ëÜçêí=ëí~ó=ëé~ÅÉë=E~êçìåÇ=ORB=çÑ=íÜÉ 
ÅìêêÉåí=íçí~ä=çÑ=éìÄäáÅ=ëé~ÅÉëFI=äçÅ~íÉÇ=áå=íÜÉ=åçêíÜJÉ~ëí=~êÉ~ë=çÑ=íÜÉ=íçïå 
ÅÉåíêÉK=NIQNS=ëé~ÅÉë=~êÉ=éêçîáÇÉÇ=áå=ãìäíáJëíçêÉó=Å~ê=é~êâëK==^í=éêÉëÉåíI=íÜÉ 
éêçîáëáçå=çÑ=ÇÉëáÖå~íÉÇ=Ü~åÇáÅ~ééÉÇ=Å~ê=é~êâáåÖ=ëé~ÅÉë=áë=áå~ÇÉèì~íÉK 
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S t ev e na g e  T o w n  S q u a r e .  

Existing car parking provision. 

Summary 

qê~åëéçêí~íáçå=áëëìÉë=~åÇ=êÉèìáêÉãÉåíë=~êÉ=Åçåëí~åíäó=ÅÜ~åÖáåÖ=~åÇ 
píÉîÉå~ÖÉ=åÉÉÇë=íç=ÉåëìêÉ=áí=áë=~í=íÜÉ=ÑçêÉÑêçåí=çÑ=íÜÉ=ëÜáÑíáåÖ=~ÖÉåÇ~K=få 
é~êíáÅìä~ê=áí=åÉÉÇë=íç=ëíêáâÉ=~å=~ééêçéêá~íÉ=Ä~ä~åÅÉ=ÄÉíïÉÉå=íÜÉ=åÉÉÇë=çÑ 
áåÅêÉ~ëáåÖ=Å~ê=çïåÉêëÜáé=~åÇ=ìë~ÖÉ=~åÇ=íÜÉ=ÅçããÉêÅá~ä=íçïå=ÅÉåíêÉ 
êÉèìáêÉãÉåíë=Ñçê=~ÇÉèì~íÉ=Å~ê=é~êâáåÖ=~åÇ=~ÅÅÉëëáÄáäáíóI=~åÇ=ëìëí~áå~ÄäÉ 
íê~åëéçêí=éçäáÅó=Ñ~îçìêáåÖ=åçåJÅ~ê=íê~îÉäK=qÜÉ=êÉä~íáçå=çÑ=ä~åÇ=ìëÉë=~åÇ 
íê~åëéçêí=áåÑê~ëíêìÅíìêÉI=é~êíáÅìä~êäó=íÜÉ=êáåÖ=êç~ÇI=ëÜçìäÇ=ÄÉ=êÉîáÉïÉÇK=fí 
~äëç=åÉÉÇë=íç=ÉÑÑÉÅíáîÉäó=êÉëéçåÇ=íç=éçíÉåíá~ä=íÜêÉ~íë=íç=ÇçïåÖê~ÇÉ=íÜÉ=êçäÉ=çÑ 
píÉîÉå~ÖÉ=ëí~íáçå=çå=íÜÉ=b~ëí=`ç~ëí=j~áåäáåÉK=mÉÇÉëíêá~å=~åÇ=ÅóÅäÉ=äáåâë=~åÇ 
Ñ~ÅáäáíáÉë=Å~å=~äëç=ÄÉ=ÉåÜ~åÅÉÇI=é~êíáÅìä~êäó=íç=åÉáÖÜÄçìêáåÖ=ÜìÄëI=ëìÅÜ=~ë=íÜÉ 
läÇ=qçïå=~åÇ=oç~êáåÖ=jÉÖK 

2.5 URBAN FORM 

píÉîÉå~ÖÉI=~ë=~=åÉï=íçïåI=Ü~ë=~=ïÉää=ÇÉëáÖåÉÇ=ìåÇÉêäóáåÖ=ìêÄ~å=Ñçêã=çÑ 
ëíêÉÉíëI=éìÄäáÅ=ëé~ÅÉë=~åÇ=ÄìáäÇáåÖëK=^äíÜçìÖÜ=íÜáë=Ü~ë=ÄÉÅçãÉ=í~êåáëÜÉÇ=~åÇ 
í~ííó=~í=íÜÉ=ÉÇÖÉë=áå=êÉÅÉåí=óÉ~êëI=ïáíÜ=ìåÇÉêJáåîÉëíãÉåí=~åÇ=ÇÉîÉäçéãÉåíë 
íÜ~í=Ü~îÉ=åçí=Ñìääó=êÉ~äáëÉÇ=éçíÉåíá~ä=ëóåÉêÖáÉë=ïáíÜ=íÜÉ=êÉëí=çÑ=íÜÉ=íçïåI=íÜÉ 
ÅÉåíêÉ=ëíáää=êÉí~áåë=ëìÄëí~åíá~ä=~ëëÉíë=~åÇ=çééçêíìåáíáÉëK=qÜÉ=åÉÖ~íáîÉ 
éÉêÅÉéíáçåë=çÑ=íÜÉ=ÅÉåíêÉ=Ü~îÉ=ÜçïÉîÉê=íÉåÇÉÇ=íç=ÜáÇÉ=~åÇ=çÄëÅìêÉ=áíë 
éçíÉåíá~äI=~åÇ=íÜáë=åÉÉÇë=íç=ÄÉ=~ÇÇêÉëëÉÇ=áå=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=Ñê~ãÉïçêâK 
rêÄ~å=Ñçêã=áëëìÉë=~êÉ=ëìãã~êáëÉÇ=áå=Figure 2.1=~åÇ=ÇÉëÅêáÄÉÇ=ÄÉäçïK 
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T h e  Q ue e ns w a y s h o pp i n g  m a l l .  

L i b ra r y  a n d  h ea l t h  o f f i c e s .  

W a l k wa y b e t w e e n  s t a t i o n  a n d  l e i s u r e  
ce n t r e .  

The retail core 

qÜÉ=êÉí~áä=ÅçêÉ=áë=ÖÉåÉê~ääó=ïÉää=Åçåí~áåÉÇ=~åÇ=~ííê~ÅíáîÉäó=ä~áÇ=çìí=Ñçê 
ëÜçééÉêë=áå=~=äççëÉ=éÉÇÉëíêá~å=ÖêáÇ=é~ííÉêåK=qÜÉ=éêáåÅáéäÉ=ëÜçééáåÖ=~êÉ~=çÑ 
nìÉÉåëï~ó=kçêíÜ=~åÇ=íÜÉ=mä~ò~=äáåâë=íÜêçìÖÜ=íç=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉ=~åÇ 
ëÉÅçåÇ~êó=êÉí~áä=~êÉ~ë=íç=íÜÉ=É~ëí=~åÇ=ëçìíÜK=eçïÉîÉê=ã~åó=çÑ=íÜÉ=çäÇÉê 
ÄìáäÇáåÖë=~êÉ=áå=åÉÉÇ=çÑ=áåîÉëíãÉåí=íç=ëã~êíÉå=~åÇ=íáÇó=íÜÉáê=Ñ~Å~ÇÉëK=qÜÉ 
êÉëìäí~åí=ëÜ~ÄÄó=~ééÉ~ê~åÅÉ=ÇÉíê~Åíë=Ñêçã=íÜÉ=áã~ÖÉ=çÑ=~=îáÄê~åí=ëìÅÅÉëëÑìä 
ÅÉåíêÉK==pÉÅçåÇ~êó=~êÉ~ë=ëìÑÑÉê=Ñêçã=ÄÉáåÖ=äçÅ~íÉÇ=çå=ëíêÉÉíë=ïáíÜ=äáííäÉ=êÉ~ëçå 
Ñçê=íÜêçìÖÜ=ãçîÉãÉåíK 

Leisure and civic 

píÉîÉå~ÖÉ=Ü~ë=~=ê~åÖÉ=çÑ=ÖççÇ=èì~äáíó=äÉáëìêÉ=~åÇ=ÅáîáÅ=~ãÉåáíáÉëI=Äìí=íÜÉëÉ 
ëìÑÑÉê=Ñêçã=ÄÉáåÖ=ê~åÇçãäó=ÇáëéÉêëÉÇ=~åÇ=åçí=êÉä~íáåÖ=íç=É~ÅÜ=çíÜÉê=çê=íÜÉ 
êÉëí=çÑ=íÜÉ=ÅÉåíêÉK=qÜÉ=iÉáëìêÉ=m~êâ=áë=éççêäó=ÇÉëáÖåÉÇI=ïáíÜ=ìå~ííê~ÅíáîÉ 
éÉÇÉëíêá~å=äáåâë=íÜêçìÖÜ=~=ä~êÖÉ=~êÉ~=çÑ=ëìêÑ~ÅÉ=äÉîÉä=é~êâáåÖ=íç=íÜÉ=íê~áå 
ëí~íáçå=~åÇ=íçïå=ÅÉåíêÉK=qÜÉ=äáÄê~êó=~åÇ=ãìëÉìã=~êÉ=ÄçíÜ=áëçä~íÉÇ=áå=~êÉ~ë 
ïáíÜ=äçï=ÑççíÑ~ääK=qÜÉ=mä~ò~=ëÅÜÉãÉI=çå=íÜÉ=ëçìíÜ=ëáÇÉ=çÑ=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉI=áë 
êÉ~ëçå~Ääó=ïÉää=ÇÉëáÖåÉÇ=~åÇ=êÉä~íÉÇ=íç=íÜÉ=ÅÉåíêÉK=kÉï=ÇÉîÉäçéãÉåí=åÉÉÇë 
íç=ÅçãéäÉãÉåí=íÜáëI=íç=~ääçï=~å=ÉîÉåáåÖ=ÉÅçåçãó=íç=Éñé~åÇ=ÑìêíÜÉêK 

Public realm 

qÜÉ=ÅçêÉ=~êÉ~ë=çÑ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=~êÉ=ãçëíäó=ïÉää=ÅçåÅÉáîÉÇK=qÜÉ=qçïå=pèì~êÉ 
áåÅäìÇÉë=íÜÉ=ïÉää=âåçïå=`äçÅâ=qçïÉê=~åÇ=áë=~=ÅçåëÉêî~íáçå=~êÉ~K=oÉÅÉåí 
áãéêçîÉãÉåíë=áåÅäìÇÉ=ÅÜáäÇêÉåÛë=éä~ó=~êÉ~ë=áå=nìÉÉåëï~ó=pçìíÜ=~åÇ 
Å~åçéáÉë=çå=çåÉ=ëáÇÉ=çÑ=nìÉÉåëï~ó=kçêíÜK=eçïÉîÉêI=íÜÉêÉ=~êÉ=Ñ~ìäíë=áå=íÜÉ 
çêáÖáå~ä=íçïå=ÅÉåíêÉ=éä~å=~åÇ=ëìÄëÉèìÉåí=ÇÉîÉäçéãÉåíK=qÜÉ=áã~ÖÉ=Ö~áåÉÇ 
Ñêçã=íÜÉ=áåíÉêå~ä=êáåÖ=êç~Ç=áë=êÉä~íáîÉäó=éççêI=ã~áåäó=ÅçåëáëíáåÖ=çÑ=íÜÉ=êÉ~ê 
ëÉêîáÅÉ=~êÉ~ë=êÉí~áä=ìåáíëK=táíÜáå=íÜÉ=êáåÖ=êç~ÇI=éÉÇÉëíêá~åë=~êÉ=íçç=çÑíÉå 
~ï~êÉ=çÑ=ëÉêîáÅÉ=ó~êÇëI=ëìêÑ~ÅÉ=äÉîÉä=Å~ê=é~êâáåÖI=~åÇ=Ä~Åâë=çÑ=ÄìáäÇáåÖëK=qÜÉ 
Äìë=ëí~íáçå=áå=é~êíáÅìä~êäó=ÇÉíê~Åíë=Ñêçã=íÜÉ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=~åÇ=áë=ÇáÑÑáÅìäí=Ñçê 
éÉÇÉëíêá~åë=íç=åÉÖçíá~íÉK=qÜÉ=éìÄäáÅ=êÉ~äãI=äáâÉ=ã~åó=çÑ=íÜÉ=ÄìáäÇáåÖë=áå=íÜÉ 
ÅÉåíêÉI=ëìÑÑÉêë=Ñêçã=ìåÇÉêJáåîÉëíãÉåí=~åÇ=Ü~ë=~=Ç~íÉÇ=ÑÉÉäK 

Accessibility and connectivity 

qÜÉ=~ííÉåíáçå=íç=ÇÉí~áä=áå=íÜÉ=ÇÉëáÖå=çÑ=íÜÉ=éÉÇÉëíêá~å=ÉåîáêçåãÉåí=áå=íÜÉ 
ÅÉåíê~ä=~êÉ~=Åçåíê~ëíë=ïáíÜ=éççê=äáåâë=~Åêçëë=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç=áå=~ää=ÇáêÉÅíáçåëI 
ïáíÜ=ìåáåîáíáåÖ=ëìÄï~óë=~åÇ=ÄêáÇÖÉëK=qÜÉ=âÉó=äáåâ=Ñêçã=íÜÉ=ê~áäï~ó=ëí~íáçå 
íç=íÜÉ=ÅÉåíêÉI=~Åêçëë=ióííçå=t~óI=íÜêçìÖÜ=íÜÉ=iÉáëìêÉ=`ÉåíêÉ=~åÇ=Äó 
pïáåÖ~íÉ=~åÇ=a~åÉëÖ~íÉ=Å~ê=é~êâëI=áë=é~êíáÅìä~êäó=éççê=~ë=~=Ö~íÉï~ó 
ëí~íÉãÉåí=Ñçê=éÉçéäÉ=~êêáîáåÖ=~åÇ=îáëáíáåÖ=píÉîÉå~ÖÉK 

Development areas 

píÉîÉå~ÖÉÛë=ìêÄ~å=Ñçêã=~ääçïë=íÜÉ=ÑäÉñáÄáäáíó=åÉÉÇÉÇ=íç=ÄêáåÖ=Ñçêï~êÇ 
ëáÖåáÑáÅ~åí=åÉï=íçïå=ÅÉåíêÉ=ÇÉîÉäçéãÉåíK=qÜÉ=êÉä~íáîÉäó=ä~êÖÉ=~êÉ~ë=çÑ 
ëìêÑ~ÅÉ=äÉîÉä=Å~ê=é~êâáåÖI=ãìÅÜ=çÑ=áí=`çìåÅáä=çïåÉÇI=íçÖÉíÜÉê=ïáíÜ=çäÇÉêI=äÉëë 
î~äì~ÄäÉ=éêçéÉêíáÉë=~åÇ=íÜÉ=éçëëáÄáäáíó=çÑ=êÉäÉ~ëáåÖ=ä~åÇ=Ñêçã=éçíÉåíá~ääó 
å~êêçïáåÖ=ióííçå=t~óI=çÑÑÉê=~=åìãÄÉê=çÑ=éçíÉåíá~ä=ÇÉîÉäçéãÉåí=é~Åâ~ÖÉëK 
qÜÉëÉ=~êÉ=ÜáÖÜäáÖÜíÉÇ=áå=píÉîÉå~ÖÉÛë=aáëíêáÅí=mä~å=OåÇ=aÉéçëáí=aê~Ñí=~åÇ 
ëÜçïå=áå=áíë=ëìééçêíáåÖ=mêçéçë~äë=j~éI=~åÇ=äáëíÉÇ=ÄÉäçïW 
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• i~åÇ=íç=íÜÉ=åçêíÜ=~åÇ=ëçìíÜ=çÑ=íÜÉ=ê~áäï~ó=ëí~íáçåI=áåÅäìÇáåÖ=ióííçå=t~ó 
~åÇ=Å~ê=é~êâáåÖ=ëçìíÜ=çÑ=íÜÉ=iÉáëìêÉ=`ÉåíêÉ 

• �i~åÇ=íç=É~ëí=çÑ=íÜÉ=iÉáëìêÉ=`ÉåíêÉ=ÉñíÉåÇáåÖ=íç=íÜÉ=Äìë=ëí~íáçå=ëèì~êÉ 

• �qçïå=`ÉåíêÉ=pçìíÜI=áåÅäìÇáåÖ=íÜÉ=äáÄê~êóI=ÜÉ~äíÜ=ÅÉåíêÉ=~åÇ=çÑÑáÅÉëI=~åÇ 
b~ëíÖ~íÉ=ëìêÑ~ÅÉ=äÉîÉä=Å~ê=é~êâ 

• �j~êëÜÖ~íÉ=Å~ê=é~êâ=~åÇ=m~êâ=mä~ÅÉ 

• �aáíÅÜãçêÉ=i~åÉ 
S u b w a ys  u n d e r  t h e  r i n g  ro a d .  
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A  h i gh  q ua l i t y  a c t i v e  p u b l i c  s pa c e  
i n  S t e ve n a g e  T o w n  C e n t r e .  

A  t o w n  c e n t r e  t h a t  c a n  b e  u s ed  b y  
a l l  f o r  a  v a r i e t y  o f  a c t i v i t i es .  

2.6	  STAKEHOLDERS 

píÉîÉå~ÖÉ=áë=Ñçêíìå~íÉ=áå=Ü~îáåÖ=~=éêçJ~ÅíáîÉ=`çìåÅáä=ïáíÜ=ëáÖåáÑáÅ~åí 
éçäáíáÅ~ä=ïáää=íç=í~âÉ=Ñçêï~êÇ=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK=få=~ÇÇáíáçå 
båÖäáëÜ=m~êíåÉêëÜáéë=~åÇ=íÜÉ=b~ëí=çÑ=båÖä~åÇ=aÉîÉäçéãÉåí=^ÖÉåÅó=~êÉ 
ëìééçêíáîÉ=çÑ=íÜÉ=åÉÉÇ=íç=êÉÖÉåÉê~íÉ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=~åÇ=~êÉ=éçíÉåíá~ä 
áåîÉëíçêë=~åÇLçê=é~êíåÉêë=áå=íÜáë=éêçÅÉëëK 

qÜÉêÉ=~êÉ=~äëç=~=ê~åÖÉ=çÑ=é~êíåÉêë=~åÇ=éä~óÉêë=ÅçããáííÉÇ=íç=~=éçëáíáîÉ=ÑìíìêÉ 
Ñçê=íÜÉ=ÅÉåíêÉK=qÜÉëÉ=áåÅäìÇÉW=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ã~å~ÖÉêI=êÉí~áäÉêëI=Ñ~ÅáäáíáÉë 
ã~å~ÖÉêëI=íÜÉ=`çìåíó=`çìåÅáäI=ä~åÇ=çïåÉêëI=ìëÉêë=~åÇ=çÅÅìéáÉêëK 

oÉëáÇÉåíë=~åÇ=ìëÉêë=çÑ=íÜÉ=ÅÉåíêÉ=Ü~îÉ=ÄÉÉå=áåîçäîÉÇ=~åÇ=ÅçåëìäíÉÇ=çå=íÜÉáê 
ÅçåÅÉêåë=~åÇ=~ëéáê~íáçåë=Ñçê=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK=qÜÉëÉ=ä~êÖÉäó=ÅçêêÉëéçåÇ=ïáíÜ 
áëëìÉë=~åÇ=çééçêíìåáíáÉë=ëìãã~êáëÉÇ=áå=íÜáë=ëÉÅíáçåK=få=~ÇÇáíáçåI=íÜÉ=éìÄäáÅ 
ïÉêÉ=ÅçåëìäíÉÇ=çå=íÜÉ=ÉîçäîáåÖ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖó=éêçéçë~äëI=ïÜáÅÜ=ïÉêÉ 
ïáÇÉäó=ëìééçêíÉÇK=^=ëìãã~êó=çÑ=Åçåëìäí~íáçå=ÑÉÉÇÄ~Åâ=áë=ÖáîÉå=áå 
Appendix=2=~åÇ=~=ëÉé~ê~íÉ=êÉéçêí=çå=Åçåëìäí~íáçå=ÉîÉåíë=~åÇ=çìíÅçãÉë=Ü~ë 
ÄÉÉå=Çê~ÑíÉÇ=~ë=~=ëÉé~ê~íÉ=ëí~åÇ=~äçåÉ=ÇçÅìãÉåíK 

2.7 CONCLUSION 

qÜÉ=áåáíá~ä=áëëìÉë=~å~äóëáë=ÇÉí~áäÉÇ=~ÄçîÉ=áë=áääìëíê~íÉÇ=Çá~Öê~ãã~íáÅ~ääó=áå 
cáÖìêÉ=OKNK==píÉîÉå~ÖÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=Ü~ë=~ää=íÜÉ=âÉó=êÉèìáêÉãÉåíë=~åÇ=ÇêáîÉêë 
çÑ=ëìÅÅÉëëW 

•	 ^å=áåÅêÉ~ëáåÖäó=ïÉ~äíÜó=~åÇ=ÖêçïáåÖ=Å~íÅÜãÉåí=éçéìä~íáçå 

•	 �dççÇ=íê~åëéçêí=äáåâëI=é~êíáÅìä~êäó=Äó=êç~Ç=~åÇ=ê~áä 

•	 �^=ïÉää=ìëÉÇ=ÅÉåíêÉ=ïáíÜ=äçï=î~Å~åÅó=ê~íÉë 

•	 �^=ïÉää=ÇÉëáÖåÉÇI=ìåáèìÉ=Äìí=ÑäÉñáÄäÉ=ìêÄ~å=Ñçêã 

•	 �mçíÉåíá~ä=íç=Éñéäçáí=íêÉåÇë=íçï~êÇë=íÜÉ=äÉáëìêÉ=ÉÅçåçãó=~åÇ=íçïå=ÅÉåíêÉ 
äáîáåÖ 

•	 �aÉîÉäçéãÉåí=ëáíÉë=áå=~ééêçéêá~íÉ=äçÅ~íáçåë=~åÇ=Åçãé~ê~íáîÉäó=É~ëó=íç 
ÄêáåÖ=Ñçêï~êÇ 

qÜÉ=ã~áå=ÅÜ~ääÉåÖÉë=Ñ~ÅáåÖ=píÉîÉå~ÖÉ=~êÉ=~=åÉÉÇ=íç=ÅÜ~åÖÉ=éÉêÅÉéíáçåë=~åÇ 
~ííê~Åí=áåîÉëíãÉåíK=låÅÉ=~=ÅêáíáÅ~ä=ã~ëë=çÑ=ÅÜ~åÖÉ=Ü~ë=ÄÉÉå=~ÅÜáÉîÉÇ=íÜÉ=íçïå 
ÅÉåíêÉ=ïáää=ÄÉ=ïÉää=éçëáíáçåÉÇ=íç=ÅçåíáåìÉ=íç=~ííê~Åí=áåîÉëíãÉåí=~åÇ=ã~áåí~áå 
áíë=áåÅêÉ~ëÉÇ=ÅçãéÉíáíáîÉåÉëëK 

hÉó=ÉäÉãÉåíë=áå=~ÅÜáÉîáåÖ=íÜáë=ÅêáíáÅ~ä=ã~ëë=çÑ=ÅÜ~åÖÉ=íÜ~í=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå 
ëíê~íÉÖó=åÉÉÇë=íç=í~âÉ=Ñçêï~êÇ=áåÅäìÇÉW 

•	 ^ÅÅçããçÇ~íáåÖ=~=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉI=íçÖÉíÜÉê=ïáíÜ=~å=~ééêçéêá~íÉ=ã~ëë 
çÑ=~ëëçÅá~íÉÇ=èì~äáíó=êÉí~áä=~åÇ=äÉáëìêÉ=íç=éêçîáÇÉ=~=Äêç~Ç=ê~åÖÉ=çÑ 
ëÜçééáåÖ=~åÇ=äÉáëìêÉ=Ñ~ÅáäáíáÉë 

•	 �pìÄëí~åíá~ääó=áãéêçîÉÇ=~åÇ=ãçÇÉêåáëÉÇ=ÅáîáÅ=Ñ~ÅáäáíáÉë=äçÅ~íÉÇ=áå=~ 
Ñä~ÖëÜáé=ÄìáäÇáåÖ 

•	 �kÉï=çééçêíìåáíáÉë=Ñçê=ÜáÖÜ=ÇÉåëáíó=íçïå=ÅÉåíêÉ=äáîáåÖ 

•	 �båÜ~åÅÉÇ=çÑÑáÅÉ=ëé~ÅÉ 

•	 �^å=áãéêçîÉÇ=éìÄäáÅ=êÉ~äã 

•	 �^=ëìëí~áå~ÄäÉ=íê~åëéçêí=ëíê~íÉÖóI=ÅçîÉêáåÖW 
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− áãéêçîÉÇ=éìÄäáÅ=íê~åëéçêí=~åÇ=íÜÉ=êçäÉë=~åÇ=êÉä~íáçåëÜáéë=çÑ=íÜÉ 
íê~áå=ëí~íáçå=~åÇ=Äìë=ëí~íáçå 

− íÜÉ=êçäÉ=çÑ=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç 

− áãéêçîÉÇ=éÉÇÉëíêá~å=~åÇ=ÅóÅäÉ=äáåâë=~Åêçëë=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=~åÇ=êáåÖ 
êç~Ç 

− ÉåÜ~åÅÉÇ=äáåâë=EéìÄäáÅ=íê~åëéçêíI=ÅóÅäÉ=~åÇ=éÉÇÉëíêá~åF=ïáíÜ 
ëìêêçìåÇáåÖ=~êÉ~ëI=áåÅäìÇáåÖ=oç~êáåÖ=jÉÖ=~åÇ=íÜÉ=läÇ=qçïå 

− ~=Å~ê=é~êâáåÖ=ëíê~íÉÖóK 

få=çêÇÉê=íç=~ÅÜáÉîÉ=íÜáë=~ÖÉåÇ~=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖó=ïáää=åÉÉÇ=íç=~îçáÇ 
íÜÉ=éáÉÅÉãÉ~ä=ÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=íÜÉ=é~ëí=ïáíÜ=éêçéçë~äë=Ñçê=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ 
éä~ÅÉÇ=áå=~=ÅäÉ~ê=ÇÉîÉäçéãÉåí=Ñê~ãÉïçêâK 
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3. vision


T h e  fu t u r e :  A  v i b r a n t ,  a c t i v e ,  
i n c l us i v e  a n d  p ro s p e r o us  t o w n  
ce n t r e  

lìê=îáëáçå=Ñçê=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ÄìáäÇë=ìéçå=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=îáëáçåNI=~åÇ=áëW 

To create a vibrant town centre that is a home to a complementary 
spectrum of retail, leisure, office, civic and residential uses. The 
centre will have a high quality public realm and significantly improved 
transport services. It will capitalise on its unique new town history 
and will be a safe, sustainable and successful place at the forefront of 
competitiveness and good practice. 

kÉï=retail and leisure=ÇÉîÉäçéãÉåíë=ïáää=ÄÉ=áåíêçÇìÅÉÇ=áå=íÜÉ=ÜÉ~êí=çÑ=íÜÉ 
íçïå=íç=ÉåÜ~åÅÉ=~åÇ=áåîáÖçê~íÉ=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=çÑÑÉêK=píÉîÉå~ÖÉ=ïáää=ÄÉÅçãÉ=~ 
éêáãÉ=ëÜçééáåÖ=ÇÉëíáå~íáçåI=ÜçãÉ=íç=ìé=ã~êâÉí=êÉí~áäÉêëK=kÉï=êÉí~áä=ïáää=ÄÉ=~ 
Å~í~äóëí=Ñçê=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=íç=ÉîçäîÉ=áåíç=~=ÇáëíáåÅíI=îáÄê~åí=~åÇ=ÜáÖÜ=èì~äáíó 
ãáñÉÇJìëÉ=ÅÉåíêÉK==iÉáëìêÉ=~ÅíáîáíáÉë=~åÇ=~=îáÄê~åí=ÉîÉåáåÖ=ÉÅçåçãó=ïáää 
ÖêçïK 

oÉëáÇÉåíëI=~ë=ïÉää=~ë=íÜçëÉ=ïçêâáåÖ=~åÇ=îáëáíáåÖ=píÉîÉå~ÖÉI=ïáää=ÄÉåÉÑáí=Ñêçã 
~å=ÉåÜ~åÅÉÇ=éìÄäáÅ=transport=ëóëíÉãK=qÜÉêÉ=ïáää=ÄÉ=ÄÉííÉê=~ÅÅÉëëáÄáäáíó=Ñçê 
ÄìëÉëI=éÉÇÉëíêá~åë=~åÇ=ÅóÅäáëíë=íÜêçìÖÜ=~åÇ=íç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK=^=åÉï 
áåíÉÖê~íÉÇ=ê~áä=~åÇ=Äìë=ëí~íáçå=ïáää=ÄÉ=Äìáäí=íç=~ääçï=ëÉêîáÅÉë=íç=ÄÉ=Éñé~åÇÉÇK 
båÜ~åÅÉÇ=éìÄäáÅ=íê~åëéçêí=åÉíïçêâë=ïáää=áãéêçîÉ=ÅçååÉÅíáçåë=íç=íÜÉ=ïáÇÉê 
~êÉ~=~åÇ=ÉãÉêÖáåÖ=åÉï=ÇÉîÉäçéãÉåíëI=ëìÅÜ=~ë=píÉîÉå~ÖÉ=tÉëíK==^=ïÉääJ 
ã~å~ÖÉÇI=éêáî~íÉ=Å~ê=~ÅÅÉëë=~åÇ=é~êâáåÖ=êÉÖáãÉ=ïáíÜ=ÖççÇ=ãçÇÉäë=Ñçê 
éÉÇÉëíêá~å=~åÇ=ÅóÅäÉ=ìëÉ=ïáää=ÅçãéäÉãÉåí=áãéêçîÉãÉåíëK 

^=ÖççÇ=èì~äáíóI=ïÉääJã~å~ÖÉÇ=~åÇ=ã~áåí~áåÉÇ=public realm=ïáää=ëÉí=íÜÉ 
ÅçåíÉñí=Ñçê=Ç~óíáãÉ=îáëáíçêë=~åÇ=íÜÉ=åáÖÜíJíáãÉ=ÉÅçåçãóK=^=êÉåÉïÉÇ=~åÇ 
ëíêÉåÖíÜÉåÉÇ=ÜÉ~êí=ïáää=ÄÉ=ÇÉÑáåÉÇ=Äó=~å=ÉåÜ~åÅÉÇ=íçïå=ëèì~êÉ=~åÇ=íÜÉ 
éêçîáëáçå=çÑ=åÉï=êÉí~áäI=ÅáîáÅ=~åÇ=Åçããìåáíó=Ñ~ÅáäáíáÉëK=rêÄ~å=ëé~ÅÉë=ïáää=ÄÉ 
ë~ÑÉ=íç=ìëÉ=Äó=~ää=~ÖÉë=~åÇ=ëçÅá~ä=Öêçìéë=~í=~ää=íáãÉë=çÑ=íÜÉ=Ç~ó=~åÇ=åáÖÜíK 

táíÜ=äçÅ~ä=ëìééçêí=~åÇ=é~êíáÅáé~íáçåI=åÉï=sustainable communities=ïáää=ÄÉ 
ÅêÉ~íÉÇ=~åÇ=áåíÉÖê~íÉÇ=ïáíÜ=ÉñáëíáåÖ=ÅçããìåáíáÉë=íç=éêçîáÇÉ=~=ÜáÖÜ=èì~äáíóI 
ÜáÖÜÉê=ÇÉåëáíó=äáîáåÖ=ÉåîáêçåãÉåíK==qÜÉ=åÉáÖÜÄçìêÜççÇë=ïáää=ÑÉÉä=ìêÄ~åI=Äìí 
ïáää=ÄÉ=ëÉåëáíáîÉäó=ÇÉëáÖåÉÇ=íç=ÅêÉ~íÉ=~=ÜáÖÜ=èì~äáíó=ìêÄ~å=ÑçêãK==qÜÉ=ãáñ=çÑ 
íÉåìêÉ=ïáää=ÄÉ=î~êáÉÇI=ÅêÉ~íáåÖ=Ä~ä~åÅÉÇ=ÅçããìåáíáÉëK 

oÉÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=key sites=áå=píÉîÉå~ÖÉ=qçïå=`ÉåíêÉ=ïáää=Éå~ÄäÉ=åÉï 
çééçêíìåáíáÉë=Ñçê=ïçêâI=ëÜçééáåÖ=~åÇ=çíÜÉê=~ÅíáîáíáÉë=Ñçê=íÜÉ=äçÅ~ä 
éçéìä~íáçåI=ã~âáåÖ=íÜÉ=~êÉ~=~=ãçêÉ=~ííê~ÅíáîÉ=éä~ÅÉ=íç=äáîÉI=ïçêâ=~åÇ=îáëáíK 
píÉîÉå~ÖÉÛë=áÇÉ~ä=áë=Ñçê=all sectors of society=íç=ëÜ~êÉ=~åÇ=ïçêâ=íçï~êÇë 
áãéêçîáåÖ=Åçããçå=áåíÉêÉëíë=áåÅäìÇáåÖ=íÜÉ=ÉåîáêçåãÉåíI=äçÅ~ä=ëÉêîáÅÉëI 
ÉãéäçóãÉåí=çééçêíìåáíáÉë=~åÇ=ÉÇìÅ~íáçåK 

============================== ============================== ==== 
N=Ú^=íÜêáîáåÖI=ÅçãéÉíáíáîÉ=~åÇ=äáîÉäó=íçïå=ÅÉåíêÉI=ïáíÜ=~=ÅäÉ~åI=ë~ÑÉ=~åÇ=~ííê~ÅíáîÉ=ÉåîáêçåãÉåíI=ãÉÉíáåÖ=íÜÉ=ëÜçééáåÖ=åÉÉÇë=çÑ 
píÉîÉå~ÖÉ=~åÇ=ëìêêçìåÇëI=~åÇ=ïáíÜ=~=ê~åÖÉ=çÑ=ëçÅá~äI=Åìäíìê~äI=äÉáëìêÉ=~åÇ=ÉãéäçóãÉåí=ìëÉëÛI=~ÇçéíÉÇ=Äó=íÜÉ=`çìåÅáä=áå=^ìÖìëí=NVVVK 
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regeneration
4. strategy 

4.1 INTRODUCTION 

qÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖó=Çê~ïë=çå=íÜÉ=çééçêíìåáíáÉëI=~åÇ=íê~åëä~íÉë=íÜÉ 
îáëáçåI=íç=ÅêÉ~íÉ=~=ÅçJçêÇáå~íÉÇI=áåíÉÖê~íÉÇ=Ñê~ãÉïçêâ=Ñçê=íÜÉ=íê~åëÑçêã~íáçå 
çÑ=píÉîÉå~ÖÉK 

hÉó=ÉäÉãÉåíë=çÑ=íÜÉ=ëíê~íÉÖó=~êÉW 

•	 aóå~ãáÅ=êÉí~áäI=äÉáëìêÉ=~åÇ=ÅçããÉêÅá~ä=ÇÉîÉäçéãÉåí 

•	 �pìëí~áå~ÄäÉ=íê~åëéçêí=~åÇ=ä~åÇ=ìëÉ 

•	 �nì~äáíó=éìÄäáÅ=êÉ~äã 

•	 �qÜÉ=çééçêíìåáíó=Ñçê=~=åÉï=ÅáîáÅ=ÜìÄ 

•	 �qçïå=ÅÉåíêÉ=äáîáåÖK 

qÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖó=áë=áääìëíê~íÉÇ=áå=Figure 4.1=~åÇ=ÇÉëÅêáÄÉÇ=ÄÉäçïK 

4.2 DYNAMIC RETAIL AND LEISURE 

^å=Éñé~åÇÉÇ=~åÇ=áãéêçîÉÇ=ê~åÖÉ=~åÇ=èì~äáíó=çÑ=êÉí~áä=~åÇ=äÉáëìêÉ=Ñ~ÅáäáíáÉë 
áå=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ïáää=áåÅêÉ~ëÉ=áíë=~ééÉ~ä=íç=~=ïáÇÉ=î~êáÉíó=çÑ=ìëÉêë=Ó 
áåÅäìÇáåÖ=éÉçéäÉ=ïÜç=äáîÉI=ïçêâ=~åÇ=îáëáí=píÉîÉå~ÖÉ=qçïå=`ÉåíêÉK==fí=ïáää=~Åí 
íç=êÉáåÑçêÅÉ=píÉîÉå~ÖÉÛë=êçäÉ=~ë=~=êÉÖáçå~ä=ÅÉåíêÉ=~åÇ=åìêíìêÉ=áíë=ÇÉîÉäçéãÉåí 
~ë=~=ëÜçééáåÖ=~åÇ=äÉáëìêÉ=ÇÉëíáå~íáçåK==_êáåÖáåÖ=ãçêÉ=éÉçéäÉ=áåíç=íÜÉ=ÅÉåíêÉ 
~åÇ=Å~éíìêáåÖ=íÜÉáê=ëéÉåÇ=áë=ÑìåÇ~ãÉåí~ä=Ñçê=ÉåëìêáåÖ=íÜÉ=äçåÖÉê=íÉêã=ÜÉ~äíÜ 
çÑ=píÉîÉå~ÖÉK 

qÜáë=ëíÉé=ÅÜ~åÖÉ=áå=píÉîÉå~ÖÉÛë=êÉí~áä=çÑÑÉê=Å~å=ÄÉ=~ÅÜáÉîÉÇ=ïáíÜ=~=ëìÄëí~åíá~ä 
åÉï=êÉí~áäJäÉÇ=ëÅÜÉãÉK=qÜáë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=~åÅÜçêÉÇ=Äó=~=åÉï=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ 
~åÇ=áåÅäìÇÉ=~=ê~åÖÉ=çÑ=ëÜçé=ìåáíë=Ñçê=èì~äáíó=êÉí~áäÉêë=~åÇ=äÉáëìêÉ=çéÉê~íçêëK 
pìÅÜ=~=ÇÉîÉäçéãÉåí=ÅçìäÇ=áåÅçêéçê~íÉ=íÜÉ=êÉÑìêÄáëÜãÉåí=~åÇ=êÉëÜ~éáåÖ=çÑ 
ÉñáëíáåÖ=Ñ~ÅáäáíáÉëK 

^=åìãÄÉê=çÑ=äçÅ~íáçåë=Ñçê=åÉï=êÉí~áä=Ä~ëÉÇ=ÇÉîÉäçéãÉåíë=áå=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ 
ïÉêÉ=ÅçåëáÇÉêÉÇ=ÄÉÑçêÉ=ÅçåÅäìÇáåÖ=íÜ~í=íÜÉ=ÄÉëí=çééçêíìåáíó=ïçìäÇ=ÄÉ 
ÇÉîÉäçéáåÖ=çîÉê=é~êí=çÑ=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=Äìë=ëí~íáçå=~åÇ=íÜçëÉ=éêçéÉêíáÉë=íç=íÜÉ 
ïÉëí=çÑ=íÜáë=ëáíÉ=(see Figure 4.1)K==qÜÉ=éêáåÅáé~ä=ÑÉ~íìêÉë=ïÜáÅÜI=áå 
ÅçãÄáå~íáçåI=ïáää=ÇáÑÑÉêÉåíá~íÉ=íÜáë=~êÉ~=Ñêçã=íÜÉ=çíÜÉêë=ÅçåëáÇÉêÉÇ=~êÉ=~ë 
ÑçääçïëW 

•	 qÜÉ=çîÉê~ää=ëáòÉ=çÑ=íÜÉ=ëáíÉ=ïÜáÅÜ=ÅçìäÇ=ÄÉ=~ëëÉãÄäÉÇI=~ääçïáåÖ=íÜÉ 
çééçêíìåáíó=íç=ÇÉîÉäçé=~=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=íçÖÉíÜÉê=ïáíÜ=~=ëìÄëí~åíá~ä 
ÉäÉãÉåí=çÑ=ëã~ääÉê=ìåáí=ëÜçéëI=éêçîáÇáåÖ=~=ê~åÖÉ=çÑ=åÉï=ëÜçééáåÖ 
Ñ~ÅáäáíáÉëK 
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A  s u cc es s f u l  a nd  v i b r a n t  m i xed - u s e  
ce n t r e .  

•	 qÜÉ=êÉä~íáîÉ=É~ëÉ=~åÇ=Åçëí=çÑ=ëáíÉ=~ëëÉãÄäó=~ë=Åçãé~êÉÇ=íç=íÜÉ=çíÜÉê 
çééçêíìåáíó=ëáíÉë=ÅçåëáÇÉêÉÇK=qÜÉ=`çìåÅáä=~äêÉ~Çó=Ü~ë=ÉñíÉåëáîÉ 
çïåÉêëÜáéë=áå=íÜáë=~êÉ~I=~åÇ=êÉä~íáîÉäó=ÑÉï=íÜáêÇ=é~êíó=~Åèìáëáíáçåë 
ïçìäÇ=ÄÉ=êÉèìáêÉÇK 

•	 �qÜÉ=éêçëéÉÅí=íÜ~í=~=Ñáå~åÅá~ääó=îá~ÄäÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=ëçäìíáçå=ãáÖÜí=ÄÉ 
~ÅÜáÉîÉÇ=ÜÉêÉI=ÖáîáåÖ=êÉÖ~êÇ=íç=Ñ~Åíçêë=ëìÅÜ=~ë=Åçãé~ê~íáîÉ=ëáíÉ 
~ëëÉãÄäó=Åçëíë=~åÇ=íÜÉ=ëÅçéÉ=Ñçê=áåÅçêéçê~íáåÖ=~=êÉ~ëçå~ÄäÉ=ÉäÉãÉåí=~í 
äÉ~ëí=çÑ=ìåáí=ëÜçéë=áå=~=ëÅÜÉãÉ=áå=íÜáë=~êÉ~K 

•	 �qÜÉ=éêçñáãáíó=çÑ=íÜáë=~êÉ~=íç=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=éêáãÉ=ëÜçééáåÖ=éçëáíáçåë=áå 
nìÉÉåëï~óI=~åÇ=íÜÉ=ëÅçéÉ=Ñçê=äáåâáåÖ=åÉï=ÇÉîÉäçéãÉåí=íç=nìÉÉåëï~ó 
~åÇ=íÜÉ=tÉëíÖ~íÉ=`ÉåíêÉK=qÜáë=ÅÜ~ê~ÅíÉêáëíáÅ=ïçìäÇ=ÄÉ=ÅêìÅá~ä=áå=ëÉÉâáåÖ 
íç=~ííê~Åí=ëìééçêí=Ñêçã=êÉí~áäÉêë=Ñçê=~åó=åÉï=ëÅÜÉãÉ=áå=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK 

•	 �qÜÉ=éçíÉåíá~ä=íç=ÉñíÉåÇ=ÉñáëíáåÖ=Å~ê=é~êâáåÖ=~åÇ=ëÉêîáÅáåÖ=Ñ~ÅáäáíáÉë=áå=íÜÉ 
tÉëíÖ~íÉ=`ÉåíêÉ=íç=ëÉêîÉ=íÜÉ=åÉï=ÇÉîÉäçéãÉåíI=~ëëáëíáåÖ=áå=ëÅÜÉãÉ 
ÇÉëáÖå=~åÇ=ä~óçìí=~åÇ=ÖáîáåÖ=ëçãÉ=éçíÉåíá~ä=Ñçê=Åçëí=ë~îáåÖëK 

•	 �qÜÉ=ÅÉåíê~ä=äçÅ~íáçå=~åÇ=ÅçãéäÉãÉåí~êó=Ñáí=ïáíÜ=ÉñáëíáåÖ=ìëÉë=~åÇ=ìêÄ~å 
ÑçêãK 

låÅÉ=ÇÉîÉäçéÉÇI=íÜÉ=åÉï=ÜáÖÜ=èì~äáíó=êÉí~áä=ÇÉîÉäçéãÉåí=ïçìäÇ=~Åí=~ë=íÜÉ 
ã~áå=Ö~íÉï~ó=íç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=äáåâáåÖ=íÜÉ=ê~áä=ëí~íáçå=~åÇ=éêçéçëÉÇ=åÉï 
Äìë=ëí~íáçå=íç=íÜÉ=éêáãÉ=êÉí~áä=éáíÅÜK==^ää=åÉï=ÇÉîÉäçéãÉåíë=ïáää=ÄÉ=~ÅÅÉëëáÄäÉ 
íç=éÉçéäÉ=çÑ=~ää=~ÖÉëI=~ÄáäáíáÉë=~åÇ=Ä~ÅâÖêçìåÇëK 

qÜÉ=ëìÅÅÉëëÑìä=áãéäÉãÉåí~íáçå=çÑ=ëìÅÜ=~=éêçàÉÅí=ëÜçìäÇ=áíëÉäÑ=ëáÖåáÑáÅ~åíäó 
ìéÖê~ÇÉ=íÜÉ=ÅÉåíêÉI=~åÇ=ïçìäÇ=ÑçëíÉê=íÜÉ=ïáÇÉê=ãçÇÉêåáë~íáçå=çÑ=ÉñáëíáåÖ 
Ñ~ÅáäáíáÉëI=ÄçíÜ=áå=íÜÉ=êÉí~áä=~åÇ=åçåJêÉí~áä=ëÉÅíçêëK=qÜáë=áå=íìêå=ÅçìäÇ=äÉ~Ç=íç 
ÑìêíÜÉê=êÉÑìêÄáëÜãÉåíë=Äó=éêáî~íÉ=áåíÉêÉëíë=áå=~Çà~ÅÉåí=ìåáíë=áå=~=ÄáÇ=íç 
ÅçãéÉíÉ=ïáíÜ=íÜÉ=åÉï=êÉí~áä=ÅÉåíêÉK=cçê=Éñ~ãéäÉ=áí=ëÜçìäÇ=äÉ~Ç=çå=íç=íÜÉ 
êÉÑìêÄáëÜãÉåí=çÑ=íÜÉ=êÉí~áä=ÅçêÉI=ÑçÅìëáåÖ=ëéÉÅáÑáÅ~ääó=çå=nìÉÉåëï~ó=kçêíÜK 

få=~ÇÇáíáçå=íç=~å=ÉäÉãÉåí=çÑ=^P=êÉëí~ìê~åíëI=Å~ÑÉë=~åÇ=Ä~êë=áå=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí 
ëíçêÉ=ëÅÜÉãÉI=íÜÉ=ëíê~íÉÖó=éêçéçëÉë=íÜÉ=äçåÖÉê=íÉêã=ÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=~=ãáñÉÇ 
ìëÉ=äÉáëìêÉ=èì~êíÉê=çå=íÜÉ=ëçìíÜ=ëáÇÉ=çÑ=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉ=(see Figure 4.1)K 
qÜáë=ïçìäÇ=ÄìáäÇ=ìéçå=íÜÉ=mä~ò~=ÇÉîÉäçéãÉåí=~åÇ=ÉñíÉåÇ=áí=íç=íÜÉ=qçïå 
pèì~êÉ=~åÇ=nìÉÉåëï~ó=pçìíÜK=pã~ää=çÑÑáÅÉ=ìåáíë=~åÇ=~=ÜçíÉä=ãáÖÜí 
éçíÉåíá~ääó=Ñçêã=ÉäÉãÉåíë=çÑ=íÜáë=èì~êíÉêK=qÜáë=~êÉ~=ïçìäÇ=áåíÉÖê~íÉ=ïáíÜ=~ 
åÉï=êÉëáÇÉåíá~ä=èì~êíÉê=éêçéçëÉÇ=íç=íÜÉ=ëçìíÜK 

mìÄäáÅ=ÉîÉåíë=~åÇ=ã~êâÉíë=Å~å=~äëç=éçíÉåíá~ääó=éä~ó=~=êçäÉ=áå=ÉåÜ~åÅáåÖ=íÜÉ 
êÉí~áä=~åÇ=äÉáëìêÉ=çÑÑÉêK=qÜÉ=ÑìíìêÉ=çÑ=íÜÉ=fåÇççê=j~êâÉí=áë=ëìÄàÉÅí=çÑ=~ 
ëÉé~ê~íÉ=ëíìÇóI=ïÜáäëí=áãéäÉãÉåí~íáçå=çÑ=íÜÉ=ëíê~íÉÖó=ïáää=êÉèìáêÉ=ÇÉÅáëáçåë 
íç=ÄÉ=í~âÉå=çå=íÜÉ=~ééêçéêá~íÉåÉëë=çÑ=êÉäçÅ~íáåÖ=íÜÉ=çìíÇççê=ã~êâÉíK 
mçíÉåíá~ä=äçÅ~íáçåë=Ñçê=éìÄäáÅ=ÉîÉåíë=~åÇ=èì~äáíó=ã~êâÉíë=áåÅäìÇÉ=~=åÉï 
ëèì~êÉ=åÉñí=íç=íÜÉ=ê~áäï~ó=ëí~íáçå=~åÇ=~=êÉãçÇÉääÉÇ=qçïå=pèì~êÉK 

4.3 SUSTAINABLE TRANSPORT AND LAND USE 

^=íçïå=ÅÉåíêÉ=ÜáÖÜäó=~ÅÅÉëëáÄäÉ=Äó=éìÄäáÅ=íê~åëéçêíI=çå=Ñççí=~åÇ=Äó=ÄáÅóÅäÉ=íç 
~ää=éÉçéäÉ=äáîáåÖI=ïçêâáåÖ=~åÇ=îáëáíáåÖ=íÜÉ=~êÉ~=ïáää=ÉåëìêÉ=íÜ~í=píÉîÉå~ÖÉ 
êÉã~áåë=~ííê~ÅíáîÉ=íç=~ää=ìëÉêë=~åÇ=ãÉÉíë=ëìëí~áå~ÄäÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=éçäáÅó 
çÄàÉÅíáîÉëK=qÜáë=Å~å=ÄÉ=~ÅÜáÉîÉÇ=íÜêçìÖÜW 
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•	 båÜ~åÅÉÇ=éìÄäáÅ=íê~åëéçêíI=ïáíÜ=~=åÉï=ãìäíáJãçÇ~ä=áåíÉêÅÜ~åÖÉI 
~ääçïáåÖ=Ñçê=ÄÉííÉê=~ÅÅÉëëáÄáäáíó=Äó=Äìë=íç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=~åÇ 
ëìêêçìåÇáåÖ=~êÉ~ëI=áåÅäìÇáåÖ=oç~êáåÖ=jÉÖ=~åÇ=íÜÉ=läÇ=qçïåK 

•	 �_êÉ~âáåÖ=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç=Åçää~êK 

•	 �^å=áåíÉÖê~íÉÇ=é~êâáåÖ=~åÇ=ä~åÇ=ìëÉ=ëíê~íÉÖóK 

•	 �fãéêçîÉÇ=éÉÇÉëíêá~å=äáåâë=ïáíÜáå=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK 

•	 �fãéêçîÉÇ=ÅóÅäÉ=äáåâë=~åÇ=Ñ~ÅáäáíáÉëK 

fí=áãéçêí~åí=íç=åçíÉ=íÜ~í=áå=çêÇÉê=íç=ÉåëìêÉ=íÜ~í=íÜÉ=~ÄçîÉ=éêçéçë~äë=~êÉ 
êÉëéçåëáîÉ=~åÇ=êÉ~äáëíáÅI=~å=áåJÇÉéíÜ=íê~åëéçêí=ëíìÇó=ïáää=åÉÉÇ=íç=ÄÉ 
ìåÇÉêí~âÉå=ÄÉÑçêÉ=~åó=éä~åë=Å~å=ÄÉ=áãéäÉãÉåíÉÇK 

Multi-modal interchange 

oÉäçÅ~íáçå=çÑ=íÜÉ=Äìë=ëí~íáçå=~åÇ=ÅçãÄáåáåÖ=áí=ïáíÜ=íÜÉ=ê~áä=ëí~íáçå=ïçìäÇ 
~ääçï=Éñé~åëáçå=çÑ=íÜÉ=Äìë=ëí~íáçåI=áåíÉÖê~íáçå=çÑ=éìÄäáÅ=íê~åëéçêí=ëÉêîáÅÉë 
~åÇ=íÜÉ=ÅêÉ~íáçå=çÑ=~=åÉï=íê~åëéçêí=ÑçÅìë=ïáíÜ=ëíêçåÖ=äáåâë=íÜêçìÖÜ=íç=íÜÉ 
ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=ëÅÜÉãÉ=~åÇ=íçïå=ÅÉåíêÉK=qÜáë=~ÅÅçêÇë=ïáíÜ=íÜÉ=_êçïå=C 
oççí=íê~åëéçêí=áåíÉêÅÜ~åÖÉ=ÑáåÇáåÖëK 

^äíÜçìÖÜ=íÜÉ=Äìë=ëí~íáçå=ïáää=åçí=ÄÉ=ëç=ÅÉåíê~ääó=äçÅ~íÉÇ=~ë=~í=éêÉëÉåíI=~ÅÅÉëë 
íç=íÜÉ=ÜÉ~êí=çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ïáää=ÄÉ=êÉí~áåÉÇ=íÜêçìÖÜ=íÜÉ=áåíêçÇìÅíáçå=çÑ 
~ÇÇáíáçå~ä=Äìë=ëíçéë=Ó=ÄçíÜ=áå=íÜÉ=ÅÉåíê~ä=ÅçêÉ=~êÉ~=~ë=ïÉää=~ë=ëíê~íÉÖáÅ~ääó 
äçÅ~íÉÇ=~êçìåÇ=íÜÉ=êáåÖ=êç~ÇK=qÜÉ=ÉåÜ~åÅÉÇ=Äìë=ëíçé=åÉíïçêâ=ïáää=ÜÉäé=íç 
áãéêçîÉ=ãçîÉãÉåí=~êçìåÇ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=~åÇ=áãéêçîÉ=~ÅÅÉëë=íç=ãçêÉ 
áëçä~íÉÇ=ëÉÅíáçåë=çÑ=íÜÉ=ÅÉåíêÉK=aÉëáÖå=ïáää=~ääçï=ìëÉ=~åÇ=Ñ~ÅáäáíáÉë=Ñçê=íÜÉ 
ãçÄáäáíó=áãé~áêÉÇK 

aÉîÉäçéãÉåí=çÑ=íÜÉ=áåíÉêÅÜ~åÖÉ=áë=éêçéçëÉÇ=áå=íïç=ÅçãéäÉãÉåí~êó=éÜ~ëÉëK 
EqÜáë=ÇáÑÑÉêë=Ñêçã=íÜÉ=_êçïå=C=oççí=éêçéçë~äëFK=qÜÉ=Ñáêëí=éÜ~ëÉ=ïçìäÇ=ÅçîÉê 
êÉäçÅ~íáçå=çÑ=íÜÉ=Äìë=ëí~íáçå=åÉñí=íç=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçåI=~åÇ=åÉï=Äìë=ëíçéë=áå=íÜÉ 
íçïå=ÅÉåíêÉK=kÉï=Äìë=ëíçéë=çå=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç=ïçìäÇ=ÄÉ=äáåâÉÇ=íç=åÉï=~í=Öê~ÇÉ 
éÉÇÉëíêá~å=ÅêçëëáåÖëK=qÜáë=ëí~ÖÉ=ÅçìäÇ=áåÅäìÇÉ=íÜÉ=ÅêÉ~íáçå=çÑ=~=åÉï=éìÄäáÅ 
ëèì~êÉ=áå=Ñêçåí=çÑ=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçåK=qÜÉ=ëÉÅçåÇ=ëí~ÖÉI=ëìÄàÉÅí=íç=ÑìåÇáåÖI 
ïçìäÇ=ÅçîÉê=êÉãçÇÉääáåÖ=çÑ=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçå=íç=ÅêÉ~íÉ=~å=áãéêÉëëáîÉ=ãçÇÉêå 
Ñ~ÅáäáíóI=~ííê~ÅíáîÉ=íç=ìëÉêëI=íçÖÉíÜÉê=ïáíÜ=ÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=ãìäíáJëíçêÉó 
ÅçããìíÉê=Å~ê=é~êâáåÖ=åçêíÜ=~åÇ=ëçìíÜ=çÑ=íÜÉ=áåíÉêÅÜ~åÖÉK 

qÜÉ=áåíÉÖê~íÉÇ=íê~åëéçêí=ëÉêîáÅÉë=ïáää=ÜÉäé=íç=êÉáåÑçêÅÉ=íÜÉ=áãéçêí~åÅÉ=çÑ 
píÉîÉå~ÖÉ=~ë=~=âÉó=íê~åëéçêí=áåíÉêÅÜ~åÖÉ=~äçåÖ=íÜÉ=b~ëí=`ç~ëí=j~áåäáåÉK=qÜáë 
ÇÉîÉäçéãÉåí=ïáää=ÅçåíêáÄìíÉ=íç=ëÉÅìêáåÖ=píÉîÉå~ÖÉÛë=éçëáíáçå=~ë=~=ã~àçê 
ë~íÉääáíÉ=íçïå=ëÉêîáåÖ=içåÇçå=~ë=ïÉää=~ë=~=ÇÉëíáå~íáçå=áå=áíë=çïå=êáÖÜíK 

Breaking the ring road collar 

`Ü~åÖáåÖ=íÜÉ=å~íìêÉ=çÑ=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç=ëç=íÜ~í=áí=ÄÉÅçãÉë=~=éÉÇÉëíêá~å=ÑêáÉåÇäó 
ÉåîáêçåãÉåí=ïáää=~ääçï=ãçêÉ=ÅçåîÉåáÉåí=~ÅÅÉëë=íç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉI=~åÇ 
çééçêíìåáíáÉë=Ñçê=íÜÉ=ÅÉåíêÉ=íç=Ñ~ÅÉ=~åÇ=Éñé~åÇ=çìíï~êÇëK=qÜÉ=ëé~ÅÉ=ïçìäÇ 
åç=äçåÖÉê=ÄÉ=Ççãáå~íÉÇ=Äó=íÜÉ=Å~êK=mÉçéäÉ=ïçìäÇ=ÄÉ=ÉåÅçìê~ÖÉÇ=íç=ï~äâ=~åÇ 
ÅóÅäÉ=ÜÉêÉI=ÄêáåÖáåÖ=ãçêÉ=~Åíáîáíó=íç=íÜÉ=~êÉ~=~åÇI=áå=íÜÉ=äçåÖÉê=íÉêãI 
éçíÉåíá~ääó=~ääçïáåÖ=ÑìíìêÉ=ÇÉîÉäçéãÉåíë=íç=Ñêçåí=çåíç=íÜÉ=êç~ÇëK=qÜáë=ïçìäÇ 
áãéêçîÉ=áãéêÉëëáçåë=~åÇ=~ï~êÉåÉëë=çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=Ñêçã=êç~Ç=~åÇ=ê~áäK 
qÜÉ=êáåÖ=êç~Ç=ïçìäÇ=ÄÉ=ÅÜ~åÖÉÇ=Ñêçã=~=ãçíçêï~ó=ÉåîáêçåãÉåí=íç=~=ãçêÉ 
ìëÉêJÑêáÉåÇäóI=îáÄê~åí=ìêÄ~å=ëíêÉÉí=ÉåîáêçåãÉåíK 
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qÜÉ=ÑçääçïáåÖ=ãÉ~ëìêÉë=ÅçìäÇ=~ÅÜáÉîÉ=íÜáë=ÅÜ~åÖÉW 

•	 ^íJÖê~ÇÉ=ëáÖå~ä=ÅçåíêçääÉÇI=åçåJëí~ÖÖÉêÉÇ=éÉÇÉëíêá~å=ÅêçëëáåÖë=~í=âÉó 
éçáåíë 

•	 �fåíêçÇìÅáåÖ=ÉåîáêçåãÉåí~ä=áãéêçîÉãÉåíëI=áåÅäìÇáåÖ=ÅóÅäÉï~óëI 
Ñççíé~íÜëI=äáÖÜíáåÖI=ëíêÉÉí=ÑìêåáíìêÉ=~åÇ=éä~åíáåÖ=íç=Éëí~ÄäáëÜ=~=ëíêçåÖÉê 
ëíêÉÉíëÅ~éÉ=ÅÜ~ê~ÅíÉê 

•	 �_ìë=ëíçéë=~í=âÉó=éçáåíë=~Çà~ÅÉåí=íç=êç~Ç=ÅêçëëáåÖë=~åÇ=ïáíÜ=éêáçêáíó=çîÉê 
Å~êë 

•	 �qê~ÑÑáÅ=ã~å~ÖÉãÉåí=ãÉ~ëìêÉëI=áåÅäìÇáåÖ=ä~åÉë=íÜ~í=ÖáîÉ=éêáçêáíó=íç 
ÄìëÉëI=í~ñáë=~åÇ=ÅóÅäáëíë 

•	 �båÅçìê~ÖáåÖ=~=Äìáäí=Ñêçåí~ÖÉ=íç=íÜÉ=êç~ÇëI=ïáíÜ=~ÅíáîÉ=ìëÉë=íç=éêçîáÇÉ 
ëìêîÉáää~åÅÉ=~åÇ=îáí~äáíó 

•	 �_ìáäÇáåÖë=çÑ=~=ëÅ~äÉ=íÜ~í=êÉä~íÉ=íç=íÜÉ=ëáòÉ=çÑ=íÜÉ=êç~ÇëK 

qÜáë=ïçìäÇ=~ääçï=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçå=~åÇ=éêçéçëÉÇ=ãìäíáJãçÇ~ä=áåíÉêÅÜ~åÖÉI 
ëïáããáåÖ=éççäI=qçïå=`ÉåíêÉ=d~êÇÉåëI=kçêíÜ=eÉêíÑçêëÜáêÉ=`çääÉÖÉ=~åÇ=íÜÉ 
éêçéçëÉÇ=^ëÇ~=ëìéÉêëíçêÉ=~ää=íç=êÉä~íÉ=ÄÉííÉê=íç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK==fí=ïáää=~äëç 
~ääçï=áãéêçîÉÇ=äáåâë=íç=ÄÉ=ÇÉîÉäçéÉÇ=ïáíÜ=íÜÉ=läÇ=qçïå=~åÇ=oç~êáåÖ=jÉÖK 
få=íÜÉ=äçåÖÉê=íÉêã=íÜÉ=Å~ê=é~êâ=ëáíÉë=~äçåÖ=pí=dÉçêÖÉÛë=t~ó=ÅçìäÇ=ÄÉ=êÉJ 
ÇÉîÉäçéÉÇ=ïáíÜ=çìíï~êÇ=Ñ~ÅáåÖI=~ÅíáîÉ=~åÇ=~ííê~ÅíáîÉ=ä~åÇ=ìëÉëK 

qÜÉêÉ=áë=íÜÉ=éçíÉåíá~ä=íç=å~êêçï=ióííçå=t~ó=Ñêçã=íÜêÉÉ=ä~åÉë=íç=íïç=ä~åÉë=áå 
ÉáíÜÉê=ÇáêÉÅíáçåK=^ë=ïÉää=~ë=~ääçïáåÖ=~í=Öê~ÇÉ=éÉÇÉëíêá~å=ÅêçëëáåÖëI=íÜáë 
ïçìäÇ=êÉäÉ~ëÉ=ëé~ÅÉ=Ñçê=~=åÉï=Äìë=ëí~íáçå=åÉñí=íç=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçå=~åÇ=~ääçï 
ÄìëÉë=íç=íìêå=áåíç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK=fí=ïçìäÇ=~äëç=êÉäÉ~ëÉ=Éñíê~=ëé~ÅÉ=åçêíÜ=~åÇ 
ëçìíÜ=çÑ=íÜÉ=åÉï=íê~åëéçêí=áåíÉêÅÜ~åÖÉ=~êÉ~I=íç=êÉäçÅ~íÉ=ëìêÑ~ÅÉ=äÉîÉä=Å~ê 
é~êâáåÖ=äçëí=Äó=íÜÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=åÉï=Äìë=ëí~íáçåK 

låÅÉ=píÉîÉå~ÖÉ=Ü~ë=ÉåàçóÉÇ=íÜÉ=ÄÉåÉÑáíë=çÑ=áíë=íçïå=ÅÉåíêÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=~åÇ 
áë=áå=~=ÄÉííÉê=éçëáíáçå=íç=~ííê~Åí=åÉï=ÅçããÉêÅá~ä=ÉåíÉêéêáëÉI=åÉï=ÜáÖÜ=ÇÉåëáíó 
ãáñÉÇJìëÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=íÜÉ=~êÉ~=~êçìåÇ=ióííçå=t~ó=ÅçìäÇ=ÄÉÅçãÉ 
ÅçããÉêÅá~ääó=~ííê~ÅíáîÉK=^ééêçéêá~íÉ=ìëÉë=ÅçìäÇ=áåÅäìÇÉ=çÑÑáÅÉëI=äÉáëìêÉI=~ 
ÜçíÉä=~åÇ=ãìäíáJëíçêÉó=Å~ê=é~êâáåÖK 

qê~ÑÑáÅ=Ñäçï=Ç~í~=ëìééäáÉÇ=Äó=eÉêíÑçêÇëÜáêÉ=`çìåíó=`çìåÅáä=áåÇáÅ~íÉë=íÜ~í=íÜÉ 
å~êêçïáåÖ=çÑ=ióííçå=t~ó=íç=Ñçìê=ä~åÉë=áë=éçëëáÄäÉI=ïÜáäÉ=ëíáää=~ÅÅçããçÇ~íáåÖ 
äçÅ~ä=~åÇ=íÜêçìÖÜ=íê~ÑÑáÅ=çå=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç=~åÇ=ëìêêçìåÇáåÖ=êç~Ç=åÉíïçêâK=^ 
ãçêÉ=ÇÉí~áäÉÇ=íê~åëéçêí~íáçå=~ëëÉëëãÉåí=ïáää=åÉÉÇ=íç=ÄÉ=Å~êêáÉÇ=çìí=~ë=~ 
ëÉé~ê~íÉ=ëíìÇó=~åÇ=ãçÇÉääáåÖ=ÉñÉêÅáëÉ=íç=ÅçåÑáêã=íÜÉ=íê~åëéçêí=îá~Äáäáíó=çÑ 
íÜÉëÉ=éêçéçë~äë=~åÇ=íÜÉ=ëéÉÅáÑáÅ=ãÉ~ëìêÉë=íÜ~í=Å~å=ÄÉ=éìí=áå=éä~ÅÉK 

An integrated parking and land use strategy 

qÜÉ=âÉó=íç=ÄêáåÖáåÖ=Ñçêï~êÇ=ãìÅÜ=çÑ=íÜÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=çééçêíìåáíáÉë=áå 
píÉîÉå~ÖÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ïáää=ÄÉ=~=é~êâáåÖ=ëíê~íÉÖó=EáåÅäìÇáåÖ=ÅÜ~êÖáåÖ 
ëíê~íÉÖóF=íÜ~í=ÉåÅçìê~ÖÉë=~=íê~åëáíáçå=Ñêçã=ëìêÑ~ÅÉ=äÉîÉä=íç=ãìäíáJëíçêÉó=Å~ê 
é~êâáåÖK==fí=áë=ÅêáíáÅ~ä=íÜ~í=~åó=åÉï=ãìäíáJëíçêÉó=Å~ê=é~êâë=áåíêçÇìÅÉÇ=íç=íÜÉ 
ÅÉåíêÉ=~êÉ=ïÉää=áåíÉÖê~íÉÇ=ïáíÜ=ÄçíÜ=ÉñáëíáåÖ=~åÇ=éêçéçëÉÇ=ÇÉîÉäçéãÉåíëK 
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qÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=Ü~ë=~=ëìÄëí~åíá~ä=~ãçìåí=çÑ=ëìêÑ~ÅÉ=äÉîÉä=Å~ê=é~êâáåÖ=~åÇ 
íÜáë=ä~åÇ=êÉéêÉëÉåíë=íÜÉ=éêáåÅáé~ä=çééçêíìåáíó=Ñçê=åÉïI=ÜáÖÜÉê=ÇÉåëáíó 
ÇÉîÉäçéãÉåíK=cìåÇ~ãÉåí~ä=ÉäÉãÉåíë=çÑ=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖóI=áåÅäìÇáåÖ 
íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=ëÅÜÉãÉ=~åÇ=åÉï=íê~åëéçêí=áåíÉêÅÜ~åÖÉI=êÉäó=çå=ÄÉáåÖ 
~ÄäÉ=íç=ÇÉîÉäçé=çå=ëìêÑ~ÅÉ=äÉîÉä=Å~ê=é~êâ=ëáíÉë=~åÇ=êÉJéêçîáÇÉ=Å~ê=é~êâáåÖ 
ÉäëÉïÜÉêÉK 

^=Å~ê=é~êâáåÖ=ëíê~íÉÖó=åÉÉÇë=íç=ÄÉ=áå=éä~ÅÉ=íÜ~í=~ääçïë=ãìäíáJëíçêÉó=Å~ê 
é~êâáåÖ=íç=ÄÉ=ëÉäÑJÑáå~åÅáåÖK=qÜÉ=îá~Äáäáíó=çÑ=~åó=íçïå=ÅÉåíêÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí 
ïáää=áåÉîáí~Ääó=ÄÉ=ëíê~áåÉÇ=áÑ=áí=Ü~ë=íç=ÅêçëëJëìÄëáÇáëÉ=íÜÉ=Åçëí=çÑ=éêçîáÇáåÖ 
åÉï=ãìäíáJëíçêÉó=Å~ê=é~êâáåÖK=cçê=Éñ~ãéäÉI=íÜáë=áë=~=âÉó=áëëìÉ=Ñçê=íÜÉ 
ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=ëÅÜÉãÉ=~åÇ=íÜÉ=ãìäíáJãçÇ~ä=éêçéçë~äëK=^=Å~ê=é~êâáåÖ 
ëíê~íÉÖó=áë=ÅìêêÉåíäó=ÄÉáåÖ=éêÉé~êÉÇK=fÑ=áí=Å~å=ãçîÉ=íçï~êÇë=~=ÅÜ~êÖáåÖ 
êÉÖáãÉ=íÜ~í=~ääçïë=ãìäíáJëíçêÉó=Å~ê=é~êâë=íç=ÄÉ=Ñáå~åÅá~ääó=ëÉäÑJëìëí~áåáåÖ=íÜáë 
ïáää=ÄÉ=çÑ=ÅçåëáÇÉê~ÄäÉ=~ëëáëí~åÅÉ=íç=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖóK 

`~êÉI=ÜçïÉîÉêI=ïáää=ÄÉ=åÉÉÇÉÇ=íç=Ä~ä~åÅÉ=íÜÉ=ÇÉíÉêêÉåí=çÑ=ÜáÖÜ=Å~ê=é~êâáåÖ 
ÅÜ~êÖÉë=ïáíÜ=éçíÉåíá~ä=ÄÉåÉÑáíëK=jìÅÜ=ïáää=ÇÉéÉåÇ=ìéçå=êÉä~íáîÉ=éêáÅáåÖ 
éçäáÅáÉë=áå=Åçãé~êáëçå=ïáíÜ=ÅçãéÉíáåÖ=ÅÉåíêÉëK=`Éåíê~ä=ÖçîÉêåãÉåí 
ëìëí~áå~Äáäáíó=éçäáÅó=ã~ó=áåÅêÉ~ëáåÖäó=ÜÉäé=ÇÉîÉäçé=~å=~ééêçéêá~íÉ=éêáÅáåÖ 
ëíê~íÉÖóK=fí=áë=äáâÉäó=íÜ~í=çîÉê=íáãÉ=éçäáÅó=íççäë=ïáää=áåÅêÉ~ëáåÖäó=ÄÉ=ìëÉÇ=íç 
éìëÜ=ìé=Å~ê=é~êâáåÖ=ÅÜ~êÖÉë=~Åêçëë=íÜÉ=ÅçìåíêóK 

Pedestrian links 

fãéêçîÉÇ=éÉÇÉëíêá~å=äáåâë=ïáää=ÅêÉ~íÉ=~=ãçêÉ=~ííê~ÅíáîÉ=~åÇ=áåîáíáåÖ 
ÉñéÉêáÉåÅÉ=Ñçê=ãçîÉãÉåí=ïáíÜáå=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉI=~åÇ=ïáää=ÅÉãÉåí 
ÅçååÉÅíáçåë=~Åêçëë=íÜÉ=êáåÖ=êç~ÇK båÜ~åÅÉÇ=äáåâ~ÖÉë=áåíÉÖê~ä=íç=éêçéçë~äë=íç 
ÄêÉ~â=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç=Åçää~ê=~åÇ=áåÅäìÇÉW 

•	 ^í=Öê~ÇÉ=éÉÇÉëíêá~å=ÅêçëëáåÖë=áå=éä~ÅÉ=çÑ=ëìÄï~óë=~åÇ=ÄêáÇÖÉëI 
áåÅäìÇáåÖ=ÄÉíïÉÉåW 

− qÜÉ=iÉáëìêÉ=m~êâ=~åÇ=íê~áåLÄìë=ëí~íáçå=~åÇ=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ 
ëÅÜÉãÉI 

− íÜÉ=ëïáããáåÖ=éççä=~åÇ=íÜÉ=åçêíÜÉêå=ÉåÇ=çÑ=nìÉÉåëï~ó 

−	 kçêíÜ=eÉêíÑçêÇëÜáêÉ=`çääÉÖÉI=íÜÉ=^ëÇ~=ÇÉîÉäçéãÉåí=~åÇ=íÜÉ 
ëçìíÜÉêå=èì~êíÉê=áåÅäìÇáåÖ=oç~êáåÖ=jÉÖA t  g r ad e  c r os s i n gs  c r e a t e  m o re  

v i b r a n t  s t r ee t s  an d  a l l o w  g re a te r  − íÜÉ=läÇ=qçïå=~åÇ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ ac c es s  f o r  a l l .  

−	 qçïå=`ÉåíêÉ=d~êÇÉåë=~åÇ=m~êâ=mä~ÅÉ 

•	 �^=åÉï=éÉÇÉëíêá~å=ëíêÉÉí=ÄÉíïÉÉå=íÜÉ=iÉáëìêÉ=`ÉåíêÉ=~åÇ=íÜÉ=qçïå 
pèì~êÉI=~ë=é~êí=çÑ=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=ëÅÜÉãÉ 

•	 �^=åÉï=~íêáìã=íÜêçìÖÜ=íÜÉ=iÉáëìêÉ=`ÉåíêÉ=ïáíÜ=~=ÖêçìåÇ=äÉîÉä=éÉÇÉëíêá~å 
äáåâ=Ñêçã=íÜÉ=ãìäíáJãçÇ~ä=áåíÉêÅÜ~åÖÉ=íç=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=ëÅÜÉãÉ 
~åÇ=íçïå=ÅÉåíêÉ 

Cycle facilities 

^ÅÅÉëë=Ñçê=ÅóÅäáëíë=íç=~åÇ=íÜêçìÖÜ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ïçìäÇ=ÄÉ=áãéêçîÉÇI=ïáíÜ 
åÉï=É~ëíJïÉëí=~åÇ=åçêíÜJëçìíÜ=äáåâë=íÜêçìÖÜ=íÜÉ=ÅÉåíêÉI=~åÇ=ÅóÅäÉ=é~êâáåÖ 
ëíê~íÉÖáÅ~ääó=äçÅ~íÉÇ=áå=íÜÉ=íçïå=ÅçêÉK 

^=ÅçåÅÉéíì~ä=éä~å=Ñçê=ëìÖÖÉëíÉÇ=ÅóÅäÉ=äáåâë=áë=éêçîáÇÉÇ=çîÉêäÉ~Ñ=~ë=Figure 
S h e l t e r e d  a n d  se c u r e  c yc l e  f ac i l i t i e s  4.2K 
h e l p  t o  p rom o te  m or e  s u s t a i na b l e  
t r a ns p o r t .  
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F igure 4.2:  C o n ce p tu a l  p l a n  f o r  c yc l e  l i nk s  t o  an d  t h ro ug h  t o w n  c e n t r e .  

4.4 QUALITY PUBLIC REALM 

^å=ÉåÜ~åÅÉÇ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=ïáää=ã~âÉ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=~=ãçêÉ=éäÉ~ë~åí=~åÇ 
Éåàçó~ÄäÉ=ÉñéÉêáÉåÅÉ=Ñçê=éÉçéäÉ=äáîáåÖI=ïçêâáåÖ=~åÇ=îáëáíáåÖ=píÉîÉå~ÖÉI=íç 
íÜÉ=ÄÉåÉÑáí=çÑ=ÄìëáåÉëëÉë=áå=íÜÉ=ÅÉåíêÉK=qÜÉ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=ëÜçìäÇ=ÄÉ=êçÄìëíI 
îáëì~ääó=ÉñÅáíáåÖ=~åÇ=çÑ=~=ÜáÖÜ=èì~äáíóK==fí=ëÜçìäÇ=ÄÉ=~ÅÅÉëëáÄäÉ=íç=éÉçéäÉ=çÑ=~ää 
~ÖÉë=~åÇ=éÜóëáÅ~ä=~ÄáäáíáÉëK==fÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=áë=íç=ÄÉÅçãÉ=ãçêÉ=~ííê~ÅíáîÉ=íç 
ÄçíÜ=ÑìíìêÉ=ìëÉêë=~åÇ=áåîÉëíçêëI=ÖêÉ~íÉê=ÉãéÜ~ëáë=åÉÉÇë=íç=ÄÉ=ÖáîÉå=íç=íÜÉ 
èì~äáíó=çÑ=íÜÉ=ÉåîáêçåãÉåíI=íÜÉ=ëíêÉÉíë=~åÇ=ã~ääë=~åÇ=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=åÉíïçêâ=çÑ 
ëÉèìÉåíá~ä=éÉÇÉëíêá~å=êÉ~äãëK==qÜáë=ïáää=ÄÉ=~ÅÜáÉîÉÇ=Äó=éêçîáÇáåÖ=~=ÅçJ 
çêÇáå~íÉÇ=íçïåëÅ~éÉI=ïÜáÅÜ=áë=ë~ÑÉI=~ÅÅÉëëáÄäÉI=áåíÉêÉëíáåÖ=~åÇ=äÉÖáÄäÉ=Ñçê=~ää 
ìëÉêëK 

A  h i gh  q ua l i t y  p u b l i c  r e a l m  a t t r a c t s  
us e rs  an d  c o n t r i b u te s  t o  a  p os i t i v e  
t o w n  ce n t r e  e xp e r i e n c e .  få=~ÇÇáíáçå=íç=éêçéçë~äë=íç=ÄêÉ~â=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç=Åçää~ê=~åÇ=áãéêçîÉ=éÉÇÉëíêá~å 

äáåâëI=~å=ÉåÜ~åÅÉÇ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=Å~å=ÄÉ=~ÅÜáÉîÉÇ=íÜçìÖÜ=ÅÜ~åÖÉë=áåÅäìÇáåÖW 

• oÉJÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=íÜÉ=ÅÉåíê~ä=Äìë=ëí~íáçå 

• �^å=ÉåÜ~åÅÉÇ=qçïå=pèì~êÉ 

• �^=åÉíïçêâ=çÑ=åÉï=éìÄäáÅ=ëé~ÅÉë 

• �fãéêçîÉãÉåíë=íç=ÄìáäÇáåÖë=~åÇ=Ñ~Å~ÇÉë 

• �eáÖÜ=ÇÉåëáíó=ÇÉîÉäçéãÉåí=áå=éä~ÅÉ=çÑ=ëìêÑ~ÅÉ=äÉîÉä=Å~ê=é~êâáåÖ 

• �mìÄäáÅ=~êí 
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E x i s t i n g  a c t i v e  s t r e e t  s q u a r e  i n  
S t ev e na g e .  

N e w  h i g h  p r o f i l e  c i v i c  bu i l d i n gs  c a n  
co n t r i b u t e  s i gn i f i c a n t l y  t o  t he  
r eg e n e r a t i o n  o f  t o w n  ce n t r e  spa c e s .  
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oÉÇÉîÉäçéáåÖ=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=Äìë=ëí~íáçå=ëáíÉ=~ë=é~êí=çÑ=íÜÉ=åÉï=êÉí~áä=ëÅÜÉãÉ 
ÅçìäÇ=éçíÉåíá~ääó=~ääçï=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=ÜáëíçêáÅ=qçïå=pèì~êÉ=íç=ÉñíÉåÇ 
ïÉëíï~êÇëK==qÜáë=ïçìäÇ=ÜÉäé=íç=çéÉå=íÜÉ=ÅçêÉ=~êÉ~=ìéI=ã~âÉ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ 
ãçêÉ=äÉÖáÄäÉI=ÅêÉ~íÉ=~=ÄÉííÉê=Ñáêëí=áãéêÉëëáçå=çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=Ñêçã=îáëáíçêë 
~åÇ=~ÇÇ=ëáÖåáÑáÅ~åí=î~äìÉ=íç=íÜÉ=êÉí~áäI=ÅáîáÅ=~åÇ=äÉáëìêÉ=ìåáíë=ÑêçåíáåÖ=çåíç 
íÜÉ=åÉï=ëáíÉK=fÇÉ~ë=Ñçê=áãéêçîÉãÉåíë=íç=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉ=áåÅäìÇÉ=~=åÉï=Å~Ñ¨ 
éá~òò~=áå=éä~ÅÉ=çÑ=íÜÉ=éìÄäáÅ=íçáäÉíëK 

fåíêçÇìÅáåÖ=~=åÉíïçêâ=çÑ=çéÉå=ëé~ÅÉë=íÜ~í=äáåâ=íÜêçìÖÜ=Ñêçã=É~ëí=íç=ïÉëí=~åÇ 
åçêíÜ=íç=ëçìíÜ=ïáää=ÅçãéäÉãÉåí=ÉñáëíáåÖ=~åÇ=éêçéçëÉÇ=ÄìáäÇáåÖë=~åÇ=ÉñáëíáåÖ 
ëé~ÅÉëK=qÜÉ=éêçéçëÉÇ=åÉï=êÉí~áä=ëíêÉÉí=~åÇ=Éñé~åÇÉÇ=íçïå=ëèì~êÉ=~Åíë=~ë=~å 
áãéçêí~åí=äáåâ=áå=íÜáë=åÉíïçêâK=mêçéçëÉÇ=åÉï=ëèì~êÉëI=É~ÅÜ=çÑ=ÇáÑÑÉêáåÖ 
ëÅ~äÉë=~åÇ=ÅÜ~ê~ÅíÉêI=ïáää=ÜÉäé=íç=Çê~ï=éÉçéäÉ=íÜêçìÖÜ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK==qÜáë 
åÉíïçêâ=çÑ=ëé~ÅÉë=ïáää=ÜÉäé=íç=ã~âÉ=íÜÉ=ÅÉåíêÉ=ãçêÉ=äÉÖáÄäÉ=~åÇ=ïáää=éêçîáÇÉ 
ÇáÑÑÉêÉåí=~êÉ~ë=çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=É~ÅÜ=ïáíÜ=~=ÅäÉ~êäó=ÇÉÑáåÉÇ=ÅÜ~ê~ÅíÉêK 

bñáëíáåÖ=Ñ~Å~ÇÉë=~åÇ=ÄìáäÇáåÖëI=é~êíáÅìä~êäó=áå=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉ=~åÇ 
nìÉÉåëï~óI=ëÜçìäÇ=ÄÉ=êÉÑìêÄáëÜÉÇ=íç=éêÉëÉåí=~=Å~êÉÇ=ÑçêI=ÅäÉ~å=~åÇ=~ííê~ÅíáîÉ 
áã~ÖÉK 

qÜÉ=êÉÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=ëìêÑ~ÅÉ=äÉîÉä=Å~ê=é~êâë=ïáíÜ=ÜáÖÜ=ÇÉåëáíó=ÇÉîÉäçéãÉåí 
ïáää=ÜÉäé=Ñáää=áå=îçáÇ=~êÉ~ë=áå=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=~åÇ=ÅêÉ~íÉ=~=ãçêÉ=áåíáã~íÉ 
ëíêÉÉíëÅ~éÉI=~ääçïáåÖ=ÅçãéäÉãÉåí~êó=ä~åÇ=ìëÉë=Ñçê=~=ãçêÉ=~ííê~ÅíáîÉ=ÅÉåíêÉK 

^êíë=~åÇ=Åìäíìê~ä=îáí~äáíó=ëìééçêíë=ëçÅá~ä=áåÅäìëáçåI=ÇáîÉêëáíó=~åÇ=äÉ~êåáåÖI 
~åÇ=éêçîáÇÉë=íÜÉ=Ä~ëáë=çÑ=~å=ÉñÅáíáåÖ=çÑÑÉê=íÜ~í=ïáää=~ííê~Åí=åÉï=ÄìëáåÉëëÉëI 
êÉëáÇÉåíë=~åÇ=îáëáíçêëK=^ÅíáîáíáÉë=áåÅäìÇÉ=ëíêÉÉí=éÉêÑçêã~åÅÉëI=ã~êâÉíëI=éìÄäáÅ 
Ö~íÜÉêáåÖë=~åÇ=áåÑçêã~ä=êÉÅêÉ~íáçåK=qÜÉ=qçïå=pèì~êÉ=~åÇ=éêçéçëÉÇ=äÉáëìêÉ 
èì~êíÉê=ÅçìäÇ=ÄÉ=íÜÉ=ÑçÅìë=Ñçê=ëìÅÜ=~ÅíáîáíóK 

rêÄ~å=ÇÉëáÖå=ÖìáÇÉäáåÉë=~êÉ=çìíäáåÉÇ=áå=Appendix 3K 

4.5 A CIVIC HUB 

o~áëáåÖ=íÜÉ=ÅáîáÅ=~åÇ=Åçããìåáíó=éêçÑáäÉ=ïáíÜáå=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ïáää=ÜÉäé=íç 
êÉáåÑçêÅÉ=íÜÉ=áãéçêí~åÅÉ=çÑ=ÄçíÜ=Åçããìåáíó=~åÇ=`çìåÅáä=ÑìåÅíáçåëK=qÜáë=Å~å 
éÉêÜ~éë=ãçëí=ÉÑÑÉÅíáîÉäó=ÄÉ=~ÅÜáÉîÉÇ=íÜêçìÖÜ=ÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=~=åÉï=ÅáîáÅ 
ÜìÄK 

qÜáë=çÑÑÉêë=íÜÉ=çééçêíìåáíó=íçW 

• �`êÉ~íÉ=~=ÜáÖÜ=éêçÑáäÉ=~ëëÉí=Ñçê=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ 

• �aÉîÉäçé=åÉï=ëóåÉêÖáÉë=ÄÉíïÉÉå=ÉñáëíáåÖ=~åÇ=ãçÇÉêåáëÉÇ=Ñ~ÅáäáíáÉë 

• �mêçîáÇÉ=~=î~äì~ÄäÉ=êÉëçìêÅÉ=Ñçê=íÜÉ=äçÅ~ä=ÅçããìåáíóI=~åÇ 

• �aÉãçåëíê~íÉ=~=ÅçããáíãÉåí=íç=ä~íÉëí=íÜáåâáåÖ=~åÇ=ÄÉëí=éê~ÅíáÅÉK 

mçíÉåíá~ä=ÉäÉãÉåíë=ÅçìäÇ=áåÅäìÇÉ=~=êÉäçÅ~íÉÇ=äáÄê~êóI=êÉJÑçÅìëÉÇ=~ë=~=äÉ~êåáåÖ 
êÉëçìêÅÉ=ÅÉåíêÉI=íÜÉ=íçïå=ãìëÉìã=E~äêÉ~Çó=êÉÅçÖåáëÉÇ=~ë=~=ÜáÖÜ=èì~äáíó 
îÉåìÉI=~åÇ=íÜÉ=ëÉÅçåÇ=ãçëí=éçéìä~ê=ãìëÉìã=áå=eÉêíÑçêÇëÜáêÉFI=ÜÉ~äíÜ=ÅÉåíêÉ 
~åÇ=ÑáíåÉëëI=~åÇ=ãÉÉíáåÖ=ëé~ÅÉK=bñ~ãéäÉë=çÑ=Åçãé~ê~ÄäÉ=ëÅÜÉãÉë=áåÅäìÇÉ 
mÉÅâÜ~ã=iáÄê~êó=~åÇ=e~ÅâåÉóÛë=åÉï=qÉÅÜåçäçÖó=iÉ~êåáåÖ=`ÉåíêÉI=ïáíÜ=~ 
äÉ~êåáåÖ=êÉëçìêÅÉ=ÅÉåíêÉI=ãìëÉìãI=Ä~êë=~åÇ=êÉëí~ìê~åí=ìåáíëI=ÑáíåÉëë=ëìáíÉI 
~åÇ=`çìåÅáä=çÑÑáÅÉë=EìåÇÉê=ÅçåëíêìÅíáçåFK 
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A n  a c t i v e  a n d  s uc ce ss f u l  c om b i na t i o n  
o f  l e i s u r e ,  r e t a i l  a nd  r es i d e n t i a l .  

mçíÉåíá~ä=äçÅ~íáçåë=Ñçê=~=åÉï=ÅáîáÅ=ÜìÄ=áåÅäìÇÉW 

• é~êí=çÑ=íÜÉ=Äìë=ëí~íáçå=ëáíÉ 

• �ìééÉê=Ñäççêë=çÑ=íÜÉ=aÉé~êíãÉåí=píçêÉ=ëÅÜÉãÉI=çê=íÜÉ 

• �êÉJÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=äáÄê~êó=~åÇ=ÜÉ~äíÜ=ÅÉåíêÉ=ëáíÉëK 

^ää=çÑ=íÜÉëÉ=äçÅ~íáçåë=~êÉ=éçíÉåíá~ääó=ëìáí~ÄäÉK==qÜÉ=`çìåíó=`çìåÅáä=áë=ìå~ÄäÉ 
~í=éêÉëÉåí=íç=áÇÉåíáÑó=éçíÉåíá~ä=ÑìåÇáåÖ=ëçìêÅÉë=íç=Ñáå~åÅÉ=~åó=åÉï=äáÄê~êó=çê 
ÜÉ~äíÜ=ÅÉåíêÉK 

4.6 TOWN CENTRE LIVING 

^=ÜáÖÜJÇÉåëáíó=êÉëáÇÉåíá~äJÑçÅìëÉÇ=èì~êíÉê=Å~å=ÅçãéäÉãÉåí=çíÜÉê=ìëÉëI=~ÇÇ 
íç=íÜÉ=~ííê~ÅíáîÉåÉëë=~åÇ=áåíÉêÉëí=çÑ=íÜÉ=ÅÉåíêÉI=~åÇ=ÅêÉ~íÉ=îá~ÄäÉ=åÉï=ìëÉë=Ñçê 
éÉêáéÜÉê~ä=äçÅ~íáçåëK=fí=ïçìäÇ=ÄìáäÇ=çå=íÜÉ=íêÉåÇ=íçï~êÇë=Åáíó=ÅÉåíêÉ=äáîáåÖ 
Éëí~ÄäáëÜÉÇ=~Åêçëë=íÜÉ=Åçìåíêó=~åÇ=ÅêÉ~íÉ=~=åÉï=äçÅ~ä=ã~êâÉí=Ñçê=ïÉ~äíÜáÉê 
ëã~ää=ÜçìëÉÜçäÇë=äççâáåÖ=Ñçê=ÅçåîÉåáÉåí=~ÅÅÉëë=íç=~=Çóå~ãáÅ=íçïå=ÅÉåíêÉ 
~åÇ=íê~áå=ëí~íáçåK 

^=êÉëáÇÉåíá~ä=ãáñÉÇJìëÉ=~êÉ~=áë=éêçéçëÉÇ=Ñçê=íÜÉ=ëçìíÜÉêå=èì~êíÉê=çÑ=íÜÉ=íçïå 
ÅÉåíêÉK=aÉîÉäçéãÉåí=ÅçìäÇ=ÄÉ=ëçäÉäó=êÉëáÇÉåíá~äI=çê=ÅçìäÇ=áåÅäìÇÉ=ÅáîáÅ=~åÇ 
çÑÑáÅÉ=ìëÉëI=~åÇ=éçëëáÄäó=~=ÜçíÉäK=qÜÉ=èì~êíÉê=ïçìäÇ=ÅçãéäÉãÉåí=~åÇ=ãÉêÖÉ 
ïáíÜ=íÜÉ=éêçéçëÉÇ=äÉáëìêÉ=~êÉ~=çå=íÜÉ=ëçìíÜ=ëáÇÉ=çÑ=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉ=~åÇ=íÜÉ 
ÉñáëíáåÖ=êÉëáÇÉåíá~ä=íç=íÜÉ=ëçìíÜJÉ~ëíK==aÉîÉäçéãÉåí=ÅçìäÇ=ëí~êí=~êçìåÇ=íÜÉ 
äáÄê~êó=~åÇ=ÜÉ~äíÜ=çÑÑáÅÉë=ëáíÉë=~åÇI=çîÉê=íáãÉI=ÉñíÉåÇ=íç=ÅçîÉê=é~êíë=çÑ 
nìÉÉåëï~ó=pçìíÜ=~åÇ=íÜÉ=b~ëíÖ~íÉ=Å~ê=é~êâK 

qÜÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=åÉï=ÜçìëáåÖ=áå=íÜáë=é~êí=çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ÅçìäÇ=~äëç 
Ü~îÉ=íÜÉ=ÄÉåÉÑáí=çÑ=ÄêáåÖáåÖ=~ÇÇáíáçå~ä=äáÑÉ=~åÇ=~Åíáîáíó=íç=íÜÉ=ÅÉåíê~ä 
ëÜçééáåÖ=~êÉ~=çìíëáÇÉ=ëÜçééáåÖ=Üçìêë=Ó=ïÜáÅÜ=Ü~ë=ÜÉäéÉÇ=íç=áãéêçîÉ 
ëÉÅìêáíó=~åÇ=êÉÇìÅÉ=î~åÇ~äáëã=áå=çíÜÉê=íçïåë=íÜ~í=Ü~îÉ=ÄêçìÖÜí=~=ïáÇÉê=ãáñ 
çÑ=ìëÉëI=áåÅäìÇáåÖ=åÉï=ÜçìëáåÖI=áåíç=íÜÉáê=ÅÉåíê~ä=~êÉ~ëK 

4.7 CONCLUSION 

aÉîÉäçéãÉåí=çÑ=~=åÉï=êÉí~áä=ëÅÜÉãÉ=~åÅÜçêÉÇ=Äó=~=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉI=~=åÉï 
ãìäíáJãçÇ~ä=áåíÉêÅÜ~åÖÉ=~í=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçåI=~åÇ=íÜÉ=ÄêÉ~âáåÖ=çÑ=íÜÉ=êáåÖ 
êç~Ç=Åçää~ê=ïáíÜ=éÉÇÉëíêá~å=ÑêáÉåÇäó=ëé~ÅÉ=çÑÑÉê=íÜÉ=éçíÉåíá~ä=íç=íê~åëÑçêã 
píÉîÉå~ÖÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK=pìÅÅÉëë=ïáää=ä~ó=íÜÉ=ï~ó=Ñçê=áåîÉëíãÉåí=áå=áãéêçîÉÇ 
ÉñáëíáåÖ=êÉí~áä=ëé~ÅÉI=~=åÉï=ÅáîáÅ=ÜìÄI=ÅêÉ~íáçå=çÑ=íÜÉ=äÉáëìêÉ=~åÇ=êÉëáÇÉåíá~ä 
èì~êíÉêë=áå=íÜÉ=ëçìíÜ=çÑ=íÜÉ=ÅÉåíêÉI=~åÇ=çìíï~êÇ=äççâáåÖ=ÇÉîÉäçéãÉåí=~äçåÖ 
pí=dÉçêÖÉÛë=t~ó=~åÇ=ióííçå=oç~ÇK=qÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ïáää=Ü~îÉ=ÅçãéäÉãÉåíÉÇ 
áíë=~ëëÉíë=ïáíÜ=ÜáÖÜ=èì~äáíóI=áåíÉÖê~íÉÇ=åÉï=ìëÉëI=~åÇ=Éëí~ÄäáëÜÉÇ=~=îáêíìçìë 
ÅáêÅäÉ=çÑ=áãéêçîÉãÉåí=~åÇ=ÅçãéÉíáíáîÉ=~Çî~åí~ÖÉK 
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development5. proposals 
5.1 INTRODUCTION 

qÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=Ñê~ãÉïçêâ=áë=~ãÄáíáçìë=~åÇ=ÅçãéêÉÜÉåëáîÉK=fí=éêçéçëÉë 
ëìÄëí~åíá~ä=áåîÉëíãÉåí=áå=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK=qÜÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=íáãÉÑê~ãÉ=Ñçê 
íÜÉ=ÅçãéäÉíÉ=ëíê~íÉÖó=áë=äáâÉäó=íç=ÄÉ=~êçìåÇ=OM=óÉ~êëK=táíÜáå=íÜáë=ÅçåíÉñí 
ëéÉÅáÑáÅ=ÇÉîÉäçéãÉåí=éêçéçë~äë=åÉÉÇ=íç=ÄÉ=êÉ~äáëíáÅI=ÇÉäáîÉê~ÄäÉ=~åÇ=ïÉää 
ÇÉÑáåÉÇK=qÜÉ=ÉäÉãÉåíë=~êÉ=ÇáîáÇÉÇ=áå=íç=íÜêÉÉ=éçíÉåíá~ääó=çîÉêä~ééáåÖ=éÜ~ëÉëW 

•	 Quick wins=éêáåÅáé~ääó=êÉä~íáåÖ=íç=áãéêçîÉãÉåíë=íç=íÜÉ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=~åÇ 
ÉñáëíáåÖ=ÄìáäÇáåÖë 

•	 �Medium term (4-8 years)=ÑçÅìëáåÖ=çå=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ 
ÇÉîÉäçéãÉåí=~åÇ=êÉäçÅ~íÉÇ=Äìë=ëí~íáçå=åÉñí=íç=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçå 

•	 Long term (8+ years)=ÅçîÉêáåÖ=ÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=~=êÉëáÇÉåíá~ä=~åÇ=äÉáëìêÉ 
ÑçÅìëÉÇ=ëçìíÜÉêå=èì~êíÉêI=Éñé~åëáçå=çÑ=íÜÉ=ãìäíáJãçÇ~ä=áåíÉêÅÜ~åÖÉ=~åÇ 
~ëëçÅá~íÉÇ=ãìäíáJëíçêÉó=Å~ê=é~êâáåÖ=~åÇ=ãáñÉÇJìëÉë=~äçåÖ=ióííçå=t~óI 
~åÇ=çìíï~êÇ=äççâáåÖ=ÇÉîÉäçéãÉåí=~äçåÖ=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç 

^å=áåÇáÅ~íáîÉ=íáãÉí~ÄäÉ=Ñçê=êÉ~äáëáåÖ=íÜÉ=ëÜçêíI=ãÉÇáìã=~åÇ=äçåÖJíÉêã 
éêçéçë~äë=áë=ÖáîÉå=áå=Section 7K 

qÜÉ=ëÅÜÉãÉë=~åÇ=áÇÉ~ëI=é~êíáÅìä~êäó=íÜçëÉ=çìíäáåÉÇ=Ñçê=íÜÉ=ëÜçêí=~åÇ=ãÉÇáìã 
íÉêãI=~êÉ=ÇÉëáÖåÉÇ=íç=ÄÉ=ëÉäÑ=Åçåí~áåÉÇI=îá~ÄäÉ=~åÇ=Åçëí=ÉÑÑÉÅíáîÉK=qÜÉ=ãÉÇáìã 
íÉêã=éêçéçë~äëI=ÇÉëÅêáÄÉÇ=áå=ëçãÉ=ÇÉí~áä=áå=íÜáë=ÅÜ~éíÉê=ÅçîÉê=íÜÉ=ÑçääçïáåÖ 
é~Åâ~ÖÉW 

•	 bñíÉåëáçå=íç=íÜÉ=éêáãÉ=ëÜçééáåÖ=~êÉ~ 

•	 �qÜÉ=åÉï=Äìë=ëí~íáçå 

•	 �_ìë=~ÅÅÉëë=íç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ 

•	 �k~êêçïáåÖ=çÑ=ióííçå=t~ó 

•	 �mìÄäáÅ=êÉ~äã=ïçêâë 

`çããÉåí~êó=çå=ÑÉ~ëáÄáäáíóI=ÑìåÇáåÖ=~åÇ=Ñáå~åÅá~ä=îá~Äáäáíó=áë=áåÅäìÇÉÇI=~åÇ 
ëéÉÅáÑáÅ=ÇÉí~áäë=~êÉ=ÖáîÉå=áå=ÅçåÑáÇÉåíá~ä=~ééÉåÇáÅÉëK 

qÜÉ=äçåÖÉê=íÉêã=éêçéçë~äë=~êÉ=ìåäáâÉäó=íç=ÄÉ=ÑÉ~ëáÄäÉ=~åÇLçê=îá~ÄäÉ=~í=íÜáë 
ëí~ÖÉI=Äìí=Ü~îÉ=íÜÉ=éçíÉåíá~ä=íç=ÄÉ=ëçI=é~êíáÅìä~êäó=ïáíÜ=íÜÉ=ëìÅÅÉëëÑìä 
áãéäÉãÉåí~íáçå=çÑ=íÜÉ=ëÜçêí=~åÇ=ãÉÇáìã=íÉêã=éêçéçë~äë=~åÇ=íê~åëÑçêã~íáçå 
çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK=mêçéçë~äë=~êÉ=ÄêáÉÑäó=çìíäáåÉÇI=áåÅäìÇáåÖ=~=ÅçããÉåí~êó 
çå=Ñáå~åÅá~ä=îá~ÄáäáíóK 
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5.2 QUICK WINS 

nìáÅâ=táåë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=ÑçÅìëÉÇ=çå=íÉãéçê~êó=ïçêâë=íÜ~í=Å~å=ÄÉ=êÉãçîÉÇI 
ìéÖê~ÇÉÇ==çê=êÉéä~ÅÉÇ=ïÜÉå=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=áë=êÉÇÉîÉäçéÉÇ=áå=íÜÉ=äçåÖÉê 
íÉêãK==^í=íÜáë=É~êäó=ëí~ÖÉI=âÉó=éêáçêáíó=éêçàÉÅíë=íÜ~í=Ü~îÉ=ÄÉÉå=áÇÉåíáÑáÉÇ=~ë 
éçíÉåíá~ä=nìáÅâ=táåë=~êÉW 

• píê~íÉÖó=ÇÉîÉäçéãÉåí 

• píê~íÉÖó=áãéäÉãÉåí~íáçå=éä~åë 

• c~´~ÇÉ=íêÉ~íãÉåíë 

• mìÄäáÅ=êÉ~äã=áãéêçîÉãÉåíë 

qÜÉ=~êÉ~=ÇÉëáÖå~íÉÇ=~ë=íÜÉ=nìáÅâ=táåë=wçåÉ=áë=áääìëíê~íÉÇ=ÄÉäçï=áå=Figure 5.1K 

Figure 5.1:==T he  Qu i ck  W i n  Z on e  a nd  P h as i n g  P l a n  

E D  A  W  L  T  D  P L A N N I N G ,  D E S I G N  A N D  E C O N O M I C  D E V E L O P M E N T  W O R L D W I D E  



S T E V E N A G E  R E G E N E R A T I O N  S T R A T E G Y  F I N A L  R E P O R T  |||| 2 7  

^ë=áí=áë=áãéçêí~åí=íç=ëéÉåÇ=íÜÉ=äáãáíÉÇ=ÑìåÇáåÖ=~î~áä~ÄäÉ=Ñçê=nìáÅâ=táåë=áå=~ 
ã~ååÉê=íÜ~í=ïáää=~ÇÇ=íÜÉ=ÖêÉ~íÉëí=î~äìÉ=íç=íÜÉ=ÅÉåíê~ä=~êÉ~I=áí=áë=ÉëëÉåíá~ä=íÜ~í 
ëéÉåÇáåÖ=áë=ïÉää=éä~ååÉÇ=~åÇ=êÉëìäíáåÖ=éêçàÉÅíë=Ñáí=ïáíÜ=íÜÉ=äçåÖÉêJíÉêã=Öç~äë 
çÑ=íÜÉ=oÉÖÉåÉê~íáçå=píê~íÉÖó=~ë=~=ïÜçäÉK==qç=ÉåëìêÉ=íÜ~í=íÜáë=çÅÅìêëI=~=éêáçêáíó 
Ñçê=íÜÉ=`çìåÅáä=ëÜçìäÇ=ÄÉ=íç=ÇÉîÉäçé=~=mìÄäáÅ=oÉ~äã=fãéêçîÉãÉåí=píê~íÉÖó 
~åÇ=êÉëìäíáåÖ=aÉí~áäÉÇ=aÉëáÖå=mä~åë=Ñçê=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK 

qÜÉ=mìÄäáÅ=oÉ~äã=fãéêçîÉãÉåí=píê~íÉÖó=~åÇ=aÉí~áäÉÇ=aÉëáÖå=mä~åë=ëÜçìäÇ 
çìíäáåÉ=Üçï=íÜÉ=~î~áä~ÄäÉ=ãçåáÉë=ïáää=ÄÉ=~ääçÅ~íÉÇ=íç=áåÇáîáÇì~ä=éêçàÉÅíëI 
ïÜÉå=~åÇ=ïÜÉêÉ=É~ÅÜ=ëÜçìäÇ=ÄÉ=áåíêçÇìÅÉÇ=~åÇ=ïÜ~í=íÜÉ=ÉåíáêÉ=ÅçêÉ=~êÉ~ 
ïáää=äççâ=äáâÉ=Eáå=ÇÉí~áäFK==`êáíáÅ~ääóI=íÜÉ=ëíê~íÉÖó=ïáää=ÉåëìêÉ=íÜ~í=íÜÉêÉ=áë=åç 
ÇìéäáÅ~íáçå=ÄÉíïÉÉå=äçåÖJíÉêã=~åÇ=ëÜçêíJíÉêã=éêçàÉÅíë=ïáíÜáå=íÜÉ=ÅçêÉ=~êÉ~ 
~åÇ=ÉåëìêÉ=íÜ~í=íÜçëÉ=éêçàÉÅíë=ïÜáÅÜ=~êÉ=áåíêçÇìÅÉÇ=Å~å=ÄÉ=Äìáäí=ìéçå=~åÇ 
ÑìêíÜÉê=áãéêçîÉÇ=ïÜÉå=~ÇÇáíáçå~ä=ÑìåÇáåÖ=áë=ëÉÅìêÉÇK==qç=ÉåëìêÉ=íÜ~í=~ 
ÅçãéêÉÜÉåëáîÉ=ëíê~íÉÖó=áë=áåíêçÇìÅÉÇI=ïÉ=ëìÖÖÉëí=ÇÉîáëáåÖ=~=mìÄäáÅ=^êíë 
píê~íÉÖó=áå=é~êíåÉêëÜáé=ïáíÜ=íÜÉ=mìÄäáÅ=oÉ~äã=fãéêçîÉãÉåí=píê~íÉÖóK 

låÅÉ=íÜÉ=píê~íÉÖáÉë=Ü~îÉ=ÄÉÉå=ÅçãéäÉíÉÇ=E~åÇ=áå=äáÖÜí=çÑ=íÜÉáê 
êÉÅçããÉåÇ~íáçåëF=ïÉ=ëìÖÖÉëí=áåîÉëíáåÖ=~ë=~=éêáçêáíó=áå=éìÄäáÅ=êÉ~äã 
áãéêçîÉãÉåíë=~åÇ=Ñ~´~ÇÉ=íêÉ~íãÉåíëK 

^ë=íÜÉ=íêÉ~íãÉåíë=íç=íÜÉ=Ñ~Å~ÇÉë=~êÉ=íÜÉ=ãçêÉ=ãáåçê=í~ëâë=~åÇ=ïáää=ëÜçï 
áããÉÇá~íÉ=éçëáíáîÉ=êÉëìäíëI=ïÉ=ëìÖÖÉëí=ìåÇÉêí~âáåÖ=íÜáë=éêçàÉÅí=éêáçê=íç=íÜÉ 
ãçêÉ=Å~éáí~ä=áåíÉåëáîÉ=~åÇ=ÇáëêìéíáîÉ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=áãéêçîÉãÉåíëK 
fãéêçîÉãÉåíë=íç=íÜÉ=Ñ~´~ÇÉë=çÑ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ÄìáäÇáåÖë=Å~å=áåÅäìÇÉW 

• iáÖÜíáåÖ 

• fãéêçîÉÇ=ëÉÅìêáíó 

• oÉåÇÉêáåÖ 

• jáåçê=êÉãçÇÉääáåÖ 

• dÉåÉê~ä=êÉé~áêë 

^ë=íÜÉ=ÅçìåÅáä=ÄìáäÇáåÖ=Ñ~´~ÇÉ=çÑÑÉêë=íÜÉ=ÄÉëí=éçíÉåíá~ä=Ñçê=áããÉÇá~íÉ 
áãéêçîÉãÉåíëI=ïÉ=Ü~îÉ=ìëÉÇ=Figure 5.2=íç=áääìëíê~íÉ=Üçï=ëìÅÜ 
áãéêçîÉãÉåíë=ãáÖÜí=ÄÉ=ìåÇÉêí~âÉåK 

hÉó=~ëéÉÅíë=çÑ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=áãéêçîÉãÉåíë=íÜ~í=ïáää=åÉÉÇ=íç=ÄÉ=ìåÇÉêí~âÉå 
áåÅäìÇÉW 

• iáÖÜíáåÖ 

• m~îáåÖ 

• mä~åíáåÖ 

• mìÄäáÅ=~êí 

qÜÉ=ãçêÉ=ëáÖåáÑáÅ~åí=éìÄäáÅ=êÉ~äã=áãéêçîÉãÉåíë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=ÑçÅìëÉÇ=~êçìåÇ 
íÜÉ=ã~ääë=çÑ=nìÉÉåëï~ó=kçêíÜ=~åÇ=pçìíÜK==aìÉ=íç=íÜÉ=åÉÉÇ=Ñçê=ãçêÉ 
ÉñíÉåëáîÉ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=áãéêçîÉãÉåíë=~êçìåÇ=íÜÉ=mä~ò~=~êÉ~I=ïçêâë=ÜÉêÉ=Å~å 
ÄÉ=ìåÇÉêí~âÉå=~í=~=ä~íÉê=Ç~íÉK 
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fãéêçîÉãÉåíë=ëÜçìäÇ=ÑçÅìë=çå=åÉï=é~îáåÖ=ëíêÉÉí=ÑìêåáíìêÉI=äáÖÜíáåÖI=éìÄäáÅ 
~êí=ïçêâ=~åÇ=éä~åíáåÖK==oÉÑáííáåÖ=çê=êÉéä~ÅáåÖ=íÜÉ=Å~åçéáÉë=çîÉê=íÜÉ=ëíêÉÉí 
ïçìäÇ=ÖêÉ~íäó=ÉåÜ~åÅÉ=íÜÉ=éêçíÉÅíáçå=çÑ=íÜÉ=ëé~ÅÉ=Ñêçã=íÜÉ=ÉäÉãÉåíë=~åÇ 
áãéêçîÉ=íÜÉ=áã~ÖÉ=çÑ=íÜÉ=~êÉ~K==píêÉÉíëÅ~éÉ=áãéêçîÉãÉåíë=ïçìäÇ=ëÉí 
éêÉÅÉÇÉåÅÉ=Ñçê=íÜÉ=çíÜÉê=ã~ääëI=ëÉÅçåÇ~êó=ëèì~êÉë=~åÇ=ëíêÉÉíë. 

tçêâë=íç=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç=áåÅäìÇÉ=áãéêçîáåÖ=íÜÉ=ÉåîáêçåãÉåíë=çÑ=íÜÉ 
ìåÇÉêé~ëëÉë=EÑçê=Éñ~ãéäÉ=~ë=é~êí=çÑ=íÜÉ=^ëÇ~=éä~ååáåÖ=Ö~áå=ÅçããáíãÉåíëFK 
qÜÉ=äçåÖÉê=íÉêã=ëíê~íÉÖó=ïáää=ÄÉ=íÜÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=~íJÖê~ÇÉ=éÉÇÉëíêá~å 
ÅêçëëáåÖë=EëÉÉ=Ú_êÉ~âáåÖ=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç=Åçää~êÛ=~åÇ=ÚmÉÇÉëíêá~å=äáåâëÛ=áå=pÉÅíáçå 
QKP=~ÄçîÉFK 

få=~ÇÇáíáçå=íç=íÜÉ=éÜóëáÅ~ä=ïçêâëI=áí=áë=áãéçêí~åí=íÜ~í=~=ïçêâ~ÄäÉ=~åÇ=êÉ~äáëíáÅ 
ã~áåíÉå~åÅÉ=ëíê~íÉÖó=ÄÉ=ÇÉîÉäçéÉÇ=éêáçê=íçI=çê=áå=é~ê~ääÉä=ïáíÜI=íÜÉ 
áãéêçîÉãÉåíëK==qÜáë=ïáää=ÉåëìêÉ=íÜ~í=íÜÉå=áåîÉëíãÉåí=ã~ÇÉ=íç=íÜÉ=íçïå 
ÅÉåíêÉ=ÉåîáêçåãÉåí=ïáää=ÄÉ=ëìáí~Ääó=éêÉëÉêîÉÇK 

qÜÉ=í~ÄäÉ=ÄÉäçï=çìíäáåÉë=~=ÄêÉ~âÇçïå=çÑ=íÜÉ=nìáÅâ=táåë=éêçàÉÅíëI 
ÜáÖÜäáÖÜíáåÖ=áåÇáÅ~íáîÉ=ÅçëíáåÖë=Ñçê=É~ÅÜ=ÉäÉãÉåíK==^=íáãÉí~ÄäÉ=Ñçê=ÅçãéäÉíáåÖ 
É~ÅÜ=~Åíáîáíó=Ü~ë=~äëç=ÄÉÉå=éêçîáÇÉÇK 

Element Task Cost (£000) Duration 

píê~íÉÖó 
aÉîÉäçéãÉåí 

mìÄäáÅ=oÉ~äã=fãéêçîÉãÉåíë 
EáåÅäìÇáåÖ=ÇÉí~áäÉÇ=ÇÉëáÖåF 

RM NO=ïÉÉâë 

^êíë=píê~íÉÖó NR S=ïÉÉâë 

j~áåíÉå~åÅÉ=píê~íÉÖó R Q=ïÉÉâë 

mìÄäáÅ=oÉ~äã 
fãéêçîÉãÉåíë 

c~´~ÇÉ=áãéêçîÉãÉåíë NOM OQ=ïÉÉâë 

tçêâ=íç=`çìåÅáä=lÑÑáÅÉë PM NS=ïÉÉâë 

dÉåÉê~ä=éìÄäáÅ=êÉ~äã=ïçêâë PUM QU=ïÉÉâë 

TOTAL 600 110 weeks 

ba^t=Éëíáã~íÉ=íÜ~í=íÜÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=~åÇ=áãéäÉãÉåí~íáçå=çÑ=~=ÜáÖÜ=èì~äáíó 
éìÄäáÅ=êÉ~äã=ïáää=Åçëí=~=ãáåáãìã=çÑ=¡PMM=éÉê=ëèì~êÉ=ãÉíêÉK 
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5.3 EXTENSION TO PRIME SHOPPING AREA 

Scheme description 

^=ÇÉí~áäÉÇ=ÇÉîÉäçéãÉåí=ëâÉíÅÜ=çÑ=íÜÉ=éêçéçëÉÇ=ëÅÜÉãÉ=áë=éêçîáÇÉÇ=áå=Figure 
5.3. ^=ãçêÉ=ÖÉåÉê~ä=ã~ëëáåÖ=çÑ=íÜÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=áë=ëÜçïå=áå=Figure 5.4. 
qÜÉëÉ=~êÉ=çÑ=~=éêÉäáãáå~êó=å~íìêÉ=~åÇ=áåíÉåÇÉÇ=ëçäÉäó=íç=íÉëí=íÜÉ=ÖÉåÉê~ä 
ëÅçéÉ=Ñçê=åÉï=êÉí~áä=ÇÉîÉäçéãÉåí=áå=íÜáë=~êÉ~I=íÜÉ=éêçÄ~ÄäÉ=ä~åÇ=í~âÉI=~åÇ=~ë 
~=Ä~ëáë=Ñçê=éêÉäáãáå~êó=Ñáå~åÅá~ä=~ééê~áë~äëK=qÜÉ=éêáåÅáé~ä=ÑÉ~íìêÉë=~êÉ=~ë 
ÑçääçïëW 

•	 �^=aÉé~êíãÉåí=píçêÉ=çÑ=~ééêçñáã~íÉäó=VIPMM=ëèì~êÉ=ãÉíêÉK=ENMMIMMM 
ëèì~êÉ=ÑççíFI=ïáíÜ=~ÅÅçããçÇ~íáçå=çå=íÜêÉÉ=äÉîÉäëK=qÜáë=áë=äçÅ~íÉÇ=~í=íÜÉ 
ïÉëíÉêå=ÉåÇ=çÑ=íÜÉ=åÉï=ëÅÜÉãÉI=ÅäçëÉ=íç=íÜÉ=iÉáëìêÉ=`ÉåíêÉI=áå=~=éçëáíáçå 
ÇÉëáÖåÉÇ=íç=ÉåÅçìê~ÖÉ=éÉÇÉëíêá~å=Ñäçïë=íÜêçìÖÜ=íÜÉ=ïÜçäÉ=çÑ=íÜÉ=åÉï 
ëÅÜÉãÉK=qÜçëÉ=éÉÇÉëíêá~å=Ñäçïë=ëÜçìäÇ=~äëç=ÄÉ=êÉáåÑçêÅÉÇ=Äó=íÜÉ 
éçëáíáçå=çÑ=íÜÉ=åÉï=êÉí~áä=ã~ääë=áå=êÉä~íáçå=íç=íÜÉ=ê~áäï~ó=ëí~íáçå=~åÇ=åÉï 
Äìë=ëíçéë=~Çà~ÅÉåí=íç=íÜÉ=ëÅÜÉãÉK=^í=íÜÉ=åÉñí=ëí~ÖÉ=ÅçåëáÇÉê~íáçå=ëÜçìäÇ 
ÄÉ=ÖáîÉå=íç=ê~áëáåÖ=íÜÉ=éêçãáåÉåÅÉ=çÑ=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=ïÜÉå=îáÉïÉÇ 
Ñêçã=íÜÉ=åÉï=ã~áå=ã~ääK 

•	 �^ÅÅçããçÇ~íáçå=Ñçê=ëã~ääÉê=ìåáí=ëÜçéë=çÑ=î~êóáåÖ=ëáòÉë=íç=ãÉÉí=ã~êâÉí 
êÉèìáêÉãÉåíëI=ïáíÜ=~=íçí~ä=Ñäççê=~êÉ~=çÑ=~ééêçñáã~íÉäó=NMISMM=ëèì~êÉ 
ãÉíêÉ=ENNRIMMM=ëèì~êÉ=ÑççíKFK=qÜÉëÉ=ïçìäÇ=éêçîáÇÉ=íÜÉ=ã~áå=êÉîÉåìÉ 
É~êåáåÖ=ÉäÉãÉåí=çÑ=íÜÉ=ÇÉîÉäçéãÉåíK=fÇÉ~ääó=~=ä~êÖÉê=ÉäÉãÉåí=çÑ=ìåáí 
ëÜçééáåÖ=íÜ~å=íÜáë=áë=éêÉÑÉê~ÄäÉ=íç=~ëëáëí=íÜÉ=Ñáå~åÅá~ä=îá~Äáäáíó=çÑ=íÜÉ 
ëÅÜÉãÉK=qÜÉêÉ=ã~ó=ÄÉ=ëÅçéÉ=íç=áåÅçêéçê~íÉ=ÑìêíÜÉê=~ÅÅçããçÇ~íáçå=áå 
íÜÉ=~êÉ~=~í=íÜÉ=ïÉëíÉêå=ÉåÇ=çÑ=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉI=éçëëáÄäó=Ñçê=^P=íóéÉ 
ìëÉëI=~åÇ=Ñçê=~=äáãáíÉÇ=ÉäÉãÉåí=çÑ=Ñáêëí=Ñäççê=ëÜçééáåÖ=áå=é~êí=çÑ=íÜÉ 
ëÅÜÉãÉK 

•	 �qÜÉ=åÉï=êÉí~áä=ÉäÉãÉåíë=~êÉ=~êê~åÖÉÇ=~äçåÖ=~=ã~áå=É~ëíJïÉëí=éÉÇÉëíêá~å 
ã~ääI=ïáíÜ=äáåâë=íÜêçìÖÜ=íç=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=tÉëíÖ~íÉ=`ÉåíêÉ=~åÇ=nìÉÉåëï~ó 
ÄÉóçåÇI=~åÇ=íç=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉK=qÜÉ=íêÉ~íãÉåí=çÑ=íÜáë=ã~ää=ïçìäÇ=åÉÉÇ 
íç=ÄÉ=ÅçåëáÇÉêÉÇ=ÑìêíÜÉêI=Äìí=áí=ÅçìäÇ=ÄÉ=ïÉ~íÜÉê=éêçíÉÅíÉÇ=íÜêçìÖÜ 
Öä~òÉÇ=Å~åçéáÉëK=qÜÉ=ÅçååÉÅíáåÖ=ã~ää=íç=íÜÉ=tÉëíÖ~íÉ=`ÉåíêÉ=ïçìäÇ 
éêçÄ~Ääó=ÄÉ=ÅçîÉêÉÇK 

•	 �^í=Ñáêëí=Ñäççê=äÉîÉä=íÜÉêÉ=ÅçìäÇ=ÄÉ=ëÅçéÉ=íç=ÉñíÉåÇ=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=tÉëíÖ~íÉ 
`ÉåíêÉ=Å~ê=é~êâ=~ÄçîÉ=íÜÉ=ëÜçéë=çå=íÜÉ=åçêíÜ=ëáÇÉ=çÑ=íÜÉ=åÉï=ã~áå=ã~ääK 
lìê=áåáíá~ä=ëíìÇó=ëìÖÖÉëíë=íÜ~í=~ééêçñáã~íÉäó=PRM=ëé~ÅÉë=ãáÖÜí=ÄÉ 
éêçîáÇÉÇ=çå=íïç=ÇÉÅâëK 

•	 �qç=íÜÉ=ëçìíÜ=çÑ=íÜÉ=åÉï=ã~áå=ã~ää=íÜÉêÉ=ÅçìäÇ=ÄÉ=ëÅçéÉ=íç=ÉñíÉåÇ=íÜÉ=Ñáêëí 
Ñäççê=äÉîÉä=ÇÉÅâI=Ñêçã=ïÜáÅÜ=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=tÉëíÖ~íÉ=`ÉåíêÉ=ëÜçéë=~êÉ 
ëÉêîáÅÉÇI=ëç=~ë=íç=ëÉêîÉ=íÜÉ=ëÜçéë=áå=íÜáë=é~êí=çÑ=íÜÉ=éêçéçëÉÇ=ëÅÜÉãÉK 
qÜÉêÉ=ïçìäÇ=~äëç=ÄÉ=ëÅçéÉ=íç=éêçîáÇÉ=~ÇÇáíáçå~ä=êÉí~áäLëíçê~ÖÉ=ëé~ÅÉ=áå 
ëçãÉ=~êÉ~ë=~í=Ñáêëí=Ñäççê=äÉîÉäI=çê=ëã~ää=ÉäÉãÉåíë=çÑ=äÉáëìêÉ=~åÇ=çÑÑáÅÉ 
ëé~ÅÉI=ëìÄàÉÅí=íç=ÇÉã~åÇK=få=ÉáíÜÉê=Å~ëÉI=ëìÅÜ=ëé~ÅÉ=ïçìäÇ=ëÉêîÉ=íÜÉ 
ëÉÅçåÇ~êó=ÑìåÅíáçå=çÑ=ÜÉäéáåÖ=íç=ëÅêÉÉå=ëÉêîáÅÉ=~Åíáîáíó=~í=Ñáêëí=Ñäççê 
äÉîÉäK 

•	 pÉêîáÅáåÖ=Ñçê=íÜÉ=åÉï=ëÜçéë=íç=íÜÉ=åçêíÜ=çÑ=íÜÉ=ã~áå=ã~ääI=áåÅäìÇáåÖ=íÜÉ 
ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉI=áë=äáâÉäó=íç=ÄÉ=îá~=~=åÉï=ÖêçìåÇ=äÉîÉä=ëÉêîáÅÉ=ó~êÇ=~í 
íÜÉ=êÉ~ê=çÑ=íÜçëÉ=ÉäÉãÉåíëK 
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•	 qÜÉ=çìíäáåÉ=éä~åë=ëÜçï=íÜÉ=éçíÉåíá~ä=íç=êÉí~áå=~=åçêíÜJëçìíÜ=éÉÇÉëíêá~å 
äáåâ=áåíç=~åÇ=~Åêçëë=íÜÉ=åÉï=ã~áå=ã~ääK=açå~äÇëçåë=Ü~îÉ=ëçãÉ 
êÉëÉêî~íáçåë=áå=ÅçããÉêÅá~ä=íÉêãë=~ë=íç=íÜÉ=ãÉêáíë=çÑ=íÜáë=äáåâI=~ë=áí 
áãé~Åíë=~ÇîÉêëÉäó=çå=íÜÉ=Ñáå~åÅá~ä=îá~Äáäáíó=çÑ=íÜÉ=éêçéçë~äë=~åÇ=Ü~ë=íÜÉ 
éçíÉåíá~ä=íç=ÇáîÉêí=éÉÇÉëíêá~å=Ñäçïë=íÜêçìÖÜ=~å=~êÉ~=ïÜÉêÉ=ëáÖåáÑáÅ~åí 
îÉÜáÅìä~ê=ãçîÉãÉåíë=ïáää=ÄÉ=çÅÅìêêáåÖ=Ñçê=ÄçíÜ=ëÉêîáÅáåÖ=~åÇ=é~êâáåÖK 
eçïÉîÉêI=íÜáë=áë=~=éÉÇÉëíêá~å=ÇÉëáêÉ=äáåÉI=Ñçê=Éñ~ãéäÉ=Ñêçã=qÉëÅç=~åÇ=íÜÉ 
ïÉëíÉêå=ÉåÇ=çÑ=íÜÉ=mä~ò~=Ççïå=íç=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉI=~åÇ=íÜáë=ëÜçìäÇ 
éêçÄ~Ääó=ÄÉ=êÉí~áåÉÇK 
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FIGURE 5.4:=A n  e xp a n d ed  re ta i l  c e n t r e  w i t h  n e w  s h o pp i n g  s t r e e t  a n d  d i r ec t  l i nk s  t o  r a i l  an d  b u s  s e r v i ce s .  

N e w  B u s  S t a t i o n  

N e w  r e t a i l  s t r e e t 

M e c c a  

E n h a n c e d  S q u a r e  

Site assembly 

pìÄëí~åíá~ä=é~êíë=çÑ=íÜÉ=ëáíÉ=~êÉ=~äêÉ~Çó=ïáíÜáå=íÜÉ=ÑêÉÉÜçäÇ=çïåÉêëÜáé=çÑ=íÜÉ 
_çêçìÖÜ=`çìåÅáäK=qÜÉëÉ=áåÅäìÇÉ=íÜÉ=pïáåÖ~íÉ=~åÇ=a~åÉÜáää=ëìêÑ~ÅÉ=Å~ê=é~êâë 
íç=íÜÉ=É~ëí=çÑ=íÜÉ=iÉáëìêÉ=`ÉåíêÉI=íÜÉ=oÉå~áëë~åÅÉ=káíÉ=`äìÄ=ÄìáäÇáåÖ=~åÇ=íÜÉ 
ÉñáëíáåÖ=Äìë=ëí~íáçåK 

^=åìãÄÉê=çÑ=~ÇÇáíáçå~ä=éêçéÉêíáÉë=áå=íÜÉ=çïåÉêëÜáé=çÑ=çíÜÉê=é~êíáÉë=ïçìäÇ 
~äëç=ÄÉ=êÉèìáêÉÇ=íç=ÅçãéäÉíÉ=íÜÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=ìåáíK=qÜÉëÉ=áåÅäìÇÉ=íÜÉ=jÉÅÅ~ 
_áåÖç=e~ääI=ÉñáëíáåÖ=ëÜçéë=ïáíÜ=çÑÑáÅÉë=çîÉê=~í=NJNR=qçïå=pèì~êÉI=~åÇ=ëçãÉ 
âáçëâ=~ÅÅçããçÇ~íáçå=ïáíÜáå=íÜÉ=tÉëíÖ~íÉ=`ÉåíêÉK 

få=íÜÉ=Å~ëÉ=çÑ=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉ=~åÇ=tÉëíÖ~íÉ=`ÉåíêÉ=éêçéÉêíáÉëI=íÜÉ 
éêçéÉêíáÉë=ëÜçïå=~êÉ=äáâÉäó=íç=ÄÉ=íÜÉ=ãáåáãìã=åÉÅÉëë~êó=íç=Ñ~Åáäáí~íÉ=íÜÉ 
ÅêÉ~íáçå=çÑ=íÜÉ=ÉëëÉåíá~ä=ëÜçééáåÖ=äáåâ=íÜêçìÖÜ=íç=íÜÉ=tÉëíÖ~íÉ=`ÉåíêÉ=~åÇ 
nìÉÉåëï~ó=ÄÉóçåÇK=`~êÉÑìä=ÅçåëáÇÉê~íáçå=ïçìäÇ=åÉÉÇ=íç=ÄÉ=ÖáîÉå=íç 
Éëí~ÄäáëÜ=ïÜÉíÜÉê=ÉñáëíáåÖ=çÅÅìéáÉêë=ÅçìäÇ=ÄÉ=êÉäçÅ~íÉÇ=ïáíÜáå=íÜÉ=ëÅÜÉãÉ 
áíëÉäÑI=çê=íç=çíÜÉê=~ÅÅÉéí~ÄäÉ=éçëáíáçåë=ïáíÜáå=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK 

få=íÜÉ=Å~ëÉ=çÑ=íÜÉ=jÉÅÅ~=_áåÖç=e~ää=~=éçëëáÄäÉ=çééçêíìåáíó=Ñçê=êÉäçÅ~íáçå 
ãáÖÜí=ÄÉ=çå=ïÜ~í=áë=ÅìêêÉåíäó=íÜÉ=^êíë=~åÇ=iÉáëìêÉ=`ÉåíêÉ=ëìêÑ~ÅÉ=Å~ê=é~êâK 

Relationship to current commercial demand 

fÑ=íÜÉêÉ=áë=~=êÉ~ëçå~ÄäÉ=éêçëéÉÅí=çÑ=~=îá~ÄäÉ=ëÅÜÉãÉ=~ííê~ÅíáîÉ=íç=êÉí~áäÉêëI 
ÇÉîÉäçéÉêë=ïáää=ìëì~ääó=ÄÉ=éêÉé~êÉÇ=íç=áåîÉëí=íÜÉ=íáãÉ=~åÇ=ÉÑÑçêí=êÉèìáêÉÇ=íç 
ÉñéäçêÉ=íÜÉ=çééçêíìåáíó=Ñìääó=~åÇ=íç=áãéäÉãÉåí=íÜÉ=ÇÉîÉäçéãÉåíK=qÜáë=áë 
éêçîáÇÉÇ=íÜ~í=íÜÉó=Å~å=ÄÉ=~ëëìêÉÇ=çÑ=ëìééçêíI=ëÜçìäÇ=áí=éêçîÉ=åÉÅÉëë~êó=íçI 
ëÉÉâ=Åçãéìäëçêó=éìêÅÜ~ëÉ=éçïÉêë=íç=ÅçãéäÉíÉ=ëáíÉ=~ëëÉãÄäóK=qÜÉëÉ 
ÅçåÇáíáçåë=ëÜçìäÇ=~äëç=Éå~ÄäÉ=íÜÉ=ÇÉîÉäçéÉê=íç=ëÉÅìêÉ=äçåÖ=íÉêã=ÑìåÇáåÖ=Ñçê 
íÜÉ=ëÅÜÉãÉ=Ñêçã=ÉñíÉêå~ä=ëçìêÅÉëK 

açå~äÇëçåë=ã~áåí~áå=êÉÖìä~ê=Åçåí~Åíë=ïáíÜ=íÜÉ=äÉ~ÇáåÖ=ÇÉé~êíãÉåí=~åÇ 
î~êáÉíó=ëíçêÉ=Öêçìéë=~åÇ=Ü~îÉ=êÉîáÉïÉÇ=íÜÉ=äáâÉäó=ÇÉã~åÇ=Ñêçã=ëìÅÜ=êÉí~áä 
Öêçìéë=Ñçê=êÉéêÉëÉåí~íáçå=áå=píÉîÉå~ÖÉK=qÜÉ=éêÉëÉåÅÉ=çÑ=çåÉ=çê=ãçêÉ=ëìÅÜ 
êÉí~áäÉêë=áå=~åó=ã~àçê=ëÅÜÉãÉI=íç=~Åí=~ë=~=ã~áå=êÉí~áä=~åÅÜçêI=áë=ìëì~ääó=~ 
éêÉêÉèìáëáíÉ=íç=íÜÉ=ëìÅÅÉëëÑìä=áãéäÉãÉåí~íáçå=~åÇ=äÉííáåÖ=çÑ=íÜÉ=ëÅÜÉãÉK 
qÜÉ=äÉ~ÇáåÖ=ëíçêÉ=çéÉê~íçêë=~êÉ=çÑÑÉêÉÇ=ã~åó=çééçêíìåáíáÉë=íç=í~âÉ=åÉï=çê 
áãéêçîÉÇ=ëíçêÉë=áå=íçïå=ÅÉåíêÉ=ëÅÜÉãÉë=áå=~ää=é~êíë=çÑ=íÜÉ=Åçìåíêó=~åÇ=Å~å 
~ÑÑçêÇ=íç=ÄÉ=ÜáÖÜäó=ëÉäÉÅíáîÉ=áå=ÇÉÅáÇáåÖ=ïÜáÅÜ=íç=éìêëìÉK=lÑíÉå=íÜÉáê=Ñáå~ä 
_ç~êÇ=ÇÉÅáëáçåë=í~âÉ=~=äçåÖ=íáãÉ=íç=ÉãÉêÖÉI=~åÇ=íÜÉ=Ñáå~åÅá~ä=íÉêãë=çå=ïÜáÅÜ 
íÜÉó=~êÉ=ïáääáåÖ=~åÇ=~ÄäÉ=íç=éêçÅÉÉÇ=Å~å=çÑíÉå=áãéçëÉ=~=ëáÖåáÑáÅ~åí=Åçëí 
ÄìêÇÉå=çå=íÜÉ=êÉã~áåÇÉê=çÑ=íÜÉ=ÇÉîÉäçéãÉåíK=qÜÉ=ìåÅÉêí~áåíó=áë=çÑíÉå 
~ÖÖê~î~íÉÇ=Äó=íÜÉ=äÉåÖíÜó=äÉ~Ç=áå=éÉêáçÇë=Ñçê=ãçëí=ã~àçê=ëÅÜÉãÉëI 
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é~êíáÅìä~êäó=ïÜÉêÉ=~=éìÄäáÅ=áåèìáêó=áë=åÉÅÉëë~êó=áåíç=éä~ååáåÖI=ÜáÖÜï~ó=çê 
ëáíÉ=~ëëÉãÄäó=~ëéÉÅíëK=j~êâÉí=ÅçåÇáíáçåë=Å~å=ÅÜ~åÖÉ=~ééêÉÅá~Ääó=ÇìêáåÖ=íÜÉ 
ÅìêêÉåÅó=çÑ=ëìÅÜ=~=éêçàÉÅíK 

tÜáäëí=éçíÉåíá~ä=ÇÉã~åÇ=Ñêçã=~åÅÜçê=~åÇ=çíÜÉê=éêçëéÉÅíáîÉ=íÉå~åíë=Å~å=ÄÉ 
~ëëÉëëÉÇ=~í=~åó=é~êíáÅìä~ê=íáãÉI=íÜáë=Å~å=ÅÜ~åÖÉ=ÑìåÇ~ãÉåí~ääó=~ë=ã~ííÉêë 
éêçÖêÉëë=~åÇ=åÉÉÇë=íç=ÄÉ=âÉéí=ìåÇÉê=êÉîáÉïK 

fåíÉêÉëí=Ü~ë=ÄÉÉå=ÉñéêÉëëÉÇ=Äó=~í=äÉ~ëí=çåÉ=äÉ~ÇáåÖ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=Öêçìé=áå 
píÉîÉå~ÖÉK=qÜÉó=ãáÖÜí=éêçîáÇÉ=íÜÉ=åÉÅÉëë~êó=ëÜçééáåÖ=~åÅÜçê=Ñçê=~=ëÅÜÉãÉ 
áå=íÜáë=~êÉ~K=^í=íÜÉ=åÉñí=ëí~ÖÉI=~åÇ=ÑçääçïáåÖ=íÜÉ=ÅçãéäÉíáçå=çÑ=ãçêÉ=ÇÉí~áäÉÇ 
ëíìÇóI=áí=ïçìäÇ=ÄÉ=åÉÅÉëë~êó=íç=êÉÅçåÑáêã=íÜáë=áåáíá~ä=áåíÉêÉëí=Ä~ëÉÇ=çå=íÜÉ 
ÉîçäîáåÖ=éä~åëK 

fÑ=~=ëÅÜÉãÉ=~äçåÖ=íÜÉ=äáåÉë=Éåîáë~ÖÉÇ=áë=íç=ÄÉ=éêçãçíÉÇ=ëìÅÅÉëëÑìääóI=áí=ïáää=ÄÉ 
åÉÅÉëë~êó=íç=ÉåÅçìê~ÖÉ=~åÇ=ÑçëíÉê=êÉí~áä=ÇÉã~åÇ=Å~êÉÑìääó=~ë=ã~ííÉêë 
éêçÖêÉëë=Ó=çåÉ=çÑ=íÜÉ=éêáåÅáé~ä=í~ëâë=ÄÉáåÖ=íç=ÅçåîáåÅÉ=éêçëéÉÅíáîÉ=çÅÅìéáÉêë 
íÜ~í=~=ã~àçê=ìéÖê~ÇáåÖ=çÑ=íÜÉ=ÅÉåíêÉ=~åÇ=áíë=éêÉëÉåí=áã~ÖÉ=áë=áåíÉåÇÉÇK 

Financial Viability 

fåáíá~ä=Ñáå~åÅá~ä=~ééê~áë~äë=áåÇáÅ~íÉ=íÜ~í=íÜÉêÉ=áë=~=éêçëéÉÅí=íÜ~í=~=îá~ÄäÉ 
ëÅÜÉãÉ=ãáÖÜí=ÄÉ=éêçãçíÉÇ=áå=ÇìÉ=ÅçìêëÉK=qÜÉêÉ=áë=~äëç=ëçãÉ=éçíÉåíá~ä=Ñçê=íÜÉ 
ëÅÜÉãÉ=íç=ÅêçëëJëìÄëáÇáëÉ=ëçãÉ=ÉäÉãÉåíë=çÑ=íÜÉ=~ëëçÅá~íÉÇ=ãÉÇáìã=íÉêã 
é~Åâ~ÖÉI=ã~áåäó=íÜêçìÖÜ=êÉÅÉáéíë=Ñêçã=ë~äÉ=çÑ=íÜÉ=`çìåÅáäÛë=ä~åÇ=~ëëÉíëK=^í 
íÜÉ=åÉñí=ëí~ÖÉ=íÜáë=Å~å=ÄÉ=~ëëÉëëÉÇ=ïáíÜ=ÖêÉ~íÉê=ÅÉêí~áåíó=~ÑíÉê=ÑìêíÜÉê=ïçêâ 
Ü~ë=ÄÉÉå=ìåÇÉêí~âÉå=íç=êÉÑáåÉ=~åÇ=ÜçéÉÑìääó=ÉñíÉåÇ=íÜÉ=ÅçããÉêÅá~ä=ÅçåíÉåíI 
êÉJÅçåÑáêã=íÜÉ=ÇÉã~åÇ=Ñêçã=çÅÅìéáÉêëI=~åÇ=Éëí~ÄäáëÜ=íÜÉ=ëÅçéÉ=íç=ëìééçêí 
Åçëí=ÄìêÇÉåë=ëìÅÜ=~ë=ÇÉÅâÉÇ=Å~ê=é~êâáåÖ=~åÇ=íÜÉ=åçêíÜJëçìíÜ=éÉÇÉëíêá~å=äáåâK 

lìê=áåáíá~ä=Ñáå~åÅá~ä=~ééê~áë~ä=áë=åçí=áåÅäìÇÉÇ=áå=íÜáë=êÉéçêíI=Äìí=áë=éêçîáÇÉÇ=áå 
~=ëÉé~ê~íÉ=ÅçåÑáÇÉåíá~ä=~ééÉåÇáñK 

5.4	 NEW BUS STATION, NARROWING OF LYTTON WAY AND 
ASSOCIATED PUBLIC REALM WORKS 

qÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=éêçéçë~äë=~êÉ=íÜÉ=~åÅÜçê=çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ 
êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖóK=^ëëçÅá~íÉÇ=ïáíÜ=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=ëÅÜÉãÉ=~êÉ=íÜÉ 
ÑçääçïáåÖ=áåÑê~ëíêìÅíìêÉ=~åÇ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=ïçêâëW 

• oÉäçÅ~íáçå=çÑ=íÜÉ=Äìë=ëí~íáçå=íç=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçå 

• mêçîáëáçå=çÑ=åÉï=~åÇ=áãéêçîÉÇ=Äìë=~ÅÅÉëë=íç=~åÇ=ïáíÜáå=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ 

• k~êêçïáåÖ=çÑ=ióííçå=t~ó=íç=íïç=ä~åÉë=áå=ÉáíÜÉê=ÇáêÉÅíáçå 

• fãéêçîÉãÉåíë=íçI=~åÇ=éçëëáÄäÉ=ÉñíÉåëáçå=çÑI=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉ 

qÜÉëÉ=íê~åëéçêí=éêçéçë~äë=~åÇ=íÜÉ=êÉí~áä=éêçéçë~äë=Ñçê=ÅçåíÉñí=~êÉ=áääìëíê~íÉÇ=áå 
Figure 5.5K 
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Bus Station 

qÜÉ=Äìë=ëí~íáçå=åÉÉÇë=íç=ÄÉ=êÉäçÅ~íÉÇ=ÄÉÅ~ìëÉ=íÜÉ=ëé~ÅÉ=áí=ÅìêêÉåíäó=çÅÅìéáÉë 
áë=ÉëëÉåíá~ä=íç=ÅêÉ~íÉ=íÜÉ=ÅêáíáÅ~ä=ã~ëë=~åÇ=äáåâë=íÜêçìÖÜ=íç=íÜÉ=tÉëíÖ~íÉ 
`ÉåíêÉ=Ñçê=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=ëÅÜÉãÉK=fåÇÉéÉåÇÉåíäó=çÑ=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí 
ëíçêÉ=éêçéçë~äëI=íÜÉêÉ=áë=~=åÉÉÇ=íç=êÉäçÅ~íÉ=íÜÉ=Äìë=ëí~íáçå=~ë=áíÛë=Å~é~Åáíó=áë 
Åçåëíê~áåÉÇ=~åÇ=áë=ìåëìáí~ÄäÉ=Ñçê=ãçÇÉêå=ÄìëÉë=ÇÉëáÖåÉÇ=Ñçê=ãçÄáäáíó 
áãé~áêÉÇK 

qÜÉ=éêçéçëÉÇ=åÉï=Äìë=ëí~íáçå=áë=äçÅ~íÉÇ=áããÉÇá~íÉäó=íç=íÜÉ=åçêíÜ=çÑ=íÜÉ=íê~áå 
ëí~íáçå=(Figure 5.5)K=bäÉãÉåíë=áåÅäìÇÉW 

•	 ^=ÜáÖÜ=èì~äáíó=Å~åçéáÉÇ=Äìë=ëí~íáçå=ïáíÜ=ëé~ÅÉ=Ñçê=~åÇ=Éñé~åÇÉÇ=åìãÄÉê 
çÑ=Äìë=ëíçéë 

•	 pé~ÅÉ=Ñçê=ëí~åÇáåÖ=ÄìëÉë 

•	 ^å=~ííê~ÅíáîÉ=åÉï=éìÄäáÅ=ëèì~êÉ=áå=Ñêçåí=çÑ=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçå 

•	 kÉïLáãéêçîÉÇ=äáÑíë=~åÇ=ëí~áêë=íç=ÅçååÉÅí=íÜÉ=Ñáêëí=Ñäççê=ëí~íáçå=ÅçåÅçìêëÉ 
~åÇ=ï~äâï~ó=çîÉê=ióííçå=t~ó=ïáíÜ=íÜÉ=Äìë=ëí~íáçå 

•	 `çîÉêÉÇ=ÅóÅäÉ=é~êâáåÖI=Ñçê=Éñ~ãéäÉ=áå=íÜÉ=åÉï=ëí~íáçå=ëèì~êÉ 

•	 aêçé=çÑÑ=é~êâáåÖ=ëé~ÅÉ=ëçìíÜ=çÑ=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçå 

•	 ^=í~ñá=ê~åâ=áããÉÇá~íÉäó=ëçìíÜ=çÑ=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçåI=áåÅäìÇáåÖ=ãçÄáäáíó=êáÇÉ 
Ñ~ÅáäáíáÉë 

•	 páÖå~ä=ÅçåíêçääÉÇ=àìåÅíáçåë=çå=ióííçå=t~ó=íç=~ääçï=ÄìëÉë=íç=ÉåíÉê=~åÇ=Éñáí 
íÜÉ=ëí~íáçåI=~åÇ=éÉÇÉëíêá~åë=íç=Åêçëë=ÄÉíïÉÉå=íÜÉ=ëí~íáçå=~åÇ=íçïå 

•	 aÉëáÖå=~åÇ=Ñ~ÅáäáíáÉë=Åçãé~íáÄäÉ=ïáíÜ=~ÅÅÉëë=Ñçê=íÜÉ=ãçÄáäáíó=áãé~áêÉÇ 

qÜÉëÉ=éêçéçë~äë=~êÉ=Ñçê=~=ïÉää=ÇÉëáÖåÉÇI=ÜáÖÜ=éêçÑáäÉ=Ñ~Åáäáíó=íÜ~í=ïáää=ÄÉ=~ 
Ñä~ÖëÜáé=éêçàÉÅí=Ñçê=píÉîÉå~ÖÉI=çÑ=~=å~íáçå~ä=ëí~åÇ~êÇI=~åÇ=éêçîáÇáåÖ=~ 
î~äì~ÄäÉ=áåíÉêÅÜ~åÖÉ=Ñ~ÅáäáíóK=`çãé~ê~ÄäÉ=Éñ~ãéäÉë=áåÅäìÇÉ=åÉï=ÅçîÉêÉÇ 
ëí~íáçåë=~åÇ=áåíÉêÅÜ~åÖÉë=~í=píê~íÑçêÇ=áå=b~ëí=içåÇçå=~åÇ=t~äë~ää=áå=íÜÉ 
jáÇä~åÇëK 

Lytton Way 

qÜÉ=å~êêçïáåÖ=çÑ=ióííçå=t~ó=áë=áåÅäìÇÉÇ=áå=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ 
ÇÉîÉäçéãÉåí=é~Åâ~ÖÉ=~ë=áíW 

•	 éêçîáÇÉë=ëé~ÅÉ=Ñçê=íÜÉ=åÉï=Äìë=ëí~íáçå=åÉñí=íç=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçå=~åÇ 
~ääçïë=éÉÇÉëíêá~åë=~åÇ=ÄìëÉë=íç=Åêçëë=ióííçå=t~ó=~í=ÖêçìåÇ=äÉîÉä=ëáÖå~ä 
àìåÅíáçåëX=~åÇ 

•	 êÉäÉ~ëÉë=Éñíê~=ëé~ÅÉ=Ñçê=~ÇÇáíáçå~ä=Å~ê=é~êâáåÖ=åçêíÜ=~åÇ=ëçìíÜ=çÑ=íÜÉ 
åÉï=íê~åëéçêí=áåíÉêÅÜ~åÖÉ=~êÉ~I=~ääçïáåÖ=Å~ê=é~êâáåÖ=ÅìêêÉåíäó=~êçìåÇ 
íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçå=íç=ÄÉ=êÉäçÅ~íÉÇ=íç=íÜÉ=åçêíÜ=~åÇ=ëçìíÜI=éçíÉåíá~ääó=ïáíÜ 
åç=åÉí=äçëë=çÑ=ëí~íáçå=Å~ê=é~êâáåÖK 

fåáíá~ä=íê~åëéçêí=ãçÇÉääáåÖ=Äó=_~ñíÉêë=áåÇáÅ~íÉë=íÜ~í=íÜÉ=å~êêçïáåÖ=çÑ=ióííçå 
t~ó=áë=éçëëáÄäÉ=~ë=íÜêçìÖÜ=íê~ÑÑáÅ=Å~å=ÄÉ=Çáëéä~ÅÉÇ=~åÇ=~ÅÅçããçÇ~íÉÇ=çåíç 
íÜÉ=ëìêêçìåÇáåÖ=êç~Ç=åÉíïçêâ=~åÇ=íçïå=ÅÉåíêÉ=íê~ÑÑáÅ=Å~å=Å~êêó=çå=ìëáåÖ 
ióííçå=t~ó=~í=êÉÇìÅÉÇ=ëéÉÉÇë=ïáíÜ=íê~ÑÑáÅ=ã~å~ÖÉãÉåíK 

lìê=éêçéçë~äë=~êÉ=íç=êÉãçîÉ=íÜÉ=íÜêÉÉ=åçêíÜ=ÄçìåÇ=ä~åÉë=çå=íÜÉ=ïÉëí=ëáÇÉ=çÑ 
ióííçå=t~óI=~åÇ=íç=å~êêçï=íÜÉ=êÉã~áåáåÖ=Å~êêá~ÖÉï~óë=íç=éêçîáÇÉ=íïç 
Å~êêá~ÖÉï~óë=áå=ÉáíÜÉê=ÇáêÉÅíáçå=(Figure 5.6)K==eçïÉîÉêI=ÄÉÑçêÉ=íÜáë=Å~å=ÄÉ 
áãéäÉãÉåíÉÇI=ãçêÉ=áåJÇÉéíÜ=íê~åëéçêí=~å~äóëáë=ïáää=åÉÉÇ=íç=ÄÉ=Å~êêáÉÇ=çìíK 
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Bus Access to the Town Centre 

^=ÅäÉ~ê=ãÉëë~ÖÉ=Ñêçã=éìÄäáÅ=Åçåëìäí~íáçå=çå=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå 
ëíê~íÉÖó=áë=íÜÉ=åÉÉÇ=íç=ÅçåíáåìÉ=íç=éêçîáÇÉ=ÖççÇ=Äìë=~ÅÅÉëë=íç=íÜÉ=íçïå 
ÅÉåíêÉK=qÜÉ=ÉäÇÉêäó=áå=é~êíáÅìä~ê=ÑÉäí=íÜ~í=~=åÉï=Äìë=ëí~íáçå=~í=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçå 
ïçìäÇ=ÄÉ=íçç=Ñ~ê=Ñêçã=íÜÉ=ÅÉåíêÉK qç=~ÇÇêÉëë=íÜÉëÉ=ÅçåÅÉêåë=íÜÉ=é~Åâ~ÖÉ=çÑ 
ãÉ~ëìêÉë=~ëëçÅá~íÉÇ=ïáíÜ=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=ëÅÜÉãÉ=ïçìäÇ=áåÅäìÇÉW 

•	 ^=Äìë=äççé=Ñêçã=íÜÉ=åÉï=Äìë=ëí~íáçå=áå=íç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉI=Ñçê=Éñ~ãéäÉ 
êìååáåÖ=Ççïå=íÜÉ=çäÇ=eáÖÜ=píêÉÉí=~åÇ=Ñêçã=çíÜÉê=âÉó=ÅÉåíêÉëI=ëìÅÜ=~ë 
oç~êáåÖ=jÉÖI=ïáíÜ=Äìë=ëíçéë=áå=Ñêçåí=çÑ=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ 

•	 bñé~åÇÉÇ=~åÇ=áãéêçîÉÇ=Äìë=ëíçéë=~åÇ=äáåâë=áåíç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ 
~êçìåÇ=íÜÉ=êáåÖ=êç~ÇK 

qÜÉëÉ=éêçéçë~äë=ïçìäÇ=ÖáîÉ=áåÅêÉ~ëÉÇ=~ÅÅÉëëáÄáäáíó=íç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=çîÉê 
ÅìêêÉåí=~êê~åÖÉãÉåíëK=få=é~êíáÅìä~ê=íÜÉêÉ=áë=íÜÉ=çééçêíìåáíó=íç=áãéêçîÉ 
~ÅÅÉëë=íç=íÜÉ=åçêíÜ=É~ëíÉêå=~åÇ=É~ëíÉêå=~êÉ~ë=çÑ=íÜÉ=ÅÉåíêÉI=ïáíÜ=åÉï=~åÇ 
Éñé~åÇÉÇ=Äìë=ëíçéëK=qÜÉëÉ=ëíçéë=ïçìäÇ=~äëç=ëÉêîÉ=íÜÉ=åÉï=ëïáããáåÖ=éççä 
~åÇ=qçïå=`ÉåíêÉ=d~êÇÉåëK 

aÉí~áäë=çÑ=íÜÉ=éêçéçëÉÇ=åÉï=Äìë=ëí~íáçå=~êÉ=áääìëíê~íÉÇ=çîÉêäÉ~Ñ=áå=Figure 5.7K 
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Town Square 

qÜÉ=êÉãçî~ä=çÑ=íÜÉ=Äìë=ëí~íáçå=Ñêçã=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=éêçîáÇÉë=~å=çééçêíìåáíó 
íç=ÅêÉ~íÉ=~=ÜáÖÜ=èì~äáíó=éìÄäáÅ=ëé~ÅÉK=qÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=ëÅÜÉãÉ=éêçéçëÉë 
ÄìáäÇáåÖë=çå=íÜÉ=åçêíÜÉêå=ëÉÅíáçå=çÑ=íÜÉ=Äìë=ëí~íáçåI=ïáíÜ=éçëëáÄäÉ=ÉñíÉåëáçå 
íç=áåÅäìÇÉ=íÜÉ=ëçìíÜÉêå=ëÉÅíáçå=áå=Ñêçåí=çÑ=íÜÉ=`çìåÅáäÛë=çÑÑáÅÉëK=aÉéÉåÇáåÖ 
ìéçå=íÜÉ=Éñ~Åí=ÇÉí~áäë=çÑ=íÜÉ=Ñáå~ä=ëÅÜÉãÉ=íÜÉêÉ=ïáää=ÄÉ=~=åÉÉÇ=íç=ÉáíÜÉêW 

•	 ÇÉëáÖå=~å=~ííê~ÅíáîÉI=ÅçåíÉãéçê~êó=éìÄäáÅ=ëé~ÅÉ=áå=Ñêçåí=çÑ=íÜÉ=`çìåÅáä 
çÑÑáÅÉëI=çê 

•	 ÇÉëáÖå=~=ëóãé~íÜÉíáÅ=ÄìáäÇáåÖ=~åÇ=~ëëçÅá~íÉÇ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=ïÜáÅÜ=êÉä~íÉë 
ïÉää=íç=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉ=~åÇ=`çìåÅáä=çÑÑáÅÉëK 

báíÜÉê=çéíáçå=ëÜçìäÇ=ÄÉ=é~Åâ~ÖÉÇ=íçÖÉíÜÉê=ïáíÜ=~ëëçÅá~íÉÇ=ïçêâ=íç=áåíÉÖê~íÉ 
íÜÉã=ïáíÜI=~åÇ=áãéêçîÉI=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=qçïå=pèì~êÉ=~êçìåÇ=íÜÉ=ÅäçÅâ=íçïÉêK 
få=é~êíáÅìä~ê=íÜÉ=ëé~ÅÉ=ïÜÉêÉ=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=éìÄäáÅ=íçáäÉíë=~åÇ=ê~áëÉÇ=éä~íÑçêã 
~êÉ=äçÅ~íÉÇ=ÅçìäÇ=ÄÉ=ãìÅÜ=ãçêÉ=ÉÑÑÉÅíáîÉäó=ìëÉÇK=cçê=Éñ~ãéäÉI=íÜÉëÉ 
ëíêìÅíìêÉë=ÅçìäÇ=ÄÉ=ÇÉãçäáëÜÉÇ=~åÇ=åÉï=èì~äáíó=Å~Ñ¨ë=ÄìáäíI=áå=~=ëáãáä~ê=ï~ó 
íç=íÜÉ=ÇÉëáÖå=çÑ=_êáåÇäÉóéä~ÅÉ=áå=_áêãáåÖÜ~ãK 

Financial Viability 

mçíÉåíá~ä=ÑìåÇë=íç=ÅçîÉê=íÜÉ=é~Åâ~ÖÉ=~ëëçÅá~íÉÇ=ïáíÜ=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ 
ëÅÜÉãÉ=áåÅäìÇÉ=ä~åÇ=êÉÅÉáéíë=~åÇ=éä~ååáåÖ=Ö~áå=Ñêçã=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ 
ëÅÜÉãÉ=~åÇ=ÑìåÇáåÖ=íÜêçìÖÜ=íÜÉ=içÅ~ä=qê~åëéçêí=mä~å=éêçÅÉëëK=qÜÉêÉ=ã~ó 
~äëç=ÄÉ=íÜÉ=çééçêíìåáíó=íç=ìëÉ=pÉÅíáçå=NMS=ÅçåíêáÄìíáçåë=Ñêçã=íÜÉ=oç~êáåÖ 
jÉÖ=~åÇ=^ëÇ~=ÇÉîÉäçéãÉåíëI=íÜçìÖÜ=íÜÉëÉ=ïçìäÇ=åÉÉÇ=íç=ÄÉ=ëéÉåí=çå 
ÉäÉãÉåíë=çÑ=íÜÉ=é~Åâ~ÖÉ=íÜ~í=ÅçêêÉëéçåÇ=ïáíÜ=íÜÉ=ÅçåÇáíáçåë=çÑ=íÜÉ=pÉÅíáçå 
NMS=~ÖêÉÉãÉåíëK=cìêíÜÉê=ÑìåÇë=ÅçìäÇ=ÄÉ=ëÉÅìêÉÇ=Ñêçã=íÜÉ=píÉîÉå~ÖÉ=tÉëí 
ÇÉîÉäçéãÉåíI=áÑ=áí=éêçÅÉÉÇë=íç=~å=~ééêçéêá~íÉ=íáãÉëÅ~äÉK=qÜÉêÉ=áë=éçíÉåíá~ääó=~ 
ÖççÇ=Å~ëÉ=Ñçê=båÖäáëÜ=m~êíåÉêëÜáéë=~åÇ=íÜÉ=b~ëí=çÑ=båÖä~åÇ=aÉîÉäçéãÉåí 
^ÖÉåÅó=íç=áåîÉëí=áå=íÜÉ=é~Åâ~ÖÉ=~äçåÖ=ïáíÜ=ÑìåÇáåÖ=Ñêçã=íÜÉ=içÅ~ä=qê~åëéçêí 
mä~åK=tÉ=êÉÅçããÉåÇ=íÜ~í=båÖäáëÜ=m~êíåÉêëÜáéë=~åÇ=bba^=ïçêâ=ïáíÜ 
píÉîÉå~ÖÉ=_çêçìÖÜ=`çìåÅáä=çå=í~âáåÖ=Ñçêï~êÇ=íÜÉ=oÉÖÉåÉê~íáçå=píê~íÉÖó=~åÇ 
ÅçåëáÇÉê=éçíÉåíá~ä=ÅçåíêáÄìíáçåë=íç=Ñ~Åáäáí~íÉ=ÇÉîÉäçéãÉåíK 

5.5 LONG TERM DEVELOPMENT 

Multi-modal transport interchange 

^=ãìäíáJãçÇ~ä=íê~åëéçêí=áåíÉêÅÜ~åÖÉ=ÅçìäÇ=ÄÉ=Äìáäí=~ë=~=ëÉÅçåÇ=éÜ~ëÉ 
ÑçääçïáåÖ=çå=Ñêçã=íÜÉ=åÉï=Äìë=ëí~íáçåK=qÜÉ=åÉÉÇ=Ñçê=éÜ~ëáåÖ=ïçìäÇ=ÄÉ 
ëìÄàÉÅí=íç=~î~áä~Äáäáíó=çÑ=ÑìåÇáåÖK=qÜÉ=ëÅÜÉãÉ=ÅçìäÇ=áåÅäìÇÉ=~=êÉãçÇÉääÉÇ 
ëí~íáçåI=ãìäíáJëíçêÉó=Å~ê=é~êâë=íç=íÜÉ=åçêíÜ=~åÇ=ëçìíÜI=~åÇ=íÜÉ=ÅêÉ~íáçå=çÑ=~å 
~íêáìã=íÜêçìÖÜ=íÜÉ=iÉáëìêÉ=`ÉåíêÉ=ïáíÜ=~=ÖêçìåÇ=äÉîÉä=éÉÇÉëíêá~å=ï~äâï~ó 
ÅçååÉÅíáåÖ=íÜÉ=ëí~íáçå=ïáíÜ=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=ëÅÜÉãÉK=cìåÇáåÖ=Ñçê=ëìÅÜ=~ 
ëÅÜÉãÉ=ÅçìäÇ=ÅçãÉ=Ñçêï~êÇ=íÜêçìÖÜ=íÜÉ=içÅ~ä=qê~åëéçêí=mä~å=éêçÅÉëë=~åÇ=áå 
Åçää~Äçê~íáçå=ïáíÜ=íÜÉ=ÑìíìêÉ=ê~áä=Ñê~åÅÜáëÉK 

qÜÉëÉ=éêçéçë~äë=éêçîáÇÉ=íÜÉ=ë~ãÉ=íê~åëéçêí~íáçå=Ñ~ÅáäáíáÉë=Äìí=ÇáÑÑÉê=Ñêçã=íÜÉ 
ëéäáí=äÉîÉä=áåíÉêÅÜ~åÖÉ=ëÅÜÉãÉ=ïáíÜ=~ëëçÅá~íÉÇ=çÑÑáÅÉ=~åÇ=êÉí~áä=éêçéçëÉÇ=áå 
íÜÉ=_êçïå=C=oççí=ëíìÇóK=qÜáë=áë=ÄÉÅ~ìëÉ=ïÉ=Ü~îÉ=êÉëÉêî~íáçåë=~Äçìí=íÜÉ 
ÅçããÉêÅá~ä=~ííê~ÅíáîÉåÉëë=~åÇ=îá~Äáäáíó=çÑ=íÜÉ=_êçïå=C=oççí=éêçéçë~äI=~åÇ 
ÄÉäáÉîÉ=íÜ~í=çìê=éêçéçë~äë=~êÉ=~=ãçêÉ=ÇÉäáîÉê~ÄäÉ=ëçäìíáçåK 
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Civic hub 

léíáçåë=Ñçê=~=åÉï=ÅáîáÅ=ÜìÄ=áåÅäìÇÉ=äçÅ~íáåÖ=~=ãìäíáJéìêéçëÉ=ÅÉåíêÉ=áå=Ñêçåí 
çÑ=íÜÉ=`çìåÅáä=çÑÑáÅÉëI=çîÉê=íÜÉ=åÉï=êÉí~áä=ëÅÜÉãÉI=çê=áå=íÜÉ=ëçìíÜ=çÑ=íÜÉ=íçïå 
ÅÉåíêÉK=kç=Ñáå~åÅÉ=Ü~ë=óÉí=ÄÉÉå=áÇÉåíáÑáÉÇ=Ñçê=ëìÅÜ=~=ÇÉîÉäçéãÉåíK 
mêÉäáãáå~êó=ÇáëÅìëëáçåë=ïáíÜ=íÜÉ=`çìåíó=`çìåÅáä=ëìÖÖÉëí=íÜ~í=Ñáå~åÅÉ=ïçìäÇ 
åÉÉÇ=íç=ÅçãÉ=Ñêçã=çìíëáÇÉ=íÜÉ=`çìåíó=`çìåÅáäK=cìêíÜÉê=ïçêâ=áë=åÉÉÇÉÇ 
äççâáåÖ=~í=íÜÉ=ÄìëáåÉëë=Å~ëÉ=Ñçê=ëìÅÜ=~=ÅÉåíêÉI=~åÇ=éçíÉåíá~ä=ÑìåÇáåÖ=ëìÅÜ=~ë 
äçííÉêó=~åÇ=mcfK=fÑ=ÜÉ~äíÜ=áë=~=ëáÖåáÑáÅ~åí=ÉäÉãÉåí=çÑ=~=åÉï=ÅÉåíêÉ=íÜÉå=ÑìåÇáåÖ 
Ñêçã=íÜÉ=içÅ~ä=fãéêçîÉãÉåí=cáå~åÅÉ=qêìëí=EifcqF=éêçÖê~ããÉ=ã~ó=éêçîÉ 
ÑêìáíÑìäK 

Residential and mixed use southern quarter 

mêçéçë~äë=~êÉ=Ñçê=~=ÜáÖÜ=ÇÉåëáíó=êÉëáÇÉåíá~ä=èì~êíÉê=áå=íÜÉ=ëçìíÜ=çÑ=íÜÉ=íçïå 
ÅÉåíêÉK=açå~äÇëçåë=Ü~îÉ=êÉîáÉïÉÇ=íÜÉ=ã~êâÉí=~åÇ=ÄÉäáÉîÉ=íÜÉêÉ=áë=ÇÉã~åÇ 
Ñçê=ëìÅÜ=ÇÉîÉäçéãÉåíK=eçïÉîÉê=íÜÉ=ìé=äáÑí=áå=ä~åÇ=î~äìÉ=Ñêçã=ÉñáëíáåÖ=ìëÉë=áë 
åçí=ëáÖåáÑáÅ~åí=ÉåçìÖÜ=íç=ÅçîÉê=íÜÉ=Åçëí=çÑ=êÉJéêçîáÇáåÖ=ÉñáëíáåÖ=ÅáîáÅ 
Ñ~ÅáäáíáÉëI=áåÅäìÇáåÖ=íÜÉ=äáÄê~êó=~åÇ=ÜÉ~äíÜ=çÑÑáÅÉëK=aÉîÉäçéãÉåí=çÑ=~ 
êÉëáÇÉåíá~ä=èì~êíÉê=ïçìäÇ=ÄÉ=ÇÉéÉåÇÉåí=ìéçå=~=ëÉé~ê~íÉ=ÄìëáåÉëë=Å~ëÉ=ÄÉáåÖ 
í~âÉå=Ñçêï~êÇ=Äó=íÜÉ=`çìåíó=`çìåÅáä=Ñçê=íÜÉ=ãçÇÉêåáë~íáçå=çÑ=áíë=Ñ~ÅáäáíáÉë 
~åÇ=êÉJéêçîáëáçå=ÉáíÜÉê=áå=íÜáë=äçÅ~íáçå=çê=ÉäëÉïÜÉêÉK 

5.6 CONCLUSION 

^å=ÉñíÉåëáçå=íç=íÜÉ=éêáãÉ=ëÜçééáåÖ=~êÉ~=áë=éçíÉåíá~ääó=ÅçããÉêÅá~ääó 
~ííê~ÅíáîÉ=~åÇ=îá~ÄäÉK=lìíäáåÉ=ÇÉëáÖå=~å~äóëáë=ëìÖÖÉëíë=áí=ÅçìäÇ=áåíÉÖê~íÉ=ïÉää 
ïáíÜ=ÉñáëíáåÖ=êÉí~áäI=é~êâáåÖ=~åÇ=ëÉêîáÅáåÖ=Ñ~ÅáäáíáÉë=áå=íÜÉ=tÉëíÖ~íÉ=`ÉåíêÉI 
ïáíÜ=éçíÉåíá~ä=ã~êêá~ÖÉ=î~äìÉK 

qÜÉ=~ëëçÅá~íÉÇ=é~Åâ~ÖÉ=çÑ=áåÑê~ëíêìÅíìêÉ=~åÇ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=ïçêâë=äáåâÉÇ=íç 
íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=ëÅÜÉãÉI=áåÅäìÇáåÖ=íÜÉ=åÉï=Äìë=ëí~íáçå=~åÇ=å~êêçïáåÖ 
çÑ=ióííçå=t~óI=ïçìäÇ=ÅçåíêáÄìíÉ=íç=ëìÄëí~åíá~ääó=áãéêçîáåÖ=íê~åëéçêí~íáçå 
áåÑê~ëíêìÅíìêÉ=~åÇ=íÜÉ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=áå=píÉîÉå~ÖÉK=cìåÇáåÖ=Ñçê=íÜáë=é~Åâ~ÖÉ 
ÅçìäÇ=ÅçãÉ=Ñêçã=~=ê~åÖÉ=çÑ=ëçìêÅÉë=áåÅäìÇáåÖ=pÉÅíáçå=NMS=ÅçåíêáÄìíáçåëI=ä~åÇ 
êÉÅÉáéíë=~åÇ=íÜêçìÖÜ=íÜÉ=içÅ~ä=qê~åëéçêí=mä~å=éêçÅÉëëK 

få=íÜÉ=äçåÖÉê=íÉêã=çíÜÉê=ÉäÉãÉåíë=çÑ=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖóI=áåÅäìÇáåÖ=íÜÉ 
êÉëáÇÉåíá~ä=èì~êíÉê=~åÇ=ÅáîáÅ=ÜìÄI=Ü~îÉ=íÜÉ=éçíÉåíá~ä=íç=ÄÉÅçãÉ=ÅçããÉêÅá~ääó 
îá~ÄäÉI=~ë=íÜÉ=ÅÉåíêÉ=ÄÉÅçãÉë=ãçêÉ=ëìÅÅÉëëÑìä=~åÇ=î~äì~ÄäÉK=qÜÉëÉ=ÉäÉãÉåíë 
ïáää=~äëç=ÇÉéÉåÇ=ìéçå=íÜÉ=`çìåíó=`çìåÅáäÛë=éçëáíáçå=çå=~åÇ=ÄìëáåÉëë=Å~ëÉ 
Ñçê=ãçÇÉêåáëáåÖ=áíë=ÉñáëíáåÖ=ÅáîáÅ=Ñ~ÅáäáíáÉë=áå=píÉîÉå~ÖÉK 
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planning policy
6. framework 

6.1 INTRODUCTION 

qÜáë=ëÉÅíáçåW 

•	 ÅçåëáÇÉêë=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖó=ïáíÜáå=íÜÉ=ÅçåíÉñí=çÑ=íÜÉ=OåÇ==aÉéçëáí 
aê~Ñí=aáëíêáÅí=mä~å=~åÇ=çíÜÉê=êÉäÉî~åí=éä~ååáåÖ=éçäáÅáÉëI=~åÇ 

•	 �çìíäáåÉë=~=éçäáÅó=Ñê~ãÉïçêâ=Ñçê=éêÉé~ê~íáçå=çÑ=ëìééäÉãÉåí~êó=éä~ååáåÖ 
ÖìáÇ~åÅÉK 

qÜÉ=~áã=áë=íç=ÉåëìêÉ=íÜ~í=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖó=Ñáíë=ïÉää=ïáíÜ=íÜÉ 
ÉãÉêÖáåÖ=éä~ååáåÖ=éçäáÅó=ÅçåíÉñíI=~åÇ=íÜ~í=íÜÉ=éêáåÅáéäÉë=çÑ=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå 
ëíê~íÉÖó=~êÉ=ÑçääçïÉÇK 

6.2 STEVENAGE DISTRICT PLAN 2ND DEPOSIT DRAFT 

qÜÉ=ä~íÉëí=éä~ååáåÖ=éçäáÅó=Ñê~ãÉïçêâ=Ñçê=píÉîÉå~ÖÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=áë=ëÉí=çìí=áå 
íÜÉ=ÚpíÉîÉå~ÖÉ=aáëíêáÅí=mä~å=pÉÅçåÇ=oÉîáÉï=NVVNJOMNNI=OåÇ=aÉéçëáí=aê~Ñí=j~ó 
OMMNÛK=`Ü~éíÉê=SI=çå=íçïå=ÅÉåíêÉ=~åÇ=êÉí~áä=ÇÉîÉäçéãÉåíëI=ÖÉåÉê~ääó=éêçîáÇÉë 
~å=~ééêçéêá~íÉ=~åÇ=ÅçåëáëíÉåí=éä~ååáåÖ=éçäáÅó=Ñê~ãÉïçêâ=Ñçê=íÜÉ 
êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖóK=få=é~êíáÅìä~ê=áíW 

•	 áåÅäìÇÉë=~å=~ééêçéêá~íÉ=îáëáçå=~åÇ=~áãë 

•	 �éêçíÉÅíë=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=~ë=íÜÉ=_çêçìÖÜÛë=éêáãÉ=Åçãé~êáëçå=êÉí~áä 
äçÅ~íáçå=EmçäáÅáÉë=qoRI=qoU=~åÇ=qoVF 

•	 �ÉåÅçìê~ÖÉë=êÉÇÉîÉäçéãÉåí=áå=~êÉ~ë=ÖáîÉå=éêáçêáíó=áå=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå 
Ñê~ãÉïçêâ=EmçäáÅó=qoQF 

•	 �áÇÉåíáÑáÉë=~=éêÉÑÉêÉåÅÉ=Ñçê=êÉäçÅ~íáåÖ=íÜÉ=Äìë=ëí~íáçå=ÄÉíïÉÉå=íÜÉ=ê~áäï~ó 
ëí~íáçå=~åÇ=ióííçå=t~ó 

•	 �ëÉíë=íÜÉ=ÅçåíÉñí=Ñçê=ëìëí~áå~ÄäÉ=íê~åëéçêí=~åÇ=~ééêçéêá~íÉ=Å~ê=é~êâáåÖ 
éêçîáëáçå 

•	 �ëÉÉâë=íç=éêçãçíÉ=~åÇ=éêçíÉÅí=çÑÑáÅÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=áå=íÜÉ=ÅÉåíêÉ=EmçäáÅó 
qoNMF 

•	 �ÉåÅçìê~ÖÉë=êÉëáÇÉåíá~ä=ÇÉîÉäçéãÉåí=áå=íÜÉ=ÅÉåíêÉI=~åÇ 

•	 �éêçîáÇÉë=~å=~ééêçéêá~íÉ=Ñê~ãÉïçêâ=Ñçê=ÅçåëÉêî~íáçå=~åÇ=íÜÉ=qçïå 
pèì~êÉ=EmçäáÅó=qoNSFK 

mçäáÅó=qoS=ÇÉëáÖå~íÉë=éêáãÉ=~åÇ=ëÉÅçåÇ~êó=êÉí~áä=Ñêçåí~ÖÉëI=ïáíÜ=êÉí~áä=ìëÉ 
E^NF=çåäó=ÄÉáåÖ=éÉêãáííÉÇ=áå=íÜÉ=éêáãÉ=Ñêçåí~ÖÉëK=qÜÉëÉ=áåÅäìÇÉ=íÜÉ=tÉëíÖ~íÉ 
`ÉåíêÉK=táíÜ=íÜÉ=ëìÅÅÉëëÑìä=ÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖóÛë 
ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=ëÅÜÉãÉI=~åÇ=áíë=áåíÉÖê~íáçå=ïáíÜ=íÜÉ=tÉëíÖ~íÉ=`ÉåíêÉI=áí 
ã~ó=ÄÉ=ãçêÉ=~ééêçéêá~íÉ=íç=~ääçï=íÜÉ=tÉëíÖ~íÉ=`ÉåíêÉ=ãçêÉ=ÑäÉñáÄáäáíó=íç 
ÄêáåÖ=Ñçêï~êÇ=^P=ìåáíë=íç=ÅçãéäÉãÉåí=íÜÉ=ÅçãÄáåÉÇ=Ñ~ÅáäáíáÉëK=páãáä~êäó=áå 
íÜÉ=äçåÖÉê=íÉêã=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖó=ëìÖÖÉëí=äÉáëìêÉ=ìëÉë=Ñçê=íÜÉ=ëçìíÜ 
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ëáÇÉ=çÑ=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉI=ÅìêêÉåíäó=éêçéçëÉÇ=~ë=~=éêáãÉ=êÉí~áä=Ñêçåí~ÖÉK=mçäáÅó 
oS=ÅçìäÇ=ÄÉ=êÉîáÉïÉÇI=åçï=çê=~í=~=ä~íÉê=ëí~ÖÉI=áå=íÜÉ=äáÖÜí=çÑ=íÜÉëÉ=~ëéáê~íáçåëK 

mçäáÅó=qoNM=çå=éêçíÉÅíáåÖ=çÑÑáÅÉ=ìëÉ=~ééÉ~êë=~ãÄáÖìçìëK=fë=áí=ë~óáåÖ=íÜ~í 
çÑÑáÅÉë=íÜ~í=~êÉ=êÉÇÉîÉäçéÉÇ=åÉÉÇ=íç=ÄÉ=êÉéä~ÅÉÇ=~ë=é~êí=çÑ=~=åÉï=ëÅÜÉãÉI 
ÉîÉå=áÑ=áí=Ü~ë=ÄÉÉå=ÇÉãçåëíê~íÉÇ=íÜ~í=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=~ÅÅçããçÇ~íáçå=áë=åç 
äçåÖÉê=ëìáí~ÄäÉ=Ñçê=çÑÑáÅÉ=ìëÉ\=^=éçäáÅó=ÅçåëáëíÉåí=ïáíÜ=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå 
ëíê~íÉÖó=ïçìäÇ=ÄÉ=íç=~ääçï=ÅçåîÉêëáçå=çÑ=êÉÇìåÇ~åí=çÑÑáÅÉë=íç=êÉëáÇÉåíá~äI 
êÉí~áäI=ÅáîáÅ=~åÇLçê=äÉáëìêÉ=ìëÉë=ïáíÜáå=íÜÉ=êáåÖ=êç~ÇK=i~êÖÉê=çÑÑáÅÉëI=ÇÉëáÖåÉÇ 
íç=ãÉÉí=ãçÇÉêå=ìëÉê=êÉèìáêÉãÉåíëI=ÅçìäÇ=ÅçãÉ=Ñçêï~êÇ=~ë=é~êí=çÑ=íÜÉ 
êÉÖÉåÉê~íáçå=Ñê~ãÉïçêâI=é~êíáÅìä~êäó=áå=ëáíÉë=~êçìåÇ=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçåK 

mçäáÅó=qoNO=çå=íçïå=ÅÉåíêÉ=Å~ê=é~êâáåÖ=êÉèìáêÉë=é~êâáåÖ=áå=åÉï 
ÇÉîÉäçéãÉåí=íç=ÄÉ=áå=~ÅÅçêÇ~åÅÉ=ïáíÜ=éçäáÅáÉë=qNS=~åÇ=qNTK=qÜÉëÉ=áå=íìêå 
êÉÑÉê=íç=båîáêçåãÉåí~ä=p~ÑÉÖì~êÇë=ÖìáÇ~åÅÉ=~åÇ=íÜÉ=`çìåÅáäÛë=ÑçêíÜÅçãáåÖ 
`~ê=m~êâáåÖ=píê~íÉÖóK=aê~Ñíë=çÑ=íÜÉëÉ=ÇçÅìãÉåíë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=êÉîáÉïÉÇ=íç=ÅÜÉÅâ 
ÅçåëáëíÉåÅó=ïáíÜ=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖó=~åÇ=áíë=éêçéçë~äëI=é~êíáÅìä~êäó=íÜÉ 
ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=ëÅÜÉãÉK=qÜÉ=éêçéçë~äë=Ñçê=íÜÉ=ÉñíÉåëáçå=íç=íÜÉ=éêáãÉ=êÉí~áä 
ÅçêÉ=áåÅäìÇÉ=éêçîáëáçå=çÑ=~ÇÇáíáçå~ä=Å~ê=é~êâáåÖ=~í=~=ëí~åÇ~êÇ=ÄÉäçï=íÜçëÉ 
ëìÖÖÉëíÉÇ=Äó=íÜÉ=`çìåÅáäÛë=ÅìêêÉåí=ÖìáÇÉäáåÉëK=açå~äÇëçåë=ÄÉäáÉîÉ=íÜ~í=íÜáë 
éêçîáëáçå=áë=ÅçããÉêÅá~ääó=ëìÑÑáÅáÉåí=~ë=áí=äáåâë=áå=íç=ÉñáëíáåÖ=Å~ê=é~êâáåÖ=áå=íÜÉ 
tÉëíÖ~íÉ=`ÉåíêÉK=mçäáÅó=áãéäáÅ~íáçåë=åÉÉÇ=íç=ÄÉ=êÉîáÉïÉÇK 

qÜÉ=ëÉÅíáçå=çå=ÅçåëÉêî~íáçå=~åÇ=íÜÉ=ÉåîáêçåãÉåí=áå=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=áë 
ÖÉåÉê~ääó=éçëáíáîÉ=~åÇ=~ééêçéêá~íÉK=få=é~êíáÅìä~ê=Å~êÉÑìä=êÉÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ 
íÜÉ=íçáäÉíë=~åÇ=ê~áëÉÇ=éä~íÑçêã=çå=íÜÉ=ïÉëí=ëáÇÉ=çÑ=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉ 
ÅçåëÉêî~íáçå=~êÉ~=ïçìäÇ=ÄÉ=ïÉäÅçãÉ=~ë=íÜáë=çÑÑÉêë=íÜÉ=çééçêíìåáíó=íç=ÅêÉ~íÉ=~ 
ëé~ÅÉI=ëìÅÜ=~ë=~=ëã~ää=Å~Ñ¨=éçÇI=ïÜáÅÜ=Å~å=ã~âÉ=~=ãçêÉ=î~äì~ÄäÉ 
ÅçåíêáÄìíáçå=íç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK 

6.3 SUPPLEMENTARY PLANNING GUIDANCE 

mçäáÅó=qoO=çÑ=íÜÉ=aê~Ñí=aÉéçëáí=aáëíêáÅí=mä~å=ëí~íÉë=íÜ~í=pìééäÉãÉåí~êó 
mä~ååáåÖ=dìáÇ~åÅÉ=EpmdF=ïáää=ÄÉ=éêÉé~êÉÇ=Ñçê=íçïå=ÅÉåíêÉ=êÉÖÉåÉê~íáçåK=qÜÉ 
~êÉ~ë=áå=ïÜáÅÜ=pmd=ÅçìäÇ=ÅçãéäÉãÉåí=íÜÉ=içÅ~ä=mä~å=~åÇ=êÉÖÉåÉê~íáçå 
Ñê~ãÉïçêâ=áåÅäìÇÉW 

•	 ëÉííáåÖ=~å=~ééêçéêá~íÉ=Ñê~ãÉïçêâ=Ñçê=ÖççÇ=èì~äáíó=ÇÉëáÖå=~åÇ=ìêÄ~å 
Ñçêã 

•	 �ÉåëìêáåÖ=ÅçåîÉåáÉåí=~åÇ=~ííê~ÅíáîÉ=éìÄäáÅ=íê~åëéçêíI=éÉÇÉëíêá~å=~åÇ 
ÅóÅäÉ=~ÅÅÉëë 

•	 �ÉåÅçìê~ÖáåÖ=~ééêçéêá~íÉ=êÉä~íáçåë=ÄÉíïÉÉå=ä~åÇ=ìëÉë 

•	 �ëÉííáåÖ=ãçêÉ=ÇÉí~áäÉÇ=é~ê~ãÉíÉêë=Ñçê=ÇÉîÉäçéãÉåí=áå=~åÇ=~Çà~ÅÉåí=íç=íÜÉ 
qçïå=pèì~êÉ=ÅçåëÉêî~íáçå=~êÉ~K 

m~êíáÅìä~ê=áëëìÉë=íÜ~í=ÅçìäÇ=ÄÉ=ÅçîÉêÉÇ=áå=pmd=êÉä~íáåÖ=íç=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå 
ëíê~íÉÖóÛë=éêçéçë~äë=Ñçê=íÜÉ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ=ëÅÜÉãÉ=áåÅäìÇÉW 

•	 ëÅ~äÉI=ëáíáåÖI=Ñçêã=~åÇ=ã~ëëáåÖ=çÑ=ÇÉîÉäçéãÉåí=áå=êÉä~íáçå=íç=ÄìáäÇáåÖë 
~åÇ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=~êçìåÇ=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=Äìë=ëí~íáçå=~åÇ=qçïå=pèì~êÉ 

•	 �~êÅÜáíÉÅíìê~ä=ëíóäÉ=~åÇ=ÄìáäÇáåÖ=ã~íÉêá~äë 

•	 �ÖìáÇÉäáåÉë=çå=ÇÉîÉäçéãÉåí=ïáíÜáåL~Çà~ÅÉåí=íç=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉ 
ÅçåëÉêî~íáçå=~êÉ~ 

•	 �~ÅÅÉëëáÄáäáíó=~åÇ=èì~äáíó=çÑ=åÉï=éìÄäáÅ=íê~åëéçêí=Ñ~ÅáäáíáÉë=áå=íÜÉ=íçïå 
ÅÉåíêÉI=áåÅäìÇáåÖ=áãéêçîÉÇ=~ÅÅÉëë=Ñçê=Çáë~ÄäÉÇ=éÉçéäÉ 

E D  A  W  L  T  D  P L A N N I N G ,  D E S I G N  A N D  E C O N O M I C  D E V E L O P M E N T  W O R L D W I D E  



S T E V E N A G E  R E G E N E R A T I O N  S T R A T E G Y  F I N A L  R E P O R T  |||| 4 4  

•	 èì~äáíó=~åÇ=å~íìêÉ=çÑ=éÉÇÉëíêá~å=äáåâë=Ñêçã=íÜÉ=iÉáëìêÉ=`ÉåíêÉ=íÜêçìÖÜ 
íç=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉ=~åÇ=tÉëíÖ~íÉI=áåÅäìÇáåÖ=îÉêíáÅ~ä=êÉä~íáçåëÜáéë 

•	 �~ÅÅçããçÇ~íáçå=çÑ=åçêíÜJëçìíÜ=éÉÇÉëíêá~å=~åÇ=îÉÜáÅìä~ê=ãçîÉãÉåíI=~åÇ 

•	 �~ééêçéêá~íÉ=Å~ê=é~êâáåÖ=ëí~åÇ~êÇëK 

j~ííÉêë=íÜ~í=ÅçìäÇ=ÄÉ=~ÇÇêÉëëÉÇ=áå=pmd=êÉä~íáåÖ=íç=éêçéçë~äë=Ñçê 
ÇÉîÉäçéãÉåí=~êçìåÇ=íÜÉ=íê~áå=ëí~íáçå=áåÅäìÇÉW 

•	 êÉä~íáçå=çÑ=ÇáÑÑÉêÉåí=ä~åÇ=ìëÉë=~åÇ=éêçíÉÅíáçå=çÑ=~ééêçéêá~íÉ 
ÇÉîÉäçéãÉåí=é~êÅÉäë=Ñçê=äçåÖÉê=íÉêã=ÇÉîÉäçéãÉåí 

•	 �èì~äáíó=~åÇ=å~íìêÉ=çÑ=éÉÇÉëíêá~å=äáåâë=~åÇ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=ÄÉíïÉÉå=íÜÉ 
íê~áå=~åÇ=åÉï=Äìë=ëí~íáçåë=~åÇ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=~åÇ=ÇÉé~êíãÉåí=ëíçêÉ 
ëÅÜÉãÉI=~åÇ 

•	 �èì~äáíó=çÑ=åÉï=Å~ê=é~êâáåÖ=éêçîáëáçåK 

fëëìÉë=íÜ~í=ÅçìäÇ=ÄÉ=ÅçîÉêÉÇ=áå=pmd=êÉä~íáåÖ=íç=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=ëíê~íÉÖóÛë 
éêçéçë~äë=Ñçê=êÉëáÇÉåíá~ä=~åÇ=ãáñÉÇ=ìëÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=áå=íÜÉ=ëçìíÜ=çÑ=íÜÉ 
ÅÉåíêÉ=áåÅäìÇÉW 

•	 êÉëáÇÉåíá~ä=ÇÉîÉäçéãÉåí=ÇÉåëáíáÉë 

•	 �êÉä~íáçå=~åÇ=äáåâë=íÜêçìÖÜ=íç=íÜÉ=nìÉÉåëï~ó=pçìíÜI=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉ 
~åÇ=íÜÉ=êÉëí=çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ 

•	 �êÉä~íáçå=~åÇ=äáåâë=~Åêçëë=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç=íç=kçêíÜ=eÉêíÑçêÇëÜáêÉ=`çääÉÖÉ 
~åÇ=íÜÉ=éêçéçëÉÇ=^ëÇ~=ÇÉîÉäçéãÉåí 

•	 ~ééêçéêá~íÉI=~åÇ 

•	 �Å~ê=é~êâáåÖ=ëí~åÇ~êÇëK 
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programme &7. next steps 
7.1 INTRODUCTION 

píÉîÉå~ÖÉ=_çêçìÖÜ=`çìåÅáä=áë=~äêÉ~Çó=í~âáåÖ=Ñçêï~êÇ=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=çÑ=íÜÉ 
íçïå=ÅÉåíêÉK=cçê=Éñ~ãéäÉI=íÜáë=êÉÖÉåÉê~íáçå=Ñê~ãÉïçêâ=Ü~ë=ÄÉÉå 
ÅçããáëëáçåÉÇ=~åÇ=áë=åÉ~êáåÖ=ÅçãéäÉíáçåI=íÜçìÖÜí=Ü~ë=ÄÉÉå=ÖáîÉå=íç=ëÉííáåÖ 
ìé=~=íçïå=ÅÉåíêÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=íêìëí=~åÇ=Ñáå~åÅÉ=áë=ÉñéÉÅíÉÇ=íç=ÄÉ=áå=éä~ÅÉ=Ñçê 
áãéêçîÉãÉåíë=íç=íÜÉ=qçïå=pèì~êÉK 

táíÜ=íÜÉ=âÉó=êçäÉ=íÜ~í=íÜÉ=`çìåÅáäI=~åÇ=éçëëáÄäó=båÖäáëÜ=m~êíåÉêëÜáéë=~åÇ=íÜÉ 
bba^I=åÉÉÇ=íç=éä~ó=áå=áãéäÉãÉåíáåÖ=íÜÉ=êÉÖÉåÉê~íáçå=Ñê~ãÉïçêâ=íÜÉ=äÉîÉä=çÑ 
~Åíáîáíó=ïáää=åÉÉÇ=íç=ê~éáÇäó=Éñé~åÇ=~åÇ=áåíÉåëáÑóK 

7.2 PROGRAMME 

_ìáäÇáåÖ=çå=íÜÉ=cê~ãÉïçêâ=~åÇ=íÜÉ=oÉÖÉåÉê~íáçå=píê~íÉÖó=íÜÉ=éêçÖê~ããÉ=çÑ 
âÉó=~ÅíáîáíáÉë=~åÇ=áåÇáÅ~íáîÉ=íáãÉäáåÉ=áë=áääìëíê~íÉÇ=áå=íÜÉ=í~ÄäÉ=ÄÉäçïK 

Component 

cê~ãÉïçêâ 

nìáÅâ=táåë 

aÉäáîÉêó 

bñíÉåëáçå=íç=êÉí~áä 
~êÉ~ 

_ìë=pí~íáçå=C= 
ióííçå=t~ó 

pçìíÜÉêå=nì~êíÉê= 
C=`áîáÅ=eìÄ 

mä~ååáåÖ=mçäáÅó=C 
pìééäÉãÉåí~êó= 
dìáÇ~åÅÉ 

m~êâáåÖ 

Short Term Medium Term Long Term 
Year 

Task 
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 

^Ççéí 
oÉîáÉï 
píê~íÉÖó=ÇÉîÉäçéãÉåí= 
mìÄäáÅ=êÉ~äã=áãéêçîÉãÉåíë 
^ÖêÉÉ=ëíê~íÉÖó 
aÉîÉäçéãÉåí 
pÉí=ìé=_fa 
aÉîÉäçé=ÄêáÉÑ 
pÅÜÉãÉ=ÇÉëáÖå 
`çåëìäí~íáçå 
kÉÖçíá~íáçåë 
léíáçåë 
mä~ååáåÖ=~ééäáÅ~íáçå 
i~åÇ=~ëëÉãÄäó 
`ml 
pÉÅìêÉ=Ñáå~åÅÉ 
`çåëíêìÅíáçå 
aÉîÉäçé=ÄêáÉÑ 
qê~åëéçêí=píìÇó 
`çåëìäí~íáçå 
pÅÜÉãÉ=ÇÉëáÖå 
cìåÇáåÖ=é~Åâ~ÖÉ 
mä~ååáåÖ=~ééäáÅ~íáçå 
`çåëíêìÅíáçå 
jìäíá=jçÇ~ä= 
_ìëáåÉëë=Å~ëÉ=êÉîáÉï 
aÉîÉäçéãÉåí=ÄêáÉÑ 
`çåëìäí~íáçå 
cìåÇáåÖ=é~Åâ~ÖÉ 
m~êíåÉê=pÉÅíáçå 
mä~ååáåÖ=~ééäáÅ~íáçå 
pÅÜÉãÉ=ÇÉëáÖå 
`çåëíêìÅíáçå 
am=áåèìáêó 
qçïå=`ÉåíêÉ=pmd 
ióííçå=t~ó=pmd 
pçìíÜÉêå=nì~êíÉê=pmd 
`çåëìäí~íáçå 
^Ççéíáçå=çÑ=am 
^Ççéíáçå=çÑ=pmd 
m~êâáåÖ=píê~íÉÖó=EmpF 
fãéäÉãÉåí=mp 
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7.3 NEXT STEPS 

låÅÉ=~ÖêÉÉÇ=Äó=píÉîÉå~ÖÉ=_çêçìÖÜ=`çìåÅáäI=båÖäáëÜ=m~êíåÉêëÜáéë=~åÇ=bba^ 
íÜáë=cáå~ä=oÉéçêí=ëÜçìäÇ=ÄÉ=éêÉëÉåíÉÇ=íç=~=ïáÇÉê=~ìÇáÉåÅÉK 

qÜÉ=Ñê~ãÉïçêâ=ëÜçìäÇ=ÄÉ=~ÇçéíÉÇ=Äó=píÉîÉå~ÖÉ=`çìåÅáä=~åÇ=båÖäáëÜ 
m~êíåÉêëÜáéë=~åÇ=Ñçêã=~=Ä~ëáë=Ñçê=ÑìíìêÉ=éä~ååáåÖ=~åÇ=~ÅíáçåW 

•	 táíÜ=~ÖêÉÉãÉåí=çå=íÜÉ=éêáåÅáéäÉë=~åÇ=éêçéçë~äë=áå=íÜÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí 
Ñê~ãÉïçêâ=~=ãçêÉ=ÇÉí~áäÉÇ=áãéäÉãÉåí~íáçå=~åÇ=~Åíáçå=éêçÖê~ããÉ 
ëÜçìäÇ=ÄÉ=éêÉé~êÉÇ=Ñçê=íÜÉ=åÉñí=NO=ãçåíÜëK 

•	 qÜÉ=ÇÉäáîÉêó=ãÉÅÜ~åáëãë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=éìí=áå=éä~ÅÉK==qÜáë=ïáää=áåîçäîÉ 
ïçêâáåÖ=ìé=íÜÉ=qçïå=`ÉåíêÉ=aÉîÉäçéãÉåí=qêìëí=áåáíá~íáîÉëK 

•	 ^=ÇÉí~áäÉÇ=íê~åëéçêí~íáçå=ëíìÇó=çÑ=íÜÉ=çééçêíìåáíáÉë=Ñçê=ÇçïåÖê~ÇáåÖ 
íÜÉ=âÉó=êç~Çë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=ÅçããáëëáçåÉÇK 

•	 aáëÅìëëáçå=çå=íÜÉ=çééçêíìåáíáÉë=Ñçê=éêçÖêÉëëáåÖ=íÜÉ=éêáãÉ=êÉí~áä 
çééçêíìåáíáÉë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=éìêëìÉÇ=ïáíÜ=âÉó=é~êíåÉêëK 

•	 få=é~ê~ääÉä=ÇáëÅìëëáçåë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=ÅçåíáåìÉÇ=ïáíÜ=~ää=ëí~âÉÜçäÇÉêë=ïÜç 
ÅçìäÇ=~ëëáëí=áå=ÇÉäáîÉêáåÖ=íÜÉ=ãìäíáJãçÇÉä=íê~åëéçêí=éêçéçë~äëK 

•	 `çåëáÇÉê=~åó=~ííê~Åíáçåë=íç=ÉãÉêÖáåÖ=içÅ~ä=mä~å=mçäáÅó=~åÇ=ÄÉÖáå=íÜÉ 
éêÉé~ê~íáçå=çÑ=íÜÉ=pìééäÉãÉåí~êó=mä~ååáåÖ=dìáÇ~åÅÉ 
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appendix 1 
LIST OF RELEVANT PROGRAMMES, PLAYERS AND POLICIES 

•	 kÉáÖÜÄçìêÜççÇ=oÉÖÉåÉê~íáçå=píê~íÉÖó=ÇÉîÉäçéÉÇ=íç=ÜÉäé=éêçãçíÉ=ëçÅá~ä 
áåÅäìëáçå=~åÇ=éêçîáÇÉ=çééçêíìåáíáÉë 

•	 iÉ~êåáåÖ=C=pâáääë=`çìåÅáä 

•	 po_=R=pÅÜÉãÉ=E¡OKSP=ãáääáçå=çîÉê=ëÉîÉå=óÉ~êë=áå=_ÉÇïÉääI=jçåâëïççÇ 
~åÇ=pÜÉéÜ~ää=~êÉ~ëF 

•	 po_=N=EÅçãéäÉíÉÇF 

•	 `çããìåáíó=p~ÑÉíó=píê~íÉÖó=E_É~Åçå=pí~íìëF=Ó=áåíêçÇìÅÉ=ëáíì~íáçå~ä 
ãÉ~ëìêÉë=íç=éêÉîÉåí=ÅêáãÉ=C=ÇáëçêÇÉêI=áåíêçÇìÅÉ=ÇáîÉêëáçå~êó=ãÉ~ëìêÉëI 
áãéêçîÉ=~ÅÅÉëë=íç=äÉáëìêÉ=Ñ~ÅáäáíáÉë=Ñçê=óçìåÖ=éÉçéäÉK 

•	 o^fpb=Eo~áëáåÖ=^ÅÜáÉîÉãÉåí=áå=píÉîÉå~ÖÉ=bÇìÅ~íáçåF 

•	 içÅ~ä=^ÖÉåÇ~=ON=Ep_`F 

•	 oç~êáåÖ=jÉÖ=kçêíÜ=mä~ååáåÖ=åÉÖçíá~íáçå=Ö~áå=çÑ=~ééêçñáã~íÉäó 
¡Oãáääáçå=íç=ÄÉ=ëéÉåÇ=áå=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ïáíÜáå=ÑáîÉ=óÉ~êëK 

•	 qçïå=`ÉåíêÉ=j~å~ÖÉãÉåí=`çãé~åó 

•	 `çìåíó=`çìåÅáä 

•	 `Ü~ãÄÉê=çÑ=`çããÉêÅÉ=~åÇ=fåÇìëíêó 

•	 qÜÉ=`çããìåáíó=mä~å 

•	 píÉîÉå~ÖÉ=_ìëáåÉëë=fåáíá~íáîÉë=Ep_fF 

•	 eÉêíÑçêÇëÜáêÉ=_ìëáåÉëë=iáåâ 

•	 _êáÖÜíÉê=Ñçê=_ìëáåÉëë=`~ãé~áÖå 
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appendix 2 
SUMMARY OF CONSULTATION FEEDBACK 

PERCEPTIONS OF STEVENAGE TOWN CENTRE 
qÜÉ=áã~ÖÉ=çÑ=píÉîÉå~ÖÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=áë=ãáñÉÇK=^í=çåÉ=äÉîÉäI=íÜÉêÉ=áë=~ 
éÉêÅÉéíáçå=Ñêçã=ëçãÉ=íÜ~í=áí=áë=ëìáí~Ääó=ëÉêîáÅÉÇ=ïáíÜ=~ÇÉèì~íÉ=Ñ~ÅáäáíáÉëI 
ÉëéÉÅá~ääó=áå=íÜÉ=êÉí~áä=~åÇ=äÉáëìêÉ=ëÉÅíçêëK=qÜÉ=çíÜÉêI=áë=íÜ~í=íÜÉ=èì~äáíó=çÑ=íÜÉ 
íçïå=ÅÉåíêÉ=ÉñéÉêáÉåÅÉ=áë=ïÉ~â=ÇìÉ=íç=~=íáêÉÇ=éìÄäáÅ=êÉ~äãI=ãáåáã~ä=î~êáÉíó 
çÑ=~ÅíáîáíáÉëI=êÉëíêáÅíÉÇ=êÉí~áä=ãáñ=~åÇ=ÑÉï=ÄìëáåÉëë=ëìééçêí=ëÉêîáÅÉëK==qç 
áãéêçîÉ=íÜáë=éÉêÅÉéíáçåI=áí=ï~ë=ìå~åáãçìëäó=~ÖêÉÉÇ=íÜ~í=píÉîÉå~ÖÉ=íçïå 
ÅÉåíêÉ=áë=áå=åÉÉÇ=çÑ=áåîÉëíãÉåí=íç=êÉåÉï=áíë=áã~ÖÉ=~åÇ=éä~ÅÉ=áí=áå=~=ÄÉííÉê 
éçëáíáçå=íç=ãÉÉí=íÜÉ=ÇÉã~åÇë=çÑ=~=ONëí=`Éåíìêó=Åáíó 

qÜÉ=êÉ~äáíó=áë=íÜ~í=píÉîÉå~ÖÉ=ëìÑÑÉêë=Ñêçã=ã~åó=çÑ=íÜÉ=ë~ãÉ=áã~ÖÉ=éêçÄäÉãë 
çÑ=ãçëí=åÉï=íçïåëK=fí=Ü~ë=åçí=óÉí=ã~íìêÉÇ=áåíç=~=ëíêçåÖI=ÇáîÉêëÉ=~åÇ=îáí~ä 
éä~ÅÉ=~åÇ=ÇçÉë=åçí=~äï~óë=ÄÉ~ê=Ñ~îçìê~ÄäÉ=Åçãé~êáëçå=ïáíÜ=íê~Çáíáçå~ä 
íçïåëK==qÜÉ=ã~àçêáíó=çÑ=ÅçåëìäíÉÉë=ÑÉäí=íÜ~í=íÜÉ=ÅÉåíêÉ=ï~ë=íáêÉÇ=~åÇ=ÇáÇ=åçí=~í 
éêçîáÇÉ=~å=áåëéáêáåÖ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ÉñéÉêáÉåÅÉK==qÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=Ü~ë=åçí=ÄÉÉå 
ëáÖåáÑáÅ~åíäó=ìéÇ~íÉÇ=ëáåÅÉ=áíë=çêáÖáå~ä=ÇÉîÉäçéãÉåí=áå=íÜÉ=NVRMë=~åÇ 
ÅçåëÉèìÉåíäó=ëìÑÑÉêë=Ñêçã=~=êÉä~íáîÉäó=éççê=áã~ÖÉ=~ë=~=éä~ÅÉ=íç=äáîÉI=ïçêâ=~åÇ 
Çç=ÄìëáåÉëëK 

fÑ=píÉîÉå~ÖÉ=áë=íç=ÄÉÅçãÉ=~=ÜÉ~äíÜóI=~ííê~ÅíáîÉI=Åçåîáîá~ä=íçïå=áå=ïÜáÅÜ 
éÉçéäÉ=ïçìäÇ=ÅçåëÅáçìëäó=ÅÜççëÉ=íç=äáîÉI=ïçêâ=~åÇ=ê~áëÉ=~=Ñ~ãáäóI=íÜÉ 
Åçåëìäí~íáçåë=ëìÖÖÉëí=íÜ~í=~=ÖççÇ=ÇÉ~ä=çÑ=êÉJáã~ÖáåÖ=åÉÉÇë=íç=ÄÉ=ÇçåÉ=íç 
~ääçï=áí=íç=ÅçãéÉíÉ=áå=~=ëìëí~áå~ÄäÉ=ï~ó=~Ö~áåëí=ãçêÉ=íê~Çáíáçå~ä 
ÅçìåíÉêé~êíëK 

qç=ÜÉäé=~ÅÜáÉîÉ=íÜáë=Öç~äI=íÜÉ=Åçåëìäí~íáçåë=áÇÉåíáÑáÉÇ=ïÜ~í=ëí~âÉÜçäÇÉêë=~åÇ 
ÅçåëìäíÉÉë=ÄÉäáÉîÉ=íç=ÄÉ=íÜÉ=ã~áå=éêçÄäÉãë=çÑ=píÉîÉå~ÖÉI=ïÜ~í=ëíêÉåÖíÜë 
ÅçìäÇ=ÄÉ=Äìáäí=ìéçå=~åÇ=ïÜ~í=ÉãÉêÖáåÖ=çééçêíìåáíáÉë=~åÇ=ÅÜ~ääÉåÖÉë=Éñáëí 
Ñçê=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK==pìãã~êáÉë=çÑ=íÜÉëÉ=éçáåíë=~êÉ=äáëíÉÇ=ÄÉäçïK 

cêçã=íÜÉ=Åçåëìäí~íáçåëI=ã~åó=Åçããçå=íÜÉãÉë=ïÉêÉ=áÇÉåíáÑáÉÇI=áåÅäìÇáåÖWJ 

•	 qÜÉ=Åáíó=ÅÉåíêÉ=åÉÉÇë=~=Äêç~ÇÉê=ê~åÖÉ=çÑ=ëÜçééáåÖI=äÉáëìêÉ=~åÇ=Åìäíìê~ä 
Ñ~ÅáäáíáÉë=Ñçê=éÉçéäÉ=ïÜç=ãáÖÜí=äáîÉI=ïçêâ=çê=îáëáí=píÉîÉå~ÖÉK 

•	 ^=åÉï=aÉé~êíãÉåí=píçêÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=äáåâÉÇ=ïáíÜ=íÜÉ=ÉñáëíáåÖ=çÑÑÉê 
ëÜçìäÇ=~åÅÜçê=åÉï=êÉí~áä=ÇÉîÉäçéãÉåíë=áå=íÜÉ=ÅÉåíêÉK 

•	 ^=êÉÑìêÄáëÜÉÇ=~åÇ=Éñé~åÇÉÇ=íçïå=ëèì~êÉ=ëÜçìäÇ=ÄÉ=íÜÉ=ÑçÅìë=çÑ 
Åçããìåáíó=~ÅíáîáíáÉë=~åÇ=Ñçêã=íÜÉ=ÜÉ~êí=çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK 
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•	 píÉîÉå~ÖÉ=åÉÉÇ=íç=ÉåÜ~åÅÉ=íÜÉ=èì~äáíó=çÑ=çÑÑáÅÉ=ëé~ÅÉ=~î~áä~ÄäÉ=áå=íÜÉ 
íçïå=ÅÉåíêÉK 

•	 aÉÇáÅ~íÉÇ=é~êâáåÖ=Ñ~ÅáäáíáÉë=~åÇ=~=ë~ÑÉ=ÉåîáêçåãÉåí=~êÉ=~=éêáçêáíó=Ñçê 
íçïå=ÅÉåíêÉ=ìëÉêëK 

•	 qÜÉ=éìÄäáÅ=íê~åëéçêí=ëóëíÉã=åÉÉÇë=íç=ÄÉ=áãéêçîÉÇ=íç=~ääçï=Ñçê=ÄÉííÉê 
~ÅÅÉëë=íç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK 

•	 �jìäíáJëíçêÉó=Å~ê=é~êâë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=ÅçåëíêìÅíÉÇ=ê~íÜÉê=íÜ~å=ëìêÑ~ÅÉ=äÉîÉä 
Å~ê=é~êâáåÖ=íç=ëÉêîÉ=ÄìëáåÉëëÉëI=ëÜçééÉêë=~åÇ=ÅçããìíÉêëK 

•	 ��qÜÉêÉ=áë=~=åÉÉÇ=Ñçê=~å=áãéêçîÉÇ=äáÄê~êó=~åÇ=çíÜÉê=Åçããìåáíó=Ñ~ÅáäáíáÉë=áå 
íÜÉ=ÅÉåíêÉK 

qÜÉêÉ=áë=ÜìÖÉ=éçíÉåíá~ä=íç=ëìÅÅÉëëÑìääó=êÉÖÉåÉê~íÉ=íÜÉ=íçïå=~åÇ=~ÇÇêÉëë=íÜÉ 
áÇÉåíáÑáÉÇ=åÉÉÇë=ìëáåÖ=~ë=~=ëí~êíáåÖ=éçáåí=ã~åó=çÑ=píÉîÉå~ÖÉÛë=çêáÖáå~ä=åÉï 
íçïå=éêáåÅáéäÉëI=ëìÅÜ=~ë=É~ëÉ=çÑ=~ÅÅÉëëI=ÜáÖÜ=Å~é~Åáíó=êç~Ç=åÉíïçêâëI=êçÄìëí 
~åÇ=~Ç~éí~ÄäÉ=ÄìáäÇáåÖë=~åÇ=ÅäçëÉ=éêçñáãáíó=íç=içåÇçåK==qÜÉëÉ=çééçêíìåáíáÉë 
ëÜçìäÇ=åçí=ÄÉ=áÖåçêÉÇ=Äìí=ãçêÉ=~ÖÖêÉëëáîÉäó=ÉñéäçáíÉÇ=íç=íÜÉ=ÄÉåÉÑáí=çÑ 
ÑìíìêÉ=êÉÇÉîÉäçéãÉåíK==aìêáåÖ=íÜÉ=Åçåëìäí~íáçåI=ëÉîÉê~ä=çíÜÉê=âÉó 
çééçêíìåáíáÉë=ïÉêÉ=ÅäÉ~êäó=áÇÉåíáÑáÉÇ=~ë=éêáçêáíáÉë=íç=ÄÉ=éìêëìÉÇ=áå=çêÇÉê=íç 
ÉåëìêÉ=íÜ~í=íÜÉ=oÉÖÉåÉê~íáçå=píê~íÉÖó=éêçîáÇÉë=Ñçê=íÜÉ=áããÉÇá~íÉ=~åÇ=ÑìíìêÉ 
åÉÉÇë=çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK===hÉó=çééçêíìåáíáÉë=áÇÉåíáÑáÉÇWJ 

•	 fåíêçÇìÅÉ=åÉï=èì~äáíó=êÉí~áäáåÖ=íç=íÜÉ=ÅÉåíêÉI=~åÅÜçêÉÇ=Äó=~=aÉé~êíãÉåí 
píçêÉ 

•	 båÜ~åÅÉ=~ÅÅÉëë=íç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=~åÇ=~ääçï=êççã=Ñçê=ÑìíìêÉ=Éñé~åëáçå 
Äó=ÄêÉ~âáåÖ=Ççïå=íÜÉ=êáåÖ=êç~Ç=Ä~êêáÉê 

•	 fãéêçîÉ=íÜÉ=áã~ÖÉ=çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=Äó=ÉåÜ~åÅáåÖ=íÜÉ=èì~äáíó=çÑ=íÜÉ 
éìÄäáÅ=êÉ~äã=íÜêçìÖÜ=íÜÉ=ÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ=~å=Éñé~åÇÉÇ=íçïå=ëèì~êÉ=~åÇ 
ãçêÉ=ÅäÉ~êäó=ÇÉÑáåÉÇ=éìÄäáÅ=ëé~ÅÉë 

•	 ^ÇÇ=îáÄê~åÅó=~åÇ=ÇáîÉêëáíó=íç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=ÉñéÉêáÉåÅÉ=ïáíÜ=íÜÉ 
áåíêçÇìÅíáçå=çÑ=åÉï=åçåJêÉí~áä=ÇÉîÉäçéãÉåíëI=ëìÅÜ=~ë=äÉáëìêÉ=~ÅíáîáíáÉëI 
Åçããìåáíó=Ñ~ÅáäáíáÉë=~åÇ=åÉï=ìêÄ~å=ÜçìëáåÖ 

•	 qç=ãÉÉí=ÑìíìêÉ=íê~åëéçêí=ÇÉã~åÇ=~åÇ=áåÅêÉ~ëÉ=íÜÉ=ëìëí~áå~Äáäáíó=çÑ 
píÉîÉå~ÖÉ=íçïå=ÅÉåíêÉI=íÜÉ=îá~Äáäáíó=çÑ=åÉï=ãìäíáJãçÇ~ä=íê~åëéçêí 
áåíÉêÅÜ~åÖÉ=ëÜçìäÇ=ÄÉ=ÉñéäçêÉÇK 
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appendix 3

URBAN DESIGN GUIDELINES 

qÜáë=ëÉÅíáçå=áÇÉåíáÑáÉë=íÜÉ=ÖÉåÉê~ä=ìêÄ~å=ÇÉëáÖå=ÅçåÅÉéíë=ïÜáÅÜ=ìåÇÉêéáå=íÜÉ 
aÉîÉäçéãÉåí=mêáåÅáéäÉë=éìí=Ñçêï~êÇ=áå=íÜÉ=éêÉîáçìë=ëÉÅíáçåK==qÜÉ=ÇÉëáÖå 
ÅçåÅÉéíë=éêÉëÉåíÉÇ=ÜÉêÉ=~êÉ=êçÄìëí=~åÇ=ïçêâ=íç=ëìééçêí=ãçêÉ=íÜ~å=çåÉ 
mêáåÅáéäÉK 

qÜÉëÉ=ÇÉëáÖå=ÖìáÇ~åÅÉI=áå=é~êíåÉêëÜáé=ïáíÜ=íÜÉ=aÉîÉäçéãÉåí=mêáåÅáéäÉëI 
ëÜçìäÇ=ÄÉ=ìëÉÇ=íç=áåÑçêã=~åÇ=ÖìáÇÉ=íÜÉ=ÑìíìêÉ=éÜóëáÅ~ä=êÉÇÉîÉäçéãÉåí=çÑ 
píÉîÉå~ÖÉ=íçïå=ÅÉåíêÉK 

Streets, Parking & Transport 
•	 ^=ÜáÉê~êÅÜó=çÑ=ëíêÉÉíë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=ã~å~ÖÉÇ=ïáíÜáå=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=íç 

éêçãçíÉ=ã~ñáãìã=ÅçååÉÅíáîáíó=~åÇ=ë~ÑÉ=áåîáÖçê~íáåÖ=ãçîÉãÉåí=Ñçê 
éÉÇÉëíêá~åI=ÅóÅäÉ=~åÇ=éìÄäáÅ=íê~åëéçêí 

•	 fãéêçîÉ=~ÅÅÉëë=íç=éìÄäáÅ=íê~åëéçêí=Äó=ÉåÅçìê~ÖáåÖ=ÜáÖÜÉê=èì~äáíó 
ï~áíáåÖ=Ñ~ÅáäáíáÉë=~åÇ=ãçêÉ=åìãÉêçìë=ëíçéë=áå=ÅÉåíê~ä=~êÉ~ë 

•	 fåÅêÉ~ëÉ=éÉêãÉ~Äáäáíó=çÑ=íçïå=ÅÉåíêÉ=Äó=áãéêçîáåÖ=äáåâë=íç=~åÇ=íÜêçìÖÜ 
íÜÉ=ÅÉåíêÉ 

•	 mÉÇÉëíêá~åë=ïáää=Éåàçó=ÖêÉ~íÉê=éêáçêáíó=~í=êç~Ç=àìåÅíáçåë=íÜêçìÖÜ=íÜÉ 
éêçãçíáçå=çÑ=ëìêÑ~ÅÉ=äÉîÉä=éÉÇÉëíêá~å=ÅêçëëáåÖë=~ë=çééçëÉÇ=íç=ëìÄï~óë 
çê=ê~áëÉÇ=ï~äâï~óë 

•	 qÜÉ=èì~äáíó=~åÇ=éêçéçêíáçå=çÑ=ëé~ÅÉ=Ñçê=éÉÇÉëíêá~åë=~åÇ=ÅóÅäáëíë=ïáää=ÄÉ 
áåÅêÉ~ëÉÇ=Äó=êÉÇìÅáåÖ=íÜÉ=ä~åÇ=ÇÉÇáÅ~íÉÇ=íç=íê~ÑÑáÅ=~åÇ=é~êâáåÖ=áå=íÜÉ 
ÅÉåíê~ä=~êÉ~ë 

•	 kÉï=Å~ê=é~êâáåÖ=ëÜçìäÇ=ÄÉ=~ÅÅçããçÇ~íÉÇ=~í=íÜÉ=êÉ~êI=ëáÇÉ=çê=áååÉê=ÅçêÉ 
çÑ=ÇÉîÉäçéãÉåíë=çê=áå=ãìäíáJëíçêÉó=Å~ê=é~êâë=ïÜÉêÉ=ÑÉ~ëáÄäÉ 

•	 m~êâáåÖ=áå=åÉï=êÉëáÇÉåíá~ä=~êÉ~ë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=îáëáÄäÉ=Ñêçã=êÉëáÇÉåÅÉë 

•	 tÜÉêÉ=ãìäíáJëíçêó=Å~ê=é~êâáåÖ=~êÉ=êÉèìáêÉÇI=íÜÉó=ãìëí=ÄÉ=ëÉåëáíáîÉäó 
ÇÉëáÖåÉÇ=íç=ÅçåíêáÄìíÉ=íç=íÜÉ=ëíêÉÉí=ëÅÉåÉ=ïáíÜ=ëíêìÅíìêÉë=ïê~ééÉÇ=çê 
ÅçåÅÉ~äÉÇ=ïáíÜ=~ÅíáîÉ=Ñêçåí~ÖÉë 

•	 tÜÉå=ëìêÑ~ÅÉ=Å~ê=é~êâë=~êÉ=êÉèìáêÉÇI=éêçîáëáçå=Ñçê=ÜáÖÜ=èì~äáíó=ëçÑí 
ä~åÇëÅ~éáåÖ=ìëáåÖ=íêÉÉë=~åÇ=~=ãáñ=çÑ=éÉêãÉ~ÄäÉ=ëìêÑ~ÅÉ=ã~íÉêá~äë=ëÜçìäÇ 
ÄÉ=ìëÉÇ=íç=ëçÑíÉå=íÜÉ=îáëì~ä=~åÇ=ÉåîáêçåãÉåí~ä=áãé~Åí=çå=íÜÉ=íçïåëÅ~éÉ 

•	 píêÉÉíëÅ~éÉ=ÅÜ~ê~ÅíÉê=áë=íç=ÄÉ=áåíÉÖê~ä=ïáíÜ=éìÄäáÅ=êÉ~äã=áãéêçîÉãÉåíë 
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The Built Form 
•	 jáñÉÇJìëÉ=ÇÉîÉäçéãÉåíë=~ÅÅçããçÇ~íáåÖ=~å=~ééêçéêá~íÉ=ãáñ=çÑ=êÉí~áäI 

äÉáëìêÉI=êÉëáÇÉåíá~äI=ÅáîáÅ=~åÇ=Åçããìåáíó=ÑìåÅíáçåë=ëÜçìäÇ=ÄÉ 
ÉåÅçìê~ÖÉÇ=ïÜÉêÉ=ÑÉ~ëáÄäÉI=é~êíáÅìä~êäó=áå=íÜÉ=ÜÉ~êí=çÑ=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ 

•	 oÉí~áä=ÇÉîÉäçéãÉåí=ãìëí=ã~âÉ=~ÅíáîÉ=Ñêçåí~ÖÉë 

•	 aÉëáÖå=çÑ=Äìáäí=Ñçêã=ãìëí=ÄÉI=éêçãçíÉ=~=äçåÖ=äáÑÉI=äççëÉ=Ñáí=~åÇ==äçï=áå 
ÉåÉêÖó=ìëÉ=~åÇ=êÉëçìêÅÉ=ÉÑÑáÅáÉåÅó 

•	 ^ää=Äìáäí=Ñçêã=ãìëí=ÄÉ=Éèì~ääó=~ÅÅÉëëáÄäÉ=Ñçê=éÉçéäÉ=çÑ=~ää=~ÖÉë=C=~ÄáäáíáÉë 

•	 qÜÉ=ÇÉåëáíó=çÑ=êÉëáÇÉåíá~ä=ÇÉîÉäçéãÉåí=ãìëí=ÄÉ=ÜáÖÜ=~åÇ=ÉåÅçìê~ÖÉ=~ 
ãáñ=áå=íÜÉ=Ñçêã=ëÅ~äÉI=ã~ëëáåÖ=~åÇ=Ñêçåí~ÖÉ=íç=íÜÉ=ëíêÉÉí=~åÇ=êÉ~ê=~åÇ 
ëíêáîÉ=Ñçê=~=ãáñ=áå=ÜçìëáåÖ=íóéÉ=~åÇ=íÉåìêÉ 

•	 kÉï=ÄìáäÇáåÖë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=Äìáäí=ìëáåÖ=ëìáí~Ääó=Çìê~ÄäÉ=ã~íÉêá~äë=~åÇ 
ÉÑÑáÅáÉåí=ëóëíÉãë=çÑ=Ñ~ÄêáÅ~íáçå=~åÇ=èì~äáíó=áå=ÅçåëíêìÅíáçå 

•	 få=ÅÉåíê~ä=~êÉ~ëI=åÉï=ÇÉîÉäçéãÉåíë=ëÜçìäÇ=Ü~îÉ=ÖêçìåÇ=Ñäççê=~Åíáîáíó=íç 
ÉåäáîÉå=ëíêÉÉíë=~åÇ=çíÜÉê=éìÄäáÅ=ëé~ÅÉë 

•	 kÉï=ÄìáäÇáåÖë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=áååçî~íáîÉ=áå=ÇÉëáÖå=~åÇ=çÑ=ÜáÖÜ=~êÅÜáíÉÅíìê~ä 
èì~äáíó=oÉëáÇÉåíá~ä=_ìáäÇáåÖë=ãìëí=ÄÉ=ïÉää=áåíÉÖê~íÉÇ=ïáíÜ=ä~åÇëÅ~éÉ 

•	 ^ää=åÉï=ÇÉîÉäçéãÉåíë=ëÜçìäÇ=Ü~îÉ=ÅäÉ~êäó=ÇÉÑáåÉÇ=éìÄäáÅ=Ñêçåí~ÖÉë=~åÇ 
éêáî~íÉ=êÉ~ê=~êÉ~ë 

•	 ^ää=äç~ÇáåÖ=~åÇ=ëÉêîáÅáåÖ=~êÉ~ë=çÑ=ÄìáäÇáåÖë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=äçÅ~íÉÇ=~í=íÜÉ=êÉ~ê 
ê~íÜÉê=íÜ~å=íÜÉ=ëíêÉÉí=ëáÇÉ=çÑ=íÜÉ=ÄìáäÇáåÖI=ÅçåëáÇÉê~íáçå=ãìëí=ÄÉ=ÖáîÉå=íç 
íáãáåÖ=~åÇ=ã~å~ÖÉãÉåí=çÑ=ëÉêîáÅáåÖ 

•	 _ìáäÇáåÖë=ïáíÜ=íÜÉ=ëíêçåÖÉëí=ÅÜ~ê~ÅíÉê=ëÜçìäÇ=ÄÉ=äçÅ~íÉÇ=~í=ã~áå 
Ö~íÉï~óë=íç=íÜÉ=ÅÉåíêÉ 

Public Realm 
•	 mìÄäáÅ=êÉ~äã=áãéêçîÉãÉåíë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=ÑçÅìëÉÇ=~êçìåÇ=íÜÉ=êáåÖ=çÑ 

ëÉÅçåÇ~êó=ëèì~êÉëI=íçïå=ÅÉåíêÉ=Ö~íÉï~óë=~åÇ=ÅçêÉ=~Åíáîáíó=ëíêÉÉíë=ëìÅÜ 
~ë=nìÉÉåÛë=t~ó 

•	 qÜÉ=ëÉÅçåÇ~êó=ëèì~êÉë=ëÜçìäÇ=Ü~îÉ=~=ÇáëíáåÅíáîÉ=ÅÜ~ê~ÅíÉê 

•	 nì~äáíó=éìÄäáÅ=~êíI=ëáÖå~ÖÉI=äáÖÜíáåÖI=ëíêÉÉí=ÑìêåáíìêÉ=~åÇ=ï~íÉê=ÑÉ~íìêÉë 
ëÜçìäÇ=ÄÉ=ÇÉëáÖåÉÇ=áåíç=éìÄäáÅ=ëé~ÅÉ=ïÜÉêÉ=~ééêçéêá~íÉ 

•	 aìê~ÄäÉ=ã~íÉêá~äë=~åÇ=ÉÑÑáÅáÉåí=ëóëíÉãë=çÑ=Ñ~ÄêáÅ~íáçå=~åÇ=èì~äáíó=áå 
ÅçåëíêìÅíáçå=ïáíÜ=~=îáÉï=íç=äçåÖ=íÉêã=ã~áåíÉå~åÅÉ=ãìëí=ÄÉ 

•	 qÜÉ=ä~óçìí=çÑ=ëé~ÅÉë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=áåîáíáåÖI=äÉÖáÄäÉ=~åÇ==éêçãçíÉ=ÉåÉêÖó=~åÇ 
êÉëçìêÅÉ=ÉÑÑáÅáÉåÅó=ïÜáäÉ=ã~ñáãáëáåÖ=ìëÉê=ÅçãÑçêí=~åÇ=éä~ÅÉ 
~ííê~ÅíáîÉåÉëë 

•	 qÜÉ=ÄÉåÉÑáíë=çÑ=ÖêÉÉåÉêó=ëÜçìäÇ=ÄÉ=ÄêçìÖÜí=íç=íÜÉ=íçïå=ÅÉåíêÉ=íÜêçìÖÜ=~ 
éêçÖê~ããÉ=çÑ=éä~åíáåÖ=~åÇ=ÉåîáêçåãÉåí~ä=áãéêçîÉãÉåíë 

•	 çéÉå=ëé~ÅÉë=ëÜçìäÇ=éêçãçíÉ=ÑäÉñáÄáäáíó=áå=ìëÉ 

•	 båëìêÉ=~ää=éìÄäáÅ=ëé~ÅÉë=~êÉ=~ÅÅÉëëáÄäÉ=íç=~ää=ãÉãÄÉêë=çÑ=íÜÉ=Åçããìåáíó 

•	 mìÄäáÅäó=~ÅÅÉëëáÄäÉ=çéÉå=ëé~ÅÉë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=çîÉêäççâÉÇ=Äó=ÄìáäÇáåÖ 
Ñêçåí~ÖÉë=íç=éêçîáÇÉ=å~íìê~ä=ëìêîÉáää~åÅÉ=~åÇ=ÉåÅçìê~ÖÉ=ãçêÉ=áåíÉåëáîÉ 
ìëÉ=íÜêçìÖÜçìí=íÜÉ=Ç~ó=~åÇ=åáÖÜí 

•	 j~áåíÉå~åÅÉ=~ÖêÉÉãÉåíë=ëÜçìäÇ=ÄÉ=åÉÖçíá~íÉÇ=~åÇ=áãéäÉãÉåíÉÇ=ïáíÜ 
åÉï=ÇÉîÉäçéãÉåí=~í=íÜÉ=É~êäáÉëí=ëí~ÖÉ=éçëëáÄäÉ 

E D A W  L T D  P L A N N I N G ,  D E S I G N  A N D  E C O N O M I C  D E V E L O P M E N T  W O R L D W I D E  


