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Introduction 

I n a c c e p t i n g t h e h o n o u r o f w r i t i n g an i n t r o d u c t i o n t o t h i s f o r m i d a b l e s e t 
o f p a p e r s I h a v e f o u n d i t d i f f i c u l t t o d e t a c h m y s e l f f r o m i n v o l v e m e n t i n 
t h e i r p r o d u c t i o n . As s u c h I was c o n c e r n e d a s a member o f t h e i n i t i a t i n g 
c o m m i t t e e , a s a p a r t i c i p a n t t h r o u g h o u t a n d i n p r e s e n t i n g b o t h t h e o p e n i n g 
p a p e r a n d t h e c o n c l u d i n g r e m a r k s , a s a c o m m e n t a t o r r a t h e r t h a n r a p p o r t e u r . 
From t h i s i n v o l v e m e n t , t h e q u e s t i o n m u s t a r i s e : What i s i t t h a t we h a v e 
i n f a c t c o l l e c t i v e l y g i v e n b i r t h t o ? 

The f i r s t t h o u g h t i s w h e t h e r o r n o t t h e i n i t i a t i n g c o m m i t t e e h a v e a c h i e v e d 
w h a t t h e y s e t o u t t o d o . They h a d a r e a s o n a b l y c l e a r , a n d t h e y t h o u g h t , 
c o n f i n e d o b j e c t i v e : t o d e a l w i t h u r b a n p l a n n i n g , t o o b s e r v e t r e n d s a n d 
t o c o n c e n t r a t e on t h o s e t h a t w e r e n e w . And h a v i n g c o n v e y e d t h i s i n t h e 
t i t l e t h e y a r e t h e n a m p l i f i e d i n t h e i n v i t a t i o n t o a u t h o r s b y o f f e r i n g 
b r i e f g u i d e l i n e s i n s a y i n g t h a t t h e t r e n d c o u l d r e l a t e t o t h e w h o l e a s p e c t 
o r e x p e r i e n c e . B u t t h e r e s p o n s e t o t h e t h e m e a n d g u i d e l i n e s r e v e a l e d 
t h a t t h e y w e r e n o t s o c o n f i n e d a s we h a d i m a g i n e d . As t h e t i t l e s o f t h e 
p a p e r s s h o w , u r b a n p l a n n i n g h a s b e e n v e r y w i d e l y i n t e r p r e t e d ; t h e r e i s 
c e r t a i n l y n o c o n s e n s u s a s t o w h a t i s a t r e n d ; a n d t h e r e i s d i f f i c u l t y o f 
d e f i n i n g w h a t i s new a b o u t s u c h a t r e n d . 

T h i s u n c e r t a i n t y h a s c l e a r l y l e d t o a n u n e v e n n e s s i n t r e a t m e n t t h r o u g h o u t 
t h e c o n f e r e n c e w h i c h w i l l c a u s e some e y e b r o w s t o b e r a i s e d a t c e r t a i n 
p a p e r s u n d e r t h e h e a d i n g o f t h e c o n f e r e n c e t i t l e . S i m p l y t o t a k e t h e t h i r d 
o f t h e q u e s t i o n s j u s t r a i s e d : I s a t r e n d new w h e n i t e m e r g e s i n t h e m i n d 
o f a p a r t i c u l a r c o n t r i b u t o r o r c a n i t o n l y b e new w h e n i t o f f e r s f r e s h 
i n s i g h t s on a n o l d w e l l - w o r n t o p i c , o r m u s t t h e t o p i c i t s e l f b e new? I s 
i t new i f j u s t e m e r g i n g i n a p a r t i c u l a r c o u n t r y b u t i s w e l l known e l s e w h e r e ? 

P u t t h i s way t h e c o n f e r e n c e p r o c e e d i n g s w e r e v a l u a b l e i n h i g h l i g h t i n g t h e 
d i f f i c u l t i e s o f e v e n a t t e m p t i n g a t o p i c o f t h e k i n d e n s h r i n e d i n t h e t i t l e , 
c e r t a i n l y i n a s u b j e c t l i k e u r b a n p l a n n i n g w i t h i t s v e r y w i d e a r r a y o f 
t h e o r y a n d p r a c t i c e i n d i f f e r e n t c o u n t r i e s , i n d i f f e r e n t a s p e c t s a n d i n 
d i f f e r e n t k i n d s o f r e s e a r c h e r a n d p r a c t i t i o n e r . And p e r h a p s t h i s v e r y 
d i v e r s i t y m a k e s i t i m p o s s i b l e t o h o p e f o r a c l e a r s t a t e m e n t o n new t r e n d s 
i n r e l a t i o n t o a t o p i c p r a c t i s e d i n t e r n a t i o n a l l y i n s u c h a v a r i e d w a y , 
e x c e p t i n a much t i g h t e r f r a m e w o r k t h a n t h e o n e w h i c h we s e t u p . 

But t h i s c e r t a i n l y d i d n o t u n d e r m i n e t h e v a l u e o f t h e c o n t r i b u t i o n s 
t o t h e a u d i e n c e w h i c h w a s p r e s e n t , a n d h o p e f u l l y t o t h e w i d e r a u d i e n c e 
1^0 w i l l b e r e a d i n g t h e b o o k . J u s t a s t h e t o p i c i s v a r i e d a r o u n d t h e 
w o r l d s o i s t h e l e v e l o f k n o w l e d g e , d e g r e e o f p a r t i c i p a t i o n , a s p e c t o f 
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c o n c e r n o f t h e i n d i v i d u a l s who a r e p r a c t i s i n g i n u r b a n a n d r e g i o n a l p l a n 
n i n g , b e i t a s a r e s e a r c h e r , t e a c h e r , p r a c t i t i o n e r , a d m i n i s t r a t o r , p o l i 
t i c i a n . I n o t h e r w o r d s , e a c h w i l l t a k e h i s own m e s s a g e f r o m t h e b o o k a s 
t o new t r e n d s i n u r b a n p l a n n i n g w i t h o u t w o r r y i n g w h e t h e r t h e c l a i m t o i t s 
b e i n g a "new t r e n d " c a n b e j u s t i f i e d on p r o f e s s i o n a l o r a c a d e m i c c r i t e r i a . 
I t i s f r o m t h i s v i e w p o i n t t h a t t h i s p a r t i c u l a r p a r t i c i p a n t g a i n e d much 
f r o m t h e p a p e r s . A n d , h e i s s u r e , o t h e r s w i l l do l i k e w i s e . 

N a t h a n i e l L i c h f i e l d 
P r o f e s s o r o f t h e E c o n o m i c s o f 

E n v i r o n m e n t a l P l a n n i n g 
U n i v e r s i t y C o l l e g e London 



Introductory Note 

Most o f t h e p a p e r s p r e s e n t e d a t t h i s p a n e l a r e o f a n a b s t r a c t t h e o r e t i c a l o r m e t h o 
d o l o g i c a l n a t u r e , b e i n g c o n c e r n e d w i t h t h e o v e r a l l p r o b l e m s f a c i n g p l a n n e r s i n 
t h e i r s t r i v i n g a t a n e n h a n c e d q u a l i t y o f l i f e i n human s e t t l e m e n t s . I n t h i s b r i e f 
r e v i e w , o n l y some o f t h e i d e a s b r o u g h t up b y t h e v a r i o u s a u t h o r s r e c e i v e m e n t i o n , 
b u t i t i s h o p e d t h a t s u c h c u r s o r y r e f e r e n c e s may w h e t t h e r e a d e r ' s a p p e t i t e f o r 
t h e f u l l f a r e . 

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

One o f t h e t h e o r e t i c a l p a p e r s p r e s e n t e d a t t h i s p a n e l , t h e o n e b y P r o f . N a t h a n i e l 
L i c h f i e l d , r e l a t e s t o p l a n n i n g a s p e c t s o f a g e n e r a l n a t u r e . E n t i t l e d "From Urban 
P l a n n i n g t o S e t t l e m e n t P l a n n i n g " , t h e p a p e r h i g h l i g h t s some o f t h e s i g n i f i c a n t 
t r e n d s i n t h e r e c e n t c h a n g e o f f o c u s d u e t o t h e v i e w t h a t t h e k e y w o r d " s e t t l e m e n t " 
i s a b e t t e r c o n t e m p o r a r y d e f i n i t i o n t h a n " u r b a n p l a n n i n g " . 

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

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

As a c o n t i n u i n g p a r t o f t h e e v o l u t i o n a p p e a r s t h e q u e s t i o n o f t h e e x t e n t o f g o v e r n 
ment i n t e r v e n t i o n n e e d e d i n t h e s o c i e t y t o a d v a n c e t h e o v e r a l l g o a l s . 

G i v e n t h e s e t r e n d s . P r o f . L i c h f i e l d c o n c l u d e s , c a n we b e c o n f i d e n t a b o u t p r a c t i 
t i o n e r s b e i n g a b l e t o f o l l o w t h e m ; a n d w h a t n e e d s t o b e d o n e t o e n s u r e t h a t human 
s e t t l e m e n t p l a n n i n g c a n b e s u c c e s s f u l ? 

I n t a k i n g up a n o t h e r a s p e c t o f p l a n n i n g . P r o f . E r n e s t R. A l e x a n d e r , i n h i s p a p e r 
o n t h e s u b j e c t o f " P o l i c y - P l a n n i n g - I n p l e m e n t a t i o n : The M i s s i n g L i n k " , p o i n t s o u t 
t h a t p o l i c y e v o l u t i o n , p l a n d e v e l o p m e n t a n d i m p l e m e n t a t i o n h a v e e a c h b e e n c a r r i e d 
o u t i n i s o l a t i o n . T h e s e p h a s e s a r e , i n f a c t , an o r g a n i c w h o l e , a n d t h e a u t h o r 



4 I n t r o d u c t o r y n o t e 

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

The m o d e l p r e s e n t e d b y t h e a u t h o r i n c l u d e s f o u i : s t a g e s : s t i m u l u s , p o l i c y , p r o g r a m 
d e v e l o p m e n t a n d i m p l e m e n t a t i o n . T h e s e s t a g e s a r e c o n n e c t e d b y a n e t w o r k o f a l t e r 
n a t i v e p a t h s , m e d i a t e d t h r o u g h " l i n k s " b e t w e e n o n e s t a g e a n d t h e n e x t , w h i c h p e r 
m i t a n y s t a g e t o b e b y - p a s s e d , o r t h e p r o c e s s t o come t o a p r e m a t u r e s t o p a f t e r 
a n y s t a g e . V a r i a t i o n s i n v o l v i n g f e e d b a c k l o o p s b e t w e e n s t a g e s a r e a l s o r e v i e w e d . 

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

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

A n o t h e r s u b j e c t o f i n t e r e s t t o p l a n n e r s i s t a k e n u p b y D a l i a K a d u r y L i c h f i e l d i n 
h e r p a p e r e n t i t l e d "Onwards f r o m U r b a n D e s i g n " . The a u t h o r f i r s t d e f i n e s w h a t i s 
g e n e r a l l y u n d e r s t o o d b y u r b a n d e s i g n i n p r a c t i c e a n d p r o c e e d s t o d i s c u s s t h e c o m 
m u n i c a t i o n g a p b e t w e e n a r c h i t e c t s a n d p l a n n e r s . The e x i s t e n c e o f s u c h a g a p e x 
p l a i n s some o f t h e i m p e d i m e n t s t o t h e d e v e l o p m e n t o f u r b a n d e s i g n t h a t s h o u l d , 
w e r e i t n o t f o r t h i s g a p , b e a c l e a r m e e t i n g g r o u n d b e t w e e n t h e p r a c t i t i o n e r s o f 
a r c h i t e c t u r e o n t h e o n e h a n d a n d t h o s e o f p l a n n i n g o n t h e o t h e r h a n d . 

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

I n c o n c l u s i o n o f h e r p a p e r , M r s . L i c h f i e l d a m p l i f i e s on t h e e l e m e n t o f u r b a n d e s i g n 
i n t h e d e v e l o p m e n t b r i e f a n d s h o w s how t h e c o n c e p t s i n t h e d e v e l o p m e n t b r i e f p u t 
u r b a n d e s i g n i n t o a b e t t e r p e r s p e c t i v e t h a n t h e o n e i t c u r r e n t l y e n j o y s . U r b a n 
d e s i g n , t h e a u t h o r c o n s i d e r s , c a n t h e r e b y g a i n a more f u l l y a r t i c u l a t e d r o l e . 

The a p p l i c a t i o n o f g e n e r a l p l a n n i n g p r i n c i p l e s , a s s e e n i n t h e p a r t i c u l a r c a s e o f 
B r i t i s h e x p e r i e n c e , i s t h e s u b j e c t o f a p a p e r b y P r o f . E d g a r A. R o s e , e n t i t l e d , 
" M o n i t o r i n g a n d R e v i e w i n t h e P l a n n i n g P r o c e s s - Some P r a c t i c a l P r o b l e m s " . The 
a u t h o r f i n d s t h a t t h e t u r b u l e n c e i n t h e e n v i r o n m e n t , c o m b i n e d w i t h t h e i n e r t i a i n 
t h e B r i t i s h p o l i t i c a l a n d a d m i n i s t r a t i v e s y s t e m , c o n s p i r e t o f r u s t r a t e a n y a t t e m p t 
t o make p l a n n i n g o b j e c t i v e s c l e a r e r a n d o p e r a t i o n a l , c a p a b l e o f r e v i e w a n d r e v i s i o n 
t h r o u g h t i m e . 

P r o f . R o s e p r e s e n t s a s e l e c t i v e r e v i e w o f a p p r o a c h e s and a t t e m p t s e v i d e n c e d i n t h e 
U.K. t o m o n i t o r p l a n s , w i t h a v i e w t o s h e d d i n g some l i g h t o n t h e s e a s p e c t s a n d o n 
t h e i n s t i t u t i o n a l c o n s t r a i n t s i n v o l v e d . He s u g g e s t s a number o f t h e o r e t i c a l q u e s 
t i o n s t h a t may b e u n d e r s t o o d a s t e n t a t i v e w a y s o f r e d u c i n g p r o b l e m s r e l a t i n g t o 
r e v i e w a n d m o n i t o r i n g f u n c t i o n s . T h e s e q u e s t i o n s a r e f o l l o w e d b y a n i n d i c a t i o n 
o f some t e n t a t i v e c o n c l u s i o n s . 

Some o f t h e s e c o n c l u s i o n s a r e t h a t p o l i t i c i a n s a r e now much more c o n c e r n e d w i t h 
m a t t e r s s u c h a s t h e m e a s u r e m e n t o f s o c i a l r e s p o n s e t o s t r a t e g i c p l a n n i n g i s s u e s . 
I f t h e p r o g r e s s i v e a b a n d o n m e n t o f t h e p o s i t i v i s t i c a n d c o m p r e h e n s i v e p l a n n i n g m o d e s 
h a s b e e n l a r g e l y t h e r e s u l t o f t h e d i s c r e d i t i n g o f p l a n s a n d p r e d i c t i o n s , a s w e l l 
a s a d v a n c e s i n t h e o r e t i c a l u n d e r s t a n d i n g , i t i s a l s o w o r t h n o t i n g t h a t p r a c t i c a l 
a t t e m p t s t o s i m u l a t e t h e u r b a n s y s t e m h a v e b e e n a b a n d o n e d . More m o d e s t o b j e c t i v e s 
a r e b e i n g p u r s u e d . S o m e t i m e s t h e p e n d u l u m h a s s w u n g t o o f a r a n d p r a g m a t i c o r i d e 
o l o g i c a l a p p r o a c h e s r e s u l t i n i n t u i t i v e and h i g h l y s u b j e c t i v e r e s p o n s e s . S u c h 
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a t t i t u d e s a r e u n d e r s t a n d a b l e a t a t i m e o f m i n i m a l d e m o g r a p h i c a n d e c o n o m i c g r o w t h , 
when some o f t h e f u n d a m e n t a l r a t i o n a l e s w h i c h h a v e u n d e r p i n n e d n a t i o n a l a n d r e g i o n 
a l p l a n n i n g a r e b e i n g q u e s t i o n e d . 

The a u t h o r c o n c l u d e s h i s p a p e r b y s a y i n g t h a t t h e p r a c t i c a l p r o b l e m s o f m o n i t o r i n g 
a n d r e v i e w o f t h e p l a n n i n g p r o c e s s i n t h e U.K. r e m a i n f o r t h e m o s t p a r t u n s o l v e d . 

The t e c h n i q u e s c h o s e n i n a n a l y s i n g t h e p l a n n i n g o f a m e t r o p o l i t a n a r e a a r e d e s c r i b e d 
b y A. Mazor a n d A. K r a u s e i n t h e i r p a p e r o n " A p p l i c a t i o n o f N o n - m e t r i c A p p r o a c h e s 
i n Urban a n d M e t r o p o l i t a n P l a n n i n g " . The a p p l i c a t i o n o f n o n m e t r i c a n a l y s i s t e c h 
n i q u e s h a v e c o n s t i t u t e d , a s t h e a u t h o r s r e p o r t , a p r e l i m i n a r y s t a g e i n t h e p l a n n i n g 
o f t h e i n n e r r i n g o f t h e m e t r o p o l i t a n a r e a o f T e l A v i v a n d i t s s a t e l l i t e t o w n s . 

To a c h i e v e b e t t e r u n d e r s t a n d i n g o f t h e u r b a n p h e n o m e n a i n t h i s a r e a , 4 6 v a r i a b l e s 
w e r e c h o s e n a n d a n a l y s e d w i t h t h e u s e o f n o n m e t r i c t e c h n i q u e s . One o f t h e a d v a n 
t a g e s o f t h i s m e t h o d i s t h a t t h e o u t p u t c a n b e g r a p h i c a l l y r e p r e s e n t e d b y a c o m 
p u t e r map, a n d r e q u i r e s r e l a t i v e l y s h o r t c o m p u t e r r u n n i n g t i m e . 

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

A p a r t i c u l a r f o r m o f s e t t l e m e n t , s p e c i f i c t o I s r a e l , b u t a l s o known e l s e w h e r e , i s 
d i s c u s s e d b y P r o f . J o s e p h W. E a t o n , D a v i d S o l o m o n i c o a n d G a v r u s h N e h u s c h t a n i n 
t h e i r j o i n t p a p e r e n t i t l e d , "The Rurban V i l l a g e " . 

The a u t h o r s f i n d t h a t m o r e a n d more o f I s r a e l ' s f a r m p r o d u c e a n d i n d u s t r i a l c r o p s 
come f r o m s m a l l c o m m u n i t i e s t h a t a r e " r u r b a n " r a t h e r t h a n r u r a l . T h e i r w o r k a n d 
s o c i a l i n t e r a c t i o n s y s t e m i s a b l e n d o f v i l l a g e a n d c i t y l i f e , t o u s e a c o n c e p t n o t 
y e t p a r t o f t h e s t a n d a r d E n g l i s h d i c t i o n a r y . 

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

M o s t I s r a e l i f a r m e r s f i n d i t c o n g e n i a l t o a d o p t a r u r b a n l i f e s t y l e . They a r e o f 
c i t y o r i g i n . TVo M o s h a v i m , s t u d i e d b y t h e a u t h o r s a r e p o p u l a t e d b y i m m i g r a n t s f r o m 
M o r o c c o , who g r e w up i n C a s a b l a n c a , M a r a k e s h a n d o t h e r m a j o r u r b a n c e n t e r s . N e i t h e r 
t h e y n o r t h e i r p a r e n t s w e r e p e a s a n t s . 

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

R u r b a n i s m i s i n c r e a s i n g l y d o m i n a t i n g t h e t h i n k i n g o f I s r a e l ' s r u r a l s e t t l e m e n t 
p l a n n e r s . The a v a i l a b l e a g r i c u l t u r a l l a n d i s o f t e n t o o l i m i t e d t o f u l l y u t i l i z e 
t h e h i g h l y m e c h a n i z e d work c a p a b i l i t i e s o f t h e p o p u l a t i o n . W a t e r s h o r t a g e s l i m i t 
t h e a r e a t h a t c a n b e i r r i g a t e d a n d f a r m e d i n t e n s i v e l y . Many r e s i d e n t s h a v e m a r 
k e t a b l e n o n - f a r m s k i l l s o r c a n a c q u i r e t h e m , w h e n n e e d e d . 

The a u t h o r s h a v e made a f i e l d s t u d y o f t w o M o s h a v i m p l a n n e d o r i g i n a l l y a s a g r i c u l 
t u r a l l y b a s e d c o m m u n i t i e s . Two d e c a d e s l a t e r t h e y w e r e f o u n d t o b e t h o r o u g h l y 
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r u r b a n i z e d . O n l y a m i n o r i t y , 29% i n o n e a n d 40% i n t h e o t h e r m o s h a v , r e p o r t e d 
t h e m s e l v e s t o b e f u l l - t i m e f a r m e r s . 

Rurban c o m m u n i t i e s p r o v i d e a n a l t e r n a t i v e t o c i t y l i v i n g . S i n c e t h e v i l l a g e s 
s t u d i e d a c q u i r e d a m o r e r u r b a n c h a r a c t e r , t h e i r e c o n o m y b e c a m e l e s s d e p e n d e n t o n 
t h e s h i f t i n t h e p r i c e o f c o m m o d i t i e s . R u r b a n i z a t i o n i s a c h a l l e n g e t o s o c i a l 
w e l f a r e o r i e n t e d p l a n n e r s . I t c a n h e l p c o u n t e r a c t t h e d r i f t t o m e t r o p o l i t a n a r e a s 
f r o m r u r a l a r e a s , w i t h i t s c o n c o m i t a n t s i d e e f f e c t s i n t h e f o r m o f e x t r e m e e n v i r o n 
m e n t a l p o l l u t i o n , c o n g e s t i o n , c r i m e a n d a n o m i e w h i c h c h a r a c t e r i z e s u n p l a n n e d human 
m i g r a t i o n s t o t h e c i t i e s i n s o many p a r t s o f t h e w o r l d . 

D r . Y i g a l T z a m i r i n h i s p a p e r e n t i t l e d , "The P u b l i c S p a c e N e t w o r k a s a P l a n n i n g 
C o n c e p t " , r e v i e w s t h e c u r r e n t l i t e r a t u r e o n u r b a n e n v i r o n m e n t a n d f i n d s t h a t t h e r e 
h a s b e e n a g r o w i n g i n t e r e s t among p l a n n e r s a n d d e s i g n e r s i n t h e s u b j e c t o f e n v i r 
o n m e n t a l c o g n i t i o n . T h i s i n t e r e s t h a s b e e n f o l l o w e d b y i n c r e a s e d e f f o r t s t o f i n d 
t h e p l a n n i n g p a r a m e t e r n e c e s s a r y t o a c h i e v e a h i g h e r q u a l i t y and b r o a d e r b a s e d 
l e v e l o f e n v i r o n m e n t a l k n o w l e d g e . 

A d i f f i c u l t y i n e n v i r o n m e n t a l a s s i m i l a t i o n o n t h e p a r t o f t h e i n d i v i d u a l i n a n u r 
b a n c o m p l e x i s - D r . T z a m i r c o n s i d e r s - t h e l a c k o f c o n t i n u i t y s t e m m i n g f r o m 
t h e g r e a t m o b i l i t y o f m o d e r n man, n e c e s s i t a t e d b y h i s p a t t e r n o f e c o n o m i c a n d 
s o c i a l a c t i v i t i e s . Human b e i n g s , n e v e r t h e l e s s , s e e k s t r u c t u r e d i n f o r m a t i o n i n 
t h e i r e n v i r o n m e n t ; t h e y w a n t t o c l e a r l y u n d e r s t a n d t h e e n t i r e p h y s i c a l n e t w o r k a n d , 
o f c o u r s e , t h e y t e n d t o u s e t h i s u n d e r s t a n d i n g i n t h e i r d a y - t o - d a y a c t i v i t i e s . 
S u c h u n d e r s t a n d i n g i s i m p o r t a n t n o t o n l y f o r c r y s t a l l i z i n g o n e » s i n s t r u m e n t a l o r i 
e n t a t i o n t o w a r d s t h e w o r l d , b u t a l s o p l a y s a c e n t r a l r o l e i n b u i l d i n g up o n e ' s 
s e n t i m e n t a l o r i e n t a t i o n . 

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

A t p r e s e n t , t h e p a t t e r n o f u r b a n c e n t r a l p l a c e s i n I s r a e l a n d i n many o t h e r c o u n 
t r i e s i s f r a g m e n t e d a n d i n c r e m e n t a l l y t r e a t e d , a n d t h e r e i s t o o l i t t l e c a r e f o r 
s p a t i a l human e x p e r i e n c e , f o r t r u e u r b a n l i f e . We m u s t - D r . T z a m i r c o n c l u d e s -
d i r e c t p a r t o f o u r e f f o r t s b a c k t o t h e h i s t o r i c a l o r i e n t a t i o n o f u r b a n d e s i g n , a n d 
i n t e g r a t e o l d m o t i v a t i o n w i t h new s c i e n t i f i c t h e o r y a n d m o d e m m e t h o d o l o g i e s . 
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Urban p l a n n i n g i s c a r r i e d o u t b y g o v e r n m e n t s i n t h e a t t e m p t t o r e m e d y t h e d e f i c i e n 
c i e s o f t h e i r u r b a n a r e a s a n d t o s t e e r t h e i r g r o w t h a n d c h a n g e t o w a r d s a b e t t e r 
f u t u r e t h a n w o u l d e m e r g e w i t h o u t s u c h p l a n n i n g . As s u c h t h e n a t i n : e o f u r b a n p l a n 
n i n g i n p a r t i c u l a r c o u n t r i e s m u s t b e c o n d i t i o n e d b y t h e s i t u a t i o n w h i c h e x i s t s , 
t h e p r e d i c t e d r a t e o f c h a n g e a n d g r o w t h a n d t h e g o a l s a n d o b j e c t i v e s o f t h e s o c i e t y 
i n q u e s t i o n . The e v i d e n c e f o r t h i s i s s e e n i n t h e c h a n g e s i n u r b a n p l a n n i n g w i t h i n 
p a r t i c u l a r c o u n t r i e s o v e r t i m e a n d a l s o i n a c r o s s s e c t i o n o f c o m p a r i s o n o f c o u n 
t r i e s a t a n y p a r t i c u l a r t i m e . B u t t h e t h e o r y a n d p r a c t i c e o f u r b a n p l a n n i n g t e n d s 
t o l a g b e h i n d t h e c h a n g i n g p r e s s u r e s f r o m t h e s e s o c i e t i e s a n d i t i s u n d e r c o n t i n u 
i n g p r e s s u r e f o r c h a n g e i n i t s e l f . 

The p u r p o s e o f t h i s p a p e r i s t o g i v e some a c c o u n t o f t h e new t r e n d u n d e r s u c h p r e s 
s u r e s i n t h i s u r b a n p l a n n i n g . I n d o i n g s o i t i s p o s s i b l e t o f o l l o w v a r i o u s 
c o u r s e s . F o r e x a m p l e t h e r e c o u l d b e some a c c o u n t o f t h e c h a n g i n g c o n t e x t i n w h i c h 
t h e u r b a n p l a n n i n g i s t a k i n g p l a c e , a s a b a s i s f o r u n d e r s t a n d i n g t h e t r e n d s w i t h i n 
i t s t h e o r y a n d p r a c t i c e . Some e x a m p l e s a r e t h e r e c e n t c h a n g e s i n t h e i n t e r n a t i o n a l 
e c o n o m i c s i t u a t i o n , w i t h a s l o w i n g down o f g r o w t h r a t e s , i n f l a t i o n w h i c h i s d i f f i 
c u l t t o c o n t r o l , m a s s u n e m p l o y m e n t w h i c h i s d i f f i c u l t t o r e d u c e , r i s i n g p r i c e s f o r 
e n e r g y a n d p r o s p e c t s o f s c a r c i t y . A n o t h e r i m p o r t a n t c o n t e x t i s t h e c h a n g e s i n t h e 
p o l i t i c s o f p l a n n i n g , w h e r e b y t h e r e i s g r o w i n g d i s a f f e c t i o n i n d e m o c r a c i e s a g a i n s t 
t h e c e n t r a l i s a t i o n o f g o v e r n m e n t , t h e r i s e o f b u r e a u c r a c y a n d f a i l u r e i n i n v o l v i n g 
t h e p u b l i c i n p l a n a n d p o l i c y m a k i n g , t o g e t h e r w i t h a l a c k o f c o n f i d e n c e i n t h o s e 
o n t h e s o c i a l i s t w i n g t o manage a c c e p t a b l y t h e t r a n s f o r m a t i o n o f s o c i e t y w h i c h 
t h e y h a v e b e e n a d v o c a t i n g . I n t h e f a c e o f t h e s e c o m p l e x i t i e s t h e r e i s t h e t h i r d 
a n d h o p e f u l c o n t e x t i n t h e g r o w t h o f i n t e r n a t i o n a l c o l l a b o r a t i o n i n i m p o r t a n t s e c 
t o r s o f t h e w o r l d e c o n o m y , s u c h a s t h e U n i t e d N a t i o n s * i n i t i a t i v e s o n e n v i r o n m e n t 
( S t o c k h o l m ) , p o p u l a t i o n ( B u c h a r e s t ) , f o o d ( R o m e ) , s t a t u s o f women ( M e x i c o C i t y ) , 
w a t e r r e s o u r c e s (Mar d e l P l a t a ) a n d l a s t b u t n o t l e a s t f o r t h i s p a p e r o n human 
s e t t l e m e n t s ( V a n c o u v e r ) . 

S u c h a n a p p r o a c h , t h e t r a c i n g o f t r e n d s i n u r b a n p l a n n i n g i n r e l a t i o n t o t h e s o c i a l , 
e c o n o m i c a n d p o l i t i c a l f o r c e s a f f e c t i n g i t , w o u l d o f f e r a c o m p l e x u n d e r t a k i n g . 
A c c o r d i n g l y a n o t h e r more d i r e c t a p p r o a c h i s t a k e n , b y d i r e c t e x a m i n a t i o n o f t h e 
t r e n d s i n u r b a n p l a n n i n g i n o n e d e v e l o p e d c o u n t r y w h e r e i t i s a d v a n c e d , B r i t a i n ( 2 ) , 
a n d t h e c o n t r i b u t i o n t h a t u r b a n p l a n n i n g i s m a k i n g t o d e v e l o p m e n t i n d e v e l o p i n g 
c o u n t r i e s ( 3 ) a n d t h e n t h e s t i m u l u s w h i c h w a s o f f e r e d i n t h e f i e l d b y t h e UN H a b i 
t a t C o n f e r e n c e o n Human S e t t l e m e n t s i n M a y / J u n e 1 9 7 6 ( 4 ) . 

TRENDS IN DEVELOPMENT PLANNING IN BRITAIN 

F o r r e a s o n s w h i c h h a v e n e v e r b e e n f u l l y e s t a b l i s h e d , B r i t a i n i s b y common c o n s e n t a 
l e a d i n g c o u n t r y i n t h e e v o l u t i o n o f i t s u r b a n p l a n n i n g s y s t e m a s a n i n n o v a t o r a n d 
e ; φ o r t e r . P e r h a p s i t w a s t h e e a r l y c o n s c i o u s n e s s o f t h e s q u a l o r o f t h e u r b a n s y s t e m 
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b u i l t b y t h e f i r s t i n d u s t r i a l r e v o l u t i o n i n t h e w o r l d ; p e r h a p s t h e l o n g t r a d i t i o n 
o f g o o d m a n a g e m e n t o f t h e l a n d i n t h e B r i t i s h l a n d o w n i n g a r i s t o c r a c y ; p e r h a p s t h e 
s y s t e m o f p r o p e r t y i n l a n d w h i c h r e c o g n i s e d o b l i g a t i o n s a s w e l l a s r i g h t s . B u t 
w h a t e v e r t h e r e a s o n . W o r l d War I I w a s i n B r i t a i n t h e i n n o v a t i o n o f a r e v o l u t i o n a r y 
s y s t e m o f d e v e l o p m e n t p l a n n i n g f o r t o w n and c o u n t r y c o v e r i n g t h e w h o l e c o u n t r y 
( w h e r e a s i n some o t h e r c o u n t r i e s t h e War saw v e r y l i t t l e c h a n g e ; a n d f o l l o w i n g e x 
p e r i e n c e o f t w e n t y y e a r s o f s u c h d e v e l o p m e n t p l a n n i n g t h e r e h a s b e e n i n t r o d u c e d t h e 
w e l l known Mark I I s t y l e o f d e v e l o p m e n t p l a n , w h i c h h a s i n f l u e n c e d p r a c t i c e a r o u n d 
t h e w o r l d . ^ A c c o r d i n g l y i t i s o f r e l e v a n c e f o r t h i s p a p e r t o n o t e some t r e n d s i n 
t h i s a d v a n c e d u r b a n p l a n n i n g s y s t e m . T h i s i s c o n s i d e r e d u n d e r t h r e e h e a d s : s c o p e , 
m e t h o d and p r a c t i c e . 

T h e s c o p e o f t h e p l a n n i n g i s c e r t a i n l y w i d e n i n g a n d n o t n a r r o w i n g , a s t h e d e m a n d s 
o n i t grow i n t e r m s o f t h e p r o b l e m s a n d o p p o r t u n i t i e s w h i c h n e e d t o b e t a c k l e d . 
Soome e x a m p l e s w i l l i l l u s t r a t e . W h i l e t h e a i m o f f u s i n g t h e p h y s i c a l , s o c i a l a n d 
e c o n o m i c a s p e c t s o f u r b a n p l a n n i n g h a s b e e n p u r s u e d , s o f a r i t i s n o t y e t f u l l y 
s u c c e s s f u l b u t t h e t r e n d i s c e r t a i n l y t o t r y a n d make i t s o . T h e r e h a s b e e n s u c 
c e s s i n i n t r o d u c i n g i n t o t h e p l a n t h e p o l i c i e s w h i c h a r e n o t s i t e s p e c i f i c ( t h a t 
i s i n d i c a t i n g t h e a t t i t u d e s o f t h e a u t h o r i t i e s o n p a r t i c u l a r m a t t e r s when m a k i n g 
f u t u r e d e c i s i o n s ) a l o n g s i d e t h e m o r e c o n c r e t e p r o p o s a l s w h i c h a r e s i t e s p e c i f i c . 
T h e r e h a s c e r t a i n l y b e e n a w i d e n i n g o f t h e s c o p e o f t h e p l a n n i n g t o make i t an 
i n t e g r a l f e a t u r e o f t h e c o r p o r a t e p l a n n i n g o f l o c a l a u t h o r i t i e s , w h e r e b y a l l t h e i r 
a c t i v i t i e s a r e s e e n c o m p r e h e n s i v e l y w i t h d e v e l o p m e n t p l a n n i n g a s o n e s t r a n d a n d i n 
d e e d u r b a n p l a n n i n g and u r b a n m a n a g e m e n t o r g o v e r n a n c e a r e s e e n a s an i n t e r r e l a t e d 
p r o c e s s . I n p a s s i n g i t s h o u l d b e a d d e d t h a t p a r a l l e l move h a s n o t b e e n made i n 
c e n t r a l g o v e r n m e n t , w h e r e m i n i s t r i e s a r e t h e b i g b r o t h e r s o f t h e l o c a l a u t h o r i t y 
d e p a r t m e n t s . 

Coming t o p l a n n i n g m e t h o d , t h e r e s e e m s t o b e c o n s o l i d a t i o n i n c e r t a i n c r i t i c a l r e 
s p e c t s . T h e r e c o n t i n u e s t h e u s e o f a v a r i e t y o f p l a n m a k i n g i n s t r u m e n t s w i t h i n t h e 
o v e r a l l d e v e l o p m e n t p l a n t o s u i t c i r c u m s t a n c e s , w i t h o u t r e l i a n c e o n o n e p a r t i c u l a r 
p l a n , s u c h a s k e y d i a g r a m s , d i s t r i c t p l a n s , a c t i o n a r e a p l a n s . P l a n n i n g d e c i s i o n s 
a r e i n c o r p o r a t e d w i t h t h e d a y t o d a y d e c i s i o n s o f t h e m u n i c i p a l i t i e s o r c e n t r a l 
g o v e r n m e n t , and n o t b e i n g s e e n a s d i s t i n c t . And t h e w i d e s t a r r a y o f p r o f e s s i o n a l 
s k i l l s a r e b e i n g b r o u g h t t o b e a r i n p l a n n i n g , s o t h a t m u l t i - d i s c i p l i n a r y t e a m work 
i s t h e common a n d n o t r a r e f e a t u r e i n p l a n n i n g o f f i c e s . But a s a g a i n s t t h i s t h e r e 
i s t h e c o n t i n u i n g w e a k n e s s i n t h e d i f f i c u l t i e s o f e n s u r i n g t h a t t h e r e i s i m p l e m e n 
t a t i o n i n a c c o r d a n c e w i t h t h e p l a n n i n g p o l i c i e s , s o t h a t g a p s c o n t i n u e t o e m e r g e 
b e t w e e n w h a t i s p r o p o s e d and w h a t i n f a c t o c c u r s on t h e g r o u n d . 

But t h e r e i s n o n e t h e l e s s d i s s a t i s f a c t i o n w i t h t h e p r a c t i c e o f d e v e l o p m e n t p l a n n i n g 
a s a w h o l e , w h i c h i s g r o w i n g r a t h e r t h a n d e c r e a s i n g . F o r o n e t h i n g i t i s w e a k e n e d 
b y h a v i n g b e e n e v o l v e d a s a l o c a l g o v e r n m e n t o p e r a t i o n , w i t h o u t a c o m p a r a b l e s y s t e m 
i n s u p p o r t a t t h e n a t i o n a l a n d r e g i o n a l l e v e l s ; t h e r e s t i l l i s i n B r i t a i n n o c o 
o r d i n a t e d n a t i o n a l p l a n n i n g , o f t h e e c o n o m i c o r p h y s i c a l d e v e l o p m e n t k i n d , a l t h o u g h 
p a r t i c u l a r s e c t o r s h a v e t h e i r p l a n s a n d p r o g r a m m e s ( e . g . m o t o r w a y s , e l e c t r i c i t y 
p o w e r s t a t i o n s , n a t i o n a l p a r k s , l o c a t i o n o f i n d u s t r y ) . And t h e r e i s s t i l l u n c e r 
t a i n t y a s t o t h e l e v e l s a t w h i c h r e g i o n a l p l a n n i n g s h o u l d b e c a r r i e d o u t , a s a 
b r i d g e b e t w e e n t h e l o c a l a n d t h e n a t i o n a l ; r e g i o n a l d e p a r t m e n t s o f c e n t r a l g o v e r n 
ment a c t i n c o - o r d i n a t i o n w i t h p o w e r t o i m p l e m e n t t h e i r p o l i c i e s , u s i n g a s a f r a m e 
work t h e r e g i o n a l s t r a t e g i e s p r e p a r e d b y a R e g i o n a l P l a n n i n g C o u n c i l n o m i n a t e d b y 
g o v e r n m e n t w i t h n o p o w e r s a t i t s d i s p o s a l . 

Then a t t h e l o c a l p l a n n i n g a u t h o r i t y l e v e l t h e r e i s c o n t i n u i n g t e n s i o n a n d f r i c t i o n 
b e t w e e n t h e t w o t i e r s w h i c h h a v e b e e n c r e a t e d : t h e s t r a t e g i c o r c o u n t y l e v e l a n d 
t h e l o c a l o r d i s t r i c t l e v e l s . P o l i t i c a l l y and p r o f e s s i o n a l l y t h e w a r s g o o n . T h i s 
t e n s i o n , and a l s o t h e r e g i o n a l u n c e r t a i n t y , i s p a r t and p a r c e l o f a g r o u n d s w e l l 
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t o w a r d s g r e a t e r d e v o l u t i o n f r o m t h e c e n t r e t o t h e l o c a l i t y , a s a r e a c t i o n a g a i n s t 
p l a n n i n g f r o m a b o v e . And f i n a l l y t h e p u b l i c who a r e a f f e c t e d b y t h e p l a n s a r e b e 
c o m i n g i n c r e a s i n g l y v o c a l a n d p o w e r f u l , b o t h a s a g a i n s t t h e i r e l e c t e d r e p r e s e n t a t -
t i v e s a n d a g a i n s t t h e p l a n n i n g b u r e a u c r a c y u s i n g t h e p o w e r s f o r p a r t i c i p a t i o n g i v e n 
t h e m i n t h e S e v e n t i e s . 

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

T h u s e v e n t h i s m o s t s o p h i s t i c a t e d o f a l l l o c a l d e v e l o p m e n t p l a n n i n g s y s t e m s h a s f a r 
f r o m s e t t l e d down i n i t s new l o o k , a n d a c c o r d i n g l y i t c a n n o t b e t a k e n o f n e c e s s i t y 
a s t h e m a r k e r f o r t h e f u t u r e . I n d e e d t h e r e a r e f u m b l i n g s w h i c h c o u l d i n d i c a t e f u r -
t h e r c h a n g e s i n t h e n e a r f u t u r e . The l o w e r t i e r d i s t r i c t c o u n c i l s a s a w h o l e a r e 
w i s h i n g t o s e e a s h i f t o f p o w e r t o t h e m s e l v e s w h i c h t h e C o u n t y C o u n c i l s a s a w h o l e 
a r e r e s i s t i n g , p r e s s i n g f o r r e t e n t i o n o f t h e p r e s e n t s y s t e m w h i c h g i v e s t h e m t h e 
s t r a t e g i c r o l e . But t h e i r c o n f l i c t s c o u l d b e p u t i n t o t h e m e l t i n g p o t a g a i n , s i n c e 
t h e L a b o u r G o v e r n m e n t h a s i n d i c a t e d some d i s s a t i s f a c t i o n w i t h t h e T o r y c r e a t e d s y s 
t e m o f l o c a l g o v e r n m e n t r e f o r m w h i c h w a s e f f e c t e d i n 1 9 7 4 , some t w e n t y - f i v e y e a r s 
a f t e r t h e i n i t i a l p r o b e s i n t h i s d i r e c t i o n b y t h e p o s t - w a r L a b o u r a d m i n i s t r a t i o n . 
And a r e c e n t r e p o r t b y a w o r k i n g p a r t y o f p r o f e s s i o n a l s i n p l a n n i n g c o n c l u d e d t h a t 
t h e s t r u c t u r e p l a n n i n g s y s t e m i s u n s a t i s f a c t o r y i n many w a y s a n d " i n o r d e r t o r e d u c e 
t h e t i m e t a k e n and t h e c u m b e r s o m e p r o c e d u r e s , i t c o u l d e i t h e r b e d i s p e n s e d w i t h a l 
t o g e t h e r o r d r a s t i c a l l y m o d i f i e d . " I n i t s p l a c e t h e y v i s u a l i s e a " s e r i e s o f p o l i c y 
r e v i e w s o n e n v i r o n m e n t a l i s s u e s , p l u s a c t i o n p l a n s a n d p r o g r a m m e s " 2 . 

I f t h e p r e s e n t s y s t e m i s u n s t a b l e , a n d c o u l d b e c h a n g e d , w h a t a r e t h e d i s c e r n i b l e 
t r e n d s ? T h e s e a r e d i f f i c u l t t o e a r m a r k s i n n p l y b e c a u s e o f t h e w e l t e r o f d e b a t e and 
t h e u n c e r t a i n t y a s t o w h a t i s e m e r g i n g . P r o b a b l y t h e t r e n d s w i l l b e c o m e c l e a r o n l y 
when t h e M i n i s t r y i n v o l v e d . D e p a r t m e n t o f t h e E n v i r o n m e n t , f o r m u l a t e s v i e w s i n c o n 
s u l t a t i o n w i t h o t h e r M i n i s t r i e s and b o d i e s ; a n d p e r h a p s t h e y w i l l n o t d o s o u n t i l 
t h e y h a v e h a d t h e b e n e f i t o f t h e w e l l t r i e d B r i t i s h m e a s u r e o f a c o m m i s s i o n t o i n 
v e s t i g a t e w h a t i s h a p p e n i n g a n d t o make r e c o m m e n d a t i o n s . 

I n a d v a n c e o f e i t h e r o f t h e s e e v e n t s t h e r e p o r t j u s t m e n t i o n e d i s o f i n t e r e s t s i n c e 
i t i s i n t h e n a t u r e o f an i n f o r m a l i n v e s t i g a t i o n i n t o t h e p l a n n i n g s y s t e m c a r r i e d 
o u t b y a g r o i q ) o f i n f o r m e d p r o f e s s i o n a l s . T h e y h a d n o f o r m a l t e r m s o f r e f e r e n c e 
b u t s e t o u t t o make p r o p o s a l s f o r a b e t t e r f o r m o f p l a n n i n g h a v i n g r e g a r d t o t h e 
e v o l u t i o n o f t h e B r i t i s h p l a n n i n g s y s t e m , t h e c r i t i c i s m s w h i c h h a v e b e e n e m e r g i n g 
a b o u t t h i s s y s t e m a n d t h e g r e a t t r a n s f o r m a t i o n i n t h e s t a t e o f B r i t a i n , Some o f 
t h e c r i t i c i s m s e c h o t h o s e made a b o v e , f o r e x a i r p l e t h a t t h e s y s t e m i s t o o s l o w , t o o 
weak i n i m p l e m e n t a t i o n , t o o l i t t l e r e l a t e d t o t h e d e c i s i o n s w h i c h i i r p i n g e on p e o p l e ' s 
l i v e s , i m p e r f e c t l y r e l a t e d t o o t h e r a r e a s o f l o c a l g o v e r n m e n t a c t i v i t y , b e c o m e t o o 
i n v o l v e d i n p o l i t i c s , e t c . 

I n t h e l i g h t o f o u r r e v i e w o f t r e n d s , w h a t i s t h e i r c o n c l u s i o n a s t o t h e f u t u r e o f 
p l a n n i n g ? I n e s s e n c e t h i s i s t h a t p l a n n i n g m u s t b e c o m e b i g g e r a n d b e t t e r t h a n i t 
w a s , and more p o w e r f u l a n d c o m p r e h e n s i v e . 3 The new p l a n n i n g w o u l d b e an i n t e g r a t e d 
p r o c e s s c o m p r i s i n g e c o n o m i c , s o c i a l , e n v i r o n m e n t a l a n d r e s o u r c e p l a n n i n g a t e v e r y 
l e v e l o f s o c i a l o r g a n i s a t i o n ; s h o u l d b e c o m m u n i t y b a s e d i n b e i n g r e l a t e d m o r e c l o s e 
l y t o n e e d s a t t h e l o c a l l e v e l and i n v o l v i n g p a r t n e r s h i p b e t w e e n p u b l i c a n d p r i v a t e 
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a g e n c i e s a n d i n d i v i d u a l s ; m u s t b e r e l a t e d t o t h e a v a i l a b i l i t y o f n a t u r a l , h u m a n , 
f i n a n c e r e s o u r c e s ; and m u s t b e g e a r e d t o t h e p r o m o t i o n o r m a n a g e m e n t o f c h a n g e , 
w i t h t h e b u r e a u c r a t i c p r o c e s s e s s p e e d e d up a n d t h e p l a n n i n g , r e s o u r c e a n d i m p l e m e n 
t a t i o n a g e n c i e s d e d i c a t e d t o a c h i e v i n g n e c e s s a r y a c t i o n q u i c k l y . 

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

To t h e a u t h o r s t h e R e p o r t i s t h e p a r t i c i p a t i o n i n a d e b a t e w h i c h i s g o i n g o n . ^ 
B u t i f t h e R e p o r t ' s r e c o m m e n d a t i o n s a r e an i n d i c a t i o n o f w h a t i s t o b e a c c e p t e d i n 
B r i t a i n , t h e t r e n d c l e a r l y i s more o f t h e s a m e , w i t h t h e c r i t i c i s m s t o b e met b y a 
more c o m p r e h e n s i v e and p o w e r f u l s y s t e m o f p l a n n i n g . B u t w h e t h e r t h i s w o u l d b e 
a c c e p t a b l e r e m a i n s t o b e s e e n . T h e r e a r e v i e w s t o t h e c o n t r a r y t h a t t h e s y s t e m h a s 
b e c o m e t o o w e i g h t y a n d b u r e a u c r a t i s e d , t o o i n v o l v e d f o r r e a c h i n g s m o o t h l y a r e a s o n 
a b l e d e c i s i o n . 

CONTRIBUTION OF URBAN PLANNING TO NATIONAL AND REGIONAL DEVELOPMENT 
PLANNING 

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

T h i s c o u l d b e o b s c u r i n g a n o t h e r t r e n d i n u r b a n p l a n n i n g : i t s r o l e n o t i n r e l a t i o n 
t o a d e v e l o p e d c o u n t r y b u t i n r e l a t i o n t o t h e n e e d s o f s o c i a l a n d e c o n o m i c d e v e l o p 
ment i n a d e v e l o p i n g c o u n t r y . What t r e n d s a r e d i s c e r n i b l e h e r e ? 

The f u n d a m e n t a l d i f f e r e n c e b e t w e e n t h e d e v e l o p i n g ( u n d e r - d e v e l o p e d , u n d e v e l o p e d ) 
c o u n t r i e s and t h e f u l l y d e v e l o p e d i s o b v i o u s l y t h e s t a g e o f d e v e l o p m e n t w h i c h h a s 
b e e n r e a c h e d . The p r o g r e s s a l o n g s u c h s t a g e s i s t y p i c a l l y m e a s u r e d b y a r a n g e o f 
s o c i a l a n d e c o n o m i c i n d i c a t o r s (GNP p e r h e a d , c a p i t a l i n v e s t m e n t p e r h e a d , p r o p o r 
t i o n s i n i n d u s t r i a l e m p l o y m e n t , e t c . ) . W h a t e v e r t h e d i f f e r e n c e s i n t h e s t a g e s i t 
i s commonl y h e l d t h a t d e v e l o p i n g c o u n t r i e s w i l l b e r o u g h l y t r e a d i n g t h e p a t h s o f 
t h e d e v e l o p e d , i n t e r m s o f p r o d u c t i o n , u r b a n i s a t i o n , e m p l o y m e n t s t r u c t u r e , e t c . , 
b u t n o t n e c e s s a r i l y a l o n g t h e same t i m e p r o f i l e s . ^ 

I n f o l l o w i n g t h e s e p a t h s i t i s a p p a r e n t t h a t t h e r o l e o f t h e u r b a n s y s t e m i n t h e 
c o u n t r y i s o f s i g n i f i c a n c e , s i n c e g r o w i n g u r b a n i s a t i o n ( i n t h e s e n s e o f a g r o w i n g 
p r o p o r t i o n o f t h e p o p u l a t i o n i n t h e t o w n s , a n d a l s o i n t h e b i g g e r t o w n s ) i s a m a n i 
f e s t a t i o n o f d e v e l o p m e n t . T h u s t h e q u e s t i o n t h a t a r i s e s i s w h e t h e r t h e u r b a n i s a 
t i o n p a t t e r n s o f d e v e l o p e d c o u n t r i e s s h o u l d b e f o l l o w e d i n t h e l e s s d e v e l o p e d , i n 
c l u d i n g t h e r a t e o f m i g r a t i o n f r o m t h e l a n d t o t h e c i t i e s ; and w i t h i n t h i s q u e s t i o n , 
how u r b a n p l a n n i n g c a n h e l p i n s e t t i n g o u t t o r e a c h an u r b a n i s a t i o n p a t t e r n w h i c h 
c a n make i t s maximum c o n t r i b u t i o n t o t h e d e v e l o p m e n t o f t h e c o u n t r y , i n b o t h t h e 
e c o n o m i c a n d t h e s o c i a l ( t h a t i s n o n - e c o n o m i c ) s e n s e . And w i t h i n t h e s c o p e o f t h i s 
p a p e r , d o e s t h i s mean t h a t t h e t r e n d s i n u r b a n p l a n n i n g w h i c h a r e s e e n i n t h e more 
d e v e l o p e d c o u n t r i e s a r e t h o s e w h i c h s h o u l d b e a b s o r b e d i n t h e d e v e l o p i n g c o u n t r i e s ? 
I s u r b a n p l a n n i n g t o b e t r a n s f e r r e d i n t h e same way a s u n i v e r s i t y e d u c a t i o n , a g r i 
c u l t u r e , t r a n s p o r t a t i o n , e t c . ? 

As a p r e l i m i n a r y t o a n s w e r i n g t h i s q u e s t i o n i t i s u s e f u l t o c o n s i d e r o n e t r e n d i n 
u r b a n p l a n n i n g : how t h e g a p i s b e i n g b r o k e n down b e t w e e n t h e c o n c e p t o f " d e v e l o p 
m e n t " i n t h e u r b a n p l a n n i n g s c e n e a n d t h a t o f " d e v e l o p m e n t " i n t h e n a t i o n a l a n d 
r e g i o n a l e c o n o m i c p l a n n i n g s c e n e . T r a d i t i o n a l l y t h e t w o h a v e q u i t e d i f f e r e n t c o n 
n o t a t i o n s ^ . I n u r b a n p l a n n i n g t h e t e r m t r a d i t i o n a l l y r e l a t e s t o t h e p h y s i c a l d e 
v e l o p m e n t o n t h e e a r t h ' s s u r f a c e ( b u i l d i n g s , e t c . ) o r b e n e a t h t h e e a r t h ' s s u r f a c e 
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( i n m i n i n g a m i n e r a l e x t r a c t i o n ) . T h u s i n u r b a n p l a n n i n g " t o d e v e l o p " i s t o p r o 
d u c e t h e b u i l t e n v i r o n m e n t w i t h i n t h e t o t a l e n v i r o n m e n t , a n d t h e n o i m " d e v e l o p m e n t " 
d e s c r i b e s t h e f i n i s h e d p r o d u c t i n t e r m s o f t h e a c t u a l a r t i f a c t s t h e m s e l v e s . And 
u r b a n p l a n n i n g h a s g r o w n up w i t h i t s p r i m e c o n c e n t r a t i o n on c o n t r o l l i n g t h e c h a n g e 
i n t h e s e p h y s i c a l a r t i f a c t s , i n a c c o r d a n c e w i t h s o c i a l , e c o n o m i c a n d p o l i t i c a l 
p r e s s u r e s . 

B u t i n p l a n n i n g a t t h e n a t i o n a l and r e g i o n a l l e v e l t h e c o n c e p t o f d e v e l o p m e n t i s 
q u i t e d i f f e r e n t . G i v e n t h a t i n a d e v e l o p i n g c o u n t r y t h e p r i m e a i m i s t o i n c r e a s e 
t h e o u t p u t o f p r o d u c t i o n a s a b a s i s f o r d i s t r i b u t i o n , b e t h i s i n " e c o n o m i c g o o d s 
and s e r v i c e s " o r i n " n o n - e c o n o m i c g o o d s a n d s e r v i c e s " , s u c h a s e d u c a t i o n a l , h e a l t h , 
c u l t u r a l , e t c . s e r v i c e s . F o r t h i s " g r o w t h " t h e r e n e e d s t o b e " d e v e l o p m e n t " . W h i l e 
t h e s e t e r m s h a v e b e e n s u b j e c t t o much d e b a t e i n t h i s c o n t e x t t h e t e r m m e a n s t h e 
c h a n g e s i n t h e s o c i a l a n d e c o n o m i c s t r u c t u r e o f t h e d e v e l o p i n g c o u n t r i e s w h i c h 
p r o v i d e t h e " c a p a c i t y t o p r o d u c e " a m o u n t i n g t o a " m e c h a n i s m t h a t w i l l p r o d u c e s e l f 
s u s t a i n i n g and c u m u l a t i v e i n d i g e n o u s i m p r o v e m e n t . T h i s c a p a c i t y i s n o t r e l a t e d 
s i m p l y t o c h a n g e s i n p r o d u c t i v e f a c t o r s b u t a l s o t o s t r u c t u r a l c h a n g e s a c r o s s t h e 
w h o l e o f s o c i e t y , i n s o c i a l and p o l i t i c a l a r r a n g e m e n t s , i n s t i t u t i o n s a n d , p e r h a p s 
m o s t i m p o r t a n t o f a l l , i n t h e e d u c a t i o n , h e a l t h a n d a t t i t u d e s o f t h e p e o p l e o f t h e 
c o u n t r y , r e s u l t i n g i n c h a n g e s i n t h e i r s k i l l s and e f f o r t s . 

G i v e n t h i s d i s t i n c t i o n b e t w e e n t h e m e a n i n g o f t h e c r i t i c a l w o r d " d e v e l o p m e n t " i n 
b o t h c o n t e x t s , a n d t h e r e c o g n i t i o n t h a t a t e a c h l e v e l we a r e p l a n n i n g f o r " d e v e l o p 
m e n t " a n d " g r o w t h " , i t i s o f r e l e v a n c e t o n o t e t h e t r e n d i n t h e m o v i n g o f e a c h k i n d 
o f p l a n n i n g t o w a r d s t h e o t h e r . At t h e l o c a l l e v e l , c e r t a i n l y i n t h e d e v e l o p m e n t 
p l a n s o f B r i t a i n d e s c r i b e d a b o v e , t h e r e i s a s i n d i c a t e d t h e a t t e m p t t o p r o v i d e f o r 
p h y s i c a l , s o c i a l and e c o n o m i c i s s u e s c o n c u r r e n t l y . B u t t h i s c a n b e a t t e m p t e d i n 
t w o w a y s . F i r s t , f l o w i n g f r o m t h e t r a d i t i o n s i n t o w n a n d c o u n t r y p l a n n i n g , b y r e 
c o g n i s i n g t h a t t h e p h y s i c a l d e v e l o p m e n t w i t h w h i c h t h e u r b a n p l a n n e r i s c o n c e r n e d 
i s a m a n i f e s t a t i o n o f t h e s o c i a l and e c o n o m i c a c t i v i t i e s o f t h e c o m m u n i t y , a n d t h a t 
a c c o r d i n g l y h e m u s t s t u d y a n d c o m p r e h e n d t h e s e a c t i v i t i e s i n o r d e r t o p r o v i d e a 
p h y s i c a l b a s e f o r t h e m , and i n d e e d , t e s t a n d e v a l u a t e h i s p l a n s i n r e l a t i o n t o t h e 
s o c i o - e c o n o m i c i m p a c t o f t h e p o l i c i e s , p l a n s a n d p r o g r a m m e s r e l a t i n g t o p h y s i c a l 
d e v e l o p m e n t . 7 A s e c o n d a t t i t u d e i s n o t b e c o n t e n t t o b e p r o v i d i n g f o r t h e p h y s i c a l 
m a n i f e s t a t i o n o f t h e s o c i a l a n d e c o n o m i c s y s t e m s b u t t o p r o v i d e a l s o i n t h e same 
" u r b a n p l a n n i n g s y s t e m " f o r t h e p l a n n i n g o f t h e s e s o c i a l a n d e c o n o m i c s y s t e m s a l s o . 
To g i v e e x a m p l e s , t h e u r b a n p l a n n e r w o u l d b e p r o v i d i n g n o t o n l y t h e l o c a l d e v e l o p 
m e n t p l a n b u t a l s o t h e e d u c a t i o n a l , h e a l t h , e c o n o m i c , w e l f a r e , e t c . s y s t e m s o f t h e 
c o m m u n i t y s o t h a t t h e y c a n a l l b e t i e d t o g e t h e r i n o n e c o m p r e h e n s i v e p l a n and p r o 
gramme . β 

At t h e o t h e r e x t r e m e , t h e n a t i o n a l and r e g i o n a l p l a n n i n g l e v e l s , t h e r e h a s b e e n a 
t e n d e n c y t o p l a n f o r t h e s e s y s t e m s w i t h o u t r e c o g n i s i n g t h e r e l a t i o n s h i p b e t w e e n 
t h e m a n d t h e p h y s i c a l d e v e l o p m e n t s y s t e m w h i c h i s t h e p r e o c c i p a t i o n o f t h e l o c a l 
p l a n n e r s . P u t s i m p l y , e c o n o m i c p l a n n e r s a t t h e s e l e v e l s h a v e t e n d e d t o d i s r e g a r d 
t h e " s p a t i a l " d i m e n s i o n s o f t h e i r p l a n n i n g . T h i s h a s l e d t o p a t e n t l y u n r e a l s i t u a 
t i o n s w h e r e p r o d u c t i o n f r o m f a c t o r i e s h a s b e e n a s s u m e d a t c e r t a i n r a t e s w i t h o u t r e 
g a r d t o t h e d i f f e r e n c e s t h a t w o u l d a r i s e f r o m d i f f e r e n t l o c a t i o n s o f t h e s e f a c t o r i e s 
( a k e y f a c t o r i n u r b a n a n d r e g i o n a l e c o n o m i c s ) ; and t h e i n t e r n a l a n d e x t e r n a l d i s 
t r i b u t i v e s y s t e m s o f t h e c o u n t r y h a v e b e e n p l a n n e d f o r w i t h o u t r e c o g n i s i n g t h e i m 
p l i c a t i o n s o f an i n f r a s t r u c t u r e o f i n t e r n a l and e x t e r n a l c o m m u n i c a t i o n s ( v i a r o a d , 
r a i l , a i r , s e a , e t c . ) . 

B u t t h e t r e n d s a r e c e r t a i n l y t o r e c o g n i s e t h e i n t e r p e n e t r a t i o n o f t h e t w o k i n d s o f 
d e v e l o p m e n t p l a n n i n g . And h a v i n g s h o w n t h e g a p , we c a n now r e t u r n t o t h e q u e s t i o n 
p o s e d a b o v e : s h o u l d t h e d e v e l o p i n g c o u n t r i e s s i m p l y t a k e o v e r t h e a d v a n c e d m o d e l 
o f t h e d e v e l o p e d c o u n t r i e s , b e a r i n g i n m i n d t h a t t h e y a r e r o u g h l y t r e a d i n g t h e d e 
v e l o p m e n t p a t h o f t h e d e v e l o p e d c o u n t r i e s ? 
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On t h i s t r e n d s a r e r e a s o n a b l y c l e a r . - Where c o u n t r i e s a r e g r o w i n g r a p i d l y , o w i n g t o 
o i l o r o t h e r n a t u r a l r e s o u r c e s , t h e y m u s t o f n e c e s s i t y b r i n g i n e x p a t r i a t e s k i l l s 
t o a s s i s t t h e m i n t h e i r u r b a n p l a n n i n g ( a s i n o t h e r d e v e l o p m e n t a l a c t i v i t i e s ) a n d 
t h e r e i s t h e g e n e r a l t e n d e n c y f o r t h e e x p a t r i a t e s t o innport i n t o t h e c o u n t r y t h e 
s t y l e s o f p l a n n i n g w h i c h h a v e b e e n f a m i l i a r i n t h e i r own e3φerience. And w h e r e t h e 
c o u n t r i e s a r e n o t b l e s s e d w i t h t h e s e n a t u r a l r e s o u r c e s a n d g r o w t h , a n d a r e t h e r e f o r e 
t h e r e c i p i e n t s o f a i d o r l o a n s f o r t h e p u r p o s e o f p l a n n i n g , t h e y a r e a g a i n i n f l u 
e n c e d b y t h e p r a c t i c e i n t h e c o u n t r i e s w h i c h a r e o f f e r i n g t h e a i d . T h u s t h e r e t e n d s 
t o b e an e x p o r t o f u r b a n p l a n n i n g a s p r a c t i s e d i n d e v e l o p e d c o u n t r i e s . 

But i n t h i s t h e r e i s a l s o a c o u n t e r r e a c t i o n w h i c h i s s e t t i n g up a d i f f e r e n t t r e n d . 
T h i s r e c o g n i s e s t h a t t h e s y s t e m o f u r b a n p l a n n i n g s h o u l d b e g e a r e d t o t h e n e e d s o f 
t h e c o u n t r y i n q u e s t i o n a t t h a t p a r t i c u l a r s t a g e i n i t s d e v e l o p m e n t , and b e r e a d y 
t o c h a n g e a s d e v e l o p m e n t a d v a n c e s a l o n g i t s s t a g e s . T h i s t h e n i s l e a d i n g t o t h e 
n e e d t o c o n s i d e r ab i n i t i o t h e s t y l e s o f u r b a n p l a n n i n g w h i c h a r e a p p r o p r i a t e t o a 
p a r t i c u l a r c o u n t r y a t a p a r t i c u l a r t i m e , w i t h o u t t h e a s s u m p t i o n s t h a t a l l t h a t i s 
n e e d e d i s t h e i m p o r t o f r e a d y a v a i l a b l e s k i l l s a n d k n o w h o w . T h i s i s b r i n g i n g w i t h 
i t a f u r t h e r t r e n d : t h a t t h e t h i n k i n g o u t a f r e s h o n t h e c o n t r i b u t i o n s t h a t u r b a n 
p l a n n i n g c a n make i n d e v e l o p i n g c o u n t r i e s r a i s e s t o t h e f o r e q u e s t i o n f o r t h e p r a c 
t i c e i n t h e d e v e l o p e d c o u n t r y f r o m w h i c h t h e c o n s u l t a n t o r t h e a d v i s e r c o m e s . T h i s 
i s l e a d i n g t o a m o s t i n t e r e s t i n g f e e d b a c k w h e r e b y i t i s t h e e x p e r i e n c e o f t h e d e 
v e l o p i n g c o u n t r i e s w h i c h i s a i d i n g t h o s e i n t h e d e v e l o p e d . 

THE IMPETUS FROM VANCOUVER 

W h e r e a s i n s e c t i o n 2 we l o o k e d c l o s e l y a t t r e n d s i n t h e c o u n t r y w i t h t h e m o s t s o 
p h i s t i c a t e d u r b a n p l a n n i n g s y s t e m , and i n s e c t i o n 3 we l o o k e d a t t r e n d s i n p a r t i c u 
l a r s t r a n d s a c r o s s t h e w o r l d , i n t h i s s e c t i o n we l o o k a t t h e i m p e t u s g i v e n t o t h e 
w h o l e o f t h e u r b a n p l a n n i n g movement ( a n d many o t h e r m o v e m e n t s b e s i d e s ) f r o m H a b i t a t 
t h e U n i t e d N a t i o n s ' C o n f e r e n c e i n Human S e t t l e m e n t s i n V a n c o u v e r 1 9 7 6 . T a k e n s i m p l y 
a t i t s f a c e v a l u e t h e e v e n t w a s o f g r e a t s i g n i f i c a n c e . The g o v e r n m e n t s o f t h e 1 3 2 
U . N . n a t i o n s p a r t i c i p a t e d i n a t w o week c o n f e r e n c e , f o l l o w i n g t w o y e a r s o f p r e p a r a 
t i o n , r e p o r t i n g b a c k t o t h e U . N . ; c o n c u r r e n t l y t h e r e w a s a H a b i t a t Forum c o n f e r e n c e 
o f n o n - g o v e r n m e n t a l o r g a n i s a t i o n s o p e n t o a l l w h i c h i n i t s own way w a s a s e f f e c t i v e 
a s t h a t o f t h e g o v e r n m e n t s . And b o t h w e r e s t i m u l a t e d b y t h e e m i n e n t g r o u p who 
p o s e d t h e b a s i c q u e s t i o n s , t h e V a n c o u v e r S y m p o s i u m . I m p r e s s i v e r e s o l u t i o n s w e r e 
p a s s e d , a l m o s t u n a n i m o u s l y , c o v e r i n g a w i d e a r r a y o f t o p i c s r e l a t i n g t o human s e t t l e 
m e n t s . And t h e i n i t i a t i v e h a s b e e n f o l l o w e d b y a c t i o n i n p a r t i c u l a r c o u n t r i e s . 
I n d e e d i t i s p r e d i c t e d t h a t t h e r e a l i n p a c t o f t h e c o n f e r e n c e w i l l b e s e e n i n t h e s e 
n a t i o n a l f o l l o w - u p s r a t h e r t h a n s i m p l y i n t h e r e s o l u t i o n s , h o w e v e r i m p r e s s i v e , 
p a s s e d a t t h e c o n f e r e n c e i t s e l f . But t h e r e w i l l a l s o b e i n t e r n a t i o n a l s t i m u l u s i n 
t h e f o r m a t i o n o f t h e new S e t t l e m e n t C e n t r e i n N a i r o b i , t a k i n g o v e r t h e work a m o n g s t 
o t h e r s o f t h e U . N . C e n t r e f o r H o u s i n g , B u i l d i n g and P l a n n i n g . 

The i m p a c t o f t h e c o n f e r e n c e f o r u r b a n p l a n n i n g c a n b e s e e n i n many s t r a n d s . 

F i r s t , t h e r e w e r e t h e n a t i o n a l r e p o r t s p r e p a r e d b y e a c h o f t h e c o n t r i b u t i n g g o v e r n 
m e n t s , e a c h a r o u n d s i x m a j o r t h e m e s : s e t t l e m e n t p o l i c i e s and s t r a t e g i e s , s e t t l e 
m e n t p l a n n i n g , s h e l t e r i n f r a s t r u c t u r e and s e r v i c e s , l a n d , p u b l i c p a r t i c i p a t i o n , 
i n s t i t u t i o n s and m a n a g e m e n t a n d i n t e r n a t i o n a l c o - o p e r a t i o n . T a k e n t o g e t h e r t h e s e 
p r e s e n t e d a c o m p r e h e n s i v e r e v i e w on c o m p a r a b l e l i n e s f o r human s e t t l e m e n t p l a n n i n g 
a r o u n d t h e w o r l d . ^ But more i m p o r t a n t w a s t h e f o c u s o f t h e c o n f e r e n c e ' s w o r k , i n 
t h e m a t e r i a l i t p r e p a r e d a n d i n t h e s c o p e o f t h e d i s c u s s i o n s , w h i c h e l e v a t e d t h e 
t h e m e f r o m w h a t i s g e n e r a l l y r e c o g n i s e d i n p l a n n i n g o f s e t t l e m e n t s t o t h e w h o l e o f 
t h e c o n c e r n f o r m a n k i n d i n i t s w o r l d w i d e c r i s i s . T h i s i s i l l u s t r a t e d i n t h e f o l 
l o w i n g e x t r a c t f r o m t h e m a j o r S p i r i t o f t h e V a n c o u v e r S y m p o s i u m , B a r b a r a W a r d : 1 0 



From U r b a n P l a n n i n g t o S e t t l e m e n t P l a n n i n g 1 3 

"What i s a c t u a l l y b e i n g d i s c u s s e d i s t h e t h r e a t e n i n g g r o w t h o f 
t h e w o r l d ' s n u m b e r s , t h e g r a i n t o f e e d t h e m , a n d t h e s a f e w a t e r 
t o r e s t o r e t h e i r h e a l t h , w o r k t o e n d h o p e l e s s u n e m p l o y m e n t , t h e 
s k e w s i n i n c o m e t h a t a r e b i t t e r w i t h i n j u s t i c e , e n e r g y - t h e s a f e 
e n e r g y - t o c a r r y on t h e w h o l e human e x p e r i m e n t . N e v e r b e f o r e 
h a s t h e w o r l d ' s h o u s e k e e p i n g b e e n t h u s d i s c u s s e d , a n d t h e r e f o r e 
a t l e a s t a c h a n c e t h a t f o r e a c h c o n f e r e n c e w i t h a l l i t s p r e p a r a 
t i o n s a n d e x p l o r a t i o n s and w i t h , i t may b e h o p e d , a r i g o r o u s mood 
t o demand r e s u l t i n g a c t i o n , t h e w o r l d c a n move f r o m t a l k i n g a -
b o u t i t s p r o b l e m s t o b e g i n n i n g t h e f o r m s o f j o i n t work a n d a c 
t i o n w h i c h , i n t h e l o n g r u n , o f f e r t h e o n l y way o f b r i n g i n g i n t o a 
a s i n g l e p l a n e t a r y c o m m u n i t y a l l t h e t r i b e s a n d r a c e s a n d n a t i o n s 
a n d i d e o l o g i e s , a l l t h e h o p e s a n d f e a r s a n d e n e r g i e s o f t h i s 
f a n t a s t i c human b r e e d . " 

T h u s d e s p i t e t h e r e f e r e n c e t o H a b i t a t t h e C o n f e r e n c e w a s n o t c o n f i n e d t o t h e p l a n 
n i n g o f human s e t t l e m e n t s p e r s e ; a n d i n d e e d t h e t e r m human s e t t l e m e n t w a s n o t d e 
f i n e d a t a l l . B u t n o n e t h e l e s s t h e c o n t e n t s o f t h e n a t i o n a l r e p o r t s w e r e g e a r e d 
c l o s e l y t o t h o s e a s p e c t s o f u r b a n and r e g i o n a l p l a n n i n g w h i c h a r e f a m i l i a r t o u s , 
a s c a n b e s e e n f r o m t h e a n n e x w h i c h l i s t s t h e m . 

T h e s e r e p o r t s w e r e r e f l e c t e d i n t h e o u t c o m e o f t h e P l e n a r y S e s s i o n s , i n t h r e e 
d o c u m e n t s : 1 1 

( a ) V a n c o u v e r D e c l a r a t i o n o f Human S e t t l e m e n t s 1 9 7 6 ; 
( b ) P r o g r a m m e s f o r i n t e r n a t i o n a l c o - o p e r a t i o n ; 
( c ) V a n c o u v e r p l a n o f a c t i o n . 

Of t h e s e i t i s t h e t h i r d , t h e p l a n o f a c t i o n , w h i c h i s m o s t r e l e v a n t h e r e , s i n c e 
d i r e c t l y o r i n d i r e c t l y t h e y w i l l b e i n f l u e n c i n g t h e t r e n d s o f s e t t l e m e n t p l a n n i n g 
i n t h e p a r t i c i p a t i n g c o u n t r i e s . T o g e t h e r t h e y a m o u n t e d t o s i x t y - f o u r r e c o m m e n d a 
t i o n s w h i c h w e r e a p p r o v e d b y t h e c o n f e r e n c e ( e x c e p t f o r o n e o f t h e r e c o m m e n d a t i o n s 
d e a l i n g w i t h s e t t l e m e n t s i n o c c u p i e d t e r r i t o r i e s w h i c h w a s l i n k e d w i t h t h e A r a b / 
I s r a e l i s s u e s ; t h i s w a s n o t a d o p t e d b y c o n c e n s u s b u t a p p r o v e d b y a m a j o r i t y v o t e ) . 
T h e s e r e c o m m e n d a t i o n s t o a c t i o n f o l l o w t h e f i r s t s i x h e a d i n g s o f t h e s t r u c t u r e o f 
t h e n a t i o n a l r e p o r t s shown i n t h e a n n e x , t h e s e v e n t h b e i n g d e a l t w i t h s e p e r a t e l y 
u n d e r t h e s e c o n d o f t h e a b o v e h e a d i n g s " P r o g r a m m e s f o r i n t e r n a t i o n a l c o - o p e r a t i o n " . 

T h e r e i s n o s p a c e h e r e t o c o n s i d e r a l l t h e r e c o m m e n d a t i o n s f o r a c t i o n . But w h a t 
c a n b e s a i d i n t h e c o n t e x t o f t h i s p a p e r w h i c h i s c o n c e r n e d w i t h t r e n d s i s t h a t 
t h e a c t i o n s w h i c h w e r e r e c o m m e n d e d w e r e c e r t a i n l y v e r y f o r w a r d l o o k i n g a n d a d v a n c e d 
i n r e l a t i o n t o t h e t o p i c o f u r b a n a n d r e g i o n a l p l a n n i n g a n d n o t o f a w i t h d r a w n and 
n e g a t i v e k i n d . As an e x a m p l e a n n e x 2 r e p r o d u c e s t h o s e d e a l i n g s w i t h t h e f i r s t o f 
t h e s i x t h e m e s , s e t t l e m e n t p o l i c i e s and s t r a t e g i e s . 

An i n d i c a t i o n o f t h i s i s t h e f a c t t h a t t h e r e c o m m e n d a t i o n s a s s u c h h a v e b e e n s e e n 
a s a s t i m u l u s t o s e t t l e m e n t p l a n n i n g i n B r i t a i n , w h i c h a s i n d i c a t e d a b o v e i s r e c o g 
n i s e d a s h a v i n g an a d v a n c e d s y s t e m o f u r b a n and r e g i o n a l p l a n n i n g . U n d e r t h e e v o 
c a t i v e t i t l e o f " H a b i t a t U n i t e d K i n g d o m : a s h i f t o f v i s i o n " f o u r B r i t i s h p l a n n e r s 
s h o w e d how p r a c t i c e i n B r i t a i n c o u l d b e a d v a n c e d u s i n g a s a s t i m u l u s t h e r e c o m m e n 
d a t i o n s o f t h e V a n c o u v e r p l a n o f a c t i o n . 1 2 U s i n g t h e r e c o m m e n d a t i o n s a s a b a s i s 
t h e r e w e r e e x p l o r a t i o n s o f t h e i m p l i c a t i o n s f o r B r i t a i n i n i t s n a t i o n a l s e t t l e m e n t 
p o l i c i e s , p l a n n i n g o f human s e t t l e m e n t s , p u b l i c p a r t i c i p a t i o n i n p l a n n i n g w i t h s e l f 
m a n a g i n g c o m m u n i t i e s and n a t i o n a l p o l i c i e s . 

T h u s a t o n e s w e e p t h e r e h a s b e e n an i n j e c t i o n i n t o t h e u r b a n p l a n n i n g movement f r o m 
t h e i n t e r n a t i o n a l c o n f e r e n c e a t V a n c o u v e r , f o l l o w i n g s i m i l a r i n j e c t i o n i n p r e v i o u s 
y e a r s i n r e l a t i o n t o t h e n a t u r a l e n v i r o n m e n t , p o p u l a t i o n , f o o d , w a t e r r e s o u r c e s . 
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I t i s i n t h i s s e n s e t h a t p e r h a p s a " t u r n i n g p o i n t i n u r b a n p l a n n i n g h i s t o r y " w i l l 
b e r e f e r r e d t o i n t h e f u t u r e , i f n o t i n t e r m s o f a c h i e v e m e n t s w h i c h w i l l b e r e a l i s e d 
a r o u n d t h e w o r l d ( w h i c h f a c e s t r e m e n d o u s d i f f i c u l t i e s ) a t l e a s t i n t h e i n t e r n a t i o n a l 
t h i n k i n g on t h i s t o p i c o f u r b a n p l a n n i n g , a n d t h e t r e n d s i n t h e o r y , p r a c t i c e and 
a p p r o a c h w h i c h w i l l r e s u l t . To g i v e o n e i n s t a n c e , w h i c h h a s a d o m e s t i c f l a v o u r f o r 
t h e s p e a k e r , t h e r e i s t h e s t i m u l u s g i v e n b y t h e r e c o m m e n d a t i o n s o n l a n d i n t h e 
s t r e n g t h e n i n g o f an o r g a n i s a t i o n . The I n t e r n a t i o n a l C e n t r e f o r Land P o l i c y S t u d i e s , 
w h i c h h a d a l r e a d y b e e n f o u n d e d b y h i m s e l f and D r . Ha im D a r i n - D r a b k i n , w i t h t h e a i m 
o f a d v a n c i n g t h e t h e o r y a n d p r a c t i c e o f d e a l i n g w i t h l a n d i n s e t t l e m e n t p l a n n i n g 
a r o u n d t h e w o r l d . 

SOME CONCLUSIONS OF THE TRENDS 

From t h i s r e v i e w o f t r e n d s i n u r b a n p l a n n i n g i n t h r e e d i f f e r e n t c o n t e x t s ( B r i t a i n , 
c o m p r e h e n s i v e d e v e l o p m e n t p l a n n i n g and s e t t l e m e n t p l a n n i n g ) i t i s a p p a r e n t t h a t 
t h e r e a r e p r e s s u r e s w h i c h c o u l d s w e e p u r b a n p l a n n i n g a l o n g a t a r a p i d r a t e a r o u n d 
t h e w o r l d . But w h i l e i t i s l i k e l y t o d o s o i n t h i n k i n g a n d d i s c u s s i o n , i t i s u n 
l i k e l y t o d o s o i n t e r m s o f p r a c t i c e , s i m p l y b e c a u s e o f t h e t i m e l a g t h a t m u s t 
e m e r g e i n t h e a d a p t a t i o n o f s u c h p r a c t i c e w i t h i n p a r t i c u l a r c o u n t r i e s . T o b e e f 
f e c t i v e i t m u s t b e p a r t o f g o v e r n m e n t ; g o v e r n m e n t i t s e l f m o v e s s l o w l y i n t h e s e 
m a t t e r s ; and t h e i n t e r e s t s o f u r b a n and r e g i o n a l p l a n n i n g w o u l d n o t b e a d v a n c e d b y 
c h a n g e s w h i c h a r e t o o r a p i d . 

T h u s t h e r e i s t h e o c c a s i o n t o p a u s e and c o n s i d e r w h e r e t h e t r e n d s a r e t a k i n g u s 
and how a s p r o f e s s i o n a l s we c o u l d r e a c t t o t h e m . A c c o r d i n g l y i n c o n c l u s i o n I o f f e r 
a f e w p e r s o n a l p o i n t e r s a s a b a s i s f o r some d i s c u s s i o n . 

1 . The p l a n n i n g o f human s e t t l e m e n t s i s c l e a r l y a g r o w t h i n d u s t r y , b o m n o t s o 
much b y t h e p r o m o t i o n a l v i g o u r o f i t s p r o f e s s i o n a l s a s t h e p r e s s i n g n e e d c r e a t e d 
i n t h e s e t t l e m e n t s t h e m s e l v e s . As t h e s e p r o b l e m s e m e r g e t h e r e i s t h e c a l l f o r some 
g u i d e d a c t i o n i n t h e f u t u r e , w h i c h we c a l l p l a n n i n g . S u c h p l a n n i n g w i l l c o n t i n u e 
i t s e x t e n s i o n t o m o r e a n d more s e c t o r s o f s o c i a l and e c o n o m i c l i f e ( f o o d , i n t e r n a 
t i o n a l t r a d e , p o p u l a t i o n g r o w t h , e d u c a t i o n , h e a l t h , w a t e r r e s o u r c e s , e t c . ) a n d w i l l 
a l s o b e f o u n d a t t h e v a r y i n g l e v e l s o f s o c i e t y ( t h e n a t i o n a l , r e g i o n a l , u r b a n a n d 
l o c a l c o m m u n i t i e s ) . S i n c e a l l t h e s e p r o b l e m s a r e i n t e r - r e l a t e d , a n d a l l t h e s e p l a n 
n i n g a c t i v i t i e s a r e g e n e r i c a l l y o f a s i m i l a r k i n d , t h e r e i s a t e n d e n c y t o d e v e l o p 
c o m p r e h e n s i v e m o d e l s a t t h e m a c r o l e v e l w h i c h a r e a l l e m b r a c i n g . 

T h i s i s i n my v i e w l i k e l y t o d e f e a t t h e p u r p o s e . W h i l e t h e f o c i o f p l a n n i n g e n 
d e a v o u r w i l l m u l t i p l y , and w h i l e t h e y a r e c e r t a i n l y a l l i n t e r - r e l a t e d , human c a p a 
c i t y and o r g a n i s a t i o n c a n n o t e m b r a c e i t a l l . T h u s some d i v i s i o n o f f u n c t i o n s h o u l d 
c o n t i n u e t o o p e r a t e . More s p e c i f i c a l l y u r b a n a n d r e g i o n a l p l a n n i n g s h o u l d c o n t i n u e 
t o d o w h a t i t c a n , e l e v a t e d t o t h e p l a n n i n g o f s e t t l e m e n t s , and n o t w h a t i t c a n n o t 
( e . g . i n t e r m s o f t h e b r o a d e r s o c i e t a l p l a n n i n g ) . T h i s m u s t b e a c h i e v e d b y c o l l a 
b o r a t i o n b e t w e e n t h e v a r i o u s s u b - s y s t e m s , w i t h u r b a n a n d r e g i o n a l p l a n n i n g p r o v i d i n g 
some k i n d o f f r a m e w o r k , s i n c e i n r e l a t i o n t o l a n d and d e v e l o p m e n t i t e m b r a c e s a l l 
t h e s u b - s y s t e m s . 

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

3 . H o w e v e r t h i s i s i n t r o d u c e d t h e n e e d i s n o t f o r p l a n m a k i n g o n i t s own b u t f o r 
a " p l a n n i n g s y s t e m " , w h i c h c o v e r s a l l t h e n e c e s s a r y f a c e t s , w i t h a v i e w t o k e e p i n g 
t h e m i n some b a l a n c e . F o r e x a i r p l e , o n e f o r m u l a t i o n o f s u c h a s y s t e m ^ ^ e n v i s a g e s 
t h e s i x f u n c t i o n s o f : 

( a ) P l a n m a k i n g i n i t s r e l a t i o n t o p o l i c y m a k i n g ; 
( b ) P l a n i m p l e m e n t a t i o n ; 
( c ) C o - o r d i n a t i o n o f p u b l i c d e c i s i o n s ; 
( d ) An a p p r o p r i a t e p o l i t i c a l , a d m i n i s t r a t i v e and p r o f e s s i o n a l m a c h i n e r y ; 
( e ) P a r t i c i p a t i o n b y t h e p u b l i c w h i c h i s a f f e c t e d ; a n d 
( f ) Means o f c o m m u n i c a t i o n among a l l p a r t i e s t o t h e p r o c e s s . 

G i v e n a s y s t e m w h i c h c o m p r i s e s a l l t h e s e f u n c t i o n s i t i s a p p a r e n t t h a t p l a n m a k i n g 
w h i c h d o e s n o t h a v e an a p p r o p r i a t e p l a n i m p l e m e n t a t i o n w i l l b e p o w e r l e s s ; p l a n 
m a k i n g o f v a r i o u s k i n d s and l e v e l s w i t h o u t c o - o r d i n a t i o n w i l l b e c h a o t i c a n d c o u n 
t e r - p r o d u c t i v e ; a h i g h l y d e v e l o p e d p r o f e s s i o n a l m a c h i n e w h i c h h a s n o s y m p a t h e t i c 
c o m m u n i c a t i o n w i t h t h e p o l i t i c i a n w i l l b e f r u i t l e s s ; a n d u n l e s s t h e r e i s c o m m u n i c a 
t i o n b e t w e e n a l l t h o s e i n v o l v e d t h e p r o c e s s w i l l a r o u s e o n l y b i t t e r d e b a t e . 

F u r t h e r m o r e i t f o l l o w s t h a t i f s u c h a s y s t e m i s t o b e k e p t i n b a l a n c e i t m u s t b e 
a d j u s t e d f o r t h e p a r t i c u l a r c o u n t r y i n q u e s t i o n a t t h e p a r t i c u l a r t i m e ; i f a n y o f 
i t s c o n s t i t u e n t s a r e o u t o f p h a s e o r b a l a n c e t h e n t h e w h o l e w i l l b e l i a b l e t o f r u s 
t r a t i o n . 

4 . But g i v e n a s y s t e m o f t h i s k i n d i t m u s t b e a t t u n e d t o t h e l e v e l s o f i n t e r v e n 
t i o n i n t h e o n g o i n g s o c i a l and e c o n o m i c p r o c e s s e s w h i c h a r e c o n s i s t e n t w i t h t h e 
p o l i t i c s , c u l t u r e , i d e o l o g y and t r a d i t i o n s o f t h e c o i m t r y i n q u e s t i o n . I n t h i s a l l 
c o u n t r i e s v a r y , a n d t h e i r movement i n t h i s r e s p e c t i s s l o w . From t h i s i t f o l l o w s 
o n c e a g a i n t h a t a p a r t i c u l a r s y s t e m c a n n o t b e r e a d i l y i n t r o d u c e d f r o m o n e c o u n t r y 
i n t o a n o t h e r w i t h o u t c h e c k i n g t h a t t h e c o n d i t i o n s o f t h e c o u n t r y a r e a p p r o p r i a t e 
f o r i t s i n t r o d u c t i o n a n d a b s o r p t i o n . 

5 . F i n a l l y i t h a s t o b e e m p h a s i s e d t h a t u r b a n p l a n n i n g i s an a c t o f g o v e r n m e n t 
( i f i t i s t o b e a t a l l e f f e c t i v e o t h e r t h a n i n e d u c a t i o n o r d i s c u s s i o n ) a n d t h a t 
g o v e r n m e n t i s a m a t t e r o f p o l i t i c s a n d p o l i t i c i a n s . H e r e l i e s t h e d i s c r e p a n c y 
w h i c h i s a t t h e r o o t o f many p l a n n i n g f a i l u r e s : t h e i n a b i l i t y o f t h e p r o f e s s i o n a l s 
t o p r o p o s e a p l a n n i n g s y s t e m w h i c h i s a c c e p t a b l e t o t h e p o l i t i c i a n s , and t h e i n a 
b i l i t y o f t h e p o l i t i c i a n s t o f i n d t h e a i d f r o m t h e p r o f e s s i o n a l s w h i c h w i l l a s s i s t 
t h e m i n t h e i r a d m i n i s t r a t i o n . 

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

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

ANNEX 1 : STRUCTURE OF NATIONAL REPORTS SUBMITTED BY GOVERNMENTS TO 
THE HABITAT VANCOUVER CONt^EkENCfe 1 9 7 6 

1 . S e t t l e m e n t P o l i c i e s and S t r a t e g i e s 
N a t i o n a l S e t t l e m e n t P o l i c i e s 
S e t t l e m e n t D e v e l o p m e n t S t r a t e g i e s 
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C r i t i c a l A s p e c t s o f S e t t l e m e n t s 
S o c i o - e c o n o m i c A s p e c t s 

Human R e s o u r c e s 
D e m o g r a p h i c A s p e c t s 

P o p u l a t i o n d i s t r i b u t i o n a n d m i g r a t i o n 
F a m i l y p l a n n i n g 

E n v i r o n m e n t a l A s p e c t s 
S e t t l e m e n t s and t h e n a t u r a l e n v r i o n m e n t 
N a t u r a l r e s o u r c e u s e and c o n s e r v a t i o n 

2 . S e t t l e m e n t P l a n n i n g 
R e g i o n a l P l a n n i n g 
M e t r o p o l i t a n P l a n n i n g 
R u r a l P l a n n i n g 
S p e c i a l P l a n n i n g A p p r o a c h e s 

New Towns 
S p e c i a l Gro ins 

3 . S h e l t e r , I n f r a s t r u c t u r e and S e r v i c e s 
S h e l t e r 

D e s i g n and C o n s t r u c t i o n 
S l u m s and S q u a t t e r S e t t l e m e n t s 

I n f r a s t r u c t u r e 
E n e r g y 
T r a n s p o r t a t i o n 
P o l l u t i o n C o n t r o l 
W a t e r S u p p l y 
W a s t e D i s p o s a l 

S o c i a l S e r v i c e s 
P u b l i c H e a l t h 
E d u c a t i o n 
R e c r e a t i o n and T o u r i s m 

4 . Land 
Land T e n u r e a n d C o n t r o l 
Land R e s o u r c e Management 

5 . P u b l i c P a r t i c i p a t i o n 
N a t i o n a l R e p o r t P a g e R e f e r e n c e s 

6 . I n s t i t u t i o n s and Management 

7 . I n t e r n a t i o n a l C o o p e r a t i o n 
N a t i o n a l R e p o r t P a g e R e f e r e n c e s 

ANNEXE 2 : RECOMMENDATIONS DEALING WITH SETTLEMENT POLICIES AND 
STRATEGIES14 

N a t i o n a l S e t t l e m e n t P o l i c y 

a . E v e r y a s p e c t o f human s e t t l e m e n t s : s o c i a l , e n v i r o n m e n t a l , c u l t u r a l and p s y c h o 
l o g i c a l i s p r o f o u n d l y a f f e c t e d b y t h e l e v e l o f e c o n o m i c d e v e l o p m e n t , p o p u l a t i o n 
g r o w t h and m o v e m e n t s , a s w e l l a s s o c i a l r e l a t i o n s h i p s . The t a s k o f d e a l i n g w i t h t h e 
c o n s e q u e n t i a l and r a p i d c h a n g e s i n t h e r a n g e and l o c a t i o n o f human a c t i v i t i e s , w i t h 
i n t h e c o n s t r a i n t s o f l i m i t e d r e s o u r c e s p r e s e n t s b o t h a new c h a l l e n g e and a u n i q u e 
o p p o r t u n i t y t o a c h i e v e more b a l a n c e d d e v e l o p m e n t i n e v e r y n a t i o n . 
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b . A l l c o u n t r i e s s h o u l d e s t a b l i s h a s a m a t t e r o f u r g e n c y a n a t i o n a l p o l i c y o n h u 
man s e t t l e m e n t s , e m b o d y i n g t h e d i s t r i b u t i o n o f p o p u l a t i o n , a n d r e l a t e d e c o n o m i c a n d 
s o c i a l a c t i v i t i e s , o v e r t h e n a t i o n a l t e r r i t o r y . 

c . S u c h a p o l i c y s h o u l d : 

i Be b a s e d o n t h e g o a l s and o b j e c t i v e s s t a t e d i n t h e D e c l a r a t i o n o f 
P r i n c i p l e s ; 

i i i R e c o g n i z e t h a t d i f f i c u l t c h o i c e s m u s t b e made b e t w e e n c o n f l i c t i n g r e q u i r e 
m e n t s ; 

i i i Embody b o t h a f i r m p o l i t i c a l c o m m i t m e n t a n d p u b l i c u n d e r s t a n d i n g o f i t s 
i m p l i c a t i o n s ; 

i v Be b a s e d o n a c r i t i c a l a s s e s s m e n t o f t h e p r e s e n t s i t u a t i o n o f human s e t t l e 
m e n t s , t h e e m e r g i n g t r e n d s a n d t h e i m p a c t o f p a s t p o l i c i e s ; 

V Be d e v i s e d t o f a c i l i t a t e p o p u l a t i o n r e d i s t r i b u t i o n t o a c c o r d w i t h t h e 
a v a i l a b i l i t y o f r e s o u r c e s ; 

v i F o c u s on t h e c e n t r a l r o l e o f human r e s o u r c e s a s an a g e n t f o r d e v e l o p m e n t ; 

v i i T a k e i n t o a c c o u n t t h e W o r l d P o p u l a t i o n P l a n o f A c t i o n . 

Human S e t t l e m e n t s a n d D e v e l o p m e n t 

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

b . A n a t i o n a l p o l i c y f o r human s e t t l e m e n t s a n d t h e e n v i r o n m e n t s h o u l d b e an i n 
t e g r a l p a r t o f a n y n a t i o n a l e c o n o m i c a n d s o c i a l d e v e l o p m e n t p o l i c y . 

c . An i n t e g r a t e d human s e t t l e m e n t p o l i c y s h o u l d : · · 

i Be f o r m u l a t e d t h r o u g h a t r u l y i n t e r d i s c i p l i n a r y a p p r o a c h , c o n c u r r e n t l y 
w i t h p o l i c i e s r e l a t i n g t o o t h e r a s p e c t s o f s o c i a l and e c o n o m i c d e v e l o p 
ment ; 

i i Be f o r m u l a t e d a t t h e h i g h e s t p o l i t i c a l l e v e l , i n c o - o p e r a t i o n a n d c o - o r d i 
n a t i o n w i t h r e g i o n a l and l o c a l l e v e l s a s a p p r o p r i a t e ; 

i i i Be c o n s i s t e n t w i t h t h e p r e s e r v a t i o n , r e s t o r a t i o n a n d i m p r o v e m e n t o f t h e 
n a t u r a l a n d man-made e n v i r o n m e n t , c o g n i z a n t o f t h e p o s i t i v e r o l e o f e n 
v i r o n m e n t i n n a t i o n a l e c o n o m i c and s o c i a l d e v e l o p m e n t ; 

i v Be d i r e c t e d a t a l l s e t t l e m e n t s , r u r a l and u r b a n , d i s p e r s e d a n d c o n c e n t r a t e d 
o l d a n d n e w ; 

V Be c o n s i d e r e d i n a l l e f f o r t s t o i m p l e m e n t t h e New I n t e r n a t i o n a l E c o n o m i c 
O r d e r ; 

v i T a k e i n t o a c c o u n t t h e c h a n g i n g r o l e s and r e s p o n s i b i l i t i e s o f women a n d 
t h e i m p a c t o f d e v e l o p m e n t a n d p r o g r a m m e s o n women , b o t h a s p a r t i c i p a n t s 
a n d b e n e f i c i a r i e s . 
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C o n t e n t o f N a t i o n a l Human S e t t l e m e n t P o l i c y 

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

b . A n a t i o n a l human s e t t l e m e n t s p o l i c y s h o u l d c o n c e n t r a t e o n k e y i s s u e s a n d p r o 
v i d e b a s i c d i r e c t i o n s f o r a c t i o n . 

c . S u c h a p o l i c y s h o u l d : 

i P r o m o t e t h e g o a l s a n d o b j e c t i v e s o f n a t i o n a l d e v e l o p m e n t a n d t r a n s l a t e 
t h e s e i n t o s p a t i a l t e r m s ; 

i i O u t l i n e s t r a t e g i e s a p p r o p r i a t e t o d i f f e r e n t t i m e p e r s p e c t i v e s a n d 
d i f f e r e n t s c a l e s ; 

i i i E s t a b l i s h p r i o r i t i e s among r e g i o n s and a r e a s , e s p e c i a l l y i n r e l a t i o n t o 
t h e l o c a t i o n o f i n v e s t m e n t and i n f r a s t r u c t u r e , a n d t h e s a t i s f a c t i o n o f t h e 
n e e d s o f v a r i o u s s o c i a l g r o u p s ; 

i v Be l e d b y p u b l i c s e c t o r a c t i o n , a n d a i m a t t h e w e l f a r e o f t h e p e o p l e , w i t h 
p r i o r i t y t o t h e m o s t d e p r i v e d ; 

ν S e t minimum and maximum s t a n d a r d s w h i c h s h o u l d b e e x p r e s s e d i n q u a l i t a t i v e 
a n d q u a n t i t a t i v e t e r m s , b a s e d o n i n d i g e n o u s v a l u e s , r e l a t e d t o l o c a l r e 
s o u r c e s a n d a b i l i t i e s , c a p a b l e o f e v o l v i n g o v e r t i m e a n d d e v e l o p e d w i t h 
t h e f u l l p a r t i c i p a t i o n o f a l l t h o s e c o n c e r n e d . 

More E q u i t a b l e D i s t r i b u t i o n 

a . Human s e t t l e m e n t s i n m o s t c o u n t r i e s a r e c h a r a c t e r i z e d b y w i d e d i s p a r i t i e s i n 
l i v i n g s t a n d a r d s f r o m o n e r e g i o n t o a n o t h e r , b e t w e e n u r b a n a n d r u r a l a r e a s , w i t h i n 
i n d i v i d u a l s e t t l e m e n t s and among v a r i o u s s o c i a l a n d e t h n i c g r o u p s . S u c h d i s c r e p 
a n c i e s e x a c e r b a t e many human s e t t l e m e n t p r o b l e m s , a n d , i n some i n s t a n c e s , r e f l e c t 
i n a d e q u a t e p l a n n i n g . Human s e t t l e m e n t p o l i c i e s c a n b e p o w e r f u l t o o l s f o r t h e more 
e q u i t a b l e d i a t r i b u t i o n o f i n c o m e a n d o p p o r t u n i t i e s . 

b . Human s e t t l e m e n t s p o l i c i e s s h o u l d a i m t o i m p r o v e t h e c o n d i t i o n o f human s e t t l e 
m e n t s p a r t i c u l a r l y b y p r o m o t i n g a more e q u i t a b l e d i s t r i b u t i o n o f t h e b e n e f i t s o f 
d e v e l o p m e n t among r e g i o n s : a n d b y m a k i n g s u c h b e n e f i t s and p u b l i c s e r v i c e s e q u a l l y 
a c c e s s i b l e t o a l l g r o u p s . 

c . T h i s c a n b e d o n e t h r o u g h : 

i The l o c a t i o n o f p u b l i c s e c t o r i n v e s t m e n t s ; 

i i The a l l o c a t i o n o f d i r e c t s u b s i d i e s a n d p r i o r i t y o f i n v e s t m e n t , t o s e l e c t e d 
d i s a d v a n t a g e d r e g i o n s and g r o u p s ; 

i i i The u s e o f i n c e n t i v e s and d i s i n c e n t i v e s - f i s c a l , l e g a l o r o t h e r - t o f a v o u r 
o r d i s c o u r a g e s e l e c t e d a c t i v i t i e s o r a r e a s ; 

i v The c r e a t i o n o f s p e c i a l e m p l o y m e n t , t r a i n i n g and s o c i a l s e r v i c e s o p p o r t u 
n i t i e s i n f a v o u r o f t h e m o s t d e p r i v e d ; 

ν The d e l i b e r a t e i m p r o v e m e n t o f c o n d i t i o n s i n t h e m o s t d i s a d v a n t a g e d s e t t l e 
m e n t s , s o a s t o e n h a n c e a t t r a c t i o n o f s u c h a r e a s i n r e l a t i o n t o o t h e r s ; 
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a . The r e s o u r c e s a v a i l a b l e f o r i m p r o v i n g t h e q u a l i t y o f l i f e i n human s e t t l e m e n t s 
a r e l i m i t e d when c o m p a r e d w i t h p e o p l e ' s n e e d a n d e x p e c t a t i o n s . T h o s e r e s o u r c e s 
a r e a l s o t o o o f t e n m i s a l l o c a t e d ; w h e r e r e s o u r c e s a r e e s p e c i a l l y s c a r c e t h e human 
p o t e n t i a l i s o f t e n i g n o r e d . 

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

c . P a r t i c u l a r a t t e n t i o n s h o u l d b e g i v e n t o : 

i M a k i n g t r u e s o c i a l c o s t s and b e n e f i t s t h e b a s i s f o r p o l i c y d e c i s i o n a n d 
e v a l u a t i o n , n o t o n l y m a t e r i a l p r o d u c t ; 

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

v i M e a s u r e s t o i m p r o v e t h e q u a l i t y o f l i f e o f v u l n e r a b l e g r o u p s w h i c h h a v e 
s p e c i a l n e e d s - s u c h a s c h i l d r e n , t h e e l d e r l y , t h e h a n d i c a p p e d a n d t h e 
d i s a b l e d . S u c h m e a s u r e s i n c l u d e p r o v i s i o n o f b a s i c s o c i a l s e r v i c e s , a d e 
q u a t e s h e l t e r and s o c i a l a n d p h y s i c a l a c c e s s t o f a c i l i t i e s . 

S e t t l e m e n t D e v e l o p m e n t S t r a t e g i e s 

a . An e f f e c t i v e human s e t t l e m e n t p o l i c y c o n c e r n e d w i t h p r o g r e s s r e q u i r e s a s t r a 
t e g y w h i c h c o n f r o n t s a l l t h e r e l e v a n t i s s u e s , m a k e s t h e n e c e s s a r y c h o i c e o f means 
a n d o p t i o n s a n d i n d i c a t e s t r a d e - o f f s i n r e s o u r c e a n d t i m e d i m e n s i o n s . The s t r a t e g y 
s h o u l d a l s o r e f l e c t t h e h i e r a r c h y o f human s e t t l e m e n t s a n d a l l o w f o r f u t u r e c h a n g e s . 

b . N a t i o n a l human s e t t l e m e n t s s t r a t e g i e s m u s t b e e x p l i c i t , c o m p r e h e n s i v e a n d 
f l e x i b l e . 

c . S u c h a s t r a t e g y r e q u i r e s ; 

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

i i D e s i g n a t i o n o f t h e b o d y r e s p o n s i b l e f o r p o l i c y f o r m u l a t i o n ; 

i i i A c t i v e p a r t i c i p a t i o n o f a l l g o v e r n m e n t a l b o d i e s a n d n o n - g o v e r n m e n t a l o r 
g a n i z a t i o n s c o n c e r n e d i n p o l i c y f o r m u l a t i o n a n d s t r a t e g y d e v e l o p m e n t ; 

i v A c t i v e c o - o p e r a t i o n and p a r t i c i p a t i o n o f a l l s e c t o r s o f t h e p o p u l a t i o n 
m u s t b e o b t a i n e d ; 

V A means f o r p e r i o d i c r e v i e w t o t a k e i n t o a c c o u n t n e w i m p o r t a n t d e v e l o p m e n t s ; 

v i P a r t i c u l a r r e f e r e n c e t o t h e m a j o r i n f r a s t r u c t u r e n e t w o r k s - t r a n s p o r t , 
e n e r g y and c o m m u n i c a t i o n s - a n d t h e e s s e n t i a l a d m i n i s t r a t i v e a n d f i n a n c i a l 
s y s t e m s . 

A l l o c a t i o n o f R e s o u r c e s 
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i i i E n c o u r a g i n g s e l f - h e l p , s e l f - r e l i a n c e and t h e o r g a n i z a t i o n o f i n t e r r e g i o n a l 
s o l i d a r i t y ; 

i v R e s e a r c h p r i o r i t y f o r c r i t i c a l f a c t o r s i n t h e d e v e l o p m e n t o f human s e t t l e 
m e n t s , e s p e c i a l l y e n e r g y and t e c h n o l o g y ; 

V D e v e l o p m e n t o f new s o u r c e s o f f i n a n c e , w i t h s u i t a b l e t e r m s a n d c o n d i t i o n s . 

C o n s t a n t R e v i e w 

a . B e c a u s e o f t h e i r c o m p l e x i t y , d y n a m i s m and p e r s i s t e n c e , human s e t t l e m e n t p r o b 
l e m s r e q u i r e s u s t a i n e d n a t i o n a l a t t e n t i o n and c o n t i n u a l r e a s s e s s m e n t . 

b . G o v e r n m e n t s s h o u l d r e p o r t p u b l i c l y on a c o n t i n u o u s e v a l u a t i o n o f human s e t t l e 
m e n t s c o n d i t i o n s . 

c . T h i s may i n v o l v e : 

i A p e r m a n e n t n a t i o n a l b o d y r e v i e w i n g human s e t t l e m e n t p r o b l e m s a n d i s s u e s ; 

i i A n a t i o n a l o r r e g i o n a l p e r i o d i c r e v i e w o f s e t t l e m e n t d e v e l o p m e n t p r o p o s a l s 
t o a s s e s s p o t e n t i a l s , s o c i a l and e n v i r o n m e n t a l c o s t s a n d b e n e f i t s o f a l 
t e r n a t e s y s t e m s o f d e v e l o p m e n t ; 

i i i A p e r i o d i c r e p o r t b y t h e H e a d o f S t a t e o r G o v e r n m e n t on t h e a c h i e v e m e n t s 
and f a i l u r e s o f t h e p a s t p e r i o d , and g o a l s f o r t h e f u t u r e ; 

i v I n d e p e n d e n t m o n i t o r i n g and e v a l u a t i o n c o m p o n e n t s i n a l l m a j o r human s e t t l e 
ment p r o g r a m m e s , p r o j e c t s a n d i n s t i t u t i o n s . 
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INTRODUCTION 

M o n i t o r i n g a n d r e v i e w i s d i r e c t e d t o w a r d s t h e d i m e n s i o n s o f c h a n g e a n d p u b l i c p o l i 
c y f o r m u l a t i o n . C o n c e p t u a l l y , i t s m e a s u r e m e n t demands a s e c o n d o r d e r a b s t r a c t i o n ; 
i t i n v o l v e s n o t o n l y t h e u s e o f n u m b e r s , w h i c h a r e t h e m s e l v e s a b s t r a c t i o n s , i n t h e 
c o m p a r i s o n o f two o r more s e t s o f p r o p e r t i e s o r e v e n t s , b u t a l s o t h e a s s e s s m e n t o f 
t h e s i g n i f i c a n c e o f t h e t i m e l a p s e o c c u r r i n g b e t w e e n t h e m . ( J o y c e , 1 9 7 7 ) 

The c o m p l e x i t y o f t h e u r b a n p r o c e s s h a s d e f e a t e d a t t e m p t s t o s i m u l a t e i t w i t h a n y 
g r e a t s u c c e s s , w h i l s t t h e b o u n d a r i e s o f p r e s e n t p r o b l e m s a n d w a y s o f r e s o l v i n g t h e m 
a r e a t b e s t i l l - d e f i n e d . C a u t i o n a n d p r a g m a t i s m h a v e r e p l a c e d m e c h a n i s t i c c e r t a i n 
t i e s . I f F r i e d m a n n ( 1 9 6 6 ) c o u l d w r i t e o f " t h e new o r t h o d o x y i n p l a n n i n g " i n w h i c h 
" . . . e v e r y t h i n g ( i s ) r e l a t e d t o e v e r y t h i n g e l s e , o f r a t i o n a l d e c i s i o n s o p t i m i z i n g 
r e r s u l t s f r o m a l l s u b - s y s t e m s a n d p r e d i c t i o n s o f a l t e r n a t i v e o u t c o m e s u n d e r v a r y i n g 
c o n s t r a i n t s " , h e w a s a b l e t o c o n c l u d e o n l y s e v e n y e a r s l a t e r ( 1 9 7 3 ) t h a t " o u r i n 
h e r i t e d n o t i o n s o f p l a n n i n g a r e d e a d " . The f a i l u r e s o f t h e p a s t a n d t h e n e e d t o 
r e s p o n d t o t h e c h a l l e n g e " t o r e t h i n k p l a n n i n g f r o m t h e s t a r t " i n c o n d i t i o n s o f t u r 
b u l e n c e " ( G o d s c h a l k , 1 9 7 4 ) means t h a t t h e l a c k o f n o t o n l y c o n s e n s u s v i e w s a b o u t 
s o l u t i o n s t o u r b a n p r o b l e m s , b u t a n a b s e n c e o f a g r e e m e n t o v e r t h e n a t u r e o f t h e 
p r o b l e m s p e r s e h a s t o b e o u r p o i n t o f d e p a r t u r e . 

C o n c e p t s a n d A p p r o a c h e s i n C o n t e x t 

( 1 ) We a d o p t an e v o l u t i o n a r y v i e w o f s o c i e t y ( R o s e , 1 9 7 4 ) a n d a t e n s i o n - m a n a g i n g 
p l a n n i n g s y s t e m , t h e e s s e n t i a l f e a t u r e s o f w h i c h a r e : 

( a ) I n t e g r a t i v e i n a p p r o a c h a n d m u l t i d i s c i p l i n a r y i n c h a r a c t e r 
( b ) N o r m a t i v e a n d s e l f - d i r e c t i v e ; c o n c e r n e d w i t h c h o i c e , p r e f e r e n c e s 

and g o a l s 
( c ) A d a p t i v e t o c h a n g e ; c o n t i n u o u s l y m o d i f y i n g e n d s a n d m e a n s , p r e f e r 

e n c e s a n d g o a l s 
( d ) B a s e d o n a d e q u a t e i n f o r m a t i o n a n d c o n s i d e r a t i o n o f a l t e r n a t i v e s . 

(2) We a d o p t a f r a m e w o r k f o r o r g a n i s i n g s t u d y o f p u b l i c p o l i c i e s d i r e c t e d t o w a r d s 
p r o b l e m s o l v i n g . An i t e r a t i v e a p p r o a c h w h i c h r e l i e s o n m i x e d s c a n n i n g i s h e l p f u l 
i n e x p l o r i n g b o t h c o n c e p t u a l a n d p r a c t i c a l p r o b l e m s a s s o c i a t e d w i t h m o n i t o r i n g a t 
d i f f e r e n t s t a g e s o f t h e p r o c e s s , a n d a t d i f f e r e n t l e v e l s o f o r g a n i s a t i o n a n d i m p l e 
m e n t a t i o n . ( E t z i o n i , 1 9 6 8 ) 

We now c o n s i d e r ( a ) some d e f i n i t i o n s a n d ( b ) c a t e g o r i e s o f m o n i t o r i n g . 

( a ) What i s m o n i t o r i n g ? I t s h o u l d b e s e e n a s a n i n t e g r a l p a r t o f a n i t e r a t i v e 
p l a n n i n g p r o c e s s ; i t h a s l i t t l e m e a n i n g i n i t s e l f . T h e r e h a v e b e e n many d e f i 
n i t i o n s ( F o r r e s t , 1 9 7 6 ) b u t u l t i m a t e l y , i t d e p e n d s ι φ ο η t h e n a t u r e o f t h e p r o -
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b l e m s a n d t h e a t t e n p t t o r e s o l v e t h e m , i . e . t h e d e c i s i o n s t o b e t a k e n . I t i s 
t h e p e r i o d i c r e c o r d i n g o f s e l e c t e d i n f o r m a t i o n t o s h o w how a s y s t e m o f p l a n s 
a n d p o l i c i e s i s p e r f o r m i n g i n t h e a c h i e v e m e n t o f i t s s t a t e d o b j e c t i v e s ; a s e l 
e c t i v e p r o c e s s b y w h i c h s t a t i s t i c s a n d i n f o r m a t i o n a r e d i r e c t l y r e l a t e d t o 
p o l i c y d e c i s i o n a n d t h e a s s e s s m e n t o r f a i l u r e o f p l a n s i n a c t i o n . ( B o r , 1 9 7 4 ) 

A s i m i l a r v i e w ( L a y f i e l d , 1 9 7 3 ) i s : 

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

( b ) T h r e e t y p e s o f m o n i t o r i n g may b e i d e n t i f i e d w h i c h r e l a t e b o t h t o d e g r e e s o f u n 
c e r t a i n t y i n t h e e n v i r o n m e n t a n d d e g r e e s o f c o n t r o l i n p o l i c y t e r m s : 

( i ) I m p l e m e n t a t i o n m o n i t o r i n g 
( i i ) I m p a c t m o n i t o r i n g 
( i i i ) S t r a t e g i c m o n i t o r i n g 

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

I m p a c t m o n i t o r i n g a l s o t e n d s t o b e a s s o c i a t e d w i t h d e v e l o p m e n t p l a n n i n g a n d u n i t a r y 
a p p r o a c h e s . N e v e r t h e l e s s , m a j o r d e v e l o p m e n t s s u c h a s a N a t i o n a l E x h i b i t i o n C e n t r e 
i n t r o d u c e a s t r a t e g i c e l e m e n t . A p r o c e s s c a l l e d c o m m i t m e n t p l a n n i n g h a s b e e n d e 
v e l o p e d f o r r e d u c i n g t h e f o r m i d a b l e r i s k s o f u r b a n d e v e l o p m e n t . ( A p g a r , 1 9 7 6 ) The 
c o m m i t m e n t p l a n i s s e l e c t i v e , f o c u s i n g o n a h a n d f u l o f k e y p e r f o r m a n c e i n d i c a t o r s 
a n d "make o r b r e a k " a c t i v i t i e s . I t i s g e a r e d t o e c o n o m i c a n d m a r k e t u n c e r t a i n t y 
(MacMurray , 1 9 7 4 ) . I m p l e m e n t a t i o n a n d i m p a c t m o n i t o r i n g a r e i n t e r a c t i v e a n d s o m e 
t i m e s o v e r l a p p i n g . 

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

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

E l e m e n t s I n f l u e n c i n g T e c h n i q u e s 

The m a i n c o n t e x t u a l e l e m e n t s w h i c h i n f l u e n c e t h e c h o i c e , d e v e l o p m e n t a n d u t i l i z a t i o n 
o f m o n i t o r i n g t e c h n i q u e s a r e : 

( i ) ( i ) o p e r a t i o n a l 
( i i ) t e c h n i c a l 
( i i i ) t h e o r e t i c a l 

( i ) The o p e r a t i o n a l c o n t e x t t e n d s t o c o n s t r a i n t h e d e v e l o p m e n t a n d a p p l i c a 
t i o n o f t e c h n i q u e s f o r a v a r i e t y o f r e a s o n s . T u r b u l e n c e i n t h e p o l i c y e n v i r o n 
ment may b e c o m b i n e d w i t h p o l i t i c a l a n d a d m i n i s t r a t i v e i n e r t i a , f r u s t r a t i n g a l l 
a t t e n p t s t o make p o l i c y o b j e c t i v e s c l e a r a n d o p e r a t i o n a l a n d h e n c e c a p a b l e o f 
r e v i e w a n d r e v i s i o n t h r o u g h t i m e . T h e r e a r e o b j e c t i v e i n s t i t u t i o n a l l i m i t s 
w i t h i n w h i c h p l a n n e r s m u s t w o r k . The p r o f e s s i o n a l s s h a r e w i t h t h e w i d e r p o l i t y . 
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t h e p r e v a i l i n g c o n c e p t s o f w h a t c o n s t i t u t e s t h e " p u b l i c i n t e r e s t " a n d p r e o c c u 
p a t i o n s w i t h n o t i o n s o f e q u a l i t y , l i b e r t y , s o c i a l j u s t i c e a n d c o n s e r v a t i o n 
r a t h e r t h a n t e c h n o l o g y . ( G r e g o r y , 1 9 7 1 ) 

( i i ) The t e c h n i c a l c o n t e x t w h i c h a l l o w s f o r t h e c l a s s i f i c a t i o n o f t e c h n i q u e s 
f o r b o t h d e s c r i p t i v e a n d p r e s c r i p t i v e p u r p o s e s , r e f l e c t s t h e m e t h o d o l o g i c a l 
p r o b l e m s w h i c h a r i s e i n m o n i t o r i n g a n d r e v i e w . I t i s i n t h e r e c o g n i t i o n a n d 
r e s o l u t i o n o f t h e s e p r o b l e m s t h a t o n e c a n l o c a t e t h e r e q u i r e m e n t s f o r i m p r o v e d 
t e c h n i q u e s . 

( i i i ) The t h e o r e t i c a l c o n t e x t t e n d s t o d e t e r m i n e t h e v a l i d i t y a n d u s e o f t e c h 
n i q u e s b y r e f e r e n c e t o t h e v a l u e s a n d a s s u m p t i o n s w h i c h u n d e r l i e t h e m . The d e 
f i n i t i o n o f s t r a t e g i c i s s u e s , f o r e x a m p l e , i n t r o d u c e s t h e n o t i o n o f a d a p t i v e 
c h a n g e s o v e r t i m e , e m e r g e n t p r o p e r t i e s w h i c h a r e p r o c e s s u a l ; r e a l p r o b l e m s o f 
c o n t e n t ; e n v i r o n m e n t s w h i c h r e q u i r e u n i t a r y a s w e l l a s a d a p t i v e a p p r o a c h e s t o 
p l a n n i n g a n d d e s i g n . M e t r o p o l i t a n - w i d e e n v i r o n m e n t s r a i s e s p e c i a l l y d i f f i c u l t 
p r o b l e m s o f j u d g e m e n t o f a s p e c t s o f t h a t e n v i r o n m e n t , w h i l s t t h e w h o l e q u e s t i o n 
o f t h e d e f i n i t i o n o f s o c i a l r e s p o n s e i s e x t r e m e l y p r o b l e m a t i c . ( S i n c l a i r , 
1 9 7 6 ) I t f o l l o w s t h a t c l a s s i f i c a t o r y s c h e m e s f o r d i f f e r e n t i a t i n g b e t w e e n t h e 
e n v i r o n m e n t a l e l e m e n t s w h i c h i t i s n e c e s s a r y t o r e v i e w a r e e s s e n t i a l . 

We may c o n c l u d e t h a t t h e p r e o c c u p a t i o n w i t h m o n i t o r i n g a n d r e v i e w i s a s much a 
p r a c t i c a l c o n s e q u e n c e o f t h e i n a b i l i t y o f p l a n s a n d p o l i c i e s t o c o p e w i t h c h a n g e 
a n d u n c e r t a i n t y , a s i t i s a r e s u l t o f a d v a n c e s i n t h e o r e t i c a l u n d e r s t a n d i n g . P l a n s 
b e c o m e o b s o l e t e i n a t l e a s t f o u r m a i n w a y s : 

( i ) I t i s i m p o s s i b l e t o k e e p t r a c k o f a l l t h e a s s u m p t i o n s w h i c h g o t o make 
ΐ φ a f o r e c a s t . 

( i i ) P l a n n i n g c o n t r o l s a r e s l o w t o t a k e e f f e c t w h i l e s o c i a l a n d e c o n o m i c 
c h a n g e may t a k e p l a c e q u i c k l y . 

( i i i ) The e f f e c t i v e n e s s o f p l a n n i n g c o n t r o l s o v e r t i m e v a r i e s . 
( i v ) The v a l u e s o f s o c i e t y may c h a n g e o v e r t i m e r e s u l t i n g i n a n e e d t o c h a n g e 

t h e o b j e c t i v e s o f a p l a n . 

The m a i n i s s u e s a r e r e l a t e d t o u n c e r t a i n t y o n t h e o n e h a n d a n d c o n t r o l o n t h e o t h e r . 
U n c e r t a i n t y r e d u c e s c o n t r o l . I n s t i t u t i o n a l a n d a d m i n i s t r a t i v e a r r a n g e m e n t s c o n 
s t r a i n c o n t r o l . I d e o l o g i c a l p r e c o n c e p t i o n s may m i s l e a d . I t i s e v i d e n t t h a t d i f 
f e r e n t t y p e s o f m o n i t o r i n g a r e a p p r o p r i a t e t o d i f f e r e n t l e v e l s o f d e c i s i o n . 
( A n t o n y , 1 9 6 5 ) 

Some o f t h e p r o b l e m s w o u l d b e c o m e more t r a c t a b l e i f i t w a s r e c o g n i s e d t h a t t h e a r e a s 
w i t h i n w h i c h s u c c e s s f u l r e v i e w a n d m o n i t o r i n g w e r e p o s s i b l e a r e o b j e c t i v e l y l i m i t e d 
b y t h e n a t u r e o f t h e p l a n n i n g s y s t e m a n d t h e i n s t i t u t i o n a l f r a m e w o r k . (JURUE, 1 9 7 7 ) 

The P l a n n i n g S y s t e m a n d I n s t i t u t i o n a l Framework 

T h e r e a r e f o u r p r i n c i p a l a s p e c t s : 

( i ) The r e o r g a n i s e d f r a m e w o r k o f l o c a l g o v e r n m e n t 
( i i ) The p o s t 1 9 7 1 p l a n n i n g s y s t e m 
( i i i ) S t r u c t u r e p l a n s a n d c h a n g i n g p l a n n i n g p r o c e s s e s 
( i v ) C o r p o r a t e m a n a g e m e n t 

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

The D e v e l o p m e n t P l a n s s y s t e m i n t r o d u c e d w i t h t h e 1 9 7 1 Town a n d C o u n t r y P l a n n i n g 
A c t t o g e t h e r w i t h t h e 1 9 7 4 r e o r g a n i s a t i o n o f l o c a l g o v e r n m e n t b r o u g h t i n t o b e i n g 
a s t r a t e g i c a n d l o c a l s y s t e m o f p h y s i c a l p l a n n i n g . B u t w h e r e a s t h e r e c o m m e n d a t i o n s 
o f t h e P l a n n i n g A d v i s o r y G r o u p , w h o s e R e p o r t o n t h e F u t u r e o f D e v e l o p m e n t P l a n s 
( 1 9 6 5 ) h a d b e e n w r i t t e n on t h e a s s u m p t i o n o f a r e f o r m e d l o c a l g o v e r n m e n t s y s t e m 
b a s e d on u n i t a r y a l l - p u r p o s e l o c a l a u t h o r i t i e s , t h e 1 9 7 2 L o c a l G o v e r n m e n t A c t i n 
t r o d u c e d a t w o t i e r s y s t e m i n E n g l a n d a n d W a l e s . 

But t h e s e c h a n g e s d i d n o t o n l y h a v e t h e i r r a t i o n a l e a n d j u s t i f i c a t i o n i n t h e p a s t , 
t h e y w e r e a r e f l e c t i o n o f f u t u r e a s p i r a t i o n s d e r i v i n g f r o m b e l i e f s i n r a t i o n a l 
m o d e l s o f o r g a n i s a t i o n a l b e h a v i o u r a n d p e r h a p s a n o v e r - c o n f i d e n t a s s u m p t i o n t h a t 
t h e e m e r g i n g u r b a n p r o b l e m s c o u l d b e h a n d l e d b y a n i n c r e a s i n g l y i n t e r v e n t i o n i s t 
a p p r o a c h . T h e r e a p p e a r s t o b e l i t t l e a w a r e n e s s o f t h e p r o b l e m s o f t w o - t i e r r e o r 
g a n i s a t i o n , n o t w i t h s t a n d i n g t h e p r o b l e m s f a c e d b y G r e a t e r London w h i c h h a d b e e n 
r e o r g a n i s e d i n t h i s way some n i n e y e a r s e a r l i e r . ( R o s e , 1 9 7 7 ) 

One e f f e c t o f l o c a l g o v e r n m e n t r e o r g a n i s a t i o n h a s b e e n t o r e d u c e t h e n u m b e r o f l o 
c a l a u t h o r i t i e s f r o m 1 3 9 1 t o 4 2 2 , b u t t h e n u m b e r o f p l a n n i n g a u t h o r i t i e s h a s i n 
c r e a s e d f r o m 1 4 1 t o 4 2 2 . The m o s t i m p o r t a n t c h a r a c t e r i s t i c o f t h i s new s e p a r a t i o n 
a n d d i v i s i o n o f p o w e r s a n d r e s p o n s i b i l i t i e s b e t w e e n t i e r s , e s p e c i a l l y i n t h e m e t r o 
p o l i t a n r e g i o n s , i s t h e t e n d e n c y t o d u p l i c a t i o n a n d o v e r l a p o f f u n c t i o n s . 

( i i ) The p o s t 1 9 7 1 p l a n n i n g s y s t e m , i n t r o d u c e d some s i x y e a r s b e f o r e l o c a l g o v e r n 
m e n t r e o r g a n i s a t i o n i n t r o d u c e d a more s t r a t e g i c " b r o a d b r u s h " a p p r o a c h c o n s i s t i n g 
o f s t r u c t u r e p l a n s , t h e r e s p o n s i b i l i t y o f m e t r o p o l i t a n o r r u r a l c o u n t i e s w h i c h 
m u s t b e a c c o m p a n i e d b y p u b l i c p a r t i c i j a t i o n e x e r c i s e s a n d c o n s u l t a t i o n p r o c e s s e s 
e m b r a c i n g t h e l o w e r t i e r d i s t r i c t s , b e f o r e a p p r o v a l b y c e n t r a l g o v e r n m e n t , a n d l o 
c a l p l a n s w h i c h do n o t r e q u i r e c e n t r a l g o v e r n m e n t a p p r o v a l . 

( i i i ) The o v e r a l l p u r p o s e o f s t r u c t u r e p l a n s i s t o s e t o u t p o l i c i e s a n d p r o p o s a l s 
f o r t h e u s e o f l a n d ; t o r e s o l v e c o n f l i c t i n g p r e s s u r e s f o r a n d a g a i n s t t h e u s e a n d 
d e v e l o p m e n t o f l a n d ; t o g u i d e p r o s p e c t i v e d e v e l o p e r s , i n f o r m t h e p u b l i c a n d f a c i l i 
t a t e s p e e d y d e c i s i o n s o n p l a n n i n g a p p l i c a t i o n s . I n a d d i t i o n , p l a n s w i l l g u i d e t h e 
f u t u r e o p e r a t i o n o f t h e Communi ty Land S c h e m e . G o v e r n m e n t c o n s i d e r s t h a t o n l y 
i s s u e s o f g e n u i n e l y s t r a t e g i c i m p o r t a n c e s h o u l d b e i n c l u d e d , c o n c e n t r a t i n g o n t h e 
e s s e n t i a l s , a n d r e a l i s t i c e s t i m a t e s o f r e s o u r c e s a v a i l a b l e . 

By 1 9 7 4 p l a n n i n g w a s s e e n a s a " c o n t i n u o u s p r o c e s s w h i c h i s n o t c o m p l e t e d w h e n a 
p l a n i s p r o d u c e d " a n d m o n i t o r i n g f u n c t i o n s a s m e c h a n i s m s a i d i n g e f f e c t i v e d e c i s i o n 
m a k i n g , t o o b s e r v e , comment o n , r e a c t t o a n d g u i d e t h e i m p l e m e n t a t i o n o f p o l i c i e s 
a n d p l a n s . S t r u c t u r e p l a n s w e r e t o b e c a p a b l e o f b e i n g c o n t i n u o u s l y m o n i t o r e d a n d 
r e v i e w e d a s n e c e s s a r y . (DOE, 1 9 7 4 ) 

( i v ) The p r i m e j u s t i f i c a t i o n o f t h e s e r e f o r m s w a s p e r h a p s c o - o r d i n a t i o n . T h e r e 
was a w i d e s p r e a d b e l i e f t h a t i n s t i t u t i o n a l c h a n g e w o u l d l e a d t o i m p r o v e d m e t h o d s 
o f p r o v i d i n g l o c a l g o v e r n m e n t s e r v i c e s a n d i n t e g r a t e d o r c o r p o r a t e f o r m s o f p l a n 
n i n g . Many a u t h o r i t i e s i n t r o d u c e d new m a n a g e m e n t s t r u c t u r e s a n d a t t e m p t e d t o a d o p t 
new p l a n n i n g m e c h a n i s m s . 

S i n c e r e o r g a n i s a t i o n , t h e f u n c t i o n o f a m e t r o p o l i t a n c o r p o r a t e p l a n n i n g o r g a n i s a 
t i o n may b e s e e n a s p r i m a r i l y d i r e c t e d t o w a r d s i d e n t i f y i n g n e e d s i n t h e b r o a d 
s e n s e , f u l f i l l i n g a n i n t e l l i g e n c e a n d i n f o r m a t i o n r o l e , s e t t i n g o u t t h e i s s u e s f o r 
d i s c u s s i o n and s t r a t e g i c c h o i c e . P l a n n i n g f u n c t i o n s w h i c h a r e n o t p r i m a r i l y c o n 
c e r n e d w i t h s p a t i a l l o c a t i o n a n d l a n d a l l o c a t i o n a r e n o t d i s c h a r g e d b y t h e p h y s i -
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A s t r a t e g i c p l a n b y d e f i n i t i o n a s s u m e s b r o a d e r o b j e c t i v e s a n d l o n g e r t i m e h o r i z o n s . 
B u t f o r r e a s o n s a l r e a d y t o u c h e d u p o n s u c h p l a n s a s h a v e b e e n p r e p a r e d w e r e o u t o f 
d a t e b e f o r e t h e y w e r e p r i n t e d . O n l y s e v e n s t r u c t u r e p l a n s h a d b e e n a p p r o v e d -
e x c l u d i n g G r e a t e r London - b y S e p t e m b e r 1 s t , 1 9 7 7 , s i n c e t h e p a s s i n g o f t h e Town 
a n d C o u n t r y P l a n n i n g A c t , 1 9 7 1 . A f u r t h e r 3 3 h a d b e e n s u b m i t t e d f o r a p p r o v a l a n d 
39 w e r e s t i l l i n p r e p a r a t i o n . F u r t h e r , i t m u s t b e a d m i t t e d t h a t l a n d u s e p l a n n i n g 
a p p r o a c h e s r e s t on s o c i a l a n d e c o n o m i c d a t a w h i c h i s n o t a m e n a b l e t o t h e p r e p a r a 
t i o n o f c o n v i n c i n g p r o b l e m s f o r e v a l u a t i o n . A t t h e same t i m e , p u b l i c p o l i c y m a k e r s 
h a v e t a c i t l y r e c o g n i s e d t h a t t h e m o s t c r i t i c a l human p r o b l e m s , e s p e c i a l l y i n t h e 
s p h e r e o f h o u s e p r o v i s i o n a n d d e p r i v a t i o n , a r e l a r g e l y n o t s u s c e p t i b l e t o s o l u t i o n 
v i a t h e p u b l i c p l a n n i n g s y s t e m a s c u r r e n t l y c o n s t i t u t e d . 

P l a n s f r o m t h e G r e a t e r London D e v e l o p m e n t P l a n o n w a r d s - b u t e s p e c i a l l y t h a t p l a n 
- h a v e t e n d e d t o w a r d s t h e o v e r a m b i t i o u s . ( P a n e l R e p o r t , 1 9 7 3 ) T h a t p l a n a s s u m e d 
t h a t i t s p o l i c i e s c o u l d a l t e r s e t t l e d p o p u l a t i o n t r e n d s , a n d i n e m p l o y m e n t i t t r i e d 
t o f o r e c a s t s u p p l y a n d demand f o r s u b s t a n t i a l p e r i o d s a h e a d a n d t o t r a n s l a t e t h e s e 
i n t o t e r m s o f f l o o r s p a c e a l l o c a t i o n s f o r v a r i o u s s e c t o r s o f L o n d o n . I n f a c t , n o 

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

I n t e r i m A s s e s s m e n t 

W h i l s t t h e s t a t u t o r y r e q u i r e m e n t s o f t h e 1 9 7 1 Town a n d C o u n t r y P l a n n i n g A c t a n d 
e x p e r i e n c e s u g g e s t e d a r e l a t i v e l y l i m i t e d r o l e f o r t h e s t r u c t u r e p l a n , i t t e n d e d 
t o b e v i e w e d b y many a s a v e h i c l e f o r a n i n t e g r a t e d o r c o r p o r a t e p l a n n i n g a p p r o a c h 
d i r e c t e d t o w a r d s e c o n o m i c a n d s o c i a l p r o b l e m s . I n f a c t , t h e s t r u c t u r e p l a n i s n o 
more t h a n a s p e c i a l s t r a t e g i c p l a n c o n c e r n e d p r i m a r i l y w i t h l a n d ; a s p a t i a l i n d e x 
o f w h e r e a n d w h e n d e v e l o p m e n t w i l l t a k e p l a c e ; w i t h a t i m e s c a l e l o n g e r t h a n t h e 
b u d g e t a r y c y c l e o r t h e s h o r t t e r m h o r i z o n s o f a l o c a l a u t h o r i t y c o r p o r a t e p r o 
gramme; c o n c e r n e d a b o v e a l l w i t h t h e s t r u c t u r a l a n d s p a t i a l d i m e n s i o n s o f t h e a r e a 
w h i c h i t c o v e r s ; a n e g r e s s i o n o f a l l t h e o t h e r n o n - s p a t i a l p o l i c i e s . 

The p r o m i s e o f t h e new s y s t e m h a s n o t y e t b e e n r e a l i s e d a n d more c o r p o r a t e a p p r o a c h e s 
h a v e y e t t o b e s h o w n t o b e e f f e c t i v e . The e a r l y e n t h u s i a s m s a n d m e c h a n i s t i c a d o p 
t i o n s o f s y s t e m s h a v e b e e n t e m p e r e d b y a g r o w i n g u n d e r s t a n d i n g o f w h a t h a s b e e n 
c a l l e d p r o b l e m s o f s t r a t e g i c c h o i c e a n d t h e i n t e r - c o r p o r a t e o r i n t e r - a g e n c y d i m e n 
s i o n . ( F r i e n d a n d J e s s o p , 1 9 6 9 ) T h e r e a r e t h r e e p o t e n t i a l a r e a s o f c o n f l i c t o v e r 
c o n t r o l o f t h e m o n i t o r i n g p r o c e s s and r e s e a r c h a n d i n t e l l i g e n c e . The f i r s t a n d 
m o s t s e r i o u s i s i n t e r - a u t h o r i t y a n d s t e m s i n p a r t f r o m t h e p o w e r f u l n a t u r e o f m e t r o 
p o l i t a n d i s t r i c t s a n d i n p a r t f r o m g e n u i n e l y p e r c e i v e d c o n f l i c t s o f i n t e r e s t ; t h e 
s e c o n d i s i n t e r - d e p a r t m e n t a 1 ; a n d t h e t h i r d i s i n t e r - p r o f e s s i o n a l . 

F i n a l l y , m o n i t o r i n g a t t h e l e v e l o f t h e v a r i o u s e c o n o m i c p l a n n i n g r e g i o n s i s e m e r 
g i n g a s a f a c t o r o f some i m p o r t a n c e . The v a r i o u s R e g i o n a l E c o n o m i c P l a n n i n g C o u n 
c i l s h a v e p r o d u c e d s t r a t e g i c p l a n s f o r t h e i r r e g i o n s w h i c h a r e a d v i s o r y i n n a t u r e 
t h o u g h a p p r o v e d b y c e n t r a l g o v e r n m e n t . I n t h e W e s t M i d l a n d s , a n d i t i s l i k e l y t h e 
N o r t h w e s t w i l l do l i k e w i s e , j o i n t m o n i t o r i n g m a c h i n e r y h a s b e e n e s t a b l i s h e d t o 
m o n i t o r t h e r e g i o n a l p r c t u r e a n d u p d a t e t h e s t r a t e g y b y a n n u a l r e p o r t s . The j o i n t 
t e a m s a r e drawn f r o m C e n t r a l G o v e r n m e n t u n d e r t h e a u s p i c e s o f t h e R e g i o n a l E c o n o 
m i c P l a n n i n g C o u n c i l a n d t h e C o u n t y C o u n c i l . 

OPERATIONAL PERSPECTIVES 

Some L e s s o n s f o r S t r u c t u r e P l a n n e r s 
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l o c a l a u t h o r i t y p o l i c i e s c o u l d p o s s i b l y c h a n g e s e t t l e d p o p u l a t i o n t r e n d s i n t h e 
s h o r t t e r m a n d t h e GLC h a d n e i t h e r t h e i n f o r m a t i o n t o make e m p l o y m e n t f o r e c a s t s 
n o r t h e a b i l i t y t o r e l a t e t h e m t o f l o o r s p a c e . 

L o c a l a u t h o r i t i e s t e n d t o c o n c e n t r a t e o n t h o s e p r o p o s a l s a b o u t w h i c h t h e y h a v e i n 
f o r m a t i o n . R e p e a t e d l y , t h e r e i s a f a i l u r e t o r e l a t e i n f o r m a t i o n t o p o l i c i e s . I n 
s u c h c a s e s , a n y n o t i o n o f m o n i t o r i n g t h e i m p l e m e n t a t i o n o f s u c h p o l i c i e s may b e 
a b a n d o n e d a t t h e o u t s e t . T l i e r e i s o f t e n n o way o f u n d e r s t a n d i n g why t h e f a c t s s u c h 
a s t h e y a r e l e a d t o t h e p r o p o s a l s s e t o u t i n t h e p l a n . When f a c e d w i t h a v a r i e t y 
o f s o l u t i o n s t o a p r o b l e m , l o c a l a u t h o r i t i e s o f t e n t e n d t o c h o o s e o n e o n p o l i t i c a l 
g r o u n d s a n d t h e n p r e s e n t i t a s i n e v i t a b l e . Of c o u r s e , p o l i t i c a l c o n s i d e r a t i o n s 
s h o u l d f o r m p a r t o f t h e p l a n n i n g p r o c e s s a n d r e f l e c t p o l i t i c a l p r i n c i p l e s . B u t t h e 
c h o i c e s h o u l d n e v e r b e p r e s e n t e d a s i n e v i t a b l e , i t s h o u l d b e p r e s e n t e d a s a c h o i c e 
p r e f e r r e d f o r p o l i t i c a l r e a s o n s a m o n g s t a l t e r n a t i v e s , a n d n o t r e p r e s e n t e d a s t h e 
o n l y l o g i c a l c o n s e q u e n c e o f t e c h n i c a l i n f o r m a t i o n . I f p o l i c i e s a r e n o t r e l a t e d t o 
a i m s , n o u s e f u l c o n c l u s i o n s may b e r e a c h e d w h e t h e r p o l i c i e s a r e n e c e s s a r y o r l i k e l y 
t o b e s u c c e s s f u l . M o n i t o r i n g s h o u l d m e a s u r e p r o g r e s s i n a c h i e v i n g p r o g r a m m e s ; s u c h 
m o n i t o r i n g w i l l o n l y a c h i e v e i t s f u l l s i g n i f i c a n c e i f t h e r e s u l t s o f i t c a n b e 
p l a c e d a l o n g s i d e t h e p r o p o s a l s i n a p l a n a n d c o m p a r i s o n s m a d e . I f a p l a n i s t o b e 
o f p r a c t i c a l u s e i t m u s t g o h a n d i n h a n d w i t h a p r o c e s s o f c o l l e c t i o n , a n a l y s i s a n d 
p u b l i c a t i o n o f d a t a w h i c h w i l l e n a b l e t h o s e who n e e d o r w i s h t o know t o f i n d o u t 
w h e t h e r t h e a i m s a n d t a r g e t s o f t h e p l a n a r e b e i n g a c h i e v e d . I f t h e y a r e n o t i t 
s h o u l d p r o v i d e t h e b a s i s f o r d e c i s i o n s o n t h e way i n w h i c h p o l i c i e s s h o u l d b e 
c h a n g e d . ( P a n e l R e p o r t , 1 9 7 3 ) 

P r o b l e m s o f I n f o r m a t i o n a n d M a n a g e m e n t 

P r o b l e m s o f i n f o r m a t i o n may b e r e v i e w e d u n d e r f i v e b r o a d h e a d s : 

( i ) C o n c e p t u a l f r a m e w o r k s f o r d a t a o r g a n i s a t i o n . A s y s t e m i c v i e w e m p h a 
s i s e s a n i n t e r a c t i o n r a t h e r t h a n c a u s a l p a r a d i g m . 

( i i ) D a t a a v a i l a b i l i t y . S p a t i a l a n d t e m p o r a l c o m p a t i b i l i t y . 
( i i i ) " S o f t " n o n - q u a n t i f i a b l e i n f o r m a t i o n i n t h e m o n i t o r i n g p r o c e s s . 
( i v ) P o t e n t i a l o f d a t a s y s t e m s . 
( v ) A n a l y t i c a l c o n t e n t a n d p r e d i c t i v e v a l u e o f d a t a . 

The i n s t i t u t i o n a l c o n t e x t a n d m a n a g e m e n t s t r u c t u r e a r e c r i t i c a l f a c t o r s i n d e s i g n 
i n g an a p p r o p r i a t e i n f o r m a t i o n b a s e t o s e r v e a n o r g a n i s a t i o n . We m u s t know w h a t 
we a r e m o n i t o r i n g a n d w h y . M o r e o v e r , o n t h e e v i d e n c e o f l o c a l a u t h o r i t y e x p e r i 
e n c e t o d a t e i t s e e m s e s s e n t i a l t o p r e p a r e p l a n n i n g p r o p o s a l s , p o l i c i e s a n d p r o 
grammes i n a f o r m t h a t a l l o w s t h e o r g a n i s a t i o n t o m o n i t o r a n d r e v i e w p r o g r e s s i n 
a c h i e v i n g t h e s e s e l f same o b j e c t i v e s . The d a t a b a s e m u s t i n f o r m t h e c o n t i n u o u s 
p r o c e s s p l a n , a n d d a t a f u n c t i o n s r a t h e r t h a n d a t a s y s t e m s d e s c r i b e s more a c c u r a t e l y 
c u r r e n t p r e o c c u p a t i o n s . D a t a c a p t u r e , i t s a n a l y s i s a n d p r e s e n t a t i o n a s m e a n i n g f u l 
o u t p u t i s i m p o r t a n t . 

The v a r i e d a n d c h a n g i n g i n f o r m a t i o n r e q u i r e m e n t s o f c o u n t y p l a n n i n g d e p a r t m e n t s 
s u g g e s t s t h a t w h a t e v e r t h e r o l e o f a p l a n n i n g a g e n c y , up t o d a t e a n d a c c u r a t e k n o w 
l e d g e a b o u t w h a t i s h a p p e n i n g i s v i t a l , i f d i f f i c u l t t o s e c u r e . ( E s s e x CPD, 1 9 6 8 ) 
R e c o g n i t i o n t h a t c u r r e n t a w a r e n e s s o f h o u s i n g a n d l a n d a v a i l a b i l i t y , a n d o f t h e 
c o m p l e t i o n o f new d w e l l i n g s , w a s t h e f i r s t p r i o r i t y , l e d E s s e x C o u n t y P l a n n i n g 
D e p a r t m e n t t o a d o p t a p i o n e e r i n g a p p r o a c h i n d e v e l o p i n g a c a p a b i l i t y f o r h a n d l i n g 
p o i n t a n d a r e a d a t a c o m p u t e r p r o g r a m m e s . T h i s a u t h o r i t y a l s o c a r r i e d o u t p i o n e e r 
i n g work i n a t t e m p t i n g t o u s e o u t p u t f r o m l a n d a v a i l a b i l i t y i n f o r m a t i o n f i l e s i n 
p o p u l a t i o n p r e d i c t i o n m o d e l s . What i s e s p e c i a l l y i n t e r e s t i n g i s t h a t work i n 
E s s e x a n d e l s e w h e r e h a s l e d t o t h e i d e a o f a c o n t i n u o u s r e v i e w o f t h e s t r u c t u r e 
p l a n o n an a n n u a l b a s i s , c l o s e l y l i n k e d t o r e s o u r c e a l l o c a t i o n a n d a n n u a l b u d g e t a r y 
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p r o c e d u r e s . 

G e n e r a l M o n i t o r i n g a n d M o n i t o r i n g t h e D e v e l o p m e n t C o n t r o l P r o c e s s 

S t r a t e g i c p l a n n i n g f u n c t i o n s r e q u i r e a g e n e r a l a c t i v i t y o f m o n i t o r i n g r e c o g n i s e d 
i n DOE C i r c u l a r 9 8 / 7 4 . S i m p l y m o n i t o r i n g t h e c o n t r o l o f d e v e l o p m e n t i s n o t o f i t 
s e l f m o n i t o r i n g t h e p l a n n i n g p r o c e s s . ( S t e e l e y , G . C , 1 9 7 6 ) The a d o p t i o n o f a n 
a n n u a l r e v i e w a p p r o a c h r e q u i r e s a g e n e r a l m o n i t o r i n g c a p a b i l i t y a n d may b e d e s c r i b e d 
b y i t s o u t p u t s ; a n n u a l , q u a r t e r l y a n d o c c a s i o n a l r e p o r t s . A n n u a l r e p o r t s may c h a r t 
c h a n g e s i n p o p u l a t i o n , h o u s i n g o r e m p l o y m e n t , a s p a r t o f t h e c o n t i n u o u s r e v i e w o f 
a s s u m p t i o n s u p o n w h i c h p o l i c i e s a r e b a s e d . Q u a r t e r l y r e p o r t s may w e l l b e o n k e y 
t o p i c s s u c h a s h o u s i n g , i n d u s t r y , o f f i c e s o r s h o p p i n g . O c c a s i o n a l r e p o r t s may r e 
l a t e t o a n u n e x p e c t e d p r o p o s a l s u c h a s t h e i i r p a c t o f a d e c i s i o n t o b u i l d a new a u t o 
m o b i l e p l a n t i n W a l e s . 

The R e v i e w o f t h e D e v e l o p m e n t P l a n S y s t e m ( D o b r y , 1 9 7 5 ) a g a i n r a i s e d t h e s e n s i t i v e 
i s s u e o f d e l a y s i n p r o c e s s i n g d e v e l o p m e n t a p p l i c a t i o n s . T h e r e i s a g r o w i n g f e e l i n g 
t h a t p l a n n i n g a u t h o r i t i e s w i t h l o w s t a n d a r d s o f p e r f o r m a n c e may n e e d t o b e b r o u g h t 
i n t o l i n e t h r o u g h a n i n s p e c t o r a t e s y s t e m ( S t e e l e y , 1 9 7 6 ) . 

The f a c t i s t h a t m o n i t o r i n g d e v e l o p m e n t c o n t r o l r e c o r d s w o u l d p r o d u c e a w e a l t h o f 
i n f o r m a t i o n a n d c o u l d mean e v a l u a t i n g , 

( i ) t h e e f f e c t i v e n e s s o f t h e c o n t r o l i n r e l a t i o n t o t h e A u t h o r i t y ' s o b j e c 
t i v e s a n d p o l i c i e s , n o t a b l y t h e d e v e l o p m e n t p l a n , a n d 

( i i ) t h e e f f i c i e n c y o f t h e p r o c e s s i t s e l f , t h e a v o i d a n c e o f d e l a y a n d c o s t -
e f f e c t i v e n e s s . 

N e v e r t h e l e s s , s y s t e m a t i c m o n i t o r i n g o f d e v e l o p m e n t i s n o t w i d e s p r e a d . B a s i c w e a k 
n e s s e s a r e t h a t c o h e r e n t i n t e r - a u t h o r i t y c o m p a r i s o n s may n o t b e made w i t h t h e d a t a 
a v a i l a b l e . N a t i o n w i d e i n f o r m a t i o n o n t i m e a n d c o s t s i s p r o b a b l y n e e d e d , b u t e v e n 
t h e n s t a t i s t i c a l i n f o r m a t i o n d o e s n o t a d e q u a t e l y r e l a t e t o " w o r k m a n s h i p " a n d " i n 
t e g r i t y " . T h e s e t e r m s e n p h a s i s e t h e q u a l i t a t i v e d i m e n s i o n o f c o n t r o l a n d e v e n 
w h e r e f i g u r e s o f t i m e t a k e n a r e a v a i l a b l e t h e y do n o t m e a s u r e " d e l a y " s t i l l l e s s 
p r o v i d e e x p l a n a t i o n s . 

P r a c t i c a l p r o b l e m s r e m a i n w i t h t h e p r o v i s i o n o f l a n d u s e d a t a w h i c h n e e d s t o b e i n 
a f o r m w h i c h : 

( i ) a l l o w s a c o n t i n u o u s r e v i e w o f d e v e l o p m e n t p l a n n i n g p o l i c y 
( i i ) f a c i l i t a t e s l i n k s w i t h i n f o r m a t i o n o n o t h e r i s s u e s 
( i i i ) p e r m i t s t h e a g g r e g a t i o n o f l o c a l a u t h o r i t y d a t a t o m e a n i n g f u l n a t i o n a l 

t o t a l s . 

C u r r e n t work i s d i r e c t e d t o w a r d s d e s i g n i n g s u c h a c l a s s i f i c a t i o n s y s t e m w h i c h i s 
b o t h c h e a p e r a n d more f l e x i b l e t h a n c o n v e n t i o n a l a p p r o a c h e s . 

C o n t e m p o r a r y P r a c t i c e 

M o n i t o r i n g a n d P o l i c y r e v i e w a t c o u n t y l e v e l . R e v i e w p r o c e d u r e s w h e r e s y s t e m a t i c 
a l l y p u r s u e d , a t t e m p t t o r e s p o n d b o t h t o c o n c e p t s o f c o n t i n u o u s p r o c e s s m o d e l s a n d 
c o r p o r a t e a p p r o a c h e s . I n t h i s b r i e f o v e r v i e w we draw o n i n f o r m a t i o n , f r o m a u t h o r i 
t i e s w h e r e m o n i t o r i n g i s s e e n a s a n i n t e g r a l p a r t o f t h e p r o c e s s i t s e l f . The m a i n 
l e s s o n s t o b e drawn f r o m e x p e r i e n c e t o d a t e a r e : 

( i ) The c o n t i n u i n g p l a n n i n g p r o c e s s o f b o t h s t r a t e g i c p o l i c y d e v e l o p m e n t a n d 
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i m p l e m e n t a t i o n i s t h e m a j o r f u n c t i o n o f t h e p l a n n i n g d e p a r t m e n t a n d t h e s t r u c 
t u r e p l a n i s t h e p r o d u c t o f t h i s p r o c e s s , b u t w h i l s t i t m u s t b e a p p r o v e d b y 
c e n t r a l g o v e r n m e n t a t r e g u l a r i n t e r v a l s , i t m u s t n e v e r t h e l e s s b e c o n t i n u o u s l y 
amended and u p d a t e d s o t h a t i t i s n o t a " o n e - o f f " d o c u m e n t . 

( i i ) The m o n i t o r i n g a n d r e v i e w f u n c t i o n s a r e c e n t r a l t o t h i s p l a n n i n g f u n c 
t i o n , and s h o u l d b e a n i n t e g r a l p a r t o f t h e p r o c e s s . 

( i i i ) The i n t e r n a l o r g a n i s a t i o n o f t h e D e p a r t m e n t s h o u l d b e a d a p t a b l e a n d r e 
f l e c t t h e f u n c t i o n s i t p o s s e s s e s . 

( i v ) The p r o c e s s i t s e l f i s s e e n a s c y c l i c a l , a n d m u s t p o s s e s s a r e g u l a r a n n u 
a l f o c u s b r i n g i n g t o g e t h e r d i v e r s e a g e n c i e s i n v o l v e d i n s t r a t e g i c p l a n n i n g ; i n 
t h e c a s e o f many a u t h o r i t i e s t h i s i s s e e n a s a n a n n u a l s t a t e m e n t o f s t r a t e g i c 
p l a n n i n g p o l i c y w h i c h w o u l d n o t r e q u i r e c e n t r a l g o v e r n m e n t a p p r o v a l a s s u c h . 

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

S o u t h Y o r k s h i r e ( H o w e l l s and S m i t h , 1 9 7 7 ) , H e r t f o r d s h i r e ( S t e e l e y , G . C . , 1 9 7 6 ) , a n d 
E a s t S u s s e x ( P a r k e r , 1 9 7 6 ) a l l a d v o c a t e a n a n n u a l s t a t e m e n t o f s t r a t e g i c p l a n n i n g 
p o l i c y i n w h i c h n o t a l l i s s u e s w o u l d b e r e c o n s i d e r e d e a c h t i m e . T h e r e w o u l d b e 
a n n u a l u p - d a t e s o f s u r v e y s p r e v i o u s l y c a r r i e d o u t , q u a r t e r l y r e p o r t s o n i m p l e m e n 
t a t i o n p r o g r e s s a n d e c o n o m i c r e v i e w , a n d m o n t h l y b u l l e t i n s o n v a r i o u s m a t t e r s . 
E a s t S u s s e x h a s a l r e a d y e x p l i c i t l y a d o p t e d a n a n n u a l R e v i e w p r o c e d u r e a s a r e s p o n s e 
t o u n c e r t a i n t y . T h i s a p p r o a c h a s p i r e s t o c o - o r d i n a t e i n v e s t m e n t i n t e n t i o n s a n d 
demands c l o s e i n t e g r a t i o n w i t h t h e b u d g e t a r y c y c l e o f a u t h o r i t i e s * a c t i v i t i e s . 
E a s t S u s s e x p r o d u c e d t h e F i r s t A n n u a l R e v i e w o f t h e P l a n i n J a n u a r y , 1 9 7 6 b a s e d 
u p o n m o n i t o r i n g r e p o r t s w h i c h w e r e r e a d y i n A u g u s t 1 9 7 5 . The work programme s p e c i 
f i e s t h o s e a s p e c t s o f t h e P l a n w h i c h n e e d m o n i t o r i n g r e p o r t s t o b e p r e p a r e d . 

S o u t h Y o r k s h i r e ' s e m p h a s i s o n t h e D r a f t A n n u a l S t a t e m e n t i s l i k e w i s e d i r e c t e d t o 
w a r d s b u d g e t a r y c o n s i d e r a t i o n s and i n f o r m a t i o n s c a n n i n g u n d e r t a k e n t h e p r e v i o u s 
y e a r . The S t a t e m e n t a c t s a s a f r a m e w o r k , b o t h f o r d r a w i n g up f i n a n c i a l g u i d e l i n e s 
f o r t h e c o r p o r a t e a n d f i n a n c i a l p l a n , a n d f o r t h e p o l i c y p r e p a r a t i o n o f t h a t p l a n 
a n d t h e t r a n s p o r t programme p l a n . The f i n a l f o r m o f t h e C o r p o r a t e a n d F i n a n c i a l 
P l a n a n d t h e A n n u a l S t a t e m e n t w o u l d a p p e a r t o g e t h e r a t a l a t e r p o i n t i n t i m e a n d 
f o r m t h e b a s i s f o r a n o t h e r p l a n n i n g c y c l e t o b e g i n . 

But p r o b l e m s r e m a i n i n t h a t S t r u c t u r e P l a n p o l i c i e s o n c e a p p r o v e d , c a n b e a m e n d e d 
o n l y i n a c c o r d a n c e w i t h t h e a p p r o p r i a t e p r o v i s i o n s o f t h e 1 9 7 1 Town a n d C o u n t r y 
P l a n n i n g A c t . S t a t u t o r y p r o c e d u r e s a s s u m e a d i f f e r e n t t i m e c y c l e a n d w h i l s t s t r u c 
t u r e p l a n s r e m a i n s t a t u t o r y , c o u n t y c o u n c i l s w i l l o n l y b e a b l e t o make m i n o r a m e n d 
m e n t o r a d j u s t m e n t s , p e n d i n g a s t a t u t o r y r e v i e w . A u t h o r i t i e s , may h a v e t o a c c e p t 
t h e r e q u i r e m e n t t o r e a s s e s s t h e i r p l a n s a n d p o l i c i e s o n a b r o a d e r f r o n t e v e r y f o u r 
o r f i v e y e a r s f o r t h e b e n e f i t o f c e n t r a l g o v e r n m e n t ' s l o n g e r t e r m r e s o u r c e a l l o c a 
t i o n p u r p o s e s , a t t h e same t i m e a s t h e y a t t e m p t t o d e v e l o p a more p r o c e s s o r i e n t e d 
mode i n w h i c h s t r a t e g i c m o n i t o r i n g a n d r e v i e w p l a y a c e n t r a l r o l e . P r a c t i t i o n e r s 
a g r e e t h a t o n g o i n g r e v i e w i s a r e l a t i v e l y new a c t i v i t y a n d t h e s c h e m e s i n o p e r a 
t i o n m u s t "be s e e n a s e s s e n t i a l l y p r e l i m i n a r y i n n a t u r e " . 

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



3 0 Ε . Α . R o s e 

o f m o n i t o r i n g a c t i v i t i e s a n d t h e c o n t i n u o u s r e v i e w o f c i t y - w i d e p o l i c i e s u n d e r t h e 
P l a n n i n g A c t s , a n d i n d e e d , many p h e n o m e n a o u t s i d e t h e a m b i t o f t h o s e A c t s . T h i s 
t e a m p r o v i d e s i n t e l l i g e n c e on p o p u l a t i o n , h o u s i n g , l a n d - u s e and t r a n s p o r t a t i o n . 
T h e y h a v e d e v e l o p e d " s y s t e m s " f o r some o f t h e s e a c t i v i t i e s a n d h a v e r e c e n t l y e x 
t e n d e d t h e i r r o l e i n t o t h e f i e l d s o f m o n i t o r i n g t h e e c o n o m i c p e r f o r m a n c e o f t h e 
C i t y , a n d a r e e x p l o r i n g i d e a s f o r " s o c i a l " o r " w e l f a r e " m o n i t o r i n g . T h e y a r e f u r 
t h e r c h a r g e d w i t h m o n i t o r i n g " t e c h n i q u e s " i n p l a n n i n g a n d a d v i s i n g o n t h e i r u s e a n d 
i n t r o d u c t i o n i n t o t h e work o f t h e d e p a r t m e n t . They a r e v e r y much a w a r e o f t h e n e e d 
t o a s s e m b l e and r e p o r t o n q u a l i t a t i v e a n d s u b j e c t i v e e v i d e n c e a s w e l l a s t h e s t a t i 
s t i c a l a n d t h e y t r y t o k e e p a b r e a s t o f t h e p o l i c i e s a n d a c t i o n s o f t h e many a g e n c i e s 
w h o s e r o l e s o v e r l a p t h o s e o f p h y s i c a l p l a n n e r s i n o b t a i n i n g d e s i r e d c h a n g e . 

New f o r m s o f p l a n m a k i n g a r e e m e r g i n g i n r e l a t e d f i e l d s . The T r a n s p o r t P o l i c y P l a n s 
a n d o t h e r " p o l i c y p r o g r a m m e s " a r e b e i n g d e v e l o p e d i n r e l a t i o n t o h o u s i n g i m p r o v e 
m e n t , a n d may b e e x t e n d e d i n t h e c o n t e x t o f i n n e r c i t y p o l i c i e s f o r p r o v i d i n g l o c a l 
e m p l o y m e n t . 

TECHNICAL AND INFORMATION ASPECTS 

Some O p e r a t i o n a l a n d T e c h n i c a l C h a r a c t e r i s t i c s o f M o n i t o r i n g 

O p e r a t i o n a l a n d t e c h n i c a l p r o b l e m s a r i s e i n a t t e n p t i n g t o e s t a b l i s h l i n k s b e t w e e n 
p o l i c i e s a n d f e e d b a c k ; l e a r n i n g and f e e d b a c k g i v e t h e d y n a m i c t o t h e p r o c e s s a n d 
i n f o r m a t i o n w h i c h i s p r o d u c e d a t a l l s t a g e s o f t h e p r o c e s s c h a n g e s t h e p r o c e s s i t 
s e l f . The c h a r a c t e r i s t i c s o f m o n i t o r i n g s y s t e m s may b e d i s c u s s e d u n d e r t h r e e 
h e a d s . ( B a r n e s , 1 9 7 6 ) 

( 1 ) The work c a r r i e d o u t i n M o n i t o r i n g t h e I n t a c t o f t h e N a t i o n a l E x h i b i t i o n C e n t r e 
(JURUE, 1 9 7 6 ) u n d e r l i n e s t h e m a i n o p e r a t i o n a l c r i t e r i a w h i c h may b e s u m m a r i s e d : 

( i ) I n f o r m a t i o n a n d m o n i t o r i n g m u s t h a v e some d e f i n e d p u r p o s e w h i c h i s 
u s u a l l y a s s o c i a t e d w i t h a p o l i c y o r w i t h a r o l e i n t h e g e n e r a l p l a n n i n g p r o 
c e s s ; a t t e m p t s a t a c c u r a c y a n d c o m p r e h e n s i v e n e s s do n o t o u t w e i g h a n a l y s i s a n d 
i n t e r p r e t a t i o n . 

( i i ) I t m u s t b e p o s s i b l e t o f o r m u l a t e a d e q u a t e m e a s u r e s o f t h e k e y p o l i c y o r 
p l a n n i n g v a r i a b l e s . I t i s a l s o i m p o r t a n t t o b e a b l e t o c o m p a r e t r e n d s . S e 
l e c t e d i n f o r m a t i o n w i l l d a t e and n e e d s u p d a t i n g f o r c o n t i n u o u s p o l i c y r e v i e w . 

( i i i ) M e a s u r i n g t o o l s m u s t m e a s u r e w h a t i s r e q u i r e d . M e a s u r e s m u s t b e a b l e 
t o d e t e c t u n f o r e s e e n c o n s e q u e n c e s . 

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

( v ) E f f i c i e n c y r e q u i r e s t h e r e d u c t i o n o f l e a d a n d l a g t i m e s a n d p e r f o r m a n c e 
i n d i c a t o r s . 

( v i ) I t m u s t b e p o s s i b l e t o d i s t i n g u i s h c h a n g e s i n t h e v a r i a b l e s d u e t o p o 
l i c y and p l a n n i n g c o n t r o l , f r o m c h a n g e s due t o o t h e r i n f l u e n c e s o n t h e v a r i 
a b l e s . T h i s r a i s e s f u n d a m e n t a l p r o b l e m s o f c a u s a t i o n . 

( v i i ) C o s t s o f m o n i t o r i n g m u s t b e r e l a t e d t o o t h e r r e s o u r c e c o s t s a n d d e m o n 
s t r a t e some d e g r e e o f n e t b e n e f i t . 

( 2 ) We w o u l d e m p h a s i s e t h e s t a g e s o f t h e m o n i t o r i n g p r o c e s s r a t h e r t h a n a t t e n ^ t a 
d e s c r i p t i o n o f a s y s t e m . What i s i m p o r t a n t i s t h e c a p a b i l i t y o f a n y p r o c e s s t o 
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r e v i e w p r o c e d u r e s a s we h a v e s e e n i n t h e p r e c e d i n g s e c t i o n . H e r t f o r d s h i r e ' s 
a p p r o a c h i l l u s t r a t e s t h e m a i n s t a g e s . What i s n e e d e d i s t h e d e f i n i t i o n o f p o l i c y 
a r e a s c l e a r l y r e l a t e d t o i n - h o u s e i n f o r m a t i o n . The i d e n t i f i c a t i o n o f p o s s i b l e d e 
p a r t u r e s r e q u i r e s a n e v a l u a t i o n o f d e v i a n t t r e n d s t o a s s e s s s i g n i f i c a n c e . 

I t w o u l d s e e m t h a t n o l o c a l a u t h o r i t y c l a i m s t o h a v e a f u l l y o p e r a t i o n a l m o n i t o r i n g 
s y s t e m . S o u t h Y o r k s h i r e ' s s t r u c t u r e p l a n a n d r a n g e o f p o l i c i e s a r e b r o a d l y c o n 
c e i v e d i n t e r m s o f l a n d a l l o c a t i o n a n d z o n e s w h i c h r e l a t e t o h o u s i n g , p o p u l a t i o n 
f o r e c a s t s , a n d l o c a l p l a n s , e x i s t i n g a n d p r o p o s e d . The z o n e s p r o v i d e i n s p a t i a l l y 
d i s a g g r e g a t e d t e r m s a b a s i s f o r m o n i t o r i n g t h e i m p l e m e n t a t i o n o f t h e p l a n a s w e l l 
a s i t s e f f e c t s i n d i s t r i b u t i o n a l t e r m s . T h i s a p p r o a c h a t t e m p t s t o p r o v i d e i n f a i r l y 
d e t a i l e d a n d s p a t i a l t e r m s a b a s i s f o r d e v e l o p m e n t a l c o n t r o l a n d l o c a l p l a n s , a n d 
f u r t h e r t o t r a n s l a t e s o c i a l o b j e c t i v e s i n t o s p a t i a l p o l i c i e s . S o u t h Y o r k s h i r e h a s 
n o m o n i t o r i n g s y s t e m a s s u c h , b u t t h e b a s i s f o r m o n i t o r i n g i s l a r g e l y d e v e l o p m e n t 
c o n t r o l r e c o r d s . Q u a l i t a t i v e a s p e c t s a r e n o t i n c l u d e d , b u t t h e r e a r e g e n e r a l s t a t e 
m e n t s a b o u t g o o d e n v i r o n m e n t a n d a p p r o p r i a t e d e n s i t i e s i n t h e s t r u c t u r e p l a n d o c u 
m e n t s . ( W r i t t e n S t a t e m e n t , 1 9 7 7 ) 

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

P e r f o r m a n c e i n d i c a t o r s w o u l d n o t b e a b s o l u t e m e a s u r e s i n a n y s e n s e , b u t w o u l d p r o 
v i d e an i n d i c a t i o n o f r e l a t i v e a c h i e v e m e n t a g a i n s t w h i c h p o l i c i e s h a v e t o b e m e a 
s u r e d , a s s u c h t h e y may b e u s e d t o m o n i t o r b o t h o b j e c t i v e s a n d p o l i c i e s . The 
e x p e r i e n c e o f H e r t f o r d s h i r e a n d B e r k s h i r e ( 1 9 7 6 ) i s s a l u t a r y . The o b j e c t i v e s n e e d 
i n g m o s t c a r e f u l m o n i t o r i n g a r e t h o s e w h i c h a r e m o s t w e a k l y l i n k e d t o p o l i c i e s a n d 
w h o s e a c h i e v e m e n t i s more u n c e r t a i n . I n l a n d u s e p l a n n i n g w h i c h i s t h e r a i s o n d ' 
e t r e a n d p r i m a r y p r e o c c u p a t i o n o f s t r u c t u r e p l a n n i n g , i f t h e o n l y m e a s u r e o f a c h i e v e 
m e n t t h a t c a n b e e s t a b l i s h e d i s c o m p l e t e l y u n c o n t r o l l a b l e o r u n l i k e l y t o b e c h a n g e d 
b y a n y c o n c e i v a b l e s t r a t e g y , t h e n t h e r e i s l i t t l e p o i n t i n a t t e m p t i n g t o p u r s u e t h e 
o b j e c t i v e b y o p e r a t i o n a l l a n d u s e p o l i c i e s . ( B a r n e s , 1 9 7 6 ) Many s o c i a l a n d e c o n o m i c 
o b j e c t i v e s may n o t a p p r o p r i a t e l y b e p u r s u e d b y t r a d i t i o n a l l a n d u s e p l a n n i n g , b y 
p h y s i c a l o r s p a t i a l a p p r o a c h e s . M c L o u g h l i n ( 1 9 7 5 ) i n a s t u d y o f i n d i c a t o r s u s e d 
b y a u t h o r i t i e s d i s c o v e r e d t h a t m o s t a r e " h a r d " - q u a n t i f i a b l e - r e l a t i n g t o p e o p l e s ' 
j o b s and l a n d . I n p r a c t i c e , e v e n t h e s e a r e n o t e a s y t o f o r m u l a t e . 

H e r t f o r d s h i r e h a s drawn a d i s t i n c t i o n b e t w e e n ( i ) p e r f o r m a n c e m e a s u r e s a n d ( i i ) p e r 
f o r m a n c e c r i t e r i a w h i c h i l l u s t r a t e s t h e p r a c t i c a l d i f f i c u l t i e s r a t h e r c l e a r l y . P e r 
f o r m a n c e m e a s u r e s a r e e s s e n t i a l l y l i s t s o f i n f o r m a t i o n r e q u i r e m e n t s b y s u b j e c t , f o r 
e x a m p l e , p o p u l a t i o n and h o u s i n g . The c r i t e r i a p r o v i d e t h e p o s s i b i l i t y i f n o t t h e 
c e r t a i n t y o f e v a l u a t i n g f i n d i n g s w i t h some d e g r e e o f a n a l y t i c a l f o r c e a n d c o n s i s 
t e n c y . A l t h o u g h t h e y r e j e c t e x p l i c i t o b j e c t i v e s o n t h e g r o u n d s t h a t v a l u e s a n d 
c o m m u n i t y n e e d s c h a n g e t h e y a r e f o r c e d t o a d o p t a s e r i e s o f i m p l i c i t m o n i t o r i n g 
o b j e c t i v e s i n a t t e m p t i n g t o m e a s u r e t h e s u c c e s s o r o t h e r w i s e o f p o l i c i e s p u r s u e d . 
The l a c k o f p r e c i s i o n i s o b v i o u s . O t h e r p o l i c i e s a r e more e x p l i c i t l y d e f i n e d a n d 
c r i t e r i a a r e s e t o u t o f f e r i n g c l e a r g u i d a n c e i n r e l a t i o n t o t h e m e a n s t o b e a d o p t e d 
i n a c h i e v i n g d e s i r e d e n d s . I n o t h e r a r e a s , p o l i c i e s a r e e x h o r t a r y a n d r e q u i r e n e 
g o t i a t i o n a n d i n t e r - a g e n c y w o r k i n g , i . e . p u b l i c a n d p r i v a t e o r b e t w e e n t i e r s o f 
g o v e r n m e n t . 

H e r t f o r d s h i r e ' s e x p e r i e n c e s u g g e s t s t h a t i n t r a c t a b l e p r o b l e m s r e l a t i n g t o a c h i e v i n g 
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h o u s i n g p o l i c y o b j e c t i v e s c a n n o t b e r e a d i l y t r a n s l a t e d i n t o a s e r i e s o f o p e r a t i o n a l 
p o l i c i e s s e t o u t i n t e r m s o f t a r g e t s , e x p l i c i t o b j e c t i v e s , a l l r e l a t e d t o p e r f o r 
mance m e a s u r e s and a p p r o p r i a t e c r i t e r i a . P r o b l e m s o f u n c e r t a i n t y a n d c o n t r o l c o n 
t i n u a l l y s u p e r v e n e . On t h e o t h e r h a n d , t h e r e i s a g r e a t e r d e f i n i t i o n o f w h a t may 
b e more c l e a r l y s p e c i f i e d ; w h a t may b e more c l o s e l y c o n t r o l l e d s u c h a s d e n s i t y s t a n 
d a r d s o r p h y s i c a l p o l i c i e s . C o n t r o l l e v e l s s p e c i f i e d i n p o l i c y a r e a s t a t e m e n t s 
a l l o w s t h e s p a t i a l d i s t r i b u t i o n e f f e c t s o f t h e p l a n t o b e a s s e s s e d t h r o u g h a v a r i 
e t y o f t i m e s c a l e s a n d may b e e s t a b l i s h e d f r o m a b a s e y e a r . The p o l i c y a r e a s t a t e 
m e n t s a l s o i n c l u d e s p e c i f i c h o u s i n g p o l i c i e s r e l e v a n t t o e a c h a r e a . 

B e r k s h i r e C o u n t y C o u n c i l h a v e a d o p t e d a d i f f e r e n t a p p r o a c h w h i c h r e c o g n i s e s t h e 
d u a l n e c e s s i t y o f e l a b o r a t i n g p o l i c i e s s o t h a t t h e y a r e t r a n s l a t e d i n t o o p e r a t i o n a l 
p r o g r a m m e s w i t h o b j e c t i v e s a n d o f s p e c i f l y i n g i n d i c a t o r s c o n s i s t e n t w i t h r e a s o n a b l e 
i n t e r p r e t a t i o n s o f t h e o b j e c t i v e s t a t e m e n t s , s o a s t o p r o v i d e s u f f i c i e n t i n f o r m a t i o n 
f o r t h e d e c i s i o n m a k e r s t o b e a b l e t o j u d g e t h e p l a n ' s p r o g r e s s . T h i s a p p r o a c h i s 
t h e more d i f f i c u l t a n d m u s t c o n s t i t u t e a l e a r n i n g p r o c e s s a n d t h e d e v e l o p m e n t o f 
p o l i c y i n d i c a t o r s w h i c h h a v e t h r e e a s p e c t s : 

( i ) i n d i c a t o r s : r e l a t e d t o p o l i c i e s 
( i i ) s t a n d a r d s : c r i t e r i a a g a i n s t w h i c h o u t c o m e s a r e e v a l u a t e d 
( i i i ) a s s e s s m e n t : a s u b j e c t i v e j u d g e m e n t a b o u t t h e a d e q u a c y o f t h e i n d i c a t o r 

i n t h e l i g h t o f t h e a b s e n c e o f h a r d d a t a . 

B e r k s h i r e ' s e x p e r i e n c e a n d t h e work o f r e s e a r c h c o l l e a g u e s s u g g e s t s t h a t o p e r a t i o n 
a l p o l i c i e s r e f e r r i n g t o s p e c i f i e d s i t e s , p l a n n i n g s t a t u s , a n d a v a i l a b i l i t y may b e 
f o r m u l a t e d w i t h h i g h e r d e g r e e s o f c e r t a i n t y t h a n i s g e n e r a l l y a p p r e c i a t e d . I t i s 
p o s s i b l e a n d d e s i r a b l e t o f o r m u l a t e c e r t a i n p o l i c y p r o g r a m m e s w h i c h may b e r e l a 
t i v e l y e a s i l y m o n i t o r e d b y r e a d i l y a c c e s s i b l e i n f o r m a t i o n . I n t h o s e c a s e s w h e r e 
d a t a i s l e s s r e a d i l y a v a i l a b l e t h e a s s e s s m e n t e x p r e s s e s i t . S i m i l a r l y , w h e r e a 
" p o l i c y " i s n o more t h a n a d v i s o r y o r e x h o r t a r y t h i s i s r e c o g n i s e d a n d n o i n d i c a t o r 
i s p o s s i b l e . 

T a r g e t s , I n d i c a t o r s a n d Core I n f o r m a t i o n 

M e r s e y s i d e M e t r o p o l i t a n C o u n c i l h a v e n o t y e t p r o d u c e d o n e s i n g l e d o c u m e n t o n m o n i 
t o r i n g , b u t t h e y h a v e p u t f o r w a r d t w o i i r p o r t a n t i d e a s : 

( i ) E m e r g i n g p o l i c i e s t h a t c o n s t i t u t e t h e s t r u c t u r e p l a n a n d t h e w i d e r 
s t r a t e g i c work o f t h e C o u n t y C o u n c i l n e e d t o b e c o n s t a n t l y e x a m i n e d t o e n 
s u r e t h a t t h e y a r e i n f a c t m o n i t o r a b l e , a n d t h a t t h e y embody " t a r g e t s " o r 
" i n d i c a t o r s " t h a t a r e m e a s u r e a b l e t h r o u g h t i m e . 

( i i ) B a s i c i n f o r m a t i o n w h i c h i s n e c e s s a r y f o r m o n i t o r i n g a n d w h i c h r e q u i r e s 
some c o n s i d e r a b l e " l e a d t i m e " t o o r g a n i s e h a s t o b e i d e n t i f i e d a s "CORE INFOR
MATION". 

T h e r e i s an e m p h a s i s o n t h e n e e d t o a s s e s s t h e i m p a c t o f o t h e r a g e n c i e s w h i c h a r e 
r e l e v a n t t o t h e p l a n n i n g p r o c e s s a n d a r e f r e s h i n g u n d e r s t a n d i n g o f t h e l i m i t e d d i 
r e c t i n f l u e n c e t h e a u t h o r i t y h a s on M e r s e y s i d e . The e x h o r t a r y s t y l e o f t h e p o l i c y 
m a k e r s r e f l e c t s t h e i r c o n c e r n t o e n s u r e t h a t c e n t r a l g o v e r n m e n t ' s i n d u s t r i a l a n d 
e m p l o y m e n t p o l i c i e s a r e " f i n e l y t u n e d " t o M e r s e y s i d e ' s n e e d s . N o t s u r p r i s i n g l y , 
t h e r e f o r e , a l l s e c t i o n s o f s t r a t e g i c p l a n n i n g a r e r e p r e s e n t e d i n a m o n i t o r i n g 
g r o u p . 

The i n f o r m a t i o n n e e d s r e q u i r e t h e C o u n t y t o p l a y a m a j o r r o l e i n c o - o r d i n a t i n g t h e 
c o l l e c t i o n o f d a t a b y t h e d i s t r i c t s , a r o l e i n c r e a s i n g l y b e i n g a d o p t e d b y t o p t i e r 
a u t h o r i t i e s a n d e s s e n t i a l i f t h e t w o t i e r s y s t e m i s t o b e made t o work r e a s o n a b l y 
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e f f e c t i v e l y . M e r s e y s i d e i s n o t a l o n e among a u t h o r i t i e s i n h e l p i n g i n t h e a n a l y s i s 
o f s u c h d a t a , t h e r e b y g a i n i n g a c c e s s t o t h e " m i c r o " d a t a , w h i c h w i l l p r o v i d e a b a 
s i s f o r i t s own i n v e s t m e n t d e c i s i o n s . 

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

G r o w i n g t h e o r e t i c a l u n d e r s t a n d i n g c o m b i n e d w i t h p r a c t i c a l e x p e r i e n c e h a s l e d i n t h e 
d i r e c t i o n o f r a t i o n a l i s a t i o n a n d m a k i n g i n f o r m a t i o n a l r e a d y c o l l e c t e d r e a d i l y a v a i l 
a b l e a n d c o n 5 ) a r a b l e . F o l l o w i n g t h e s u c c e s s f u l i m p l e m e n t a t i o n o f a s y s t e m f o r r e c o r 
d i n g a l l s t a t u t o r y p l a n n i n g d e c i s i o n s , a c o m p r e h e n s i v e f i l e o f d a t a o n t h e a v a i l a b i 
l i t y o f l a n d a n d i n c l u d i n g s e r v i c i n g c o n s t r a i n t s f o r e a c h l a n d p a r c e l f o r a n u m b e r 
o f u s e s i s now b e i n g d e v e l o p e d . S u c h p l a n n i n g d e c i s i o n , i n c l u d i n g b u i l d i n g , s t a r t s 
a n d c o m p l e t i o n s , w i l l b e u s e d t o u p d a t e t h e f i l e s a t f r e q u e n t i n t e r v a l s . 

O t h e r a r e a s r e c e i v i n g a t t e n t i o n r e l a t e t o t h e m o n i t o r i n g o f h o u s i n g s t o c k q u a l i t y 
and i t i s h o p e d t h a t e v e n t u a l l y a c o m p r e h e n s i v e , r e g u l a r l y u p d a t e d d a t a b a s e w i l l 
b e a v a i l a b l e f o r t h e w h o l e c o u n t y . Work o n a common r e f e r e n c i n g s y s t e m b a s e d o n 
s e g m e n t s o f t h e r o a d n e t w o r k may i m p r o v e l i n k a g e s b e t w e e n l a n d u s e d a t a o n p o p u l a 
t i o n a n d h o u s i n g t o t r a n s p o r t a t i o n a n d a c c e s s i b i l i t y . 

V a r i o u s t e c h n i c a l f r a m e w o r k s a r e b e i n g e x p l o r e d b y m e t r o p o l i t a n a n d n o n - m e t r ó p o l i t a n 
c o u n t i e s a l i k e . I t l o o k s a s i f t h e c o n c e p t o f " c o r e i n f o r m a t i o n " w i l l b e u s e f u l i n 
s u g g e s t i n g how t h e raw d a t a i n v a r i o u s k e y d e c i s i o n a r e a s i s c o l l e c t e d a n d c o m b i n e d 
i n p a r t i a l i n f o r m a t i o n s y s t e m s . M e r s e y s i d e h a v e f i v e k e y d e c i s i o n a r e a s a n d t h e i r 
f r a m e w o r k i n d i c a t e s how t h e s e s y s t e m s r e l a t e t o a n d d e p e n d o n e a c h o t h e r a n d how 
t h e raw d a t a i s p r o c e s s e d a n d a n a l y s e d b y t h e m t o m e e t t h e n e e d s o f t h e l o c a l a u 
t h o r i t i e s . 

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

The d i s t r i c t s g e n e r a t e t h e d a t a , b u t t h e C o u n t y h a s t h e n o t u n s u b s t a n t i a l c o s t f o r 
r e s e a r c h a n d d e v e l o p m e n t a n d p r o v i s i o n o f c o m p u t i n g s e r v i c e s . The a u t h o r i t i e s h a v e 
d i f f e r e n t p e r c e p t i o n s o f w h a t i n f o r m a t i o n i s u s e f u l a n d o f p r i o r i t i e s . I n t i m e s o f 
b u d g e t a r y c o n s t r a i n t t h e a b a n d o n m e n t o f s u c h a s y s t e m b y o n l y o n e a u t o n o m o u s member 
i s a c o n t i n g e n c y t h a t may n o t b e e x c l u d e d . M o r e o v e r , t h e i n f o r m a t i o n s e r v i c e s g r o u p 
may h a v e a " c o m p r e h e n s i v e " p i c t u r e o f how t h e " s y s t e m " f i t s t o g e t h e r b u t t h e r e i s 
e v i d e n c e t h a t e l e c t e d members a n d e v e n h i g h e r l e v e l o f f i c e r g r o u p s h a v e l i t t l e o r 
no i d e a o f t h e r a m i f i c a t i o n s a n d p o s s i b i l i t i e s o f s u c h d e v e l o p m e n t s . C e r t a i n l y , t h e 
p e r c e p t i o n s o f some d i s t r i c t s , p r e v i o u s l y u n i t a r y a u t h o r i t i e s l i k e C o v e n t r y o r 
L e i c e s t e r may s t i l l c h e r i s h t h e n o t i o n o f " g o i n g i t a l o n e a n d a t t e m p t t h e i r own 
l i n k i n g o f c o m p u t e r i s e d r e c o r d s " . 

I n s h o r t , t h e p r o b l e m s may s t i l l i n p a r t b e t e c h n i c a l , b u t t h e b a r r i e r s t o o p e r a 
t i o n a l d e v e l o p m e n t a r e o r g a n i s a t i o n a l a n d s o m e t i m e s p o l i t i c a l . The i n v e s t m e n t i n 
t i m e and manpower may n o t b e r e a l i s e d , i f a t a l l , f o r y e a r s a n d d e p e n d s i n a n y 
e v e n t on t h e c o r e d a t a b e i n g a v a i l a b l e . I t i s n o t s u r p r i s i n g t h a t M e r s e y s i d e 
P l a n n e r s p e r h a p s o n e o f t h e b e s t q u a l i f i e d t e a m s i n t h e c o u n t r y , a r e a p p r o a c h i n g 
t h e p r o b l e m s r e f e r r e d t o w i t h c a r e a n d r e c o g n i s e t h e n e e d f o r t h e e l e c t e d members 
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a n d i n d e e d t h e o t h e r d i s t r i c t a u t h o r i t i e s t o c o n s i d e r s e v e r a l o p t i o n s , i n a d e s c e n 
d i n g o r d e r o f r e l a t i v e c o m p r e h e n s i v e n e s s a n d c o m p l e x i t y . 

SOME REFLECTIONS AND CONCLUSIONS 

Many a u t h o r i t i e s , a c t i n g u p o n a G o v e r n m e n t C i r c u l a r ( 7 4 / 7 3 ) a r e d e v e l o p i n g " c l e a r 
a r r a n g e m e n t s f o r t h e c o l l e c t i o n , u s e a n d s h a r i n g o f i n f o r m a t i o n " . J o i n t w o r k i n g 
h a s b e c o m e a n e c e s s i t y . C h e s h i r e h a s s e t ι φ a P l a n n i n g I n f o r m a t i o n Group w i t h c o 
o r d i n a t i o n a s a p r i m a r y o b j e c t i v e ; E a s t S u s s e x work o n p l a n n i n g d a t a n e e d s s e e k s t o 
a v o i d u n n e c e s s a r y d u p l i c a t i o n o f s u r v e y s a n d i s d e v e l o p i n g common l a n d u s e c l a s s i 
f i c a t i o n s a n d p l a n n i n g a p p l i c a t i o n f o r m s . B e s t p r a c t i c e s e e k s c o s t e f f e c t i v e n e s s 
i n s e e k i n g c o - o r d i n a t i o n a n d e c o n o m y o f e f f o r t i n r e l a t i n g i n f o r m a t i o n t o p o l i c y a s 
o p p o s e d t o p e r f e c t i n f o r m a t i o n and p o s s i b l y s p u r i o u s a c c u r a c y . 

T h e r e r e m a i n c o n c e p t u a l and p r a c t i c a l p r o b l e m s w i t h t a r g e t s e t t i n g a n d t h e u s e o f 
p e r f o r m a n c e m e a s u r e s . I n p r a c t i c e , i t i s p o s s i b l e t o b e more p r e c i s e a b o u t e x p e c 
t a t i o n s a t t h e i n p l e m e n t a t i o n l e v e l o f p l a n n i n g . T h i s b e c o m e s p r o g r e s s i v e l y more 
d i f f i c u l t a t t h e i m p a c t and s t r a t e g i c l e v e l s . ( G i l l i s , 1 9 7 4 ) L i k e w i s e , a l a r g e num
b e r o f o b j e c t i v e s a n d p o l i c i e s h a v e p r o v e d i n c a p a b l e o f q u a n t i t a t i v e e x p r e s s i o n . 
The w i d e s p r e a d b e l i e f t h a t s e t t i n g o p e r a t i o n a l t a r g e t s i s n e c e s s a r y f o r g o o d p l a n 
n i n g i s i n m a r k e d c o n t r a s t t o p l a n n i n g p r a c t i c e a n d h a s l e d t o s o m e d o u b t w h e t h e r 
i n f a c t t a r g e t s e t t i n g i s a p p r o p r i a t e f o r s t r a t e g i c p l a n s c o v e r i n g many y e a r s a h e a d 
i n a s i t u a t i o n w h e r e t h e r e i s l i t t l e c o n t r o l o r w h e r e c o n t r o l i s w i d e l y d i s p e r s e d . 
( W e d g e w o o d - O p p e n h e i m , 1 9 7 5 ) I t w o u l d s e e m t h a t s e n s i n g e n v i r o n m e n t a l c h a n g e s w h i c h 
may a f f e c t t h e a s s u m p t i o n s u p o n w h i c h p o l i c i e s o r o b j e c t i v e s a r e b a s e d may b e more 
i m p o r t a n t t h a n i n d i c a t o r s d i r e c t l y l i n k e d t o p o l i c i e s o r o b j e c t i v e s . 

T h i s e m p h a s i s o n t h e p u b l i c ' s r e a c t i o n s t o p o l i c i e s a n d t h e h i g h l i g h t i n g o f a r e a s 
o f p u b l i c c o n c e r n i s b o t h a n e c e s s a r y p o l i t i c a l a n d s o c i a l o b j e c t i v e o f p l a n n i n g a n d 
a p r a c t i c a l a n d r e a l i s t i c r e s p o n s e t o p r o b l e m s o f f o r e c a s t i n g . P o l i t i c a l p r o c e s s e s 
i n and o u t s i d e t o w n h a l l s c o n t i n u e t o p l a n a much more i m p o r t a n t r o l e t h a n h a d b e e n 
a p p r e c i a t e d b y t h o s e who a d v o c a t e d s y s t e m o r m a n a g e r i a l i s t a p p r o a c h e s . The o u t w a r 
d l y c o n n e c t i v e s t y l e s o f p l a n n i n g e m b r a c i n g a s y s t e m o f c o n s u l t a t i o n w i t h p u b l i c s 
a n d a g e n c i e s b o t h f o r m a l l y a n d i n f o r m a l l y r e s u l t s i n f e e d b a c k o n p o l i c i e s ( i n t h e 
p l a n ) a n d e l s e w h e r e i n t h e t o w n h a l l . T h i s o s t e n s i b l y p l a n n i n g p a r t i c i p a t i o n p r o c e s s 
r a i s e s i s s u e s b e y o n d t h e p o w e r s o f t h e p l a n s a n d o t h e r p o l i c y i n s t r u m e n t s may b e 
c a l l e d i n t o u s e o r may h a v e t o b e d e s i g n e d t o r e s p o n d t o t h e s e s o c i a l a n d p o l i t i c a l 
p r e s s u r e s . 

P l a n n i n g d e c i s i o n s a r e e s s e n t i a l l y m a t t e r s o f p o l i c y r a t h e r t h a n j u s t i c e . I n t h i s 
s e n s e t h e y a r e p o l i t i c a l a n d when t h e y t o u c h ι φ ο η d e c i s i o n s a n d m a t t e r s o f n a t i o n a l 
o r r e g i o n a l i m p o r t a n c e , t h e y s h o u l d b e s u b j e c t t o p o l i t i c a l s c r u t i n y a n d j u d g e m e n t . 
S t r a t e g i c c h o i c e r a i s e s a c u t e p r o b l e m s o f " m e a s u r e m e n t " o f q u a l i t i e s w h i c h c a n n o t 
b e e a s i l y a d d e d o r c o m p a r e d . The c r i t i c a l p r o b l e m r e m a i n s , t h e r e f o r e , t o d i s t i n g 
u i s h t h o s e e f f e c t s c a u s e d b y t h e p l a n f r o m t h o s e w h i c h a r e n o t a n d t o g e n e r a t e c r i 
t e r i a b y w h i c h t h o s e e f f e c t s may b e m e a s u r e d , w h i c h i s a f u n c t i o n o f t h e d e g r e e t o 
w h i c h t h e o p e r a t i o n a l d e f i n i t i o n o f o b j e c t i v e s i s a c h i e v e d . I t i s a t r u i s m t o s t a t e 
t h a t more r e s e a r c h t h r o u g h c a s e s t u d y , e x p e r i m e n t a l d e s i g n , a n d m o n i t o r i n g o f m o n i 
t o r i n g , i . e . c o n t r o l l e d s o c i a l l e a r n i n g , i s n e c e s s a r y . 

Our c o n c l u s i o n s m u s t n e c e s s a r i l y b e s o m e w h a t t e n t a t i v e . We a p p e a r t o b e l e a r n i n g 
f r o m b o t h t h e o r y a n d p r a c t i c e , b y t r i a l a n d e r r o r . The m o s t i m p o r t a n t g e n e r a l i s a 
t i o n i s t h a t p o s i t i v i s t i c a n d c o m p r e h e n s i v e p l a n n i n g m o d e s , t o g e t h e r w i t h a t t e m p t s 
t o s i m u l a t e t h e u r b a n s y s t e m , a r e n o l o n g e r a s f a s h i o n a b l e a s t h e y w e r e . More mo
d e s t o b j e c t i v e s a r e b e i n g p u r s u e d . We h a v e a t t e m p t e d t o show how c o n s t r a i n e d t h e 
p l a n n i n g s y s t e m i s b y t h e i n s t i t u t i o n a l f r a m e w o r k o f w h i c h i t c o n s t i t u t e s a n i m 
p o r t a n t p a r t . R e v i e w a n d m o n i t o r i n g a t a s t r a t e g i c l e v e l i s l i k e l y t o make s l o w 
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p r o g r e s s e v e n when i t i s r e l a t e d more c o n s c i o u s l y a n d s e l e c t i v e l y t o t h o s e a r e a s 
a n d o b j e c t i v e s o v e r w h i c h t h e p o l i c y m a k e r s h a v e e f f e c t i v e p o w e r a n d i n f l u e n c e . 
T h i s i s a n e c e s s a r y b u t n o t s u f f i c i e n t c o n d i t i o n . T e c h n i c a l q u e s t i o n s o f m e a s u r e 
m e n t a n d t h e o r e t i c a l q u e s t i o n s o f v a l u a t i o n a n d e v a l u a t i o n r e m a i n . 

A s e l e c t i v e a p p r o a c h t o i n f o r m a t i o n f o r m o n i t o r i n g i s a d v o c a t e d w h i c h i s r e l a t e d 
t o k e y p o l i c y a r e a s o n a much more s e l e c t i v e b a s i s t h a n h i t h e r t o . Much more s y s 
t e m a t i c u s e - b e t t e r u s e - c o u l d b e made o f d a t a a l r e a d y c o l l e c t e d i n c o n n e c t i o n 
w i t h p l a n n i n g a p p l i c a t i o n s a n d c o n t r o l f u n c t i o n s . The i m p o r t a n c e o f t h e l a n d p a r 
c e l r e m a i n s p a r a m o u n t f o r p r a c t i c a l m o n i t o r i n g p u r p o s e s . S t r a t e g i c p l a n s n e e d t o 
b e more r e a l i s t i c a n d t h i s w o u l d f a c i l i t a t e a more s e l e c t i v e a n d f r e q u e n t u p d a t i n g 
w i t h i m p o r t a n t g a i n s f o r t h o s e c o n c e r n e d w i t h p o l i c y c o - o r d i n a t i o n a n d more r a t i o n 
a l r e s o u r c e a l l o c a t i o n p r o c e d u r e s . 

F i n a l l y , a f e w w o r d s o n t h e " s y s t e m s v i e w o f p l a n n i n g " w h i c h h o l d s t h a t p l a n n i n g , 
among o t h e r t h i n g s , i s a c o n t i n u o u s o r c y c l i c a l p r o c e s s o f m a n a g e m e n t o f t h e e n 
v i r o n m e n t . The u n d e r l y i n g a s s u m p t i o n s o o f t e n m a d e , a n d s o s i m p l i s t i c t h a t i t 
p r o v e d a t t r a c t i v e , w a s t h a t i t w a s p o s s i b l e f o r a c o m m u n i t y t o f i x u p o n a d e s i r a b l e 
c o u r s e o f e v e n t s o r s e t o f o b j e c t i v e s , a n d b y a p p r o p r i a t e c o r r e c t i v e a c t i o n w h e n 
n e c e s s a r y , g u i d e e v e n t s t o a c h i e v e t h e d e s i r e d r e s u l t s . M o n i t o r i n g a n d r e v i e w w a s 
t o p r o v i d e n o t o n l y t h e c h a n n e l s o f f e e d b a c k w i t h w h i c h " p r o g r e s s " t o w a r d s o r 
" d e v i a n c y " f r o m , t h e o r i g i n a l l y d e s i r e d o b j e c t i v e s w a s t o b e m e a s u r e d , b u t a l s o t h e 
o p p o r t u n i t y f o r p r o m p t r e a s s e s s m e n t s o f t h e o r i g i n a l o b j e c t i v e s t h e m s e l v e s t o s e e 
i f t h e y s t i l l r e m a i n e d d e s i r a b l e o r e v e n v a l i d . 

I t i s h a r d l y a c o i n c i d e n c e t h a t t h i s o v e r - a r c h i n g v i e w r e a c h e d i t s a p o g e e d u r i n g 
t h e h e a d y d a y s o f t h e U . S . s p a c e p r o g r a m m e . B u t s u c h a m e c h a n i s t i c v i e w i s n o t 
t h e way t o s o l v e p l a n n i n g p r o b l e m s n o r d o e s i t p r o v i d e a d e s c r i p t i o n o f t h e way 
d e c i s i o n s a r e i n f a c t made i n p l u r a l i s t i c a n d d e m o c r a t i c s o c i e t i e s . P l a n n e r s work 
w i t h i n a p o l i t i c a l - e c o n o m i c f r a m e w o r k . I t i s e s s e n t i a l l y a p o l i t i c a l a c t i v i t y . 
T h e y work i n " o p e n e n d e d " s i t u a t i o n s w i t h p o w e r s w h i c h c a n n o t p o s s i b l y h a v e t h e 
r e q u i s i t e v a r i e t y t o c o v e r e v e r y s o u r c e o f d e v i a n c y a n d d e c a y . I n e v i t a b l y , t h e r e 
a r e t i m e l a g s b e t w e e n d e v i a t i o n a n d c o r r e c t i o n a n d u s u a l l y i n c o n d i t i o n s o f u n c e r 
t a i n t y c a u s e d b y a p l u r a l i t y o f o b j e c t i v e s . 

P r a c t i c a l p r o b l e m s a r e " w i c k e d " p r o b l e m s ( R i t t l e a n d W e b b e r , 1 9 7 3 ) a n d a r e n o t 
w h o l l y o r p r e d o m i n a n t l y t e c h n i c a l ; m o n i t o r i n g a n d r e v i e w p r o c e d u r e s a r e r e q u i r e d 
w h i c h r e c o g n i s e t h i s ; t h e y a r e p a r t o f w h a t i s b e i n g m o n i t o r e d a n d r e v i e w e d ; i t 
f o l l o w s t h a t m o n i t o r i n g and r e v i e w f u n c t i o n s w i l l c h a n g e o v e r t i m e , n o t i n a n y 
s i m p l e d i r e c t i o n t o w a r d s " e f f i c i e n c y " o r " c o m p r e h e n s i v e n e s s " - b u t i n r e s p o n s e t o 
p o l i t i c a l , e c o n o m i c o r o t h e r i m p e r a t i v e s . I t w i l l b e a p p r e c i a t e d t h a t o u r p r o 
b l e m s r e m a i n i n p a r t , b u t o n l y i n p a r t , t h o s e o f d e f i n i t i o n . I f we c a n d e f i n e o u r 
p r o b l e m s we m i g h t b e b e t t e r p l a c e d t o m o n i t o r t h e m i n t h e l i g h t o f t h e m e a s u r e s 
t a k e n t o s o l v e o r a l l e v i a t e t h e m . B u t i t i s a b i g " i f " a n d o u r p r o b l e m s a r e n o t 
s i m p l y s c i e n t i f i c p r o b l e m s ; t h e y a r e a l s o p o l i t i c a l a n d a r e a b o u t b e l i e f s ; a n d 
b e l i e f s c h a n g e . 
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INTRODUCTION 

A new c o n c e r n h a s e m e r g e d among p l a n n e r s , p o l i c y a n a l y s t s , a n d a d m i n i s t r a t o r s , a n d 
t h o s e s c h o l a r s e n g a g e d i n d e v e l o p i n g t h e i n f r a s t r u c t u r e o f c o n c e p t u a l a n d e n p i r i -
c a l t h e o r y f o r t h e p o l i c y s c i e n c e s a n d p l a n n i n g p r o f e s s i o n s . T h i s c o n c e r n i s w i t h 
i n p l e m e n t a t i o n : t h e a s s u r a n c e t h a t p o l i c i e s o r p l a n s w i l l a c t u a l l y b e r e a l i z e d , 
w h i l e e n s u r i n g t h e q u a l i t y o f t h e i r e f f e c t u a t i o n ^ . T h e r e i s l i t t l e e v i d e n c e , h o w 
e v e r , t h a t t h i s c o n c e r n h a s a s y e t much i m p r o v e d o u r u n d e r s t a n d i n g o f t h e p r o c e s s 
w h i c h l e a d s f r o m t h e i n i t i a l c o n s c i o u s n e s s o f a p r o b l e m o r n e e d , t o i t s e v e n t u a l 
r e s o l u t i o n t h r o u g h some f o r m o f d e l i b e r a t e s o c i a l o r i n s t i t u t i o n a l i n t e r v e n t i o n . 

A n t h r o p o l o g i s t s s t u d y i n g t h e e v o l u t i o n o f man h a v e l o o k e d f o r t h e " m i s s i n g l i n k " . 
A n a l y s t s o f t h e p o l i c y a n d p l a n n i n g p r o c e s s h a v e n o t y e t s t a r t e d t o do s o : 
s t u d i e s o f p o l i c y e v o l u t i o n , o f p l a n d e v e l o p m e n t , a n d o f p r o g r a m i m p l e m e n t a t i o n 
h a v e b e e n c a r r i e d o u t l a r g e l y i n i s o l a t i o n . T h i s i s o l a t i o n o f i t s v a r i o u s s t a g e s 
m u s t l e a v e s e r i o u s g a p s i n o u r u n d e r s t a n d i n g o f w h a t i s , a f t e r a l l , u s u a l l y a c o n 
t i n u o u s and o r g a n i c p r o c e s s . The " m i s s i n g l i n k " i n p l a n n i n g a n d p o l i c y s t u d i e s i s 
t h e l i n k b e t w e e n t h e s e s t a g e s : b e t w e e n t h e i n i t i a l e v e n t o r p e r c e p t i o n w h i c h i s 
t h e s t i m u l u s t o b e g i n n i n g t h e w h o l e p r o c e s s , a n d t h e d e v e l o p m e n t o f p o l i c y , p l a n -
m a k i n g o r p r o g r a m d e s i g n , a n d i m p l e m e n t a t i o n . 

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

Much o f t h e work w h i c h c o m p r i s e s t h e e m p i r i c a l b a s e f o r c u r r e n t t h e o r y d e a l s w i t h 
t h e d e v e l o p m e n t o f p o l i c i e s o r p l a n s w i t h o u t f o l l o w i n g up on t h e i r i m p l e m e n t a t i o n , 
o r d e s c r i b e s a n d e v a l u a t e s t h e i m p l e m e n t a t i o n o f p l a n s a n d p r o g r a m s w i t h s c a n t a t 
t e n t i o n t o t h e b a c k g r o u n d o f t h e p l a n s ' o r p r o g r a m s ' d e v e l o p m e n t . C a s e s t u d i e s 
w h i c h c o v e r t h e e n t i r e c o n t i n u u m f r o m t h e f i r s t s t i m u l u s f o r a p o l i c y t o i t s f i n a l 
i n q p a c t s a r e f e w ; i t i s f r o m t h i s l i m i t e d s e t t h a t t h e c a s e s a n a l y s e d h e r e a r e d r a w n . 

RATIONALE FOR A CONCEPTUAL MODEL 

E v e n a c u r s o r y r e v i e w o f e x p e r i e n c e i n p o l i c y - p l a n n i n g - i r a p l e m e n t a t i o n r e v e a l s a n 
i m p o r t a n t i n s i g h t : c o n t i n u i t y b e t w e e n t h e i n i t i a l s t i m u l u s , s u b s e q u e n t p o l i c y d e 
v e l o p m e n t , p l a n n i n g o r p r o g r a m d e s i g n , a n d e v e n t u a l i m p l e m e n t a t i o n , i s b y n o means 
a n e c e s s a r y a t t r i b u t e o f t h i s p r o c e s s . Many f i r s t s t i m u l i , w h i c h m i g h t h a v e g e n 
e r a t e d p o l i c y a n d p e r h a p s u l t i m a t e l y r e s u l t e d i n p r o f o u n d s o c i a l c h a n g e s , d i e s t i l l -
b o m . Many p o l i c i e s a n d p l a n s a r e s h e l v e d o r a b o r t e d b e f o r e t h e y p r o c e e d t o i m p l e -
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m e n t a t i o n . Some p o l i c i e s a r e i m p l e m e n t e d w i t h o u t p l a n s o r p r o g r a m s , a n d i m p l e m e n 
t a t i o n c a n e v e n o c c u r w i t h o u t a f o r m a l p o l i c y o r p l a n 2 . 

C o n t i n u i t y b e t w e e n t h e s t a g e s o f t h e p o l i c y - p l a n n i n g - i m p l e m e n t a t i o n p r o c e s s ( P P I P ) 
i s o n l y a n o t i o n a l a r t e f a c t o f t h e r a t i o n a l p l a n n i n g a n d d e c i s i o n - m a k i n g m o d e l e . 
Some s t u d i e s o f d e c i s i o n m a k i n g i n r e a l - l i f e c o n t e x t s h a v e a l r e a d y d i s c o v e r e d t h a t 
t h i s c o n t i n u i t y d o e s n o t n e c e s s a r i l y e x i s t i n t h e d e c i s i o n p r o c e s s , i n c o n t r a s t t o 
f o r m a l d e c i s i o n t h e o r y ^ . F o r a s e r i o u s e x p l o r a t i o n o f t h e PPIP a s t h e i n t e r d e p e n 
d e n t p r o c e s s w h i c h i t i s , i t i s f i r s t n e c e s s a r y t o d e v e l o p a m o d e l w h i c h w i l l e n 
a b l e u s t o a r t i c u l a t e t h e p r o c e s s a n d r e c o g n i z e a l l i t s v a r i a t i o n s a n d r a m i f i c a 
t i o n s ^ . 

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

One i s t h a t e a c h s t a g e o f t h i s p r o c e s s w i l l b e p o w e r f u l l y a f f e c t e d b y some c h a r a c 
t e r i s t i c s o f t h e p r e c e d i n g s t a g e . F o r e x a m p l e , a n u n r e a l i s t i c p o l i c y , o r o n e i m 
p l i c a t i o n s o f w h i c h a r e i n s u f f i c i e n t l y r e a l i z e d , may i n h i b i t t h e i m p l e m e n t a t i o n o f 
s u b s e q u e n t p r o g r a m s b a s e d o n t h i s p o l i c y , t h o u g h t h e p r o g r a m s t h e m s e l v e s may b e 
w e l l d e s i g n e d a n d c o m p e t e n t l y e x e c u t e d . One s u c h c a s e i s t h e c o m m u n i t y p l a n n i n g 
p r o g r a m i n many A m e r i c a n c i t i e s . I n s p i t e o f d e d i c a t e d e f f o r t s b y many c o m m u n i t y 
p l a n n e r s , t h i s p r o g r a m w a s p l a y i n g a g a i n s t a s t a c k e d d e c k b e c a u s e o f b a s i c i n c o m 
p a t i b i l i t i e s b e t w e e n a p a r t i c i p a t i v e p l a n n i n g p o l i c y a n d i t s b u r e a u c r a t i c i n i t i 
a t o r s : t h e c i t y p l a n n i n g d e p a r t m e n t s ^ . 

A n o t h e r h y p o t h e s i s s u g g e s t s t h a t t h e p r o g r e s s i o n f r o m e a c h s t a g e o f t h e PPIP i s 
n o t d i r e c t , b u t i s m e d i a t e d b y a c o m p l e x o f f a c t o r s w h i c h may h a v e i m p o r t a n t i m 
p a c t s o n t h e p r o c e s s a s a w h o l e , a n d o n i t s s u c c e s s o r f a i l u r e . The M o d e l C i t i e s 
p r o g r a m , w h i c h c h a n g e d i n e s s e n t i a l r e s p e c t s b e t w e e n i t s a r t i c u l a t i o n a s p r e s i d e n 
t i a l p o l i c y o n t h e o n e h a n d , a n d i t s i m p l e m e n t a t i o n o n l i n e s l a i d o u t b y C o n g r e s s 
and HUD r e g u l a t i o n s o n t h e o t h e r , i s a c a s e i n p o i n t . T h e s e c h a n g e s h a d a c r u c i a l 
e f f e c t o n t h e p r o g r a m , a n d , i n f a c t , w e r e l a r g e l y r e s p o n s i b l e f o r w h a t h a s b e e n 
a s s e s s e d a s i t s f a i l u r e 7 . 

I t i s l i k e l y , t h e r e f o r e , t h a t t h e i d e n t i f i c a t i o n o f a n y s u c h m e d i a t i n g f a c t o r s , 
e s p e c i a l l y i n t h e f o r m o f c o n t r o l v a r i a b l e s , c o u l d make a s i g n i f i c a n t c o n t r i b u t i o n 
t o w a r d e n h a n c i n g t h e e f f e c t i v e n e s s o f p l a n n i n g a n d p o l i c y m a k i n g . A s e l e c t i o n o f 
a d e q u a t e c a s e h i s t o r i e s i s b e g i n n i n g t o b e a v a i l a b l e t o p r o v i d e t h e raw m a t e r i a l 
f o r s u c h a n a n a l y s i s ^ , b u t t h i s p a p e r w i l l c o n f i n e i t s e l f t o u s i n g t h e c a s e s a s an 
e m p i r i c a l b a s e f o r t h e d e v e l o p m e n t o f a m o d e l w i t h o u t w h i c h s u c h a n a n a l y s i s w o u l d 
b e i m p o s s i b l e . 

The C a s e s 

S i x t e e n c a s e s d e s c r i b i n g p r o c e s s e s o f p o l i c y - p l a n n i n g - i m p l e m e n t a t i o n ( o r , i n some 
i n s t a n c e s , n o n - i m p l e m e n t a t i o n ) w e r e c h o s e n f o r r e v i e w . T h i s g r o u p o f c a s e s t u d i e s 
d o e s n o t c o n s t i t u t e a s a m p l e i n a n y s e n s e o f b e i n g a r e p r e s e n t a t i v e s e t o f a l a r 
g e r p o p u l a t i o n , f r o m w h i c h o n e c a n make r i g o r o u s g e n e r a l i z a t i o n s . At t h e same t i m e , 
t h e c a s e s w e r e c h o s e n w i t h some c r i t e r i a i n m i n d : 

- T h e y w e r e " t h e r e " . I n o t h e r w o r d s , t h e y w e r e c h o s e n f r o m t h e a v a i l a b l e 
s e t ( s t i l l r a t h e r s m a l l ) o f c o n p l e t e a n d d e t a i l e d s t u d i e s w h i c h f o l l o w 
t h e PPIP f r o m b e g i n n i n g t o e n d ^ . 
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B a s e d o n a r e v i e w o f t h e PPIP i n g e n e r a l a n d t h e a b o v e c a s e s i n p a r t i c u l a r , a mo
d e l was d e v e l o p e d w h i c h w o u l d e n a b l e a n a l y s i s o f t h e P P I P . T h i s m o d e l p r e s e n t s 
t h e PPIP a s a s e q u e n t i a l p r o c e s s w h i c h may b e c o n t i n u o u s f r o m i t s b e g i n n i n g a s t h e 
r e s u l t o f some s t i m u l u s (STIM) a n d t h r o u e h i t s s t a g e s o f p o l i c y d e v e l o p m e n t 
(POLICY) , p l a n n i n g o r p r o g r a m d e s i g n (PLAN/PROG), t o i t s c o n c l u s i o n i n i m p l e m e n t a 
t i o n (IMPLTN). E a c h s t a g e i s l i n k e d t o i t s p r e d e c e s s o r b y a c o m p l e x o f f a c t o r s 
e x p r e s s e d a s " L i n k " 1 , 2 , a n d 3 , b u t e a c h o f t h e s e l i n k s a l s o o p e n s a n u m b e r o f 
a l t e r n a t i v e p a t h s t h e p r o c e s s c a n t a k e a t t h a t p o i n t ^ l . 

The a l t e r n a t i v e p a t h s o p e n f o r t h e PPIP t o a n d f r o m e a c h " l i n k " i n t h e m o d e l a r e : 

1 . From t h e p r e c e d i n g s t a g e 

2 . From a n y o t h e r e a r l i e r s t a g e , w i t h o u t i n c l u d i n g t h e p r e c e d i n g s t a g e 

3 . From a n y s u b s e q u e n t s t a g e o r t o a n y p r e c e d i n g s t a g e ( f e e d b a c k ) 

4 . To t h e f o l l o w i n g s t a g e 

5 . To a n y o t h e r s u b s e q u e n t s t a g e , w i t h o u t i n c l u d i n g t h e f o l l o w i n g s t a g e . 

6. To " p r e m a t u r e " c o m p l e t i o n o f t h e p r o c e s s ( S T O P ) . 

T h i s c o n c e p t u a l PPIP m o d e l ( s h o w n i n F i g . 1 b e l o w ) a l l o w s u s t o f o l l o w t h e p r o c e s s 
i n a n y o f i t s p o s s i b l e v a r i a t i o n s . 

- The r a n g e o f c a s e s w a s d e s i g n e d t o i n c l u d e e x a m p l e s o f t h e p r o c e s s a t 
e a c h o f t h r e e l e v e l s o f g o v e r n m e n t a n d i n t e r v e n t i o n : f e d e r a l o r n a 
t i o n a l , s t a t e o r r e g i o n a l , a n d l o c a l . 

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

- S e l e c t i o n o f c a s e s w a s c l o s e l y r e l a t e d t o t h e d e v e l o p m e n t o f t h e PPIP 
m o d e l p r e s e n t e d b e l o w . A c c o r d i n g l y , e a c h s i g n i f i c a n t v a r i a t i o n o f t h e 
m o d e l i s r e p r e s e n t e d b y a t l e a s t o n e c a s e l ^ . 

The c a s e s a r e d i s p l a y e d i n T a b l e A . T h e i r n u m b e r s a n d o r d e r i n g r e f l e c t t h e a b o v e 
c r i t e r i a . The f i r s t d i g i t i n d i c a t e s t h e t y p e o f PPIP m o d e l v a r i a t i o n w h i c h t h e 
c a s e r e p r e s e n t s ; t h e s e w i l l b e d e s c r i b e d i n more d e t a i l . T h e r e a r e t e n e x a m p l e s 
o f t h e " s t a n d a r d " o r " c l a s s i c a l " P P I P m o d e l : w h e r e t h e p r o c e s s d e v e l o p s s e q u e n 
t i a l l y f r o m i t s f i r s t s t i m u l u s t o f i n a l i m p l e m e n t a t i o n , g o i n g t h r o u g h t h e s t a g e s 
o f p o l i c y a n d p l a n o r p r o g r a m d e v e l o p m e n t . The o t h e r s i x a r e d i v i d e d b e t w e e n t h e 
d i f f e r e n t v a r i a t i o n s o n t h e PPIP m o d e l . 

The s e c o n d d i g i t r e p r e s e n t s t h e c o m b i n a t i o n o f t h e o t h e r t w o c r i t e r i a - l e v e l o f 
o r g a n i z a t i o n , a n d t y p e o f i n t e r v e n t i o n . 1 - 3 i n d i c a t e p r o c e s s e s a t t h e f e d e r a l o r 
n a t i o n a l l e v e l , r e s p e c t i v e l y 1 f o r r e o r g a n i z a t i o n s o r p r o c e d u r e s , 2 f o r p r o g r a m s , 
and 3 f o r p l a n s o r p r o j e c t s . S i m i l a r l y 4 - 6 i n d i c a t e c a s e s a t t h e s t a t e o r r e g i o n 
a l l e v e l , a n d 7 - 9 i n s t a n c e s o f l o c a l i n t e r v e n t i o n . 

The PPIP Mode l 
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V a r i a t i o n s i n t h e PPIP 

The c o n c e p t u a l PPIP m o d e l d e v e l o p e d h e r e e n a b l e s a more s y s t e m a t i c e x a m i n a t i o n o f 
t h e d e v i a t i o n s f r o m t h e s e q u e n t i a l and c o n t i n u o u s p r o c e s s p r o p o s e d i n " c l a s s i c a l " 
p l a n n i n g a n d d e c i s i o n - m a k i n g m o d e l s . Some o f t h e s e d e v i a t i o n s a r e known t o a n y o f 
u s who a r e i n v o l v e d w i t h r e a l - w o r l d p l a n s o r p o l i c i e s : t h e p o l i c i e s t h a t a r e 
a b o r t e d a n d t h e p l a n s t h a t a r e s h e l v e d . O t h e r v a r i a t i o n s may s e e m p a r a d o x i c a l o r 
c o u n t e r i n t u i t i v e , b u t t h a t t h e y e x i s t i n f a c t , a n d n o t o n l y a s t h e o r e t i c a l p o s s i 
b i l i t i e s , w i l l b e c o m e a p p a r e n t f r o m t h e c a s e m a t e r i a l . The f u l l r a n g e o f v a r i a 
t i o n s i n t h e PPIP m o d e l i s a s f o l l o w s : 

- The S t a n d a r d o f " C l a s s i c a l Model ( 0 ) 
(STIM, 1 . 1 , 1 . 4 , P O L I C Y , 2 . 1 , 2 . 4 , P L A N / P R 0 G , 3 . 1 , 3 . 4 , I M P L M N T ) . T h i s i s t h e c o n t i n 

u o u s s e q u e n t i a l m o d e l w h i c h m a t c h e s - n o r m a t i v e t h e o r y , a n d w h i c h i s r e p r e s e n t e d b y 
t h o s e c a s e s w h e r e t h e PPIP r u n s i t s " n o r m a l " c o u r s e f r o m i t s i n i t i a l s t i m u l u s t o 
i t s c o m p l e t i o n i n i m p l e m e n t a t i o n . T e n o f o u r c a s e s r e p r e s e n t t h i s s e q u e n c e , 
t h o u g h i n t h e d e g r e e a n d q u a l i t y o f t h e i r i m p l e m e n t a t i o n t h e y d i f f e r . T h e y r a n g e 
f rom f e d e r a l p o l i c y d i r e c t i v e s l i k e t h e i m p l e m e n t a t i o n o f PPBS a n d MEO, t h r o u g h 
n a t i o n a l p r o g r a m s w h i c h w e r e i m p l e m e n t e d , w i t h some s u c c e s s e s a n d some f a i l u r e s , 
s u c h a s t h e P e a c e C o r p s , t h e E c o n o m i c D e v e l o p m e n t A d m i n i s t r a t i o n ( E D A ) , a n d Mode l 
C i t i e s i n t h e U . S . , B r i t a i n ' s New Towns p r o g r a m , a n d B r a z i l ' s new c a p i t a l c i t y o f 
B r a z i l i a , t o s t a t e , r e g i o n a l , a n d l o c a l i n t e r v e n t i o n s s u c h a s P e n n s y l v a n i a ' s 
" G o v e r n o r ' s B r a n c h O f f i c e s " ( G B O ' s ) , t h e r e g i o n a l d e v e l o p m e n t o f L a k h i s h i n I s r a e l , 
a n d t h e r a p i d m a s s t r a n s i t s y s t e m (BART) d e v e l o p e d b y t h e S a n F r a n c i s c o Bay a r e a . 

A p r e p o n d e r a n c e o f n a t i o n a l e f f o r t s among t h e a b o v e e x a m p l e s p e r h a p s r e f l e c t s a 
g e n e r a l p h e n o m e n o n : w i t h p o l i c y a n d r e s o u r c e s b e c o m i n g i n c r e a s i n g l y c e n t r a l i z e d , 
much r e g i o n a l a n d l o c a l i n t e r v e n t i o n t a k e s p l a c e a s a s u b s e q u e n t s t a g e o f n a t i o n a l 
p o l i c y . C o n s e q u e n t l y l e s s p o l i c y o r i g i n a t e s a t t h e s u b - n a t i o n a l l e v e l s , t h o u g h o f 
c o u r s e p l a n n i n g a t t h e s e l e v e l s w i l l b e r e s p o n s i v e t o l o c a l s t i m u l i . E x a m p l e s o f 
t h i s p r o c e s s a r e t h e u r b a n r e n e w a l p r o g r a m o f t h e 1 9 5 0 ' s and ' 6 0 ' s i n t h e U . S . , 
u r b a n n e i g h b o r h o o d p l a n n i n g i n I s r a e l , new t o w n s p l a n n i n g i n t h e U . S . , i n t h e 
1 9 3 0 ' s , i n B r i t a i n , a n d i n I s r a e l 1 2 . 

T h i s v a r i a t i o n i n t h e p r o c e s s i s more a p p r o p r i a t e l y e x p r e s s e d a s a " s u b r o u t i n e " , 
w h i c h we m i g h t c a l l t h e " P l a n / P r o g r a m S u b r o u t i n e " . H e r e e x i s t i n g p o l i c y i s t h e 
s t i m u l u s , s o t h e s e q u e n c e w o u l d b e : STIM=POLICY, 2 . 1 , 2 . 4 , PLAN/PROGR, 3 . 1 , 3 . 4 , 
IMPIJ4NT. This s u b r o u t i n e o f c o u r s e e x p r e s s e s a w i d e s p e c t r u m o f p l a n n i n g a n d p r o 
gram d e s i g n a c t i v i t y , w h i c h o c c u r s a s a r e s u l t o f n a t i o n a l p o l i c y a n d r e s o u r c e s . 

- The " N o n - D e c i s i o n " : 
(STIM, 1 . 1 , 1 . 6 , S T O P ) . I t i s e a s y t o c o n c e i v e o f c a s e s w h e r e t h e s t i m u l u s e x 

i s t s f o r t h e p o t e n t i a l i n i t i a t i o n o f t h e P P I P , b u t i t s d e v e l o p m e n t w a s i n h i b i t e d 
b y c i r c u m s t a n c e s , o r i t w a s n i p p e d i n t h e b u d . P o l i t i c a l t h e o r i s t s h a v e d e s c r i b e d 
t h i s a s t h e c a s e o f " n o n - d e c i s i o n s " , w h e r e p o w e r f u l g r o u p s o r a d o m i n a n t i d e o l o g y 
s e t t h e a g e n d a f o r t h o s e d e c i s i o n s w h i c h a r e a c t u a l l y m a d e , l i m i t i n g t h e a c t u a l 
r a n g e o f p o t e n t i a l p o l i c y i s s u e s 1 3 . N a t u r a l l y , t h e r e a r e d i f f i c u l t i e s i n d e v e l o 
p i n g c a s e h i s t o r i e s o f n o n - d e c i s i o n s , t h o u g h some a t t e m p t s h a v e b e e n made i n t h i s 
d i r e c t i o n l ^ . W h i l e i t i s s a t i s f y i n g t o n o t e t h e c o n g r u e n c e b e t w e e n t h i s m o d e l ' s 
p r e d i c t i o n s a n d p o l i t i c a l t h e o r y , t h e c a s e o f " n o n - d e c i s i o n s " i s r a t h e r m a r g i n a l 
f o r t h e P P I P . 

- The " I n v i s i b l e Hand" Model ( 1 ) : 
STIM, 1 . 1 , 2 . 2 , 2 . 3 , 3 . 4 , IMPLMNT). E x a m i n a t i o n o f t h e PPIP m o d e l s u g g e s t s t h a t 

t h e r e d o e s n o t h a v e t o b e a n e c e s s a r y c o n n e c t i o n b e t w e e n a s o c i a l s t i m u l u s a n d 
p o l i c y m a k i n g o r p l a n n i n g t o e f f e c t i t s i m p l e m e n t a t i o n . I n c e r t a i n c i r c u m s t a n c e s 
s o c i a l n e e d s m i g h t b e met o r p r o b l e m s s o l v e d w i t h o u t t h e d e l i b e r a t e p u b l i c i n t e r 
v e n t i o n r e s p o n d i n g t o t h a t p a r t i c u l a r s t i m u l u s w h i c h i s i n q ) l i e d i n t h e P P I P . 
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H e r e we a r e n o t r e f e r r i n g t o b r o a d s o c i a l m o v e m e n t s l i k e t h e I n d u s t r i a l R e v o l u t i o n , 
o r t o t h e r e s u l t s a t t r i b u t e d t o - t h e " i n v i s i b l e h a n d " o f t h e e c o n o m i c m a r k e t . T h i s 
m o d e l i m p l i e s a n " i n v i s i b l e h a n d " i n t h e p o l i c y a r e a , w h e n p u b l i c a c t i o n s , s e q u e n 
t i a l o r s i m u l t a n e o u s , r e s u l t i n o u t c o m e s s i m i l a r t o t h o s e w h i c h w o u l d r e s u l t f r o m 
d e l i b e r a t e p o l i c y o r p l a n n i n g . 

S u c h a c a s e o f u n p l a n n e d i m p l e m e n t a t i o n i s p r e s e n t e d b y W i l l i a m B a e r i n "On t h e 
M a k i n g o f P e r f e c t a n d B e a u t i f u l S o c i a l P r o g r a m s " 1 5 w h e r e t h e p o s t W o r l d War I I 
m o v e m e n t t o t h e s u b u r b s i n t h e U . S . i s d e s c r i b e d a s l a r g e l y t h e p r o d u c t o f a num
b e r o f u n c o o r d i n a t e d p r o g r a m s , s o m e , l i k e t h e F e d e r a l H i g h w a y F u n d , VA l o a n s , a n d 
home l o a n i n t e r e s t t a x r e b a t e s , r e p r e s e n t i n g m a s s i v e p u b l i c i n v e s t m e n t s . T h o u g h 
e a c h p r o g r a m w a s i n r e s p o n s e t o d i f f e r e n t s t i m u l i a n d d i f f e r e n t i n t e r e s t s , t o g e t h e r 
t h e y h a d a s y n e r g i s t i c e f f e c t w h i c h c o u l d n o t h a v e b e e n m o r e p o w e r f u l i f s u b u r b a n i 
z a t i o n h a d b e e n d e l i b e r a t e p u b l i c p o l i c y . 

Of i n t e r e s t i s t h e q u e s t i o n : when d o a s e t o f s t i m u l i r e s u l t i n t h i s k i n d o f d i 
r e c t i m p l e m e n t a t i o n , r a t h e r t h a n e l i c i t i n g a d e l i b e r a t e p u b l i c p o l i c y r e s p o n s e . 
To a n s w e r t h i s q u e s t i o n we n e e d t o e x a m i n e t h e d i f f e r e n c e s b e t w e e n t h e s t i m u l i 
w h i c h p r o d u c e d i f f e r e n t PPIP m o d e l s , a n d a n a l y z e t h e f a c t o r s a f f e c t i n g t h e l i n k 
b e t w e e n s t i m u l i a n d p o l i c y m a k i n g . T h i s w i l l b e a d d r e s s e d b e l o w . 

- T h e " D i r e c t P l a n n i n g " m o d e l ( 2 ) 
(STIM, 1 . 1 , 2 . 2 , 2 . 4 , 3 . 1 , 3 . 4 , IMPLMNT). Two o f t h e c a s e s r e v i e w e d h e r e do n o t 

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

The o n e e x a m p l e i s t h e d e v e l o p m e n t o f HUD's " F a i r - S h a r e " h o u s i n g r e q u i r e m e n t s , 
w h i c h o r i g i n a t e d w i t h i n t h e D e p a r t m e n t o f H o u s i n g a n d U r b a n D e v e l o p m e n t ^ ^ . The 
o t h e r i s a c a s e o f l o c a l n e i g h b o r h o o d p l a n n i n g , i n R a c i n e , W i s c o n s i n , w h e r e t h e 
a r t i c u l a t i o n o f c o m m u n i t y n e e d s a n d t h e i r r e s o l u t i o n i n a p l a n p r o c e e d e d a l m o s t 
s i m u l t a n e o u s l y ! 

E a c h o f t h e s e c a s e s i s t y p i c a l o f a c l a s s o f P P I P ' s . The HUD c a s e r e p r e s e n t s t h e 
s i t u a t i o n w h e r e a n i n s t i t u t i o n t u r n s t o p l a n n i n g f o r a p a r t i c u l a r n e e d o n i t s own 
i n i t i a t i v e , a n d s u c c e e d s i n p u r s u i n g i t s e f f o r t t o s u c c e s s f u l f r u i t i o n . Much 
p r o j e c t p l a n n i n g b y l o c a l g o v e r n m e n t s f o l l o w s t h e same PPIP m o d e l . 

The R a c i n e c a s e i s an e x a m p l e o f a s l i g h t l y d i f f e r e n t s i t u a t i o n , n a m e l y w h e r e t h e 
p l a n n i n g p r o c e s s i s i n i t i a t e d a s t h e r e s u l t o f a n e x o g e n o u s s t i m u l u s . T h i s i s 
a l s o t y p i c a l o f a g o o d d e a l o f l o c a l l e v e l p l a n n i n g . L a t e r we w i l l c o n t r a s t t h i s 
m o d e l w i t h t h e c a s e w h e r e t h e p l a n i s a b a n d o n e d b e f o r e i m p l e m e n t a t i o n , t o i d e n t i f y 
t h e s a l i e n t f a c t o r s r e s p o n s i b l e f o r t h e d i f f e r e n c e . 

- " P o l i c y A b o r t " ( 5 ) 
(STIM, 1 . 1 , 1 . 4 , POLICY, 2 . 1 , 2 . 6 S T O P ) . Up t o t h i s p o i n t we h a v e e x a m i n e d 

v a r i a t i o n s on t h e PPIP m o d e l w h i c h a l l l i n k t h e o r i g i n a l s t i m u l u s w i t h e v e n t u a l 
i m p l e m e n t a t i o n . Now we come t o t h e c a s e s w h e r e f o r some r e a s o n o r o t h e r t h i s p r o 
c e s s i s i n t e r r u p t e d a n d a b o r t e d . E a c h l i n k r e p r e s e n t s a p o t e n t i a l p o i n t o f f a i l 
u r e and d i v e r s i o n o f t h e p r o c e s s t o p r e m a t u r e c o n c l u s i o n . The " n o n - d e c i s i o n " 
s i t u a t i o n d e s c r i b e d a b o v e i s o n e s u c h p o s s i b i l i t y , when a l r e a d y a t t h e f i r s t l i n k 
t h e s t i m u l u s i s d i v e r t e d b e f o r e i t c a n b e e x p r e s s e d a s p o l i c y . 

I n more c o n c r e t e t e r m s ; t h e n e x t p o i n t a t w h i c h t h e r e e x i s t s t h e p o t e n t i a l f o r 
f a i l u r e i s l i n k 2 , w h i c h c o n n e c t s p o l i c y w i t h p l a n n i n g o r p r o g r a m m i n g . S u c h c a s e s 
a s e v e r y o n e k n o w s , a r e l e g i o n , t h o u g h f e w o f t h e m a r e r i g o r o u s l y d o c u m e n t e d : i t 
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i s a n u n g r a t e f u l t a s k t o b e t h e h i s t o r i a n o f f a i l u r e s . N e v e r t h e l e s s , i n a l l 
c o u n t r i e s t h e l e g i s l a t i v e a r e n a i s a g r a v e y a r d o f p o l i c y a b o r t s , n o t t o m e n t i o n 
t h e n u m e r o u s i n s t a n c e s o f a b a n d o n e d p o l i c y i n i t i a t i v e s o n t h e p a r t o f i n t e r e s t 
c o a l i t i o n s and p u b l i c a g e n c i e s . 

Many a r e t h e c a s e s w h e r e p o l i c y d e v e l o p m e n t h a s b e e n h i g h l y i n s t i t u t i o n a l i z e d a n d 
w e l l a r t i c u l a t e d , o n l y f o r t h e r e c o m m e n d a t i o n s t h a t e m e r g e d t o b e s i d e t r a c k e d o r 
s h e l v e d . One o f o u r c a s e s i s a w e l l d o c u m e n t e d e x a m p l e o f t h i s p r o c e s s : t h e 
R o s k i l l C o m m i s s i o n ' s R e p o r t o n t h e s i t e f o r a p r o p o s e d t h i r d L o n d o n a i r p o r t 1 ^ . 
The C o m m i s s i o n ' s r e c o m m e n d a t i o n s , a r r i v e d a t a f t e r a n e x t e n d e d a n a l y t i c a l p r o c e s s , 
w e r e n o t a d o p t e d a n d no t h i r d a i r p o r t h a s b e e n p l a n n e d t o d a t e . 

What a r e t h e d i f f e r e n c e s b e t w e e n t h e s e c a s e s a n d t h e o n e s w h e r e p o l i c i e s w e r e 
s u c c e s s f u l l y t r a n s f o r m e d i n t o p l a n s , a n d i m p l e m e n t e d ? Our m o d e l e n a b l e s t h e i d e n 
t i f i c a t i o n o f t w o p o t e n t i a l p o i n t s w h e r e some c o m b i n a t i o n o f f a c t o r s c a n a f f e c t 
t h e c o n t i n u a t i o n o f t h e p r o c e s s : t h e d e l a y e d e f f e c t o f s o m e f a c t o r s a t l i n k 1 o r 
l i n k 2 . A p a r t f r o m t h e s e , t h e f a t e o f t h e PPIP c o u l d a l s o b e a f f e c t e d b y c h a r a c 
t e r i s t i c s o f t h e s t i m u l u s o r t h e p o l i c y i t s e l f . 

- " P o l i c y - P l a n A b o r t " ( 4 ) 
(STIM, 1 . 1 , 1 . 4 , POLICY, 2 . 1 , 2 . 4 , PLAN/PROG, 3 . 1 , 5 . 6 , S T O P ) . J u s t a s t h e PPIP 

c a n b e s i d e t r a c k e d a f t e r t h e d e v e l o p m e n t o f p o l i c y , t h e same t h i n g c a n h a p p e n a f 
t e r t h e c o m p l e t i o n o f p l a n n i n g o r p r o g r a m d e v e l o p m e n t . H e r e t h e c h a r a c t e r i s t i c s 
o f t h e p r o j e c t e d p l a n o r o f t h e p r o p o s e d p r o g r a m , a n d t h e f a c t o r s i n v o l v e d i n l i n k 
3 , p r o v i d e a d d i t i o n a l p o t e n t i a l p o i n t s o f f a i l u r e . 

A g a i n , s u c h c a s e s a r e w i d e s p r e a d , t h o u g h t h e w e l l d o c u m e n t e d i n s t a n c e s u s u a l l y 
i n v o l v e p l a n n e d p r o j e c t s , r a t h e r t h a n p r o g r a m s . P e r h a p s t h i s i s b e c a u s e o f t h e 
more p r o m i n e n t n a t u r e a n d l a r g e r s c a l e o f s u c h v e n t u r e s , a n d t h e r e l a t i v e l y m a s 
s i v e p u b l i c i n v e s t m e n t s i n p l a n n i n g w h i c h e n s u r e w i d e r n o t i c e when s u c h p r o j e c t s 
g o down t h e d r a i n . P r o g r a m d e v e l o p m e n t i s u s u a l l y more m o d e s t , a n d c a n b e q u i e t l y 
w r i t t e n o f f a f t e r some b u r e a u c r a t i c s i g h s i n t h e d e p t h s o f some p u b l i c a g e n c y . 
T h i s i s more d i f f i c u l t , f o r e x a m p l e , w i t h a p r o j e c t l i k e t h e S a n F r a n c i s c o B a y ' s 
" S o u t h e r n C r o s s i n g " b r i d g e , w h i c h r e p r e s e n t e d a $6m. i n v e s t m e n t i n p r e l i m i n a r y 
d e s i g n a l o n e b e f o r e p u b l i c o p p o s i t i o n f o r c e d i t s a b a n d o n m e n t . 

The p l a n s o r p r o g r a m s i n t h e " P o l i c y - P l a n A b o r t " m o d e l c a n n o t b e o n l y l o o k e d a t o n 
t h e i r own , b u t a r e t h e d e s c e n d a n t s o f p o l i c i e s w h i c h may b e s u c c e s s f u l l y i m p l e 
m e n t e d i n o t h e r p l a n n i n g e f f o r t s . The c a s e r e v i e w e d h e r e i s a n e x a m p l e o f t h i s . 
Hook was a new t o w n w h i c h w a s p l a n n e d f o r a l o c a t i o n i n H a m p s h i r e a s p a r t o f B r i 
t a i n ' s New Towns p o l i c y , a p o l i c y w h i c h h a s s e e n many s u c c e s s e s t o d a t e . The p l a n 
f o r H o o k , t o o , w a s a m o d e l o f i t s k i n d , a n d , t h o u g h n e v e r c a r r i e d o u t , b e c a m e a 
t e x t b o o k e x a m p l e o f s k i l l e d a n d i m a g i n a t i v e p l a n n i n g a n d p r o f o u n d l y i n f l u e n t i a l o n 
t h e s u c c e e d i n g g e n e r a t i o n o f B r i t i s h new t o w n s 1 ^ . U n l i k e t h o s e , h o w e v e r . Hook w a s 
n e v e r b u i l t ; l a t e r we w i l l e x a m i n e some o f t h e f a c t o r s w h i c h may a c c o u n t f o r t h i s 
a p p a r e n t a n o m a l y . 

- " D i r e c t P l a n A b o r t " ( 5 ) 
(STIM, 1 . 1 , 2 . 2 , 2 . 4 , PLAN/PROG, 3 . 1 , 3 . 6 , S T O P ) . P e r h a p s c o m m o n e s t o f a l l a r e 

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

O f t e n t h e o n l y e v i d e n c e o f t h e s e e f f o r t s , a p a r t f r o m t h e m e m o r i e s o f t h e p a r t i c i 
p a n t s , a r e t h e p r o g r a m o r p l a n n i n g p r o p o s a l s g a t h e r i n g d u s t o n t h e i n i t i a t o r s ' 
s h e l v e s . One e x a m p l e o f t h i s c l a s s o f c a s e s ( d r a w n f r o m t h e a u t h o r ' s k n o w l e d g e ) 
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i s t h e p l a n f o r t h e new c i t y o f M o d i ' i n , w h i c h a s u b s i d i a r y a g e n c y o f t h e H o u s i n g 
M i n i s t r y i n I s r a e l d e v e l o p e d i n t h e m i d - 6 0 * s . The o r i g i n a l s t i m u l u s f o r t h i s 
e f f o r t w a s a n i d e a o f t h e t h e n D e f e n c e M i n i s t e r , Moshe D a y a n , t o c o n s t r u c t a c i t y 
o f o v e r 1 0 0 , 0 0 0 i n t h e J u d e a n f o o t h i l l s s o u t h - e a s t o f T e l A v i v . T h i s w o u l d s e r v e 
t h e d u a l p u r p o s e o f r e l i e v i n g t h e p o p u l a t i o n p r e s s u r e o n t h e T e l A v i v r e g i o n w i t h 
o u t u s i n g up v a l u a b l e a g r i c u l t u r a l l a n d , a n d c l o s i n g a t h i n l y p o p u l a t e d s e c u r i t y 
g a p i n t h e b o r d e r ^ O , T h i s p l a n w a s n e v e r i m p l e m e n t e d : a c o m b i n a t i o n o f f a c t o r s , 
w a s r e s p o n s i b l e , i n c l u d i n g a r a d i c a l c h a n g e i n t h e p o l i t i c a l c o n s t e l l a t i o n . 

The c a s e r e v i e w e d h e r e i s o n e o f t h e f e w w h i c h a r e d e s c r i b e d a n d a n a l y s e d i n d e 
t a i l : t h e a b o r t e d p l a n , p r o p o s e d b y t h e d e v e l o p e r o f C o l u m b i a new t o w n . R o u s e , 
f o r an i n n o v a t i v e r e s i d e n t i a l s a t e l l i t e s u b u r b o n t h e o f f - s h o r e M a r y l a n d p e n i n s u l a 
o f Rye I s l a n d . A g a i n , a c o m b i n a t i o n o f e x o g e n o u s f a c t o r s ( s u c h a s a s l u n p i n t h e 
e c o n o m y a n d s p i r a l l i n g i n t e r e s t r a t e s ) a n d c h a r a c t e r i s t i c s o f t h e p l a n n i n g p r o c e s s 
i t s e l f f o r c e d t h e p r o j e c t ' s a b a n d o n m e n t . 

B e s i d e s t h e s e v a r i a t i o n s o n t h e P P I P , w h i c h we h a v e s p e c i f i e d i n d e t a i l a n d e n 
l i v e n e d w i t h some i l l u s t r a t i o n s , t h e r e a r e o f c o u r s e many o t h e r p o s s i b l e p a t h s f o r 
t h e PPIP t o f o l l o w . I n o u r s i m p l i f i e d d e s c r i p t i o n s , f o r e x a m p l e , we h a v e i g n o r e d 
t h e e x i s t e n c e , i n many c a s e s , o f f e e d b a c k f r o m p r e v i o u s a t t e i ^ t s w h i c h p r o v i d e i m 
p o r t a n t i n p u t i n t o a c u r r e n t i t e r a t i o n o f t h e P P I P . I t i s i m p o r t a n t t o r e m e m b e r 
t h a t p o l i c y - p l a n n i n g - i m p l e m e n t a t i o n , a s m o d e l l e d h e r e , i s a c t u a l l y a s o m e w h a t 
a r b i t r a r y a b s t r a c t i o n o f w h a t i s a c t u a l l y a n o n g o i n g , i t e r a t i v e a n d r e c u r s i v e 
p r o c e s s ^ l . 

A r i c h e r m o d e l o f t h e P P I P , s u c h a s t h e f u l l c a s e d e s c r i p t i o n s r e v e a l , p r o v i d e s 
n u m e r o u s i n s t a n c e s o f f e e d b a c k i n p u t i n t o e v e r y s t a g e o f t h e p r o c e s s . The Model 
C i t i e s p r o g r a m , f o r e x a m p l e , w a s s h a p e d l a r g e l y due t o t h e c u m u l a t i v e e f f e c t o v e r 
s e v e r a l y e a r s o f n e g a t i v e c o m m u n i t y r e a c t i o n s t o t h e p u r e l y p h y s i c a l o r i e n t a t i o n 
and t h e s o c i a l d i s l o c a t i o n s o f c o n v e n t i o n a l u r b a n r e n e w a l . I n I s r a e l , t h e L a k h i s h 
r e g i o n a l d e v e l o p m e n t p l a n ' s a i m o f s e t t l i n g i m m i g r a n t s i n e t h n i c a l l y h o m o g e n o u s 
c o m m u n i t i e s w a s a p r o d u c t o f t h e f a i l u r e o f t h e p r e v i o u s " m e l t i n g p o t " p o l i c y f o r 
i i n n i g r a n t a b s o r p t i o n . I n B r i t a i n , t h e a b a n d o n m e n t o f Hook l e d t o s i g n i f i c a n t 
c h a n g e s i n t h e a d m i n i s t r a t i o n o f t h e new t o w n s p o l i c y , e n a b l i n g i n p u t f r o m l o c a l 
i n t e r e s t s a t a much e a r l i e r s t a g e o f d e c i s i o n m a k i n g o n t h e t y p e a n d l o c a t i o n o f 
new town p r o p o s a l s . 

DISCUSSION 

The p r i m a r y a i m o f t h i s p a p e r i s d e s c r i p t i v e , n o t e x p l a n a t o r y . W i t h t h e d e v e l o p 
m e n t o f t h e PPIP m o d e l , h o w e v e r , t h e f o u n d a t i o n i s l a i d f o r a n a n a l y s i s o f t h e 
f a c t o r s m e d i a t i n g b e t w e e n t h e s u c c e s s i v e s t a g e s o f t h e p r o c e s s . S u c h a n a n a l y s i s 
i s o f more t h a n m e r e l y t h e o r e t i c a l i n t e r e s t : i f c o n t i n u i t y i s n o t a n e c e s s a r y 
a t t r i b u t e o f t h e P P I P , i t m u s t b e t h e r e s u l t o f some c o m b i n a t i o n o f p r e c o n d i t i o n s 
w h i c h a l r e a d y e x i s t e d , a n d o t h e r s t h a t h a v e t o b e c r e a t e d . I m p l e m e n t a t i o n - l e t 
a l o n e s u c c e s s f u l r e a l i z a t i o n - i s g e n e r a l l y r e g a r d e d a s a n e c e s s a r y c h a r a c t e r i s t i c 
o f s u c c e s s f u l p o l i c i e s , p l a n s , o r p r o g r a m s : i f t h e y w e r e n o t e v e n c a r r i e d o u t , 
t h e y l a c k a n e s s e n t i a l f e a t u r e o f s u c c e s s . C o n s e q u e n t l y , f o r t h o s e i n t e r e s t e d i n 
d e v e l o p i n g a n d s u c c e s s f u l l y e x e c u t i n g p o l i c i e s , p l a n s , o r p r o g r a m s , a f o c u s o n t h e 
c r e a t i o n o f t h i s c o n t i n u i t y i s i n d i s p e n s a b l e . 

A n a l y s i s o f t h e PPIP c a n t a k e p l a c e a t two l e v e l s . The f i r s t l e v e l a d d r e s s e s t h e 
q u e s t i o n : how c a n we e x p l a i n t h e v a r i a t i o n s i n t h e p r o c e s s f r o m i t s o r i g i n a l s t i m 
u l u s t o f i n a l i m p l e m e n t a t i o n o r t o i t s " p r e m a t u r e " a b a n d o n m e n t . To make t h e a n a 
l y s i s o p e r a t i o n a l l y u s e f u l , and n o t o n l y o f i n t e r e s t t o o b s e r v e r s a n d s t u d e n t s o f 
p l a n n i n g a n d p o l i c y m a k i n g , i t i s e s s e n t i a l t o make a c o n c e p t u a l d i s t i n c t i o n b e t w e e n 
two k i n d s o f f a c t o r s . 
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One k i n d we may c a l l e n v i r o n m e n t a l v a r i a b l e s : t h e s e a r e f a c t o r s o v e r w h i c h t h e 
p e o p l e a c t i v e l y i n v o l v e d i n t h e p r o c e s s h a v e l i t t l e o r no c o n t r o l . T h e y a r e t h e 
p r o d u c t o f c i r c u m s t a n c e s : a p r o g r a m i s a b a n d o n e d b e c a u s e i t s s p o n s o r s w e r e o n t h e 
l o s i n g s i d e i n e l e c t i o n s , o r a p l a n i s a b o r t e d w h e n a h i g h e r l e v e l a g e n c y m a k e s a n 
u n p r e d i c t a b l e c h a n g e i n p o l i c y a n d r e a l l o c a t e s i t s f u n d s away f r o m s u c h p r o j e c t s 2 2 . 
The o t h e r t y p e o f f a c t o r we may c a l l c o n t r o l v a r i a b l e s : t h e s e a r e t h e e l e m e n t s 
a f f e c t i n g t h e p r o c e s s o v e r w h i c h i t s p a r t i c i p a n t s h a v e a s i g n i f i c a n t d e g r e e o f c o n 
t r o l : a r t i c u l a t i o n o f p o l i c i e s a n d p l a n s , m o b i l i z a t i o n o f a l l i e s a n d c o n s t i t u 
e n c i e s , a s s u r a n c e o f r e s o u r c e s w i t h i n t h e b o u n d s o f t h e p o s s i b l e , a n d s o o n 2 3 . 

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

I t i s b e y o n d t h e s c o p e o f t h i s p a p e r t o d e v e l o p t h i s a n a l y s i s h e r e i n t h e r e q u i s i t e 
d e t a i l f o r a r i g o r o u s d e d u c t i o n o f c o n c l u s i o n s . N e v e r t h e l e s s , we c a n o b s e r v e s e v 
e r a l common c h a r a c t e r i s t i c s among s u b s e t s o f t h e c a s e s w h i c h h a v e b e e n r e v i e w e d , 
w h i c h r e l a t e t o t h e d e v e l o p m e n t o f v a r i a t i o n s i n t h e PPIP m o d e l . 

S t i m u l u s a n d I m p l e m e n t a t i o n 

T h e r e s e e m s t o b e a c l o s e r e l a t i o n s h i p b e t w e e n t h e t y p e o f s t i m u l u s w h i c h s e t s o f f 
a P P I P , a n d i t s c h a n c e s o f i m p l e m e n t a t i o n . T h i s i s n o t a d e t e r m i n a t e r e l a t i o n s h i p , 
h o w e v e r , b u t a c o n t i n g e n t o n e . S i x c a s e s h a d a s t r i c t l y i n t r a o r g a n i z a t i o n a l s t i m 
u l u s ; t h a t i s , t h e m o t i v a t i o n a n d g e n e s i s o f t h e p r o c e s s g r e w w i t h i n t h e o r g a n i z a 
t i o n o r i n s t i t u t i o n w h i c h c a r r i e d i t o u t , o n t h e b a s i s o f i t s own i m p e r a t i v e s , a n d 
w i t h l i t t l e o r n o e x t e r n a l m a n i f e s t a t i o n s o f demand o r p e r c e i v e d n e e d . T h e s e a r e 
t h e t w o c a s e s o f p r o c e d u r a l r e o r g a n i z a t i o n i n t h e U . S . f e d e r a l g o v e r n m e n t , PPBS 
and MBO, t h e o r g a n i z a t i o n o f t h e P e a c e C o r p s , a n d t h e t h r e e c a s e s w h i c h f a i l e d t o 
r e a c h i m p l e m e n t a t i o n 2 4 . 

Why w a s p o l i c y i m p l e m e n t e d i n t h r e e o f t h e s e c a s e s , a n d i n t h e o t h e r t h r e e i t w a s 
n o t ? The s t i m u l u s c a n n o t a c c o u n t f o r t h e d i f f e r e n c e , a n d o t h e r f a c t o r s a f f e c t i n g 
t h e P P I P , e n v i r o n m e n t a l a n d c o n t r o l v a r i a b l e s o p e r a t i n g a t t h e v a r i o u s l i n k s , do 
n o t v a r y i n a n y s y s t e m a t i c w a y . B u t t h e c a s e s do d i f f e r i n o n e i m p o r t a n t r e s p e c t : 
e a c h o f t h e f i r s t t h r e e c a s e s w a s an i n t e r n a l c h a n g e i n t h e i n s t i t u t i o n i n w h i c h 
t h e PPIP t o o k p l a c e ( t h e e x e c u t i v e b r a n c h o f t h e U . S . g o v e r n m e n t ) w h e r e t h e i n i 
t i a t i n g u n i t , ( t h e B u r e a u o f t h e B u d g e t o r t h e P r e s i d e n t ) h a d t h e o r g a n i z a t i o n a l 
a u t o n o m y , t h e a u t h o r i t y , a n d t h e r e s o u r c e s t o c a r r y t h e p o l i c y t h r o u g h . The i s s u e 
o f e x t e r n a l d e m a n d , i n t h i s s i t u a t i o n , b e c o m e s much l e s s r e l e v a n t . 

E a c h o f t h e t h r e e " a b o r t e d " c a s e s , o n t h e o t h e r h a n d , d e a l t w i t h i s s u e s w h i c h a r e 
h i g h l y i n t e r a c t i v e w i t h t h e i r s u r r o u n d i n g s : a m a j o r i n t e r n a t i o n a l a i r p o r t , a new 
t o w n , and a p r o p o s e d r e s i d e n t i a l d e v e l o p m e n t i n a n e n v i r o n m e n t a l l y s e n s i t i v e a r e a . 
I n t h i s c o n t e x t , t h e f a c t t h a t t h e s e p o l i c i e s o r p l a n s w e r e n o t i n i t i a t e d i n r e 
s p o n s e t o some m a n i f e s t n e e d , b u t o n t h e b a s i s o f p l a n n i n g , p o l i c y , o r p r o f i t n e e d s 
p e r c e i v e d o n l y b y t h e o r g a n i z a t i o n i t s e l f , l a t e r b e c a m e c r i t i c a l . 

I t i s p o s s i b l e t o s u g g e s t a c o n t i n g e n t r e l a t i o n s h i p , t h e n , b e t w e e n l o c u s o f s t i m u l u 
l u s , t y p e o f P P I P , and i m p l e m e n t a t i o n . I n t e r n a l r e o r g a n i z a t i o n s c a n b e s u c c e s s f u l l y 
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1 . J e f f r e y P r e s m a n a n d A a r o n W i l d a v s k y , I m p l e m e n t a t i o n ( B e r k e l e y , C a . : U n i v e r 
s i t y o f C a l i f o r n i a P r e s s , 1 9 7 2 ) n o t e t h e l a c k o f c o n c e r n a b o u t i m p l e m e n t a t i o n , 
w h i c h t h e y s u b s t a n t i a t e w i t h a r e v i e w o f t h e s c a n t y l i t e r a t u r e o n t h e s u b j e c t . A 
r a d i c a l c h a n g e o f p o s t u r e i s o b s e r v e d b y W a l t e r W i l l i a m s ( J r . ) a n d R i c h a r d F . 
E l m o r e ( E d s . ) , S o c i a l P r o g r a m I m p l e m e n t a t i o n (New Y o r k : E l s e v i e r , 1 9 7 6 ) p . 3 . 

2 . T h i s s t a t e m e n t may s e e m p a r a d o x i c a l , b u t i t w i l l b e s u p p o r t e d b e l o w . 

3 . F o r e x a m p l e s o f s u c h m o d e l s , s e e I r w i n D . J . B r o s s , D e s i g n f o r D e c i s i o n (New 
Y o r k : F r e e P r e s s , 1 9 5 3 ) , p p . 1 8 - 3 2 , A n d r e a s F a l u d i , P l a n n i n g T h e o r y ( O x f o r d : 
P e r g a m o n P r e s s , 1 9 7 3 ) p p . 6 0 - 7 5 , N a t h a n i e l L i c h f i e l d , P e t e r K e t t l e a n d M i c h a e l 
W h i t b r e a d , E v a l u a t i o n i n t h e P l a n n i n g P r o c e s s ( O x f o r d : P e r g a m o n P r e s s , 1 9 7 5 ) 
p p . 1 9 - 2 2 . 

4 . S e e , f o r e x a m p l e , H. M i n t z b e r g , Duru R a i s i n g h a n i a n d A n d r e T h e o r e t , "The 
S t r u c t u r e o f U n s t r u c t u r e d D e c i s i o n s " , A d m i n i s t r a t i v e S c i e n c e Q u a r t e r l y , 2 1 , 2 
( J u n e , 1 9 7 6 ) p p . 2 4 6 - 2 7 5 . 

i m p l e m e n t e d e v e n i f t h e y a r e t h e r e s u l t s o f i n t e r n a l s t i m u l i a l o n e . But f o r P P I P » s 
w i t h w i d e r a m i f i c a t i o n s an e x t e r n a l s t i m u l u s i s o n e n e c e s s a r y p r e c o n d i t i o n f o r 
i m p l e m e n t a t i o n . 

L i n k s , P o l i c i e s , P l a n s a n d P r o g r a m s 

A r e v i e w o f a l l t h e c a s e s r e v e a l s a w i d e v a r i a t i o n i n t h e q u a l i t y o f p o l i c i e s , 
p l a n s , o r p r o g r a m s . T h i s v a r i a t i o n i s n o t s y s t e m a t i c a l l y r e l a t e d t o a n y d i f f e r 
e n c e s ii\ t h e PPIP o r i t s o u t c o m e s . The d e s i g n s o f PPBS, f o r e x a m p l e , a n d t h a t o f 
t h e MBO r e g u l a t i o n s , w e r e c o n c e p t u a l l y f l a w e d i n w a y s t h a t s e r i o u s l y i n h i b i t e d t h e 
p o s s i b i l i t y o f t h e i r h a v i n g a n y s i g n i f i c a n t i m p a c t s ; y e t a c t u a l i m p l e m e n t a t i o n w a s 
n e v e r i n j e o p a r d y . P o l i c i e s a n d p l a n s o f o t h e r c a s e s w h i c h w e r e i m p l e m e n t e d w e r e 
a l s o i n v a r i o u s d e g r e e s d e f e c t i v e . C o n v e r s e l y , s e v e r a l o f t h e e x a m p l e s i n c l u d e 
e f f e c t i v e p o l i c y m a k i n g a n d h i g h l y c o m p e t e n t , s o m e t i m e s e v e n i n n o v a t i v e , p l a n n i n g : 
t h e P e a c e C o r p s , t h e B r i t i s h new t o w n s p r o g r a m , a n d I s r a e l ' s L a k h i s h p r o j e c t , t o 
name a f e w . 

Among t h e c a s e s w h i c h w e r e n o t i m p l e m e n t e d a r e p r o j e c t s w i t h p l a n s t h a t w e r e o f 
t h e h i g h e s t q u a l i t y : l i t e r a l l y o n t h e f r o n t i e r s o f p r o f e s s i o n a l p r a c t i c e a n d e x 
p e r t i s e . T h e s e a r e t h e p l a n s f o r Hook a n d Rye I s l a n d . The R o s k i l l C o m m i s s i o n 
r e p o r t w a s a l s o p r o d u c e d u s i n g a d v a n c e d a n a l y t i c a l t e c h n i q u e s , t h o u g h i t i g n o r e d 
a c r i t i c a l p a r t o f i t s t e r m s o f r e f e r e n c e , an o m m i s s i o n w h i c h s o w e d t h e s e e d s o f 
i t s r e j e c t i o n . I t i s c l e a r , t h e n , t h a t c o m p e t e n t , w e l l a r t i c u l a t e d a n d i n t e r n a l l y 
c o n s i s t e n t ( i f n o t i n n o v a t i v e a n d i m a g i n a t i v e ) p o l i c i e s , p l a n s a n d p r o g r a m s may 
b e i m p o r t a n t f o r e v e n t u a l s u c c e s s , b u t t h e s e q u a l i t i e s a r e n o t e v e n a n e c e s s a r y , 
l e t a l o n e a s u f f i c i e n t , r e q u i r e m e n t f o r i m p l e m e n t a t i o n . 

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

The o b j e c t o f t h i s p a p e r i s t o p r e s e n t t h e a p p l i c a t i o n o f n o n m e t r i c a n a l y s i s t e c h 
n i q u e s i n t h e f r a m e w o r k o f t h e Dan M e t r o p o l i t a n A r e a . The a n a l y s i s c o n s t i t u t e s a 
p r e l i m i n a r y s t a g e i n t h e p l a n n i n g o f t h e i n n e r a n d i n t e r m e d i a r y r i n g s o f I s r a e l ' s 
m a i n m e t r o p o l i t a n a r e a , w h i c h e m b r a c e s t h e t o w n s o f T e l - A v i v , R a m a t - G a n , G i v a t a y i m , 
B e n e - B e r a q , H o I o n a n d B a t - Y a m . 

The f i r s t m o d e l s o f n o n m e t r i c a n a l y s e s w e r e d e v e l o p e d b y P r o f . L o u i s G u t t m a n , 
f o u n d e r o f t h e I n s t i t u t e o f A p p l i e d S o c i a l R e s e a r c h i n J e r u s a l e m ; t h e y w e r e a p p l i e d 
i n t h e c o n t e x t o f a w i d e r a n g e o f s o c i a l p r o b l e m s . H o w e v e r , t o t h e b e s t o f o u r 
k n o w l e d g e , t h i s i s t h e f i r s t t i m e t h a t t h e n o n m e t r i c m e t h o d s h a v e b e e n u s e d i n r e 
g i o n a l p l a n n i n g o n s u c h a n e x t e n d e d a n d c o m p r e h e n s i v e s c a l e . 

The s t u d y c o n s i s t s o f t w o c o n s e c u t i v e s t a g e s : t h e f i r s t o n e e m p l o y s t h e S m a l l e s t 
S p a c e A n a l y s i s (SSA) m e t h o d a n d a i m s t o i d e n t i f y t h e m u t u a l i n t e r r e l a t i o n s among 
t h e v a r i a b l e s c h o s e n t o c h a r a c t e r i z e t h e a r e a o n q u e s t i o n . The s e c o n d s t a g e a p p l i e s 
w i t h t h e M u l t i d i m e n s i o n a l S c a l o g r a m A n a l y s i s (MSA) m e t h o d i n o r d e r t o d e t e r m i n e t h e 
( d i s ) s i m i l a r i t y among t h e 2 2 8 z o n e s w h i c h c o n s t i t u t e t h e d a t a b a s e f o r t h e s t u d y 
and h e n c e p r o v i d i n g a n i n s i g h t i n t o t h e g o v e r n i n g f a c t o r s c h a r a c t e r i z i n g t h e v a r i 
o u s z o n e s . S u c h s i m i l a r i t i e s c a n e v e n t u a l l y e n a b l e u s t o g r o u p t h e l a r g e number 
o f s m a l l z o n e s i n t o s e v e r a l l a r g e r p l a n n i n g r e g i o n s , b a s e d o n q u a n t i t a t i v e a s w e l l 
a s q u a l i t a t i v e c h a r a c t e r i s t i c s , t h u s f a c i l i t a t i n g t h e work a t l a t e r s t a g e s , e s p e c i 
a l l y w i t h r e s p e c t t o t r a n s p o r t a t i o n a n d l o c a t i o n o f c e n t r a l f u n c t i o n s . 

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

GOALS AND OBJECTIVES 

The t h r e e m a i n g o a l s o f t h e s t u d y a r e a s f o l l o w s : 

a . B e t t e r u n d e r s t a n d i n g o f t h e u r b a n p h e n o m e n a w h i c h t a k e p l a c e i n t h e m e t r o p o l i 
t a n a r e a ; a n d t h e i r i n t e r a c t i o n w i t h t h e p l a n n i n g p r o c e s s . 

b . G r e a t e r f a m i l i a r i t y w i t h t h e 2 2 8 s u b - z o n e s w h i c h c o n s t i t u t e t h e b a s i c p l a n n i n g 
u n i t s a n d t h e i d e n t i f i c a t i o n o f t h e s i m i l a r i t i e s b e t w e e n t h e c h a r a c t e r i s t i c s o f 
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e a c h z o n e a s w e l l a s b e t w e e n z o n e s . 

c . Groiqping o f t h e s m a l l s u b - z o n e s i n t o l a r g e r , a n d more m e a n i n g f u l p l a n n i n g z o n e s . 

The l a s t p o i n t w a r r a n t s f u r t h e r d i s c u s s i o n . One o f t h e m a j o r p o i n t s , a n d m o s t s e 
v e r e p r o b l e m s w h i c h c o n f r o n t s a n y o n e e n g a g e d i n l a r g e s c a l e p l a n n i n g , e i t h e r o n u r 
b a n o r r e g i o n a l l e v e l , i s t h e d e c i s i o n r e g a r d i n g t h e g e o g r a p h i c a l d o m a i n o f h i s 
w o r k . Two d i a m e t r i c a l l y o p p o s e d a p p r o a c h e s a r e p o s s i b l e . The f i r s t o n e r e s o r t s t o 
a d e t a i l e d a n a l y s i s , t h u s m a i n t a i n i n g a l l c o m p o n e n t s o f d a t a o n a d i s a g g r e g a t e d 
b a s i s . D e t a i l e d i n p u t d a t a t o d i s t i n g u i s h b e t w e e n s u b - z o n e s i s a p p l i e d w i t h o u t a n y 
a t t e m p t t o a g g r e g a t e t h e m i n t o m o r e m e a n i n g f u l p l a n n i n g u n i t s . T h i s a p p r o a c h i s 
g e n e r a l l y e m p i r i c a l l y i m p r a c t i c a l d u e t o t h e f o l l o w i n g c o n s i d e r a t i o n s : 

1 . The m u l t i t u d e o f s t a t i s t i c a l z o n e s r e n d e r t h e work c u m b e r s o m e a n d u n n e c e s s a r i l y 
e : φ e n s i v e , 

2 . S u c h a p r o c e d u r e i n v o l v e s a l a r g e d e g r e e o f r e d u n d a n c y , s i n c e many o f t h e d e 
t a i l e d d e c i s i o n s a r e made a n y w a y a t l o w e r p l a n n i n g a n d l e g a l e c h e l o n s . 

3 . The g e n e r a l s t r u c t u r e o f t h e u r b a n s y s t e m t e n d s t o b e b l u r r e d b y t h e a b u n d a n c e 
o f d a t a . 

On t h e o t h e r h a n d t h e s e c o n d a p p r o a c h w h i c h c a l l s f o r p r e l i m i n a r y g r o u p i n g o f s t a 
t i s t i c a l z o n e s i n t o l a r g e r e g i o n s b a s e d o n c o n v e n t i o n a l m e t h o d s e n t a i l s s o m e o b j e c 
t i o n s d u e t o t h e f o l l o w i n g p r o b l e m s : 

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

2 . G r o u p i n g o f z o n e s v i a t h i s a p p r o a c h g e n e r a l l y , e m p l o y s a r a t h e r l i m i t e d number 
o f c r i t e r i a . Any m o d i f i c a t i o n s i n t h i s l i s t w i l l i n e v i t a b l y r e s u l t i n a d i f 
f e r e n t g r o u p i n g p a t t e r n . T h e r e f o r e a n y a p p r o a c h w h i c h w i l l a c h i e v e a n a g g r e 
g a t i o n o f t h e z o n e s , b a s e d o n a c o n s i d e r a b l e n u m b e r o f c r i t e r i a a n d i n t u r n 
w i t h o u t s a c r i f i c i n g i m p o r t a n t e x i s t i n g i n f o r m a t i o n o n t h e d e t a i l e d l e v e l , w i l l 
b e p r e f e r r e d . I t i s w i t h i n t h i s c o n t e x t t h a t t h e n o n - m e t r i c m e t h o d s p r e s e n t e d 

h e n c e f o r t h h a v e b e e n a p p l i e d i n t h i s s t u d y . 

F o l l o w i n g t h e s e t h r e e g o a l s , f o u r o p e r a t i o n a l o b j e c t i v e s h a v e b e e n f o r m u l a t e d : 

a . The d e t e r m i n a t i o n o f i n t e r c o n n e c t i o n s among v a r i a b l e s a n d h o w , i f a t a l l , t h e 
e n t i r e s y s t e m may b e d i v i d e d i n t o m e a n i n g f u l s u b s y s t e m s . 

b . I d e n t i f i c a t i o n o f i n d e p e n d e n t v a r i a b l e s i n o r d e r t o p r o v i d e f o r t r e a t m e n t o f 
s p e c i f i c p r o b l e m s . 

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

d . G r a d u a l e l i m i n a t i o n o f v a r i a b l e s o f m a r g i n a l s i g n i f i c a n c e o r w h i c h may b e s u b 
s t i t u t e d b y o t h e r v a r i a b l e s . 
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The a b o v e g o a l s a n d o b j e c t i v e s w e r e f o r m u l a t e d a c c o u n t i n g f o r p o s s i b i l i t y o f a p p l i 
c a t i o n o f q u a n t i t a t i v e m o d e l s f o r a l l o c a t i o n o f f u n c t i o n s i n t h e m e t r o p o l i t a n a r e a 
( e . g . t h e E c o l a t r i x M o d e l , Mazor a n d K r a u s e , 1 9 7 5 ) . 

H o w e v e r , t h e i m p o r t a n c e o f a t t a i n i n g t h e s e g o a l s a n d o b j e c t i v e s i s e v e n g r e a t e r 
when t h e more t r a d i t i o n a l p r o c e d u r e s o f p l a n n i n g a r e a p p l i e d . I n t h e s e p r o c e d u r e s 
t h e s y s t e m a t i c d i v i s i o n i n t o s e v e r a l m e a n i n g f u l s u b s y s t e m s i s m o s t e s s e n t i a l . 

METHODOLOGY 

The t w o n o n - m e t r i c m e t h o d s , SSA a n d MSA w e r e s e l e c t e d i n v i e w o f t h e i r s p e c i a l c o n 
c e p t u a l and o p e r a t i o n a l a d v a n t a g e s a n d f o l l o w i n g t h e f a v o u r a b l e e x p e r i e n c e The 
I n s t i t u t e o f Urban S t u d i e s ( l U S ) h a s a c q u i r e d i n t h e i r a p p l i c a t i o n . 

The two m e t h o d s h a v e t h e f o l l o w i n g a d v a n t a g e s : 

1 . T h e s e t e c h n i q u e s e n a b l e t h e a n a l y s i s o f q u a l i t a t i v e a s w e l l a s q u a n t i t a t i v e 
d a t a . 

2 . T h e s e t e c h n i q u e s e n a b l e t h e a n a l y s i s o f p h e n o m e n a w h i c h a r e n o n - c o n t i n u o u s o r 
w h i c h i n c r e a s e ( o r d e c r e a s e ) i n a n o n - m o n o t o n o u s f a s h i o n . 

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

I n a d d i t i o n t w o e m p i r i c a l a d v a n t a g e s a r e r e a l i z e d a s w e l l : 

1 . The o u t p u t i s g r a p h i c a l l y r e p r e s e n t e d b y a c o m p u t e r i z e d m a p . T h i s o u t p u t c a n 
b e r e a d i l y u n d e r s t o o d a n d i n t e r p r e t e d a n d d o e s n o t r e q u i r e a s o p h i s t i c a t e d 
m a t h e m a t i c a l b a c k g r o u n d . 

2 . The a n a l y s i s r e q u i r e s r e l a t i v e l y s h o r t c o m p u t e r r u n n i n g t i m e , t h u s e n a b l i n g a 
l a r g e number o f a l t e r n a t e c o m p u t e r r u n s f o r a g i v e n b u d g e t . 

B r i e f d e s c r i p t i o n s o f t h e t w o m e t h o d o l o g i e s a r e p r e s e n t e d i n t h e A p p e n d i x Β t o t h i s 
p a p e r . 

PROCEDURE OF WORK 

The D a t a 

The s t u d y a r e a o f t h e s i x t o w n s w a s d i v i d e d i n t o 2 2 8 s t a t i s t i c a l z o n e s ; 4 6 d i f f e r 
e n t p i e c e s o f i n f o r m a t i o n w e r e c o l l e c t e d p e r z o n e . The d a t a c o n s i s t e d o f f o u r 
m a i n g r o u p s : 

1 . S o c i o - e c o n o m i c c h a r a c t e r i s t i c s o f p o p u l a t i o n w i t h i n e a c h z o n e . 

2 . C h a r a c t e r i s t i c s o f z o n a l f u n c t i o n a c t i v i t i e s s u c h a s e m p l o y m e n t , s e r v i c e s , c o m 
m e r c e , c u l t u r a l a c t i v i t i e s , e t c . 

3 . T r i p a t t r a c t i o n o f t h e z o n e s d e f i n e d b y t r i p - p u r p o s e . 

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

C o r r e l a t i o n M a t r i x 

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

A p p l i c a t i o n o f t h e SSA A l g o r i t h m 

Once t h e s e t o f d a t a i s p r e p a r e d , t h e SSA a l g o r i t h m h a s b e e n a p p l i e d . The o u t p u t , 
a g r a p h i c a l r e p r e s e n t a t i o n o f t h e r e l a t i o n s b e t w e e n a n y t w o v a r i a b l e s i s e x h i b i t e d 
i n t e r m s o f d i s t a n c e s . The c l o s e r t h e d i s t a n c e s , t h e s t r o n g e r t h e i n t e r r e l a t i o n s 
b e t w e e n t h e m , a c c o u n t i n g f o r a l l d i r e c t a n d i n d i r e c t r e l a t i o n s e : φ r e s s e d i n t e r m s 
o f t h e i r r e l a t i o n s t o a l l o t h e r v a r i a b l e s . T h e g r o u p i n g o f v a r i o u s v a r i a b l e s t o 
g e t h e r , may b e i n t e r p r e t e d a s s i m i l a r b e h a v i o u r , w h i l e t h e i s o l a t i o n o f v a r i a b l e s 
s u g g e s t s t h a t i n d e p e n d e n t a n a l y s i s i s n e c e s s a r y . 

E s t a b l i s h m e n t o f Z o n a l P r o f i l e s - f o r t h e MSA 

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

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

1 . I d e n t i f i c a t i o n o f t h e r a n g e o f v a l u e s f o r e a c h v a r i a b l e a n d i t s mean v a l u e . 

2 . P a r t i t i o n o f e a c h r a n g e i n t o f e w s u b g r o u p s . 

3 . A s s i g n m e n t o f a n y o f t h e c h a r a c t e r i s t i c f o r e a c h z o n e t o t h e c o r r e s p o n d i n g 
s u b g r o u p . 

P r e p a r a t i o n f o r t h e A p p l i c a t i o n s o f MSA 

F o l l o w i n g t h e a n a l y s i s o f t h e r e s u l t s o f SSA, t h e n u m b e r o f c h a r a c t e r i s t i c p a r a 
m e t e r s h a s b e e n r e d u c e d t o c o n f o r m w i t h t h e l i m i t a t i o n s o f t h e MSA a l g o r i t h m -
28 v a r i a b l e s o n l y . T h e s e 28 v a r i a b l e s w e r e c h o s e n o u t o f t h e l i s t o f t h e o r i g i n a l 
46 v a r i a b l e s . A l l v a r i a b l e s w h i c h c o u l d b e s u b s t i t u t e d o r t h o s e w h o s e c o n t r i b u 
t i o n t o o u r u n d e r s t a n d i n g o f t h e u r b a n p h e n o m e n a w a s m a r g i n a l , w e r e d e l e t e d . 

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

A p p l i c a t i o n o f t h e MSA A l g o r i t h m 

The a p p l i c a t i o n o f MSA a l g o r i t h m f o r a l l z o n e s r e s u l t e d i n a g r a p h i c a l r e p r e s e n t a -
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t i o n o f g r o u p s o f z o n e s . T h i s r e p r e s e n t a t i o n e x h i b i t s t h e s i m i l a r i t y b e t w e e n z o n e s , 
i n t e r m s o f d i s t a n c e s a s i n t h e c a s e o f t h e SSA; t h e c l o s e r d i s t a n c e b e t w e e n t w o 
z o n e s , t h e s i m i l a r t h e y a r e . 

E s t a b l i s h m e n t o f t h e M o s t F r e q u e n t P r o f i l e 

F o l l o w i n g t h e i d e n t i f i c a t i o n o f t h e m a j o r g r o u p s , a m o s t f r e q u e n t p r o f i l e f o r e a c h 
g r o u p h a s b e e n f o u n d . T h i s e n a b l e d a f a s t way o f a n a l y s i s and t h e u n d e r s t a n d i n g o f 
t h e s p e c i f i c p r o b l e m s c h a r a c t e r i z i n g e a c h g r o u p o f z o n e s and t h e r e a s o n s f o r t h e i r 
g r o u p i n g b y means o f MSA. 

R e s u l t s and F i n d i n g s 

The m a j o r f i n d i n g s o f t h e SSA a n d MSA a r e l i s t e d b e l o w . T h e s e f i n d i n g s w e r e 
a r r i v e d a t , a f t e r c a r e f u l i n t e r p r e t a t i o n o f s e v e r a l a l t e r n a t e c o m p u t e r r u n s . The 
e n c l o s e d c o m p u t e r maps i l l u s t r a t e t h e r e l a t i v e l o c a t i o n o f t h e v a r i o u s v a r i a b l e s 
(SSA) and z o n e s (MSA) when e a c h p o i n t s y m b o l i z e s a c e r t a i n v a r i a b l e o r z o n e . A 
l i s t o f c o o r d i n a t e s i n c l u d e d i n t h e o u t p u t e n a b l e s t h e u s e r t o i d e n t i f y t h e v a r i 
a b l e s a n d t o l o c a t e t h e m o n t h e map . 

The m a i n f i n d i n g s r e s u l t i n g f r o m t h e SSA, many o f w h i c h w e r e r e c o n f i r m e d b y t h e 
MSA, a r e t h e f o l l o w i n g : 

1 . The m u n i c i p a l d e s i g n a t i o n o f t h e z o n e s w a s f o u n d t o b e c o m p l e t e l y m e a n i n g l e s s . 
S t a t e d o t h e r w i s e n o n e o f t h e u r b a n p h e n o m e n a w e r e c o n f i n e d t o o n e s p e c i f i c t o w n , 
r a t h e r many o f t h e m c o u l d b e i n t e r p r e t e d a s p a r t o f a m e t r o p o l i t a n p a t t e r n e x 
t e n d i n g b e y o n d m u n i c i p a l b o r d e r s a n d a r e common t o more t h a n o n e o f t h e t o w n s i n 
c l u d e d i n t h e a n a l y s i s . T h i s f i n d i n g v^as d e t e r m i n e d a f t e r t w o a l t e r n a t e r u n s ; i n 
t h e f i r s t o n e , e a c h t o w n w a s e x a m i n e d i n c o n t r a s t t o e a c h o f t h e r e m a i n i n g o n e s ; 
i n t h e s e c o n d r u n , T e l - A v i v , t h e l a r g e s t c i t y , w a s c o m p a r e d t o a l l t h e o t h e r f i v e 
t o w n s j o i n t l y . I n b o t h c a s e s , t h e o u t c o m e was i d e n t i c a l . T h u s , t h i s f i n d i n g o b 
v i o u s l y a d v o c a t e d t h e u n d e r t a k i n g o f c o m p r e h e n s i v e m e t r o p o l i t a n p l a n n i n g f o r t h e 
e n t i r e r e g i o n . The i m p o r t a n c e o f t h i s f i n d i n g i s e v e n m o r e i m p o r t a n t i f c o n s i d 
e r i n g t h e f a c t t h a t u s i n g mean v a l u e s w o u l d h a v e r e s u l t e d i n a l l t o w n s b e i n g s i m i 
l a r a t t h e i r m e a n . 

2 . No m e a n i n g f u l c o r r e l a t i o n e x i s t s b e t w e e n l o c a t i o n o f p o p u l a t i o n a n d e m p l o y 
m e n t , i . e . , t h e v a r i a b l e r e p r e s e n t i n g t h e r a t i o b e t w e e n t h e n u m b e r o f e m p l o y e e s 
w i t h i n a z o n e a n d t h e n u m b e r o f r e s i d e n t s o f t h i s z o n e h a s b e e n s i g n i f i c a n t l y 
i s o l a t e d f r o m a l l o t h e r v a r i a b l e s , e s p e c i a l l y t h e s o c i o - d e m o g r a p h i c o n e s . 

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

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

3 . Q u a l i t a t i v e i n t e r r e l a t i o n s h i p b e t w e e n e m p l o y m e n t o p p o r t u n i t i e s a n d r e s i d e n t i a l 
a c t i v i t i e s h a s b e e n f o u n d m o s t p r o n o u n c e d f o r l o c a t i o n o f i n d u s t r y a n d i n d u s t r i a l 
w o r k e r s , a n d n o n e x i s t e n t f o r t h e l o c a t i o n o f o f f i c e s o r s e r v i c e s a n d r e s i d e n t i a l 
l o c a t i o n o f t h e i r e m p l o y e e s . A l s o no c o r r e l a t i o n w a s r e a l i z e d b e t w e e n l o c a t i o n o f 

u n i v e r s i t i e s a n d o t h e r i n s t i t u t i o n s o f h i g h e r l e a r n i n g a n d t h e p l a c e o f r e s i d e n c e 
o f t h e i r s t u d e n t s . M o r e o v e r , t h e l a s t f i n d i n g h a s b e e n f o u n d t o b e e v e n more 
g e n e r a l , i . e . , t h e i n d e p e n d e n c e t o a c e r t a i n e x t e n t o f t h e t r i p s t o l e a r n i n g i n s t i 
t u t i o n s f r o m t h e p r o f i l e o f t r i p s o f t h e z o n e a s w e l l a s f r o m i t s s o c i o - d e m o g r a p h i c 
p r o f i l e . 
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4 . I t was p o s s i b l e , f o l l o w i n g a n a n a l y s i s o f t h e r e s u l t s t o f o r m a g r o u p i n g o f 
v a r i a b l e s w i t h s t r o n g c o r r e l a t i o n s . T h e s e v a r i a b l e s w h i c h a r e c o n c e n t r a t e d on t h e 
m a p p i n g p l a n e o f SSA may d e f i n e c h a r a c t e r i s t i c z o n e s . The p a t t e r n o f b e h a v i o u r o f 
o n e v a r i a b l e w i t h i n t h e s e g r o u p s o f z o n e s may b e r e p r e s e n t e d b y o t h e r v a r i a b l e s 
w h i c h a r e s t r o n g l y c o r r e l a t e d a n d t h u s p r o v i d e m e a n s f o r i n t e r f e r e n c e o n b e h a l f o f 
t h e p l a n n e r . T h i s p h a s e o f a n a l y s i s i s s u b s e q u e n t l y c o n f i r m e d t o a c e r t a i n e x t e n t 
b y t h e r e s u l t s o f t h e MSA, a n d t o g e t h e r t h e y c o n s t i t u t e c o m p l e m e n t a r y a p p r o a c h e s 
t o t h e o b j e c t i v e o f g r o u p i n g s u b z o n e s . 

B a s e d o n t h i s a p p r o a c h t h r e e d i s t i n c t g r o u p s o f z o n e s h a v e b e e n i d e n t i f i e d . 

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

T h i s c o r r e l a t i o n c a n b e i n t e r p r e t e d b y m e a n s o f t w o c o m p l e m e n t a r y e x p l a n a t i o n s : 

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

b . The v e r y e x i s t e n c e o f i n d u s t r y i n t h e p r o x i m i t y o f a r e s i d e n t i a l a r e a " c h a s e s 
a w a y " t h o s e i n h a b i t a n t s who d o n o t d e p e n d o n i n d u s t r y f o r t h e i r l i v e l i h o o d a s 
w e l l a s t h o s e h i g h i n c o m e e a r n e r s who c a n a f f o r d t h e m o v e . The r e m a i n i n g p o p 
u l a t i o n i n e v i t a b l y b e c o m e s o f l o w i n c o m e l e v e l , b e i n g a l s o t h e m a j o r s o u r c e o f 
i n d u s t r i a l l a b o r f o r c e . 

R e l a t i v e l y w e l l - o f f z o n e s . T h e s e a r e , i n f a c t , a n e x a c t " m i r r o r i m a g e " o f z o n e s 
d e s c r i b e d i n t h e p r e v i o u s p a r a g r a p h : s m a l l f a m i l i e s , m o s t l y o f E u r o p e a n o r A m e r i 
c a n o r i g i n , h i g h i n c o m e l e v e l , h i g h c a r o w n e r s h i p , h i g h p e r c e n t a g e e m p l o y e d i n 
o f f i c e s a n d t o a l e s s e r d e g r e e i n c o m m e r c e . 

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

The m o s t c h a r a c t e r i s t i c f a c t o r o f CBD z o n e s i s t h e i n t e n s i t y o f t r i p a t t r a c t i o n 
f o r a l l p u r p o s e s . 

5 . The p r e c e d i n g g r o u p i n g o f z o n e s , r e s u l t i n g f r o m t h e SSA, s u g g e s t e d c r i t e r i a 
f o r c h a r a c t e r i z i n g z o n e s s u b j e c t t o s i g n i f i c a n t c o r r e l a t i o n s b e t w e e n t h e i r c h a r a c 
t e r i s t i c f a c t o r s . I t w a s p o s s i b l e t o f o r m a l s o a g r o u p i n g o f z o n e s b a s e d o n t h e i r 
s i m i l a r i t y a n d s p a t i a l l o c a t i o n a p p l y i n g t h e MSA. 

F o u r m a j o r c a t e g o r i e s o r g r o u p s o f z o n e s c o u l d b e d i s t i n g u i s h e d w i t h i n t h e Dan 
M e t r o p o l i t a n a r e a a s f o l l o w i n g : 
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The v a c a n t z o n e s . T h e s e a r e e i t h e r v a c a n t z o n e s o r t h o s e f a l l i n g b e l o w t h e p r e 
d e t e r m i n e d p o p u l a t i o n a n d / o r e i n p l o y m e n t t h r e s h o l d v a l u e s ( l e s s t h a n 2 0 0 i n h a b i 
t a n t s p e r z o n e a n d / o r l e s s t h a n 4 w o r k e r s / a c r e ) . T h e y a r e p l a n n e d t o s e r v e e i t h e r 
a s " g r e e n l u n g s " a n d r e c r e a t i o n a r e a s , o r a s t h e m a i n l a n d r e s e r v e s o f t h e r e g i o n . 

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

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

The " m i x e d " z o n e s . I n t h i s c a t e g o r y h o u s i n g a n d e i n p l o y m e n t a c t i v i t i e s c o e x i s t o n a 
s i g n i f i c a n t l e v e l . 

The e n c l o s e d map i l l u s t r a t e s t h e s p a t i a l d i s t r i b u t i o n o f t h e a b o v e f o u r c a t e g o r i e s 
i n t h e Dan M e t r o p o l i t a n R e g i o n . 

6 . The m o s t a p p a r e n t p h e n o m e n o n r e l a t e d t o t h e g r o u p i n g o f z o n e s b a s e d o n t h e 
p r e c e d i n g c a t e g o r i e s i s t h e h i g h h e t e r o g e n e i t y o f t h e m e t r o p o l i t a n a r e a . Group 
n o . 4 , w h i c h i n c l u d e s a l l f o r m s o f a c t i v i t i e s - b u s i n e s s a n d s e r v i c e s i s t h e l a r 
g e s t o n e a n d i s c o m p r i s e d o f 1 4 2 z o n e s . 

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

7 . G e n e r a l l y s p e a k i n g , a s t r o n g a s y m m e t r y e x i s t s i n t h e Dan r e g i o n . The n o r t h 
a n d t h e n o r t h e a s t p a r t s a r e c h a r a c t e r i z e d b y a much h i g h e r l e v e l o f v a r i e t y a n d 
a c t i v i t y ( o f a l l t y p e s ) a s c o m p a r e d w i t h t h e s o u t h e r n p a r t . A l s o , a p h e n o m e n o n o f 
h i g h u r b a n i n t e n s i v e n e s s h a s b e e n i d e n t i f i e d a l o n g a n o r t h e a s t a x i s o f t h e m e t r o 
p o l i t a n a r e a , w h i c h p r o v i d e s a n i n s i g h t i n t o t h e v a r i o u s CBD's o f t h e f o u r t o w n s 
r e l a t i v e l y t o t h e T e l A v i v CBD. 

8 . S e v e r a l t y p e s o f z o n e s h a v e b e e n d i s t i n g u i s h e d i n t e r m s o f t h e i r t y p e o f a c t i 
v i t y , t h e i r d e n s i t y a n d i n c o m e l e v e l . A d e t a i l e d d e s c r i p t i o n o f t h e s e z o n e s i s 
g i v e n i n A p p e n d i x A. The r e s u l t s o f t h e a n a l y s i s w i t h r e s p e c t t o t h e z o n a l c h a r 
a c t e r i s t i c s may b e s u m m a r i z e d a s f o l l o w s : 

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

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

R e n o v a t i o n i s c o n s i d e r e d n e c e s s a r y i n t h e r e s i d e n t i a l h i g h i n t e n s i t y , p o o r t o m e 
dium z o n e s , d u e t o t h e s m a l l s i z e s o f d w e l l i n g u n i t s a n d t h e h o m o g e n e i t y o f t h e 
p o p u l a t i o n . H o w e v e r , t h e h i g h i n t e n s i t y o f h o u s i n g may p o s e d i f f i c u l t i e s i f s u c h 
a r e n o v a t i o n i s p l a n n e d . 

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

The m o s t i m p o r t a n t c h a r a c t e r i s t i c o f t h e " m i x e d " z o n e s i s t h e c o m b i n a t i o n o f p o p u 
l a t i o n and e m p l o y m e n t a c t i v i t i e s . H o w e v e r , a h i g h d e g r e e o f h e t e r o g e n e i t y i s o b 
s e r v e d w i t h i n t h e s e z o n e s , a p h e n o m e n o n w h i c h c o i n c i d e s w i t h t h e p r e c e d i n g f i n d i n g s 
o f t h e SSA w h i c h e s t a b l i s h e d some r e l a t i o n s h i p b e t w e e n p o p u l a t i o n a n d e m p l o y m e n t . 

The l o w l e v e l a c t i v i t y "mixed" z o n e s s e r v e g e n e r a l l y a s b u f f e r z o n e s s e p a r a t i n g b e 
t w e e n i n d u s t r i a l a n d h i g h q u a l i t y r e s i d e n t i a l z o n e s . 

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

A l o w t o medium t r a n s p o r t a t i o n i n t e n s i t y i s o n e o f t h e i m p o r t a n t c h a r a c t e r i s t i c s o f 
t h e " m i x e d " z o n e s w i t h i n t e r m e d i a t e l e v e l o f a c t i v i t y . H e n c e t r a n s p o r t a t i o n a c t i 
v i t y i s s i g n i f i c a n t l y l a g g i n g b e h i n d e m p l o y m e n t a c t i v i t i e s , w h i c h c a u s e s i n t u r n 
a d e t e r i o r a t i o n o f t h e i r e n v i r o n m e n t a l q u a l i t y . A s l o w p r o c e s s o f a g i n g o f p o p u 
l a t i o n f o l l o w s a n d w i t h o u t c o m p a r a t i v e f a s t i n t e r v e n t i o n t h e p r o c e s s o f f u n c t i o n a l 
t r a n s i t i o n f r o m r e s i d e n t i a l t o e n p l o y m e n t a n d s e r v i c e s may n o t b e s l o w e d down o r 
r e v e r s e d . 

F i n a l l y , t h e h i g h a c t i v i t y " m i x e d " z o n e s w h i c h c o n s t i t u t e m o s t o f t h e a r e a o f T e l -
A v i v a r e c h a r a c t e r i z e d b y a c o m p a r a t i v e f a s t p r o c e s s o f a g i n g a n d d e c r e a s e d r e s i 
d e n t i a l i n t e n s i t y . T h i s p r o c e s s s t a r t s w i t h t h e a g i n g p h e n o m e n o n a n d p r o c e e d s w i t h 
a s h a r p d r o p i n i n c o m e . A s u b s t a n t i a l n u m b e r o f z o n e s o f t h i s s u b g r o u p w i l l e v e n 
t u a l l y c h a n g e t h e i r f u n c t i o n t o b e c o m e p u r e a c t i v i t y z o n e s l o o s i n g t h e r e m a i n d e r 
o f t h e i r r e s i d e n t i a l a c t i v i t y . O t h e r z o n e s w i l l r e q u i r e s u b s t a n t i a l e n v i r o n m e n t a l 
and s o c i a l r e h a b i l i t a t i o n . 

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

The r a t h e r s i g n i f i c a n t f i n d i n g s o f t h e t w o n o n - m e t r i e a n a l y s e s , t h e SSA a n d MSA, 
a s p r e s e n t e d h e r e , p r o v i d e t h e p l a n n e r w i t h a s e t o f r e s u l t s w h i c h e n a b l e h i m t o 
f o r m q u a l i t a t i v e c o n c l u s i o n s a n d t o c o n c e n t r a t e o n t h e m o s t i m p o r t a n t p l a n n i n g 
p r o c e s s e s w i t h i n t h e m e t r o p o l i t a n r e g i o n . 

GENERAL CONCLUSIONS 

The a p p l i c a t i o n o f t h e S m a l l e s t S p a c e A n a l y s i s (SSA) p r o v e d t o b e e f f i c i e n t , a n d 
y i e l d e d f a s t r e s u l t s . The a n a l y s i s o f t h e c o i r p u t e r o u t p u t e n a b l e d u s t o i d e n t i f y 
u r b a n p h e n o m e n a t a k i n g p l a c e i n t h e r e g i o n , a n d t o d e r i v e i m p o r t a n t p l a n n i n g c o n 
c l u s i o n s a s f o l l o w s : 

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

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

2 . The r e s u l t s p r e s e n t e d i n t h e p a r a g r a p h d i s c u s s i n g t h e " m i x e d " a n d c e n t r e z o n e s 
o f t h e m e t r o p o l i t a n r e g i o n , i d e n t i f y f o r t h e p l a n n e r t h e d e c i s i o n v a r i a b l e s f o r 
r e h a b i l i t a t i o n o f t h e " r e l a t i v e l y p o o r z o n e s " . 

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

a . A p p r o p r i a t e h o u s i n g , i . e . , r e l a t i v e l y l a r g e d w e l l i n g s a n d i m p r o v e d e n v i r o n 
m e n t a l q u a l i t y . 

b . P r o v i s i o n o f a c c e s s i b l e p u b l i c t r a n s p o r t a t i o n c o n n e c t i o n s . 

c . I n t r o d u c t i o n o f i d e n t i f i e d p r e s t i g e u r b a n f u n c t i o n s n e a r b y t h e s e z o n e s . 

3 . As f o r t h e r e l a t i v e l y " w e l l o f f z o n e s " , i t s e e m s t h a t i t i s i m p o s s i b l e t o i n 
f l u e n c e t h e p o p u l a t i o n v i a i m p r o v e d p u b l i c t r a n s p o r t a t i o n s i n c e t h e y u s e p r i v a t e 
t r a n s p o r t a t i o n q u i t e e x t e n s i v e l y . H o w e v e r , i t i s n e c e s s a r y t o p r e s e r v e t h e s e 
z o n e s f r o m d r a s t i c c h a n g e s d u e t o e s t a b l i s h m e n t o f f u n c t i o n s w h i c h w o r s t e n t h e 
d e m o g r a p h i c c o m p o s i t i o n o f t h e s e z o n e s . 

4 . The h i g h i n t e n s i t y o f t r i p a t t r a c t i o n f o r a l l p u r p o s e s w h i c h c h a r a c t e r i z e s t h e 
CBD z o n e s h a s d i r e c t i m p a c t o n t h e p l a n n i n g o f t h e r o a d n e t w o r k s i n t h e m e t r o p o l i 
t a n a r e a . I t c a u s e s e x t r e m e v a r i a t i o n s i n t h e e n v i r o n m e n t a l q u a l i t y a n d p o p u l a t i o n 
c o m p o s i t i o n . 

On t h e o t h e r h a n d t h e a p p l i c a t i o n o f t h e M u l t i d i m e n s i o n a l S c a l o g r a m A n a l y s i s (MSA) 
e n a b l e d t h e p l a n n e r t o f o c u s t h e p l a n n i n g e f f o r t o n a l i m i t e d n u m b e r o f p r o b l e m a t i c 
z o n e s . I t a l s o g e n e r a t e d i n s i g h t a n d f a m i l i a r i t y w i t h u r b a n p r o c e s s e s t a k i n g p l a c e 
i n t h e m e t r o p o l i t a n a r e a a n d w h i c h w e r e o u t l i n e d i n a more g e n e r a l m a n n e r b y t h e 
SSA. The m a j o r c o n c l u s i o n f r o m t h i s a n a l y s i s may b e s u m m a r i z e d a s f o l l o w s : 

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

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

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

8 . The common f a c t o r s c h a r a c t e r i z i n g t h e " m i x e d " z o n e s o f t h e c o r e o f t h e m e t r o 
p o l i t a n r e g i o n a r e n u m e r o u s , a f a c t t h a t c o m p l i c a t e s t h e t a s k o f i n t e r n a l s u b 
d i v i s i o n , i . e . , d e f i n i t i o n o f t h e CBD z o n e s . A more d e t a i l e d a n a l y s i s i s c u r r e n t l y 
u n d e r w a y t o i d e n t i f y s u b g r o u p s a n d r e l e v a n t c o r r e l a t i o n s w i t h i n t h i s h e t e r o g e n o u s 
g r o u p . 

9 . I t s e e m s p o s s i b l e t h a t f o r some o f t h e " m i x e d " z o n e s o f i n t e r m e d i a t e a n d h i g h 
i n t e n s i t y o f a c t i v i t y , i t w i l l b e p o s s i b l e t o i n t e r v e n e a n d r e v e r s e t h e p r o c e s s 
o f d e t e r i o r a t i o n o r a t l e a s t t o c o n t r o l i t . 

1 0 . S i n c e t h e r e e x i s t s a n o b v i o u s gap b e t w e e n e m p l o y m e n t i n t e n s i t y a n d t r a n s p o r t a 
t i o n i n t e n s i t y , w i t h t h e l a t t e r r e a l i z i n g a s l o w e r p a c e , t h e a c c e s s i b i l i t y t o t h e 
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The V a c a n t Z o n e s 

C o n s i d e r i n g t h e p o t e n t i a l u s e o f a g i v e n z o n e , t h i s grovp c a n b e d i v i d e d i n t o two 
d i s t i n c t s u b g r o u p s : 

a . E x i s t i n g o r f u t u r e " g r e e n l u n g s " a n d m a j o r r e c r e a t i o n a r e a s o f t h e 
r e g i o n . 

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

The P u r e A c t i v i t y Z o n e s 

The p u r e e m p l o y m e n t z o n e s c a n b e d i v i d e d i n t o two g r o u p s f r o m a f u n c t i o n a l p o i n t 

h i g h l y a c t i v e z o n e s i s r e l a t i v e l y e a s i e r . T h i s o b s e r v a t i o n o p e n s up p l a n n i n g o p 
t i o n s o f m a j o r i m p o r t a n c e . 

1 1 . The f i n d i n g s o f t h e MSA, c o m b i n e d w i t h SSA r e s u l t s , e n a b l e t h e p l a n n e r s t o 
f u r t h e r r e d u c e t h e a l r e a d y a b r i d g e d l i s t o f 2 8 v a r i a b l e s i n t o 11 s i g n i f i c a n t p a r a 
m e t e r s a s f o l l o w s : 

a . P o p u l a t i o n d e n s i t y ( i n h / a c r e ) . 
b . P e r c e n t a g e o f s m a l l d w e l l i n g u n i t s ( 1 - 2 r o o m s ) . 
c . P e r c e n t a g e o f e l d e r l y p o p u l a t i o n ( 6 4 + y r s . ) . 
d . P e r c e n t a g e o f h i g h i n c o m e e a r n e r s . 
e . D e n s i t y o f z o n a l é n p l o y m e n t ( w o r k e r s / a c r e ) . 
f . P e r c e n t a g e o f r e s i d e n t s e m p l o y e d i n i n d u s t r y . 
g . P e r c e n t a g e o f r e s i d e n t s e m p l o y e d i n o f f i c e s . 
h . P e r c e n t a g e o f z o n a l w o r k e r s e m p l o y e d i n o f f i c e s . 
j . Grand t o t a l o f t r i p a t t r a c t i o n f o r a l l work p u r p o s e s . 
k . T o t a l n u m b e r o f t r i p s a t t r a c t e d f o r s e r v i c e s a n d p u r c h a s e s . 

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

CONCLUDING REMARK 

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

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

APPENDIX A: CHARACTERISTICS OF ZONES RESULTING FROM MSA 
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The P u r e R e s i d e n t i a l Z o n e s 

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

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

1) G r a d u a l t r a n s i t i o n f r o m e m p l o y m e n t i n i n d u s t r y t o e m p l o y m e n t i n 
commerce a n d e v e n i n o f f i c e s a n d s e r v i c e s . 

2 ) G r a d u a l i n c r e a s e i n c a r o w n e r s h i p . 

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

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

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

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

H i g h d e n s i t y p o o r t o medium z o n e s . T h e s e a r e m o s t l y t h e z o n e s w h i c h w e r e c h o s e n , 
d u r i n g t h e e a r l y 1 9 5 0 ' s f o r m a s s i v e h o u s i n g p r o j e c t s . T h e y a r e p o p u l a t e d b y t h e 
same p o p u l a t i o n a s d e s c r i b e d i n t h e p a p e r . A g a i n t h e r a t e o f m o t o r i z a t i o n f o r 
t h e s e z o n e s i n c r e a s e s a t a much f a s t e r r a t e t h a n t h e i n c r e a s e i n i n c o m e ( a p h e 

nomenon w h i c h h a s i n p o r t a n t i i r p l i c a t i o n s a b o u t t h e t o t a l v o l u m e o f m o t o r t r a f f i c o f 
t h e m e t r o p o l i t a n r e g i o n ) . 

o f v i e w - i n d u s t r i a l z o n e s v e r s u s s e r v i c e z o n e s . I t may a l s o b e d i v i d e d i n t o t w o 
o t h e r g r o ι φ s a c c o r d i n g t o t h e h i s t o r y o f t h e i r f o r m a t i o n - z o n e s w h i c h a c q u i r e d 
t h e i r p r e s e n t s p e c i a l i z a t i o n a s a g r a d u a l p r o c e s s a s o p p o s e d t o t h o s e w h o s e f u n c 
t i o n w a s d e t e r m i n e d i n a d v a n c e b y t h e p l a n n i n g p r o c e s s , a n d t h e i r l o c a t i o n w a s 
d e t e r m i n e d p r i m a r i l y b y t h e a v a i l a b i l i t y o f l a n d r a t h e r t h a n o n t h e b a s i s o f a 
f u n c t i o n a l c o n s i d e r a t i o n . 
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The M i x e d Z o n e s 

The m x i e d z o n e s a r e d i f f e r e n t i a t e d a l o n g f o u r m a j o r d i m e n s i o n s : 

a . I n t e n s i t y o f e m p l o y m e n t a n d s e r v i c e s 

b . T r a n s p o r t a t i o n i n t e n s i t y ( m e a s u r e d b y t r i p a t t r a c t i o n ) 
c . b e n s i t y o f p o p u l a t i o n 
d . P o p u l a t i o n c h a r a c t e r i s t i c s . 

H o w e v e r , i n o r d e r t o p r e v e n t an e x c e s s i v e l y d e t a i l e d s u b d i v i s i o n we f o u n d t h a t a 
m e a n i n g f u l d i f f e r e n t i a t i o n i s p o s s i b l e a l o n g a s i n g l e d i m e n s i o n - t h e l e v e l o f 
a c t i v i t y e x i s t i n g i n t h e z o n e i n q u e s t i o n . 

M i x e d z o n e s o f l o w l e v e l a c t i v i t y . The m o s t t y p i c a l c h a r a c t e r i s t i c s o f t h i s g r o u p 
a r e : an e x t r e m e l y l o w l e v e l o f m o t o r i z a t i o n , l o w t o v e r y l o w l e v e l o f t r a v e l 
a t t r a c t i o n ( e v e n i n t h o s e z o n e s h a v i n g h i g h o c c u p a t i o n a l a c t i v i t y ) , i n d u s t r y i s 
t h e m a j o r s o u r c e o f r e s i d e n t i a l e m p l o y m e n t , med ium t o v e r y h i g h p e r c e n t a g e o f a m a l l 
a p a r t m e n t s a n d a l a r g e n u m b e r o f i n h a b i t a n t s p e r r o o m . E m p l o y m e n t i s m a i n l y c o n 
c e n t r a t e d i n c o m m e r c e a n d s e r v i c e s . 

The l o w a c t i v i t y s u b g r o u p i s a l s o t h e o n l y o n e among t h e m i x e d a r e a s s u b c a t e g o r i e s 
t o i n c l u d e a s i g n i f i c a n t number ( 1 3 i n t o t a l ) o f z o n e s o f l o w p o p u l a t i o n d e n s i t i e s . 
T h e s e z o n e s , a r e c h a r a c t e r i z e d b y a h i g h p e r c e n t a g e o f i n d u s t r i a l z o n a l e n p l o y m e n t ; 
an e s p e c i a l l y s i g n i f i c a n t p h e n o m e n o n i n c o m p a r i s o n t o t h e e m p l o y m e n t s t r u c t u r e o f 
t h e o t h e r z o n e s o f t h e same s u b g r o u p . 

M i x e d Z o n e s o f i n t e r m e d i a t e l e v e l o f a c t i v i t y . T h i s s u b g r o u p e m b r a c e s t h r e e t y p e s 
o f z o n e s : 

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

e x t e n d i n g i n t h e n o r t h - e a s t d i r e c t i o n . 
c . s e c o n d a r y CBD's o f t h e p e r i p h e r a l t o w n s . 

T h i s s u b g r o u p i s c h a r a c t e r i z e d b y t h r e e m a i n p h e n o m e n a : 

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

H i g h d e n s i t y medium t o w e l l o f f z o n e s . The i n t e r e s t i n g p o i n t c o n c e r n i n g t h e p o p u 
l a t i o n o f t h i s group - a l l a c h a r a c t e r i z e d b y h i g h i n c o m e a n d h i g h c a r o w n e r s h i p -
i s i t s h e t e r o g e n e i t y . The b o r d e r l i n e b e t w e e n t h e t w o g r o u p s o f " p o o r " a n d " w e l l 
o f f " w h i c h w a s v e r y c l e a r f o r t h e p r e v i o u s g r o u p s i s b l u r r e d f o r t h i s g r o u p . How
e v e r , t w o v e r y s i g n i f i c a n t p h e n o m e n a e x i s t h e r e : 

1) A c l e a r t r a n s i t i o n o f e n p l o y m e n t f r o m i n d u s t r y i n t o e m p l o y m e n t i n 
s e r v i c e s i n f i r s t p l a c e a n d i n c o m m e r c e i n s e c o n d p l a c e . 

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

The z o n e s o f t h i s c a t e g o r y a r e i n g e n e r a l l o c a t e d i n p r o x i m i t y t o t h e c e n t r a l 
" m i x e d " z o n e s . H o w e v e r , d e s p i t e t h i s f a c t t h e y s u c c e e d e d t o p r e s e r v e t h e i r c h a r a c 
t e r a s r e s i d e n t i a l z o n e s o f h i g h s t a t u s a n d t o p r e v e n t t h e i n f i l t r a t i o n o f e m p l o y 
ment a n d s e r v i c e a c t i v i t i e s . 
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a n d t h e v e r y h i g h a c t i v i t y m i x e d g r o u p s . 

2 . S i n c e t h e s e z o n a l a c t i v i t i e s a r e a l m o s t e x c l u s i v e l y l o c a l s e r v i c e s , 
t h e t r a n s p o r t a t i o n a c t i v i t y o f t h e z o n e s ( f o r a l l p u r p o s e s ) i s l o w t o 
medium a t m o s t . 

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

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

The h i g h a c t i v i t y " m i x e d " z o n e s . T h e s e z o n e s , w h i c h a r e t h e m o s t a c t i v e i n t h e 
m e t r o p o l i t a n a r e a , o c c t p y a l m o s t c o n t i n u o u s l y t h e e n t i r e T e l A v i v a r e a , w i t h t h e 
c e n t e r o f Ramat Gan, o n e o f t h e f i v e t o w n s o f t h e i n n e r r i n g w h i c h i s l o c a t e d o n 
t h e n o r t h - e a s t a x i s b e i n g an o u t s t a n d i n g c a s e . 

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

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

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

c . The z o n e s a r e c h a r a c t e r i z e d b y i n f e r i o r e n v i r o n m e n t a l q u a l i t y when 
t h i s c o m b i n e s w i t h t h e i n t e n s i v e m o t o r t r a f f i c i t d i s t r a c t s t h e 
p o p u l a t i o n w h i c h c a n a f f o r d t h e m o v e . 

APPENDIX B: THE NON METRIC METHODS - MSA, AND SSA - CONCEPTS AND 
METHODOLOGIES 

B - I M u l t i d i m e n s i o n a l S c a l o g r a m A n a l y s i s - MSA 

O f t e n , v e r y c o m p l e x s y s t e m s c a n b e c o m p r e h e n d e d o n l y b y f o c u s i n g o n t h e m o s t q u a l i 
t a t i v e f e a t u r e s , h e n c e e v e n when d e a l i n g w i t h p u r e l y c a r d i n a l d a t a i t i s s o m e t i m e s 
a d v a n t a g e o u s t o c o n n e c t i t t o o r d i n a l c a t e g o r i e s . T h e s e c a t e g o r i e s a r e t h e n a n a 
l y z e d t h r o u g h t h e MSA a n d m e t r i c c o n s e q u e n c e s c a n b e d e r i v e d w i t h no s p e c i a l a s s u m p 
t i o n s . 

L e t u s i m a g i n e "N" o b s e r v a t i o n s , e a c h o f w h i c h h a s a d i s t i n g u i s h e d " p r o f i l e " c o m 
p o s e d o f " n " d i f f e r e n t c h a r a c t e r i s t i c s ( o r v a r i a b l e s ) . E a c h o f t h e c h a r a c t e r i s t i c s 
c a n b e c l a s s i f i e d i n t o "m^" m u t u a l l y e x c l u s i v e c a t e g o r i e s o r l e v e l s . Some o f t h e 
v a r i a b l e s c a n b e r e a d i l y q u a n t i f i a b l e , o t h e r s o n l y w i t h g r e a t d i f f i c u l t i e s o r n o t 
a t a l l . 

V a r i o u s w a y s o f p r e s e n t a t i o n o f t h e s e d a t a a r e p o s s i b l e . S c a l o g r a m r e p r e s e n t a t i o n , 
a n d l i s t i n g o f p r o f i l e s a r e t h e o b v i o u s o n e s b u t a r e i m p r a c t i c a l f o r p u r p o s e s o f 
a n a l y s i s a n d p a t t e r n r e c o g n i t i o n . A g r a p h i c a l way w h e r e e a c h i t e m i s r e p r e s e n t e d 
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i n a n E u c l i d e a n p l a n e ( o r i n a s p a c e o f 3 , 4 , o r 5 d i m e n s i o n s - t h e l a t t e r f i g u r e 
b e i n g t h e p r e s e n t u p p e r l i m i t o f t h e c o m p u t e r a l g o r i t h m ) i s a n o t h e r a c c e p t a b l e 
w a y . The p o i n t s w i l l b e l o c a t e d i n s u c h a p l a n e ( s p a c e ) i n s u c h a way t h a t f o r 
e a c h c h a r a c t e r i s t i c t h e p o i n t s h a v i n g t h e same c a t e g o r y b e l o c a t e d i n a c o n t i g u 
o u s r e g i o n o f t h e p l a n . A n o t h e r r e q u i r e m e n t i s t h a t t h e d i s t a n c e s among t h e p o i n t s 

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

I t i s c l e a r t h a t a s t h e number o f v a r i a b l e s a n d t h e i r s u b d i v i s i o n i n t o c a t e g o r i e s 
i n c r e a s e s , s o d o e s t h e p r o b a b i l i t y t h a t some p o i n t s w i l l n o t b e l o c a t e d , f o r a 
g i v e n v a r i a b l e , w i t h i n t h e r e g i o n o f t h e i r r e s p e c t i v e c a t e g o r i e s . On t h e o t h e r 
h a n d , t h e l a r g e r t h e number o f v a r i a b l e s a n d c a t e g o r i e s t h e l e s s f r e e d o m a t o u r d i 
s p o s a l f o r l o c a t i n g a g i v e n p o i n t ; a s a r e s u l t , t h e l o c a t i o n o f t h e p o i n t r e l a t i v e 
t o t h e o t h e r o n e s b e c o m e s l e s s a r b i t r a r y a n d more m e a n i n g f u l . I t s d i s t a n c e f r o m 
o u r p o i n t s c a n t h u s b e i n t e r p r e t e d a s a n i n d e x o f s i m i l a r i t y , w h e n s h o r t d i s t a n c e s 
mean h i g h s i m i l a r i t y a n d v i c e v e r s a . 

A " c o e f f i c i e n t o f c o n t i g u i t y " w h i c h c a n b e c o n c e p t u a l i z e d a s t h e g o o d n e s s o f f i t 
w i t h w h i c h t h e d a t a w a s r e p r o d u c e d b y u s i n t h e 2 , 3 , 4 , o r 5 d i m e n s i o n s p a c e , h a s 
b e e n d e f i n e d f o r t h e MSA a n d o u r o b j e c t i v e i n l o c a t i n g t h e p o i n t s i s t o m a x i m i z e 
t h i s c o e f f i c i e n t . I n p r a c t i c e , we work w i t h a c o e f f i c i e n t o f c o n t i g u i t y r a n g i n g 
f r o m . 9 5 a n d a b o v e f o r a t w o d i m e n s i o n s p a c e . 

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

L o c a t i n g t h e p o i n t s ( i . e . o b s e r v a t i o n s ) i n a n E u c l i d e a n s p a c e o f " j " d i m e n s i o n s 
i s d o n e b y a m e t h o d o f s u c c e s s i v e i t e r a t i o n s a p p l y i n g p a r t i a l d i f f e r e n t i a t i o n o f 
t h e e q u a t i o n s w h i c h e x p r e s s t h e c o e f f i c i e n t o f c o n t i g u i t y a s a f u n c t i o n o f t h e 
c o o r d i n a t e s o f t h e p o i n t s . The f i r s t a p p r o x i m a t i o n o f c o o r d i n a t e s i s a c h i e v e d 
t h r o u g h a s p e c i a l a l g o r i t h m b a s e d o n t h e a n a l y s i s o f t h e m e a n s a n d v a r i a n c e s o f 
t h e d i s t a n c e s o f t h e p o i n t s . 

B - I I S m a l l e s t S p a c e A n a l y s i s - SSA 

I n many c a s e s we a r e i n t e r e s t e d i n v e r i f y i n g w h e t h e r a g i v e n p h e n o m e n o n b e h a v e s 
a c c o r d i n g t o a s y s t e m a t i c p a t t e r n , o r i n o t h e r w o r d s , t o e s t a b l i s h t h e t y p o l o g y 
o f t h e p h e n o m e n o n . 

One i m p o r t a n t a s p e c t o f s y s t e m a t i c b e h a v i o u r i s p r e s e n t e d b y t h e s m a l l e s t n u m b e r 
o f d i m e n s i o n s n e c e s s a r y t o d e s c r i b e t h e d i s t r i b u t i o n o f i t s v a r i a b l e s . W h e n e v e r 
t h e b e h a v i o u r i s c o m p l e t e l y r a n d o m , t h e n u m b e r o f d i m e n s i o n s w i l l e q u a l t h e number 
o f v a r i a b l e s . On t h e o t h e r h a n d , when s t r o n g s y s t e m a t i c b e h a v i o u r e x i s t s , t h e n 
we s h a l l b e a b l e t o d e s c r i b e t h e p h e n o m e n o n , s a t i s f a c t o r i l y , t h r o u g h a s m a l l e r 
number o f d i m e n s i o n s . 

F o r many e m p i r i c a l p r o b l e m s i t i s r e c o m m e n d e d t o c o n c e n t r a t e o n t h o s e o b s e r v a t i o n s 
w h i c h a r e v a l i d o n t h e o n e h a n d a n d w i t h a minimum o f i r r e g u l a r i t i e s o n t h e o t h e r . 

H e n c e , t h e p r o b l e m o f s m a l l e s t r e a l i z e d s p a c e i s o f u t m o s t i m p o r t a n c e i n p l a n n i n g . 
The c h o i c e i s b e t w e e n a v e r y d e t a i l e d d e s c r i p t i o n o f t h e p h e n o m e n o n , b u t m o s t 
p r o b a b l y s o b l u r r e d b y i r r e g u l a r i t i e s t h a t i t w i l l b e i m p o s s i b l e t o d e t e c t a n y 
s y s t e m a t i c b e h a v i o u r ( e v e n i f i t e x i s t e d ) , a n d b e t w e e n a s o m e w h a t m o r e g e n e r a l 
p i c t u r e w h i c h i s e a s i e r t o a n a l y z e . C h o i c e o f t h e s e c o n d a l t e r n a t i v e m a k e s u s e 
o f t h e SSA m e t h o d . 
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The m e t h o d u s e s a s i n p u t n o t t h e raw d a t a b u t r a t h e r a m a t r i x o f c o e f f i c i e n t s o f 
c o r r e l a t i o n w i t h i n e a c h p a i r o f v a r i a b l e s , u s i n g s t a n d a r d s t a t i s t i c a l t e c h n i q u e s . 

I n g e n e r a l i t i s p o s s i b l e t o a r g u e t h a t t h e c l o s e r t o u n i t y a p o s i t i v e c o e f f i c i e n t 
o f c o r r e l a t i o n b e t w e e n t w o v a r i a b l e s i s , t h e more s i m i l a r t h e y a r e . T h e r e f o r e , a 
m a t h e m a t i c a l p r o g r a m h a s b e e n f o r m u l a t e d t h a t l o c a t e s v a r i a b l e s a s p o i n t s i n a 
E u c l i d e a n s p a c e i n s u c h a way t h a t t h e p h y s i c a l d i s t a n c e b e t w e e n a n y t w o p a i r s o f 
v a r i a b l e s w i l l b e k e p t s m a l l e r w h e n e v e r t h e c o e f f i c i e n t o f c o r r e l a t i o n s b e t w e e n 
t h e s e p a i r s i s l a r g e r . The d e g r e e o f s u c c e s s w i t h w h i c h t h e a i m w a s a c h i e v e d c a n 
b e d e t e c t e d f r o m a s c a t t e r g r a m o f t h e c o e f f i c i e n t s o n t h e d i s t a n c e s w h i c h i s a 
s t a n d a r d p a r t o f t h e SSA p r i n t o u t . From t h e c h a r a c t e r o f t h e s e r e l a t i o n s i t i s 
e v i d e n t t h a t t h e a i m o f t h i s m e t h o d o l o g y i s t o p r e s e r v e t h e o r d e r r a t h e r t h a n t h e 
m e t r i c d i s t a n c e s b e t w e e n t h e p o i n t s . Thus j u s t a s t h e MSA a p p l y i n g a n o n m e t r i c 
a p p r o a c h , t h i s t e c h n i q u e a c h i e v e s a h i g h l e v e l o f g o o d n e s s o f f i t w h i l e u s i n g a 
s m a l l n u m b e r o f d i m e n s i o n s . 

The SSA m e t h o d i s t h u s a n o n m e t r i c m e t h o d o l o g y w h i c h : 

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

b . E n a b l e s t h e a n a l y s i s o f q u a l i t a t i v e d a t a . 
c . U s e s a c o m p u t e r i z e d p r o g r a m . 
d. R e s o r t s t o v i s u a l g r a p h i c r e p r e s e n t a t i o n . 
e . E x p l a i n s a p h e n o m e n o n a l s o t h r o u g h t h e a n a l y s i s o f t h e d i r e c t i o n s 

o f t h e v a r i a b l e s i n s p a c e ( n o t o n l y d i m e n s i o n s ) . 

T h e s e f e a t u r e s a r e common t o b o t h n o n m e t r i c m e t h o d s d i s c u s s e d h e r e (MSA a n d SSA) . 
H o w e v e r , SSA d i f f e r s f r o m MSA s i n c e i t d e s c r i b e s t h e t y p o l o g y o f t h e i n d i v i d u a l 
o b s e r v a t i o n s . H e n c e SSA p r o v i d e s a n e f f i c i e n t t o o l t o a n a l y z e a n d u n d e r s t a n d 
s p e c i f i c p h e n o m e n a r e a l i z e d i n s p a c e . 
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SCOPE OF PAPER 

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

Urban d e s i g n h a s a l o n g e s t a b l i s h e d p l a c e i n u r b a n p l a n n i n g , i n d e e d h a v i n g b e e n an 
e a r l y f e a t u r e o f t o w n p l a n n i n g u n d e r s u c h n a m e s a s c i v i c d e s i g n . B u t d e s p i t e i t s 
l o n g e v i t y , t h e r e i s b y n o means a g r e e m e n t a s t o w h a t i t m e a n s i n c o n c e p t a n d p r a c 
t i c e : c o n c e p t u a l l y some r e g a r d i t s s c o p e a s v e r y n a r r o w , ( " t h e s p a c e b e t w e e n 
b u i l d i n g s " o r t h e " t h r e e - d i m e n s i o n a l d e s i g n " o f l a r g e d e v e l o p m e n t s ) ; o t h e r s i n t e r 
p r e t i t a s m e a n i n g t h e w h o l e o f u r b a n p l a n n i n g ; i n p r a c t i c e some r e g a r d i t a s a n 
e x t e n s i o n o f t h e a r c h i t e c t ' s j o b a n d some a s p a r t o f t h e p l a n n e r ' s c o n t r i b u t i o n . 
T h u s i t s r e l a t i o n s h i p t o u r b a n p l a n n i n g a s a w h o l e i s n o t c l e a r ; a n d a s p r a c t i s e d 
c u r r e n t l y i t c l e a r l y i s i n n e e d o f a d v a n c e . 

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

REVIEW OF PAST AND CURRENT PRACTICE IN URBAN DESIGN^ 

The i s s u e o f c o - o p e r a t i o n b e t w e e n a n a l y t i c a l p l a n n e r s a n d p h y s i c a l d e s i g n e r s w a s 
f o r m e r l y n o n - e x i s t e n t , w h e n t h e t a s k s w e r e u n i f i e d w i t h i n o n e p e r s o n who i n c o r p o r 
a t e d t h e s k i l l s o f a r c h i t e c t u r e w i t h a n u n d e r s t a n d i n g o f t h e p o l i t i c a l , s o c i a l a n d 
e c o n o m i c s c e n e and w i t h t h e k n o w l e d g e o f d e f e n c e a n d o t h e r c o n s i d e r a t i o n s . B u t b y 
t h e b e g i n n i n g o f t h e c e n t u r y , p l a n n i n g i n B r i t a i n b e g a n t o c r y s t a l l i s e a s a s e p a r 
a t e s p e c i a l i s a t i o n , s o m e w h a t r e m o v e d f r o m t h e a r c h i t e c t a n d b u i l d e r ' s t h r e e - d i m e n 
s i o n a l c o n c e p t o f t h e e n v i r o n m e n t . The p h y s i c a l d e s i g n a s p e c t o f t o w n s , w h e t h e r 
f o r t h e c r e a t i o n o f p u b l i c s p a c e s o r f o r t h e p r o v i s i o n o f p u b l i c s e r v i c e s , h a d 
t h e r e f o r e t o b e c o n s c i o u s l y c o n s i d e r e d a n d t h u s a new a r e a o f work g r e w up u n d e r 
t h e name " c i v i c d e s i g n . " L a t e r o n t h e p h r a s e " u r b a n d e s i g n " w a s c o i n e d , a n d a 
c o n f l i c t e m e r g e d b e t w e e n t h e p l a n n i n g a n d t h e a r c h i t e c t u r a l p r o f e s s i o n s a b o u t w h o s e 
d o m a i n u r b a n d e s i g n b e l o n g e d t o . The c o n c e p t w a s a l s o t a k e n up g r a d u a l l y i n t h e 
U n i t e d S t a t e s , f o l l o w i n g t h e i m p o r t o f t h e g a r d e n s u b u r b m o v e m e n t . 

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

L a t e r o n t h e v i s u a l f o c u s s h i f t e d f r o m F r e n c h f o r m a l i s m t o p i c t u r e s q u e o l d c i t i e s , 
a n d t o m o d e r n " t o w n s c a p e " a n d " s t r e e t f u r n i t u r e " . B u t i t w a s n o n e t h e l e s s a v i s u a l 
means o f a p p r e c i a t i n g t h e e n v i r o n m e n t . 
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I n t h e s i x t i e s i n t e r e s t i n t h e p e r c e p t i o n o f t h e p h y s i c a l e n v i r o n m e n t l e d t o p s y 
c h o l o g y , a n d t o i n t e r e s t i n t h e man b e h i n d t h e e y e , t h e man t h a t h a s a l s o f l e s h 
a n d b o n e s a n d e c o n o m i c a n d s o c i a l n e e d s . C o u p l e d w i t h t h e p o l i t i c a l a t m o s p h e r e 
i n t h e w e s t e r n w o r l d , w h i c h h a s b e e n g r o w i n g l y a t t u n e d t o t h e i n t e r e s t s a n d e x 
p r e s s i o n s o f p e o p l e a n d c o m m u n i t i e s , u r b a n d e s i g n now t e n d s t o t a k e a b r o a d e r l o o k 
and c o u l d r e c o n s i d e r i t s a r e a s o f i n t e r e s t . 

ΊΉΕ PROBLEM - A COMMUNICATION GAP 

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

- P l a n n i n g a n a l y s i s 
- Land u s e p l a n s 
- Urban a n d a r c h i t e c t u r a l d e s i g n 
- C o n s t r u c t i o n 
- D i s p o s a l o f p r o p e r t y ( i n w h i c h h o u s e s , e t c . a r e r e n t e d , s o l d o r l e a s e d ) 
- R u n n i n g a n d m a i n t e n a n c e ( i n w h i c h t h e c o m p l e t e d d e v e l o p m e n t i s b e i n g 

u t i l i s e d a n d i s a s l o w p r o c e s s o f t e n l e a d i n g t o a c h a n g e o f v i e w s ) , 

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

But i n r e a l i t y i t i s n o t q u i t e s o . A g r e a t a m o u n t o f human e n e r g y a n d r e s o u r c e s i s 
w a s t e d b e c a u s e t h e p e o p l e e n t r u s t e d w i t h t h e j o b p u l l i n d i f f e r e n t d i r e c t i o n s , 
e i t h e r b e c a u s e t h e y d o n o t a g r e e a m o n g s t t h e m s e l v e s a b o u t t h e a i m s , o r j u s t b e c a u s e 
t h e y a r e n o t a w a r e t h a t t h e i r a c t i v i t i e s l e a d i n d i f f e r e n t w a y s . The r e a s o n f o r 
t h e i r l a c k o f a w a r e n e s s c o u l d b e t h a t a i m s a n d c o n s e q u e n c e s h a v e n o t b e e n made e x 
p l i c i t , o r t h a t i n f o r m a t i o n d o e s n o t f l o w t h r o u g h b e t w e e n t h e p e o p l e i n v o l v e d . 

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

One s u c h a r e a o f f r u s t r a t i o n l i e s b e t w e e n a n a l y t i c a l p l a n n e r s a n d a r c h i t e c t s o r 
a r c h i t e c t - t r a i n e d p l a n n e r s . The v a r i o u s p l a n n e r s i n v o l v e d i n t h e s e p r o c e s s e s h a v e 
d i f f e r e n t s k i l l s a n d b a c k g r o u n d s ( e . g . i n e c o n o m i c s , s o c i o l o g y , t r a n s p o r t a t i o n ) a n d 
o f t e n do n o t c o m m u n i c a t e w e l l a m o n g s t t h e m s e l v e s , b u t f o r t h e p u r p o s e o f t h i s s h o r t 
p a p e r w h i c h f o c u s e s o n t h e i n t e r f a c e w i t h a r c h i t e c t s , I w i l l r e f e r t o " a n a l y t i c a l 
p l a n n e r s " a s a g r o u p . 

F r u s t r a t i o n b e t w e e n p l a n n e r s a n d a r c h i t e c t s commonly m a n i f e s t s i t s e l f i n t w o k i n d s 
o f w o r k : 

- t h e p r e p a r a t i o n o f a t o w n p l a n o r m a s t e r p l a n 
- t h e p r e p a r a t i o n o f a l a r g e s c a l e d e v e l o p m e n t ( r e s i d e n t i a l , c o m m e r c i a l 

o r o t h e r ) . 

An a d v a n c e d p r e p a r a t i o n o f a m a s t e r p l a n i s s u p p o s e d t o b e f o u n d e d o n a n a l y t i c a l 
p l a n n i n g s t u d i e s . I t may s t a r t w i t h t h e p r o d u c t i o n o f h e f t y r e p o r t s o n t h e e c o n o 
m i c a l , s o c i a l , p o l i t i c a l a n d o t h e r a s p e c t s o f t h e t o w n , r i c h w i t h s t u d i e s a n d d a t a . 
The a r c h i t e c t - p l a n n e r who d e s i g n s t h e o u t l i n e s c h e m e o f t e n d e s p a i r s o f r e a d i n g t h e 
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r e p o r t s o f i f h e d o e s r e a d t h e m o f t e n f a i l s t o s e e t h e r e l e v a n c e t o h i s own w o r k . 

T h e d e s i g n o f a d e v e l o p m e n t p r o j e c t n o r m a l l y s t a r t s w i t h a g e n e r a l i n s t r u c t i o n f r o m 
t h e c l i e n t t o t h e a r c h i t e c t , who t h e n p r e p a r e s h i s own d e t a i l e d b r i e f . The a r c h i 
t e c t t h e n p r o c e e d s w i t h d e s i g n , t a k i n g a c c o u n t o f a l l t h e i s s u e s h e c a n t h i n k o f . 
B u t a s h i s work p r o g r e s s e s h e m e e t s i n t e r f e r e n c e f r o m t h e c l i e n t , t h e c l i e n t ' s 
r e a l e s t a t e a d v i s e r s , e t c . f r o m t h e l o c a l a u t h o r i t y p l a n n e r s b r i n g i n g i n new c o n 
s i d e r a t i o n s a f f e c t i n g t h e b r i e f a n d c a l l i n g f o r e n d l e s s c h a n g e s t h a t c o u l d h a v e 
b e e n s p a r e d h a d t h e s e v i e w s b e e n c o n s i d e r e d i n a d v a n c e . 

T h u s t h e r e a r e s e v e r a l a r e a s o f c o n t a c t s e n d i n g w i t h f r u s t r a t i o n . T h e a r c h i t e c t 
a n d t h e p l a n n e r s s h a r e t h e same v i e w o f o n e a n o t h e r : ' Ύ ο υ c a n ' t t a l k t o t h e m , t h e 
a r c h i t e c t f e e l s t h a t t h e c l i e n t a n d h i s a d v i s e r s a r e " h o p e l e s s " a n d t h e y i n t u r n 
may f e e l h e i s u s e l e s s " . 

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

UNDERSTANDING THE GAP 

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

Why i s t h e r e a c o m m u n i c a t i o n g a p b e t w e e n a r c h i t e c t s a n d p l a n n e r s ? S e v e r a l r e a s o n s 
a r e s u g g e s t e d , t o d o w i t h t h e i r e t h o s o f p l a n n i n g , t h e i r c o n c e p t o f t h e p r o d u c t , 
a n d t h e i r m e t h o d s o f w o r k . 

What a r e t h e s e d i f f e r e n c e s ? 

A D i f f e r e n t E t h o s 

The p l a n n i n g e t h o s i s a n i s s u e o f c o n t r o v e r s y e v e n a m o n g s t a n a l y t i c a l o r s o c i o 
e c o n o m i c p l a n n e r s t h e m s e l v e s : s h o u l d i t b e b a s e d on p r o j e c t i n g c u r r e n t t r e n d s a n d 
v a l u e s a n d p r o v i d i n g f o r t h e m , o r s h o u l d i t i n t e r f e r e w i t h t h e p r o c e s s e s a n d s t r u c 
t u r e s w i t h t h e a i m o f s h a p i n g t h e f u t u r e ? T h e r e h a p p e n s t o b e a s t r o n g c o r r e l a 
t i o n b e t w e e n t h e a r c h i t e c t o r a r c h i t e c t u r a l l y - t r a i n e d p l a n n e r a n d t h e l a t t e r v i e w , 
w h e r e a s many more a n a l y t i c a l p l a n n e r s w i l l s i q j p o r t t h e f o r m e r . 

A D i f f e r e n t V i e w o f t h e P r o d u c t 

As f o r t h e p r o d u c t , a r c h i t e c t s o r a r c h i t e c t - t r a i n e d p l a n n e r s v e r y o f t e n h a v e a 
v i s i o n o f a f i n i s h e d p r o d u c t . I t i s a p h y s i c a l e n t i t y i n a f i n i s h e d u s a b l e f o r m , 
l i k e a h o u s e . When e x t e n d e d t o t h e d e s i g n o f a t o w n t h e p r o d u c t i s s e e n a s t h e 
l a n d u s e s c h e m e i n i t s f i n a l s h a p e , a t t h e t a r g e t y e a r . The d e s i g n e r t h i n k s o f 
p e o p l e s ' r e a c t i o n s t o t h e s h a p e o f t h e t o w n , t h e v i s u a l p l e a s u r e s a w a i t i n g t h e m , 
t h e d i s t a n c e s t h a t t h e y w o u l d h a v e t o w a l k o r t r a v e l . T h i n g s t h a t m a t t e r t o 
p e o p l e a r e c o n c e i v e d i n p h y s i c a l e l e m e n t s s u c h a s d i s t a n c e , d e n s i t y , s i z e o f a r e a s , 
a v a i l a b i l i t y o f c o m m u n i t y s e r v i c e s , e t c . 

The p l a n n e r d o e s n o t , o r s h o u l d n o t , t h i n k o f t h a t t o w n i n t h e t a r g e t y e a r o n l y . 
To h i m t h e l i f e o f p e o p l e i n t h e y e a r 1 9 8 1 , 1 9 8 9 o r 2 0 0 0 i s e q u a l l y i m p o r t a n t . 
Thus i t i s n o t s o much t h e e n d p r o d u c t b u t a d e v e l o p i n g a n d c h a n g i n g p r o d u c t w h i c h 
i s h i s c o n c e r n . W i t h i n t h a t h e c o n s i d e r s t h e p h y s i c a l w o r l d n o t a s a n e n d i n i t 
s e l f , b u t o n l y a s a r e c e p t a c l e f o r a c t i v i t i e s w h i c h p e o p l e c a r r y o u t a n d w h i c h a r e 
t h e r e a l m e a s u r e o f a c h i e v e m e n t : do t h e p e o p l e h a v e t o s p e n d a l o t o f t i m e t r a v e l -
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l i n g t o w o r k , a n d d o e s i t c o s t t h e m a l o t o r l i t t l e ? D o e s t h e h o u s i n g s c h e m e a l l o w 
l o w - i n c o m e f a m i l i e s t o o c c u p y i t a t a f e a s i b l e c o s t , a n d i s t h e d e s i g n e d s h o p p i n g 
c e n t r e e c o n o m i c a l l y v i a b l e ? The s o c i o l o g i s t - p l a n n e r may b e i n t e r e s t e d i n p e o p l e ' s 
s e n s e o f c o m m u n i t y , r e l a t i o n s h i p t o t h e a u t h o r i t i e s , t e n d e n c y t o v i o l e n c e . 

A S i m i l a r Framework o f A p p r o a c h 

M e t h o d s o f work a n d a p p r o a c h a r e a l s o t h o u g h t t o b e q u i t e d i f f e r e n t f o r a r c h i t e c t s 
and p l a n n e r s . Y e t a c l o s e l o o k w i l l r e v e a l t h a t t h e f r a m e w o r k o f a p p r o a c h i s n o t 
a l l t h a t d i f f e r e n t . 

The p l a n n e r ' s f i r s t s t a g e o f work i s c o n c e r n e d w i t h p r o b l e m f i n d i n g , g o a l s e t t i n g , 
b a c k g r o u n d s t u d i e s , i d e n t i f i c a t i o n o f c o n s t r a i n t s . 

The a r c h i t e c t ' s e q u i v a l e n t i s t h e m e e t i n g w i t h t h e c l i e n t , a t w h i c h h e h e a r s w h a t 
h i s c l i e n t w i s h e s t o b u i l d o n t h e s i t e , w h a t a r e h i s c u r r e n t p r o b l e m s a n d f u t u r e 
n e e d s . The a r c h i t e c t w i l l t h e n g o t o t h e s i t e a n d s t u d y i t s c o n d i t i o n s , t h e p l a n 
n i n g a u t h o r i t i e s v i e w s , r e c a l l h i s own e x p e r i e n c e s i n s i m i l a r p r o j e c t s , a n d w r i t e 
up a d e t a i l e d b r i e f f o r t h e p r o j e c t . 

The p l a n n e r ' s n e x t s t e p i s g e n e r a t i n g , t h r o u g h d a t a a n a l y s i s , a l t e r n a t i v e s f o r t h e 
f u t u r e , r e j e c t i n g some a n d f a v o u r i n g o t h e r s . He w i l l p r o b a b l y b r i n g m o r e t h a n o n e 
a l t e r n a t i v e t o h i s c l i e n t t o c h o o s e f r o m . 

The a r c h i t e c t ' s p a r a l l e l s t a g e i s t h a t o f e x p l o r i n g , t h r o u g h s k e t c h e s , v a r i o u s d e 
s i g n p o s s i b i l i t i e s . He t r i e s d i f f e r e n t f o r m s w i t h a r o u g h p e n c i l , r e j e c t i n g o r 
m o d i f y i n g a s h e g o e s a l o n g . He n o r m a l l y s e t t l e s f o r o n e , b e s t d e s i g n , t o s h o w t o 
t h e c l i e n t . 

D i f f e r e n t E m p h a s i s a n d T e c h n i q u e s o f Work 

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

The i n i t i a l s t a g e o f b a c k g r o u n d s t u d i e s i s g i v e n a m a j o r r o l e i n t h e p r o c e s s b y t h e 
p l a n n e r s , who u s e r i g o r o u s s o c i o - e c o n o m i c a n d s t a t i s t i c a l t e c h n i q u e s f o r a n a l y s i s . 
E m p h a s i s i s p u t o n i d e n t i f y i n g t h e d i f f e r e n t g o a l s o f d i f f e r e n t s e c t o r s o f t h e c o m 
m u n i t y , a n d o n t h e a t t i t u d e s o f p e o p l e o t h e r t h a n o f t h e p l a n n e r s t h e m s e l v e s . 

The a r c h i t e c t , t o o , a t t h i s s t a g e a p p l i e s h i s m i n d t o t h e f u t u r e c o n s e q u e n c e o f t h e 
d e v e l o p m e n t . I n d e e d h e is_ i n t e r e s t e d i n p e o p l e , n o t j u s t i n t h e p h y s i c a l f a b r i c . 
But t h e way h e g o e s a b o u t i t i s n o t t h r o u g h r i g o r o u s a n a l y s i s b u t r a t h e r a n i n t u i 
t i v e o r p e r s o n a l i s e d mode o f a n a l y s i s . T h i s s t a g e i s t o h i m o n l y p r e p a r a t o r y f o r 
t h e m o s t i n p o r t a n t , c r e a t i v e , p h a s e o f w o r k . 

The c r e a t i v e p h a s e i s t h e a r c h i t e c t ' s g r e a t s t r e n g t h . He c a n a l w a y s t h i n k up a l t e r 
n a t i v e f u t u r e f o r m s w h i c h a r e d i f f e r e n t t o t h o s e t h a t a r e t h e r e t o d a y o r t h a t h a v e 
b e e n known b e f o r e . He d e l i g h t s i n t h i n k i n g u p more o f t h e m a n d t r y i n g t h e m o u t o n 
p a p e r . H i s m e a s u r e o f a c h i e v e m e n t i s n o t i n t h e c o r r e c t d r a w i n g i p a n d a n a l y s i s 
o f e x i s t i n g b u i l d i n g s , b u t i n t h e i n n o v a t i o n o f b u i l d i n g f o r m s ( w h i c h s o m e t i m e s 
b e c o m e s a n e n d i n i t s e l f ) . The r e c o g n i t i o n a n d e v a l u a t i o n o f a l t e r n a t i v e s i s d o n e 
b y t h e a r c h i t e c t a s h e g o e s a l o n g a l m o s t u n c o n s c i o u s l y . H i s f e e l i n g o r e x p e r i e n c e 
t e l l s h i m t h a t c e r t a i n f o r m s o f l a y o u t w o u l d b e b e t t e r , a l m o s t b e f o r e t h e y a r e 
drawn up o n p a p e r . But b e c a u s e i t i s i n t u i t i v e , i t a l s o r u n s t h e r i s k o f o m i t t i n g 
i m p o r t a n t f a c t o r s o r o f o v e r - e m p h a s i s i n g l e s s i m p o r t a n t f a c t o r s . 
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W i t h t h e p l a n n e r t h e e m p h a s i s i s r e v e r s e d , t h e g e n e r a t i o n o f a l t e r n a t i v e s i s f a r 
l e s s d e v e l o p e d . He p r o p o s e s a f u t u r e s i t u a t i o n b y p r o j e c t i n g p a s t a n d p r e s e n t 
t r e n d s , s o m e t i m e s a l l o w i n g f o r a l t e r n a t i v e p r o j e c t i o n r a t e s . O c c a s i o n a l l y h e e x 
p l o r e s a n d a n a l y s e s f u t u r e c h a n g e s w h i c h h e d e r i v e s f r o m p r o p o s a l s o f o t h e r s g i v e n 
i n a l t e r n a t i v e p l a n s ( e . g . n a t i o n a l , e c o n o m i c o r d e m o g r a p h i c p l a n s ) . I t i s m o r e 
r a r e t o f i n d t h e a n a l y t i c a l p l a n n e r s a y i n g "we w o u l d l i k e t h e f u t u r e t o l o o k d i f 
f e r e n t t o t h e p r e s e n t ; p e o p l e w i l l h a v e d i f f e r e n t d i s t r i b u t i o n o f i n c o m e s a n d d i f 
f e r e n t s o c i a l p a t t e r n s . L e t ' s f i n d a way o f b r i n g i n g i t a b o u t " . Once t h e p l a n n e r 
h a s w o r k e d o u t a l t e r n a t i v e p l a n s h e e v a l u a t e s t h e m i n a much m o r e e x p l i c i t a n d r i g 
o r o u s way t h a n d o e s t h e a r c h i t e c t . He e3φoses a w i d e r a n g e o f i m p l i c a t i o n s f o r 
d i f f e r e n t s e c t o r s o f t h e c o m m u n i t y w i t h r e g a r d t o t h e d i f f e r e n t v a l u e s a n d n e e d s 
o f t h e d i f f e r e n t s e c t o r s . The p l a n n e r u s u a l l y d o e s n o t h i m s e l f make t h e s e l e c t i o n 
b e t w e e n a l t e r n a t i v e p l a n s , b u t l e a v e s t h e d e c i s i o n s t o t h e p o l i c y m a k e r s . 

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

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

T h u s , w h i l e t h e f r a m e w o r k o f t h e i r a p p r o a c h i s s i m i l a r , p l a n n e r s a n d a r c h i t e c t s u s e 
d i f f e r e n t t e c h n i q u e s i n t h e i r work a n d p l a c e e n p h a s i s o n d i f f e r e n t f a c t o r s . 

Why h a v e t h e s e d i f f e r e n c e s e v o l v e d ? To w h a t e x t e n t a r e t h e y a r e s u l t o f t h e d i f 
f e r e n t m a t e r i a l h a n d l e d b y p l a n n e r s a n d a r c h i t e c t s ? To w h a t e x t e n t a r e t h e d i f f e r 
e n c e s p e r p e t u a t e d b y t h e e d u c a t i o n a l s y s t e m w h i c h i s s u b j e c t e d t o c o m p a r t m e n t a l i s a -
t i o n i n t o d i s c i p l i n e s b y t r a d i t i o n , p r o m o t i o n p a t h s , g o v e r n m e n t a l a g e n c i e s , a l l o c a 
t i o n o f g o v e r n m e n t r e s e a r c h g r a n t s , e t c . ? To a n s w e r t h e s e q u e s t i o n s w o u l d r e q u i r e 
a s e p a r a t e p a p e r . T h i s p a p e r h o w e v e r , a c c e p t s p l a n n e r s a n d a r c h i t e c t s a s a g i v e n 
p r o d u c t o f t h e i r s c h o o l s , a n d s e e k s w a y s t o b r i d g e t h e g a p s i n a c t u a l p l a n n i n g w o r k . 

THE PROPOSED NEW APPROACH 

C o n t e m p o r a r y t h i n k i n g h a s o v e r c o m e many o f t h e i s s u e s d e s c r i b e d i n t h e o r y . I t i s 
w i d e l y r e c o g n i s e d t h a t t o w n s a r e l i v i n g o r g a n i s m s , t h a t e v e r y d a y i n t h e l i f e o f a 
t o w n ' s p o p u l a t i o n i s a s i m p o r t a n t a s a n y o t h e r d a y , t h a t c h a n g e t a k e s p l a c e a l l t h e 
t i m e ; t h a t t h e d i s t a n t f u t u r e c a n n o t b e d e s i g n e d w i t h u l t i m a t e p r e c i s i o n . I t i s 
a l s o r e c o g n i s e d t h a t t h e p h y s i c a l f o r m i s n e i t h e r a n e n d i n i t s e l f n o r j u s t a r e c e p 
t a c l e , b u t t h a t i t h a s a v i t a l r o l e t o p l a y i n d i r e c t i n g a c t i v i t i e s , i n m a k i n g c e r 
t a i n a c t i v i t i e s e c o n o m i c a l l y v i a b l e a n d s o c i a l l y p o s s i b l e . B u t t h e i s s u e s a r e s t i l l 
f e l t i n p r a c t i c e . 

W h i l e some i n d i v i d u a l a r c h i t e c t s a n d p l a n n e r s s e e m a b l e t o b r i n g t o g e t h e r many a s 
p e c t s o f t o w n p l a n n i n g t o p r o d u c e p l a n s w h i c h a r e i m a g i n a t i v e l y c r e a t i v e a n d w e l l 
f o u n d e d i n a n a l y t i c a l s t u d i e s , t h e r e i s n o common p r a c t i c e w h i c h a l l o w s a l l a r c h i 
t e c t s a n d p l a n n e r s t o work i n t h i s w a y . I n o r d e r t h a t t h e c o m m u n i c a t i o n g a p b e t w e e n 
t h e p r o f e s s i o n a l s c a n b e b r i d g e d a common a p p r o a c h a n d common l a n g u a g e i s n e e d e d . 

The a p p r o a c h d e s c r i b e d b e l o w i s o n e way o f b r i d g i n g t h e g a p . The a p p r o a c h i s b a s e d 
o n t h e work o f a t e a m o f a n a l y t i c a l p l a n n e r s ( e c o n o m i c , t r a n s p o r t , d e v e l o p m e n t c o n 
t r o l a n d f i n a n c i a l a n a l y s t s ) a n d a r c h i t e c t p l a n n e r s who h a v e c o l l a b o r a t e d w i t h i n 
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o n e f i r m * o n s e v e r a l p r o j e c t s . 

The d e s c r i p t i o n w h i c h f o l l o w s d r a w s o n o u r e x p e r i e n c e w i t h a f e w l a r g e s c a l e d e v e l 
o p m e n t p r o j e c t s . The same a p p r o a c h h a s a l s o b e e n a p p l i e d t o p r o b l e m s a t a " m a s t e r 
p l a n " l e v e l . W h i l e t h e p r i n c i p l e s r e m a i n t h e same a n d much i n t h e t e c h n i q u e s o f 
c o m m u n i c a t i o n i s s i m i l a r , some d i f f e r e n c e s n a t u r a l l y a r i s e b e c a u s e o f t h e d i f f e r e n t 
t y p e o f p l a n a n d t h e d i f f e r e n t a n a l y t i c a l p l a n n e r s i n v o l v e d . The s c o p e o f t h i s 
p a p e r h o w e v e r d o e s n o t p e r m i t d e s c r i p t i o n o f t h e m a s t e r p l a n work i n a n y d e t a i l . 

TTie s e t o f p r i n c i p l e s on w h i c h we work a r e : 

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

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

- A t t e n p t s t o make e x p l i c i t t h e a n a l y t i c a l c o m p o n e n t s o f a r c h i t e c t ' s 
w o r k , a n d t o e n r i c h t h e c r e a t i v e p o s s i b i l i t i e s o f p l a n n e r ' s w o r k , 
t h r o u g h a p r o c e s s o f c o m m u n i c a t i o n . 

- P l a n s a r e s e e n n o t a s s e l f c o n t a i n e d e n t i t i e s b u t a s a s e t o f i n s t r u c 
t i o n s f o r p e o p l e t o f o l l o w a n d c h a n g e . 

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

We s h a l l now b r i e f l y e x a m i n e some o f t h e p h y s i c a l d e s i g n a l t e r n a t i v e s t h a t c a n b e 
a r r i v e d a t t h r o u g h c o n s c i o u s d e s i g n , a n d e x p l i c i t l y e v a l u a t e d . The p h y s i c a l e l e 
m e n t s , ( w h i c h c a n b e m a n i p u l a t e d a n d w h i c h a p p e a r o n a map o r d r a w i n g ) we c a l l 
" d e s i g n v a r i a b l e s " . T h e s e i n c l u d e : 

- The s h a p e o f t h e s i t e . 
- L o c a t i o n a n d g r o u n d f o r m o f l a n d u s e s . 
- A r e a o f l a n d u s e s . 
- R e l a t i o n s h i p b e t w e e n l a n d u s e s . 
- P o i n t s o f a c c e s s and c i r c u l a t i o n l i n e s . 
- M a s s i n g o f b u i l d i n g s . 
- B u i l d i n g l a y o u t s . 
- B u i l d i n g s u r f a c e s and d e t a i l s . 

F o r e a c h o f t h e s e v a r i a b l e s s e v e r a l a l t e r n a t i v e s a r e l i k e l y t o e x i s t . The c h a l l e n g e 
t o t h e d e s i g n e r i s t o b e e x p l i c i t i n h i s own m i n d a b o u t t h e r e a s o n s f o r e l i m i n a t i n g 
c e r t a i n o f t h e a l t e r n a t i v e s a n d s e t t l i n g f o r o t h e r s . Some r e a s o n s may b e f i x e d 
s u c h a s a b s o l u t e c o n s t r a i n t s o f t o p o g r a p h y , a r a i l w a y l i n e o r t h e s e a f r o n t . O t h e r s , 
on c a r e f u l t h o u g h t , may r a i s e t h e n e e d f o r f u r t h e r i n v e s t i g a t i o n . F o r e x a m p l e , t h e 
a s s u n p t i o n t h a t a d j a c e n t l a n d u s e s a r e p e r m a n e n t w h i l e i n r e a l i t y t h e o c c u p a n t may 
b e p l a n n i n g t o m o v e , t h e a s s u i r p t i o n t h a t p e o p l e n e e d p e d e s t r i a n r o u t e s f r e e o f t r a f 
f i c , w h i l e a s t u d y may r e v e a l t h a t t h e p o t e n t i a l u s e r s w o u l d r a r e l y w a l k , b e c a u s e 
o f t h e c a r o w n e r s h i p p a t t e r n , l o c a l c l i m a t e , o r s o c i a l h a b i t s . 
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T h r o u g h t h e p r o c e s s o f e x p l i c i t c o n s i d e r a t i o n o f t h e v a r i a b l e s , t h e p h y s i c a l d e 
s i g n e r c a n i d e n t i f y t h e m a t t e r s a b o u t w h i c h f u r t h e r i n f o r m a t i o n i s r e q u i r e d , o n 
p h y s i c a l , s o c i a l , e c o n o m i c o r e n v i r o n m e n t a l m a t t e r s . The a r c h i t e c t o r t h e p h y s i c a l 
p l a n n e r i s t h e n i n a p o s i t i o n t o c a l l o n t h e a n a l y t i c a l i n p u t t o p r o v i d e i n f o r m a 
t i o n a b o u t t h e u n k n o w n s . 

The a n a l y t i c a l p l a n n e r , f o r h i s p a r t , i s p r o v i d i n g t h e c o n s i d e r a t i o n s w h i c h s h o u l d 
a f f e c t a d e s i g n . Thus when w r i t i n g u p h i s f i n d i n g s , h e o u g h t t o a s k h i m s e l f w h a t , 
i n t h e p r o c e s s o f d e v e l o p m e n t , c o u l d b e a f f e c t e d b y t h e s e f i n d i n g s a n d w h a t c o u r s e s 
o o u l d b e a d o p t e d . T h e r e may b e m a t t e r s o f m a n a g e m e n t s u c h a s t h e p o l i c y f o r s u b s i 
d i e s , o r t h e m e c h a n i s m s o f m a i n t e n a n c e . And t h e r e may b e m a t t e r s o f p h y s i c a l d e 
s i g n o p t i o n s , s u c h a s d e s c r i b e d u n d e r t h e d e s i g n v a r i a b l e s . The b e t t e r t h e p l a n n e r 
u n d e r s t a n d s w h a t t h e s e o p t i o n s a r e , w h a t i s s u e s t h e y r a i s e , a n d w h a t i n f o r m a t i o n 
t h e y r e q u i r e , t h e more u s e f u l h i s r e p o r t w i l l b e f o r t h e d e v e l o p e r a n d t h e p h y s i c a l 
p l a n n e r . The a n a l y t i c a l p l a n n e r ' s s c o p e o f o p t i o n s i s l i k e l y t o b e b r o a d e n e d b y 
a c k n o w l e d g i n g p h y s i c a l c o m b i n a t i o n s w h i c h h e h a d n o t b e e n a b l e t o v i s u a l i s e b e f o r e . 

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

THE DESIGN AND PLANNING TEAM ^ 

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

The f i r s t t a s k o f t h e t e a m i s t o f o r m a common v i e w o f t h e f o l l o w i n g i t e m s : 

- The g e n e r a l a i m s o f t h e p r o j e c t a n d t h e c r i t e r i a b y w h i c h we w o u l d 
j u d g e a g o o d d e v e l o p m e n t . D e p e n d i n g o n t h e a c t u a l p r o j e c t , t h e s e 
c a n b e l i m i t e d t o t h e n a r r o w g o a l s o f p r o f i t a b i l i t y o r b a l a n c i n g 
t h e b u d g e t o f t h e p u b l i c o r p r i v a t e s e c t o r c l i e n t , o r c a n b e e x t e n d e d 
t o e m b r a c e t h e w e l l b e i n g o f a l l t h e d i f f e r e n t s e c t o r s o f t h e commu
n i t y . 

- The p r o c e s s b y w h i c h we w i l l m e e t t h e a i m s a n d y i e l d t h e p r o d u c t . 
H e r e we work o u t t h e c o n t r i b u t i o n s t h a t w i l l b e n e c e s s a r y i n t h e 
p r o c e s s - c l i e n t s , l o c a l a u t h o r i t i e s a n d p r o f e s s i o n a l s - a n d t h e 
i n t e r - r e l a t i o n s h i p s b e t w e e n t h e i r c o n t r i b u t i o n s : a t w h a t s t a g e a n d 
i n w h a t way t h e y i n t e r a c t . 

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

- F i n a l l y t h e programme o f work i s a g r e e d a n d drawn up i n t h e f o r m 
o f a d i a g r a m s h o w i n g t h e v a r i o u s i n p u t s a n d t i m e t a b l e s . 

D i s c u s s i n g a n d a g r e e i n g t h e m a t t e r s a b o v e i s t h e f i r s t s t e p t o w a r d s u n d e r s t a n d i n g 
o n e a n o t h e r a n d s e t t i n g o u t common o b j e c t i v e s . 

I w i l l now d e s c r i b e i n more d e t a i l t h e t w o m o s t i m p o r t a n t p a r t s o f t h i s w o r k , t h e 
p r o d u c t a n d t h e p l a n n i n g p r o c e s s . 



78 D . K a d u r y 

The P l a n n i n g P r o c e s s 

The p r o c e s s o f o u r work o s c i l l a t e s b e t w e e n a n a l y s i s o f i n f o r m a t i o n a n d s y n t h e s i s o f 
t h e i n f o r m a t i o n i n t o d e s i g n . The a r c h i t e c t e x t e n d s h i s a c t i v i t i e s i n t o t h e a n a l y 
t i c a l p r o c e s s a n d t h e p l a n n e r c o n t r i b u t e s i n t o t h e d e s i g n o r s y n t h e t i c p h a s e . A 
s i m p l i f i e d d i a g r a m o f t h e p r o c e s s i s s h o w n a s F i g . 1 . 

A c o a r s e b r e a k d o w n o f t h e p r o c e s s g i v e s t h e s e m a j o r h e a d i n g s : 

- R e c o n n a i s s a n c e s t u d i e s 
- A l t e r n a t i v e d e s i g n s 
- A n a l y t i c a l e v a l u a t i o n o f a l t e r n a t i v e d e s i g n s 
- F u r t h e r s t u d i e s t o a s s i s t d e s i g n a n d e v a l u a t i o n 
- S e l e c t i o n o f p r e f e r r e d a l t e r n a t i v e 
- P r e p a r a t i o n o f d e v e l o p m e n t b r i e f s . 

What i s b e h i n d t h o s e t i t l e s ? 

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

R e c o n n a i s s a n c e s t a r t s i n i t i a l l y o n s p e c i f i c l i n e s o f i n v e s t i g a t i o n , e . g . : 

- F o r m a l p l a n n i n g c o n t e x t ( t h e p l a n n i n g a u t h o r i t i e s a n d t h e p u b l i c 
i n t e r e s t ) 

- S o c i a l a n d e c o n o m i c demand ( w h a t u s e s a r e v i a b l e , w h e n a n d how much) 
- The o w n e r ' s / d e v e l o p e r ' s c o n t e x t ( t h e i r a i m s , c a p a b i l i t i e s , f i n a n c i a l 

c o n s t r a i n t s , e t c . ) 
- M a n a g e m e n t a s p e c t s ( f r o m s o c i a l t o t e c h n i c a l i s s u e s ) 
- P h y s i c a l p o t e n t i a l ( c a p a c i t y r a n g e o f t h e s i t e , l i n k a g e s t o t h e o u t 

s i d e w o r l d , t o p o g r a p h y , c l i m a t e , e t c . ) . 

E a c h l i n e o f i n v e s t i g a t i o n c u l m i n a t e s i n s t a t e m e n t s o f t h e d e s i r e d o u t c o m e s o f t h e 
d e v e l o p m e n t , q u a n t i t a t i v e r a n g e s o f t h e m a t t e r s i t i n v e s t i g a t e d , a n d d i f f i c u l t i e s 
a n t i c i p a t e d . Thus i t w i l l n o t b e a s e t o f b r i e f s f o r p h y s i c a l d e s i g n , b u t r a t h e r an 
e x p l o r a t i o n o f t h e c o n s i d e r a t i o n s t h a t s h o u l d g o i n t o i t . The s t a t e m e n t o f p h y s i c a l 
p o t e n t i a l , i n c l u d e s a n a l y s i s o f t h e d e s i g n v a r i a b l e s ( a r e a , l o c a t i o n , s h a d e , h e i g h t , 
l i n k a g e s ) a n d t h e f a c t o r s w h i c h m i g h t a f f e c t t h e m . 

The r e s u l t i n g s t a t e m e n t s a r e p a s s e d a r o u n d a m o n g s t t h e t e a m , t h e n d i s c u s s e d j o i n t l y 
and a m e n d e d . 

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

P r e l i m i n a r y e v a l u a t i o n . E v a l u a t i o n o f t h e p r e l i m i n a r y a l t e r n a t i v e s i s c a r r i e d o u t 
b y t h e p e o p l e r e s p o n s i b l e f o r t h e v a r i o u s l i n e s o f i n v e s t i g a t i o n who e a c h a s s e s s 
how t h e p r o p o s e d b u n d l e o f u s e s and t h e i r d e s i g n r e s p o n d t o h i s p a r t i c u l a r c r i t e r i a , 
e . g . s o c i a l , f i n a n c i a l , t r a f f i c , e t c . 

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

A f e w e x a m p l e s f r o m o n e e x p e r i e n c e i l l u s t r a t e t h e v a l u e o f t h e m u t u a l c r i t i q u e a t 
t h e e v a l u a t i o n s t a g e : 

- The a r c h i t e c t ' s f a v o u r i t e , p h y s i c a l l y a t t r a c t i v e , o p t i o n w a s f i n a n 
c i a l l y n o n - f e a s i b l e , b u t a n o t h e r o p t i o n o n l y s l i g h t l y l e s s a t t r a c t i v e 
w a s q u i t e v i a b l e . 

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

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

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

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

M o d i f i e d a l t e r n a t i v e s c h e m e s . A f t e r g a t h e r i n g b e t t e r i n f o r m a t i o n o n c r i t i c a l i s s u e s 
i t i s now p o s s i b l e t o m o d i f y t h e a l t e r n a t i v e s a n d come up w i t h r e f i n e d d e s i g n s . 

R e v i s e d e v a l u a t i o n . R e v i s e d e v a l u a t i o n o f t h e new d e s i g n s i s c a r r i e d o u t o n t h e 
b a s i s o f f u r t h e r i n f o r m a t i o n . A f t e r r e - e v a l u a t i o n t h e m a i n d e c i s i o n s o n t h e d e v e l o p 
m e n t a r e made a n d a r e r e a d y t o b e p r e s e n t e d t o t h e p e o p l e c h a r g e d w i t h c a r r y i n g i t 
f u r t h e r : a r c h i t e c t s , b u i l d e r s , s o c i a l w o r k e r s , r e a l e s t a t e a n d m a i n t e n a n c e p e o p l e . 

The P r o d u c t : The D e v e l o p m e n t B r i e f 

When d e a l i n g w i t h l a r g e s c a l e d e v e l o p m e n t p r o j e c t s t h e t e a m a i m s t o p r o d u c e n o t 
m e r e l y a p l a n b u t r a t h e r a " d e v e l o p m e n t b r i e f " . 

The d e v e l o p m e n t b r i e f i s made up o f i n s t r u c t i o n s w h i c h w i l l a l l o w t h e d e v e l o p m e n t 
t o b e c a r r i e d t o c o m p l e t i o n . I t i s a d d r e s s e d n o t s i m p l y t o t h e a r c h i t e c t s , b u t t o 
a l l who a r e c o n c e r n e d w i t h t h e d e v e l o p m e n t , i . e . t h e c l i e n t s a n d t h e i r p r o f e s s i o n a l 
a d v i s e r s ( a r c h i t e c t s , e n g i n e e r s , v a l u a t i o n s u r v e y o r s , f i n a n c i e r s , l a w y e r s , a d m i n i 
s t r a t o r s , e t c . ) . A l l w i l l p a r t i c i p a t e i n t h e d e v e l o p m e n t p r o c e s s i n a m a n n e r w h i c h 
w i l l b e i n f l u e n c e d b y t h e d e v e l o p m e n t b r i e f i t s e l f . 

The way i n w h i c h we p r e p a r e t h e p l a n m e a n s t h a t i t i s d i f f e r e n t f r o m m o s t p l a n s . 
I t s p e l l s o u t why s p e c i f i c s u g g e s t i o n s a r e m a d e , a n d t h u s m a k e s i t p o s s i b l e t o i n t r o 
d u c e c h a n g e s i f c i r c u m s t a n c e s c h a n g e . 

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

The o u t p u t o f t h e b r i e f i s u s u a l l y c o m p o s e d o f t h r e e s e c t i o n s : 
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- Land a c q u i s i t i o n 
- P r o v i d i n g t h e s u p p o r t i n g s e r v i c e s 
- C o n s t r u c t i o n p r o c e s s 
- D i s p o s i n g o f p r o p e r t i e s 
- M a i n t e n a n c e a n d c h a n g e 

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

- The b r i e f t o t h e a r c h i t e c t 

- The b r i e f t o t h e d e v e l o p e r , e n v i s a g i n g a l l t h e o p e r a t i o n s t h a t 
h a v e t o b e u n d e r t a k e n f r o m c o n c e p t i o n t h r o u g h d e s i g n , c o n s t r u c t i o n , 
d i s p e n s i n g a n d r u n n i n g o f t h e d e v e l o p m e n t . 

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

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

- A w r i t t e n a n a l y s i s 
- D e s i g n i l l u s t r a t i o n s 

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

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

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

T h e r e a r e s i t u a t i o n s w h e r e a d e f i n i t e u r b a n d e s i g n s c h e m e c o m e s up i n t h e d e v e l o p 
m e n t b r i e f . T h i s a r i s e s f o r e x a m p l e w h e n t h e r e i s t h e n e e d t o c o - o r d i n a t e t h e 
d e s i g n s o f s e v e r a l a r c h i t e c t s o n t h e same s i t e , w i t h j o i n t i n f r a s t r u e t u r a l c h a r a c 
t e r . 

The b r i e f t o t h e d e v e l o p e r . T h i s b r i e f c o n s i s t s o f t h e h i g h l i g h t s o f t h e i m p l e m e n 
t a t i o n p r o c e s s : 
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B e i n g p r e p a r e d b y t h e p l a n n i n g t e a m w i t h i t s m a n a g e m e n t e x p e r t , r a t h e r t h a n b y an 
i n d e p e n d e n t m a n a g e m e n t c o n s u l t a n t , e n s u r e s t h a t t h e a s s u m p t i o n s b e h i n d t h e p l a n a n d 
i t s e v a l u a t i o n w i l l b e b o r n e o u t i n r e a l i t y . T h e s e may r e l a t e t o t h e l a n d a c q u i s i 
t i o n c o s t s , t h e s i t e p r e p a r a t i o n a n d c o n s t r u c t i o n , t h e r e l a t i o n s h i p s w i t h t e n a n t s 
a n d a s s i i m p t i o n s a b o u t l e v e l s o f m a i n t e n a n c e on w h i c h t h e s u c c e s s f u l d e s i g n o f s p a c e s 
d e p e n d s . 

A m a j o r c o m p o n e n t i n t h i s b r i e f i s t h e f i n a n c i a l p r o g r a m m e . B e c a u s e o f i t s i m p o r 
t a n c e , a n d a s i t i s o f t e n b e i n g h a n d l e d b y a p a r t i c u l a r p e r s o n o r s e c t i o n , we h a v e 
s i n g l e d i t o u t f o r a s p e c i f i c b r i e f . 

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

D u r i n g t h e p l a n n i n g p h a s e s a l t e r n a t i v e s c h e m e s a n d p o s s i b i l i t i e s w e r e a s s e s s e d . 
M a j o r c o n s i d e r a t i o n s i n t h a t a s s e s s m e n t w e r e f i n a n c i a l f e a s i b i l i t y , f i n a n c i a l i m 
p l i c a t i o n s f o r t h e v a r i o u s a g e n c i e s o r s e c t o r s o f t h e c o m m u n i t y i n v o l v e d w i t h t h e 
s c h e m e , a n d a c o n c e r n w i t h a d e v e l o p e r ' s c o n s t r a i n t s a n d o u t c o m e s . The a s s e s s m e n t s 
w e r e b a s e d on a s s u m p t i o n s a b o u t t h e c o s t s o f s i t e a c q u i s i t i o n , p r e p a r a t i o n a n d d e 
v e l o p m e n t , c o s t s o f m a n a g e m e n t , o f a c q u i r i n g p l a n n i n g c o n s e n t , e t c . S i m i l a r l y 
r e v e n u e a s s e s s m e n t s w e r e b a s e d o n a s s u m p t i o n s a b o u t m a r k e t demand a n d m a r k e t p r i c e s 
a t d i f f e r e n t t i m e s , i n t e r e s t r a t e s , d i s c o u n t r a t e s , s u b s i d i e s a n d t a x e s . 

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

Thus t h e c l i e n t , w h e t h e r p u b l i c o r p r i v a t e k n o w s w h a t t o e x p e c t , how t o a d j u s t t h e i r 
a c t i v i t i e s b e c a u s e o f e x t e r n a l c h a n g e s , a n d how t o r e a c t t o p r o p o s a l s a b o u t i n t e r 
n a l c h a n g e s . 

CONCLUSION 

The p r o c e s s we h a v e d e s c r i b e d a s c r i b e s t o u r b a n d e s i g n a d i f f e r e n t a n d more d y n a m i c 
r o l e i n t h e p l a n n i n g p r o c e s s , c o m p a r e d t o t h a t o f i t s t r a d i t i o n a l i m a g e o f t h r e e -
d i m e n s i o n a l d e s i g n o f l a r g e s p a c e s . We v i e w u r b a n d e s i g n a s i n j e c t i n g i n t o p l a n 
n i n g t h e p o s s i b i l i t i e s o f f e r e d b y p h y s i c a l v a r i a t i o n s , a n d u n c o v e r i n g f o r t h e a r c h i 
t e c t t h e e c o n o m i c a n d s o c i a l i m p l i c a t i o n s o f h i s p h y s i c a l o p t i o n s , i . e . e x t e n d i n g 
t h e a r c h i t e c t ' s a n a l y s i s i n t o a m e t h o d i c a l o n e . 

The u r b a n d e s i g n e r i n t h e t e a m c a n b e t h e f u t u r e p r o j e c t a r c h i t e c t , o r h e c a n p a s s 
o n t h e d e s i g n c o n s i d e r a t i o n s t o t h e f i n a l p r o j e c t a r c h i t e c t i n a l a n g u a g e w h i c h 
b o t h o f t h e m s h a r e . I n c o n s e q u e n c e , t h e p r o j e c t a r c h i t e c t w o u l d b e a w a r e o f t h e 
a p p r o p r i a t e c r i t e r i a , a n d w i l l f e e l t h a t t h e p l a n n i n g c o n t r i b u t i o n w a s i n d e e d r e l e 
v a n t . 

P l a n n e r s who g o t h r o u g h t h i s e x e r c i s e a p p r e c i a t e t h e e x c i t e m e n t o f c r e a t i n g d i f f e r 
e n t , a l t e r n a t i v e f u t u r e s , a n d c l i e n t s h a v e a much c l e a r e r v i e w a b o u t w h a t i s f a c i n g 
t h e m , b e f o r e e m b a r k i n g o n d e t a i l e d d e s i g n a n d c o n s t r u c t i o n o f a l a r g e p r o j e c t . 

I t i s r e a l l y a v e r y b a s i c a n d o b v i o u s a p p r o a c h , n o more t h a n a s t r u c t u r e d e x e r c i s e 
i n t e a m w o r k . I t c a n b e b r i e f o r l o n g , s o l o n g a s t h e g e n e r a l c o m p r e h e n s i v e a p p r o a c h 
i s o b s e r v e d : i n o n e c a s e , we s p e n t t w o y e a r s p r e p a r i n g t h e d e v e l o p m e n t b r i e f . 
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b e c a u s e i s s u e s w e r e c o m p l e x a n d t h e o u t c o m e o f d e t a i l e d s t u d y c o u l d s w a y t h e d e v e l o p 
m e n t o n e way o r a n o t h e r ; i n a s e c o n d c a s e we d i d t h e e x e r c i s e i n l e s s t h a n t h r e e 
m o n t h s b e c a u s e d e t a i l e d d a t a w e r e o f l e s s c o n s e q u e n c e . I n e v e r y c a s e , t h e p a r t i e s 
i n v o l v e d f e l t t h e p r o c e s s was w e l l w o r t h w h i l e . What more c a n o n e a s k f o r ? 

FOOTNOTES 

1 . I t i s a n e x t e n s i o n o f a n e a r l i e r p a p e r o n t h e t o p i c b y N a t h a n i e l L i c h f i e l d a n d 
D a l i a Kadury L i c h f i e l d t o w a r d s u r b a n d e s i g n . N o r t h e r n A r c h i t e c t , G r e a t B r i t a i n , 
1 9 7 7 . 

2 . T h i s t e l e s c o p e d h i s t o r y i s a p e r s o n a l s t a t e m e n t d e r i v e d f r o m v a r i o u s s o u r c e s . 

3 . The f o l l o w i n g i s b a s e d o n t h e s y n t h e s i s f r o m v a r i o u s c o m m i s s i o n s . 
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Vie know q u i t e w e l l t h a t a n i m p o r t a n t p r e r e q u i s i t e o f m a n ' s a d a p t a t i o n t o h i s e n v i r 
o n m e n t i s t h e k n o w l e d g e h e p o s s e s s e s o f t h a t e n v i r o n m e n t . K n o w l e d g e i s e x p r e s s e d b y 
i n t e r n a l r e p r e s e n t a t i o n o r i m a g e s o f p h y s i c a l i t e m s , a c t i v i t i e s , a n d m e a n i n g f u l 
c o n t e n t s ( 1 ) . T h i s " i n t e r n a l b u i l d i n g " i s e q u i v a l e n t t o t h e P i a g e n i a n w e l l - k n o w n 
t e r m , " a s s i m i l a t i o n " , a p r o c e s s w h i c h i s o f t e n p r o b l e m a t i c w h e n d e a l i n g w i t h t h e 
m o d e r n u r b a n e n v i r o n m e n t , due t o i t s e x c e p t i o n a l l y c o m p l e x s t r u c t u r e e x t e n d i n g o v e r 
e x t e n s i v e a r e a s o f l a n d , i t s t e n d e n c y t o w a r d s t a n d a r d i z a t i o n a n d r e p e t i t i o n , a n d 
t h e f a c t t h a t i t i s c o n s t a n t l y c h a n g i n g . 

A n o t h e r r e a s o n f o r t h e d i f f i c u l t i e s i n e n v i r o n m e n t a l a s s i m i l a t i o n i s t h e l a c k o f 
c o n t i n u i t y and t h e b r e v i t y o f t h e " s t a y i n g a n d l e a r n i n g p e r i o d " i n d i f f e r e n t p a r t s 
o f t h e e n v i r o n m e n t . T h i s p h e n o m e n o n s t e m s f r o m t h e g r e a t m o b i l i t y o f m o d e r n man, 
n e c e s s i t a t e d b y h i s p a t t e r n s o f e c o n o m i c a n d s o c i a l a c t i v i t i e s . T h e r e s u l t i s 
i n e f f i c i e n t f u n c t i o n i n g a n d p r o b l e m s i n m o v e m e n t a n d n a v i g a t i o n . U n d e r t h e s e c o n 
d i t i o n s , n o t o n l y i s t h e i n d i v i d u a l u n a b l e t o a s s i m i l a t e new i n p u t s e f f i c i e n t l y , 
b u t e v e n e x i s t i n g memory s t r u c t u r e s b e c o m e i n c r e a s i n g l y v a g u e . 

K e v i n Lynch (2) was a w a r e o f t h e s e p h e n o m e n a a n d c h a l l e n g e d t h e m o d e r n u r b a n s y s t e m 
t o c r e a t e a l e g i b l e a n d i m a g e a b l e e n v i r o n m e n t t h r o u g h p r o p e r u s e o f t h e p h y s i c a l 
p l a n n i n g t o o l s a v a i l a b l e t o t h e u r b a n d e s i g n e r . S i n c e t h a t p i o n e e r i n g p i e c e o f 
work b y L y n c h , t h e r e h a s b e e n a g r o w i n g i n t e r e s t among p l a n n e r s a n d d e s i g n e r s i n 
t h e s u b j e c t o f e n v i r o n m e n t a l c o g n i t i o n . T h i s i n t e r e s t h a s b e e n f o l l o w e d b y i n 
c r e a s e d e f f o r t s t o f i n d t h e p l a n n i n g p a r a m e t e r s n e c e s s a r y t o a c h i e v e a h i g h e r q u a l i 
t y a n d b r o a d e r b a s e d l e v e l o f e n v i r o n m e n t a l k n o w l e d g e . L e t u s t r y a n d f o r m u l a t e 
t h e p r i n c i p l e s o f k n o w l e d g e c o n s t r u c t i o n . 

E n v i r o n m e n t a l v i s u a l i n p u t s a r e c o m p o s e d o f t h e v i s u a l c h a r a c t e r i s t i c s o f t w o t y p e s 
o f i t e m s f o u n d i n o u r p h y s i c a l e n v i r o n m e n t : s i t e i t e m s , w h i c h s e r v e a s " c o n t a i n e r s " 
f o r a c t i v i t i e s l o c a t e d i n s p e c i f i c s i t e s ; a n d l i n k a g e i t e m s , w h i c h i n c l u d e c h a n n e l s 
o f i n t e r a c t i o n b e t w e e n t h e v a r i o u s a c t i v i t i e s . The v i s u a l i n p u t v a r i a b l e s d e s c r i b e , 
o n t h e o n e h a n d , t h e v i s u a l a p p e a r a n c e o f t h o s e i t e m s , a n d o n t h e o t h e r h a n d , t h e 
p a t t e r n o f s p a t i a l r e l a t i o n s h i p s b e t w e e n i t e m s o r g r o u p s o f i t e m s ( s i t e s ) . T h e s e 
r e l a t i o n s h i p s e x p r e s s t h e t y p e o f f o r m o f s p a t i a l d i s t r i b u t i o n o f a c t i v i t y s i t e s , 
p h y s i c a l c o n t i n g e n c y b e t w e e n n e i g h b o r i n g s i t e s , a s w e l l a s t h e s p a t i a l c o n f i g u r a 
t i o n o f t h e s y s t e m , a s d e f i n e d b y a l i n k a g e p a t t e r n a n d t o p o l o g i c a l a n d E u c l i d e a n 
m e a s u r e s . 

The p r o c e s s i n g o f t h i s i n p u t u s u a l l y f o l l o w s a c o u r s e o f s e q u e n t i a l e x p e r i e n c e s i n 
w h i c h m o s t o f t h e v i s u a l i n p u t s , a n d e s p e c i a l l y t h e s y s t e m o f s p a t i a l r e l a t i o n 
s h i p s , a r e a b s o r b e d s t e p - b y - s t e p i n a s p e c i f i c o r d e r . T h i s a b s o r p t i o n i s , o f c o u r s e , 
s e l e c t i v e a n d i n f l u e n c e d b y t h e i n d i v i d u a l ' s a t t e n t i o n p r o c e s s e s , m o t i v a t i o n s a n d 
e x p e c t a t i o n s , a s s h o w n b y C a r r ^ S c h i s s l e r ( 3 ) . 
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The p r o c e d u r e s a n d m e c h a n i s m s f o r t h e i n t e r n a l o r g a n i z a t i o n o f s e n s o r y i n p u t s h a v e 
b e e n w i d e l y s t u d i e d b y p s y c h o l o g i s t s . A c c o r d i n g t o s y m b o l i c m o d e l s ( s u c h a s P o s -
n e r ' s a n d N e i s s e r ' s [ 4 , 5 ] ) , i t i s known t h a t t h e l o n g - t e r m memory ( L . T . M . ) i s 
r e s p o n s i b l e f o r o r g a n i z i n g c o n t i n u o u s i n p u t s i n t o a c o m p r e h e n s i v e s t r u c t u r e w h i c h 
c a n b e s t o r e d f o r l o n g - t e r m u s e . T h i s c o m p l e x s y s t e m c o n t r o l s a l s o t h e i n t e r n a l 
o r g a n i z a t i o n o f t h e e n v i r o n m e n t . P r e s u m a b l y , t h i s o r g a n i z a t i o n o p e r a t e s i n t h e 
f o l l o w i n g f o u r w a y s : 

1) S i t e o r g a n i z a t i o n i s t h e o r g a n i z a t i o n o f t h e v i s u a l i n p u t s o f p a r t i c u l a r s i t e 
a n d l i n k a g e i t e m s , w i t h a r e l a t i v e l y l i m i t e d d i s p e r s i o n , i n t o a " p i c t u r e " o f a 
p a r t i c u l a r p l a c e . H e r e , i m a g e s o f b u i l d i n g s , g r o u p s o f b u i l d i n g s , s c e n i c v i e w s , 
p a r t s o f r o a d s a n d i n t e r s e c t i o n s , a r e c r e a t e d a n d s t o r e d . 

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

i S e r i a l o r g a n i z a t i o n , w h i c h l i n k s p l a c e s , b y m e a n s o f c h a i n s o f 
a s s o c i a t i o n - a c c o r d i n g t o t h e o r d e r i n w h i c h t h e y w e r e β^φοΓί-
e n c e d i n r e a l i t y . T h i s s e r i a l o r g a n i z a t i o n i s v e r y p o w e r f u l , a s 
e v i d e n c e d e v e n b y t h e a n c i e n t m n e m o n i c t e c h n i q u e s o f S i m o n i d e s , 
C i c e r o , a n d o t h e r s a s s h o w n b y P a i v i o ( 6 ) . 

i i S p a t i a l o r g a n i z a t i o n , w h i c h d e f i n e s t h e s p a t i a l r e l a t i o n s h i p s i n 
t h e e n v i r o n m e n t b y m e a n s o f g e o m e t r i c m e a s u r e s . I n t h i s t y p e o f 
o r g a n i z a t i o n , l i n k a g e i t e m s a r e s p a t i a l l y c o n n e c t e d a n d c r e a t e a 
n e t w o r k w h i c h f o r m s t h e s t r u c t u r a l s k e l e t o n o f t h e e n v i r o n m e n t . 
I n o r g a n i z i n g t h i s n e t w o r k , t h e i n d i v i d u a l u s e s g e o m e t r i c a l a n d 
s t r u c t u r a l c o n c e p t s w h i c h h e a l r e a d y h a s a t h a n d , s u c h a s t h e r i g h t 
a n g l e , t r i a n g l e , c i r c l e , s q u a r e , a n d t h e l i k e . The d o m i n a n t r o l e 
p l a y e d b y r o u t e s o f m o v e m e n t i n s p a t i a l o r g a n i z a t i o n h a s a l r e a d y 
b e e n r e p o r t e d b y A p p l e y a r d ( 1 ) , a n d o n e c a n a s s u m e t h a t t h i s d o m i 
n a n c e w i l l r e m a i n a s l o n g a s p e o p l e c o n t i n u e t o e x p e r i e n c e t h e i r 
m a c r o - e n v i r o n m e n t t h r o u g h m o v e m e n t i n t h e s e r o u t e s . 

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

I n a d d i t i o n t o L . T . M . , w h i c h i s r e s p o n s i b l e f o r c a r r y i n g o u t t h e a b o v e o r g a n i z a 
t i o n s and f o r s t o r i n g t h e m f o r l o n g p e r i o d s o f t i m e , t h e r e e x i s t s a n a c t i v e memory 
( 4 ) , w h i c h i s a l i m i t e d c a p a c i t y s y s t e m . The a c t i v e memory i s d i v i d e d i n t o two 
c a t e g o r i e s : 

1) The S h o r t - t e r m memory , w h o s e f u n c t i o n i s t o o r g a n i z e t h e e x t e r n a l 
i n f o r m a t i o n - a f t e r p e r c e p t u a l c o d i n g - a n d t o s t o r e t h i s i n f o r m a t i o n 
f o r a b r i e f p e r i o d o f t i m e b e f o r e i t i s t r a n s f e r r e d t o t h e l o n g - t e r m 
memory . 

2 ) The o p e r a t i v e memory , w h i c h i s r e s p o n s i b l e f o r t h e a c t i v a t i o n o f 
s t r u c t u r e s w h i c h h a v e b e e n o r g a n i z e d a n d s t o r e d i n t h e l o n g - t e r m mem
o r y . The p u r p o s e o f t h i s a c t i v a t i o n i s t o t r a n s f o r m u n u s e d , s t o r e d 
i n f o r m a t i o n i n t o c o n s c i o u s a n d r e a d i l y a v a i l a b l e i n f o r m a t i o n f o r t h i n 
k i n g o p e r a t i o n s . The r e t r i e v a l o f t h e v i s u a l i m a g e s , o r s p a t i a l m a p s , 
w h i c h h a v e b e e n c r e a t e d a n d r e p r e s e n t e d i n t e r n a l l y b y t h e L . T . M . i s c a r 
r i e d o u t b y t h e o p e r a t i v e memory , w h i c h t h u s s e r v e s a s a n " i n t e r n a l 
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screen" on which we can see the stored visual information "through the mind's eye". 

Thus far have been discussed the mechanisms and internal structures which produce 
human environmental cognition, or - in other words - human knowledge of the envir
onment. It will now seem appropriate to indicate a few principles concerning the 
relationships between environmental sensory information and environmental knowledge. 

In the present context, knowledge is a structured transformation of the outside 
world. This transformation works according to principles of abstraction and symbo
lization. Piaget § Inhelder (7) note the existence of such processes, and deal 
with the internal display as a selective scheme, containing only a few of the out
standing features of the visual input. These principles of organization conplement 
the well-known "chunking" principle indicated by Miller (8), which explains the 
organization of single items of information into units of a higher order. This 
principle of organization plays an important role in one's continuous day-to-day 
experiences. The chunking principle takes widely-varied bits of information and 
unites them into schematic units, additive and concise, and thus prevents "block
ages" in the continuous processing of information. 

The tendency of human beings to perceive information in a structured manner, to 
identify relationships instead of separate items, to remember wholes and not frag
mented data, has been known since the early period of the Gestalt school. 

We know that people seek structural information in their environment; they want to 
clearly understand the entire physical network and, of course, they tend to use 
this understanding in their overt day-to-day activities. 

There is also evidence that structural understanding of one's environment is not 
only important for crystallizing one's instrumental orientation towards the world, 
but also plays a central role in building one's sentimental orientation. 

We may assume that most people - unlike planners - do not construct internal land-
use maps; their mental organization is less sophisticated and less analytical, and 
is based on direct sequential experience, which often takes place within the Public 
Space Network (P.S.N. 

The P.S.N., which includes roads, pedestrian paths, open spaces and public facili
ties of different kinds, is the physical skeleton, the main functional content and 
the symbolic meaning of urban life. 

The cognition of the P.S.N, is not just a mental accumulation of separate urban 
pictures, but rather a mental structuring of an environment. 

In urban design this psychological concept of P.S.N, must be followed by a planning 
concept, or a policy, which expresses the need for designing the P.S.N, as a total 
system, composed of interrelated elements, such as modes of activity, linkages, and 
specialized areas covering the entire city. 

Apart from the methodological consequences of such a statement, which are obvious, 
there are many important design problems to be raised, in respect of the physical 
form, the three-dimensional image and functional pattern of the P.S.N., problems 
which could only be raised within the broad framework of the P.S.N, concept. 

Some important design issues deserving mention are: 

- the sequential character of P.S.N. 
- the topological and geometrical layout of P.S.N. 
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- the problem of order and r e g u l a r i t y . 
- the v isual s ignif icance of the P.S.N, and the s p a t i a l re lat ionships 

between modes of movement. 

What i s the state of a r t of modem urban design i n respect of these issues? In 
I s r a e l , as i n many other countries the pat tern of urban centra l places is fragmen
ted and incremental ly t rea ted , and development programs deal mainly wi th the quan
t i t a t i v e a l loca t ion of f a c i l i t i e s . 

There is too l i t t l e care for spa t ia l human experience, for true urban l i f e ! We 
must d i rect par t of our e f f o r t s back to the h i s t o r i c a l o r ien ta t ion of urban design; 
to integrate old motivations wi th new s c i e n t i f i c theory and modern methodologies. 
The fact that our knowledge of environmental percept ion, cognit ion and experience 
has been growing, and that more and more archi tects and planners f i n d the f i e l d 
a t t r a c t i v e and promising gives some hope for a renewal of urban design. 
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When p e a c e c o m e s , y o u n g I s r a e l i s w i l l n o t b e l a c k i n g i n p r o b l e m s t h a t c h a l l e n g e 
t h e m . One o f t h e m i s t h e t h r e a t o f M e g a l o p i z a t i o n o f t h e c o u n t r y : t h e c o n c e n t r a 
t i o n o f p o p u l a t i o n i n a f e w h e a v i l y u r b a n i z e d r e g i o n s . 

J e w s o u t s i d e o f I s r a e l l i v e a l m o s t e x c l u s i v e l y i n t o w n s a n d t h e y e n g a g e i n c i t y 
t y p e o c c u p a t i o n s . To c o u n t e r a c t t h i s u r b a n p r e f e r e n c e , t h e I s r a e l i G o v e r n m e n t h a s 
a l o n g s t a n d i n g p o l i c y t o e n c o u r a g e t h e s e t t l e m e n t o f a s y e t n o t w e l l d e v e l o p e d 
r u r a l r e g i o n s . I t h a s w o r k e d o n l y i n t h e p a s t . W h i l e I s r a e l h a s a s t r o n g a g r i 
c u l t u r a l a n d r u r a l e c o n o m y , t h e u r b a n N a t a n y a - T e l A v i v , T e l A v i v - H o l o n a n d J e r u 
s a l e m a r e a s s t i l l a r e t h e m a g n e t f o r much o f t h e c o u n t r y ' s p o p u l a t i o n . 

C e n t r a l p l a n n i n g t o c o u n t e r a c t t h i s M e g a l o p o l i z a t i o n w a s v e r y a c t i v e i n t h e 1 9 5 0 ' s , 
when I s r a e l ' s p o p u l a t i o n d o u b l e d a n d t r i p l e d . The S e t t l e m e n t D e p a r t m e n t t h e n h a d 
t h e p o w e r t o d i s t r i b u t e n e w c o m e r s i n a c c o r d a n c e t o a p l a n t o p o p u l a t e o t h e r w i s e 
e m p t y b o r d e r s , i n new d e v e l o p m e n t t o w n s a n d i n a s y e t u n d e r - d e v e l o p e d a r e a s . Among 
t h e m , was t h e T a ' a n a c h r e g i o n , n e a r t h e c i t y o f J e n i n o n t h e W e s t B a n k . Ten v i l 
l a g e s w e r e p l a n n e d a n d s e t t l e d t h e r e . The a r e a h a d b e e n a swampy a r e a w h i c h a 
c e n t u r y a g o , t h e R e v . Canon T r i s t a n d e s c r i b e d i n C h a r l e s W. W i l s o n ' s c l a s s i c b o o k 
o f 1 9 t h c e n t u r y P a l e s t i n e i n t h e f o l l o w i n g w o r d s : * 

" . . . w h e n l e a v i n g J e n i n we s k i r t t h e w e s t e r n e d g e o f G i l b o a 
t i l l we r e a c h t h e o n c e r o y a l J e z r e e l . . . B u t t h e r e i s n o t h i n g 
t o mark i t s b y - g o n e i m p o r t a n c e . . . N o t a t r e e o r a s h r u b r e 
l i e v e s t h e m o n o t o n y o f t h e v a l l e y o f o l d J e z r e e l ; we s e e 
o n l y i n n u m e r a b l e c i s t e r n s a n d m a r b l e s a r c o p h a g i s t r e w n a b o u t , 
some o f t h e m s t i l l p e r f e c t . . . T h e r e i s n o t r a c e o f r o y a l g a r 
d e n s n o r a v e s t i g e o f a v i n e y a r d o n t h e h i l l s i d e " . 

I n 1 9 5 6 , a f t e r e x t e n s i v e l a n d p r e p a r a t i o n t o d r a i n t h e swamps a n d t o b u i l d s m a l l 
c e m e n t s h e l l s f o r f u t u r e s e t t l e r s , B a r a q a n d D v o r a h w e r e s e t t l e d b y g r o u p s o f i m m i 
g r a n t s f r o m M o r o c c o . They c a m e d i r e c t l y f r o m t h e b o a t , a f t e r i t h a d l a n d e d f r o m 
M o r o c c o . A l l o f t h e m w e r e f o r m e r u r b a n i t e s , m o s t l y f r o m C a s a b l a n c a , a n d M a r a k e s h . 
None h a d p r e v i o u s l y b e e n f a r m e r s . 

Two d e c a d e s l a t e r , o u r s t u d y l o o k e d a t how t h e o r i g i n a l p l a n n i n g h a d w o r k e d o u t . 
Much c r e a t i v e t h o u g h t h a d b e e n g i v e n t o s i t e p l a n n i n g . The a r e a w a s l a i d o u t i n 
a c c o r d a n c e w i t h a c l u s t e r m o d e l a d v o c a t e d b y D v o r a h , B a r a q a n d A d i r i m w e r e p a r t o f 

*The R e v . Canon T r i s t a n , D o c t o r o f D i v i n i t y . F . R . S . " E s d r e a l o n a n d N a z a r e t h " i n 
C o l o n e l S i r C h a r l e s W. W i l s o n , P i c t u r e s q u e P a l e s t i n e : S i n a i a n d E g y p t , 1 8 8 0 . R e 
p u b l i s h e d u n d e r t h e t i t l e The Land o f G a l i l e e a n d t h e N o r t h , I n c l u d i n g S a m a r i a , 
H a e f a a n d t h e E s d r a e l o n V a l l e y , J e r u s a l e m , A r i e l P u b l i s h i n g C o . , 1 9 7 5 : 2 7 . 
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a m u l t i - n e i g h b o r h o o d v i l l a g e , t o b e c a l l e d H e v e r . A common a r e a w a s s e t a s i d e f o r 
s t o r e s , c o m m u n i t y f a c i l i t i e s a n d t o h o u s e n o n - a g r i c u l t u r a l f a m i l i e s n e e d e d t o p r o 
v i d e l o c a l s e r v i c e s , s u c h a s t e a c h e r s a n d o t h e r l o c a l a d m i n i s t r a t i v e o f f i c i a l s . 
Each f a m i l y was g i v e n r o u g h l y e q u i v a l e n t r e s o u r c e s , i n c l u d i n g s e v e n dunams o f i r r i 
g a t e d l a n d n e a r t h e i r homes p l u s 38 dunams f o r d r y f a r m i n g . S u r f a c e d r o a d s h a d b e e n 
b u i l t b e f o r e t h e s e t t l e r s a r r i v e d t o c o n n e c t e a c h c l u s t e r t o a m a i n h i g h w a y . * 

The S e t t l e m e n t D e p a r t m e n t o f t h e J e w i s h A g e n c y h a d f o u r m a j o r g o a l s : 

1 . The a b o s r p t i o n o f i m m i g r a n t s t h r o u g h a g r i c u l t u r a l e m p l o y m e n t o n t h e 
b a s i s o f w h i c h t h e y c o u l d e a r n t h e i r own l i v i n g a n d a c h i e v e a n i n c r e a 
s i n g l y h i g h s t a n d a r d o f l i v i n g . 

2 . P r o d u c t i o n o f a g r i c u l t u r a l p r o d u c e f o r t h e m a r k e t , f o r d o m e s t i c 
a n d e x p o r t u s e . 

3 . I m p r o v e m e n t o f t h e c o u n t r y ' s s e c u r i t y b y s e t t l i n g a n d g u a r d i n g w h a t 
w a s t h e n t h e b o r d e r w i t h t h e W e s t B a n k . 

4 . The d e v e l o p m e n t o f c o m m u n i t y s e r v i c e s t o m e e t t h e p o p u l a t i o n ' s h u 
man n e e d s f o r h e a l t h c a r e , e d u c a t i o n o f t h e i r c h i l d r e n , w e l f a r e a n d 
c u l t u r a l n e e d s , t h a t w o u l d make t h e c o m m u n i t i e s a g o o d p l a c e t o l i v e . 

T w e n t y y e a r s l a t e r o u r f i n d i n g s l e f t no d o u b t t h a t t h e s e p l a n n i n g o b j e c t i v e s h a d 
b e e n a c c o m p l i s h e d . I n t h e s e t w o c a s e s t u d i e s , i t w a s p o s s i b l e t o o b s e r v e b o t h t h e 
d e g r e e o f s u c c e s s a n d t h e l i m i t a t i o n s o f t h i s l o n g r a n g e r e g i o n a l p l a n n i n g e f f o r t . 
When p l a n s a r e i m p l e m e n t e d , t h e o u t c o m e i s a l w a y s a m i x t u r e b e t w e e n t h e a n t i c i p a t e d 
a n d t h e u n a n t i c i p a t e d . 

PLANNING ERRORS ARE INEVITABLE: OUTCOME CAN STILL BE FUNCTIONAL 

P l a n n i n g i n v o l v e s t h e e x a m i n a t i o n o f d a t a f r o m t h e p a s t a n d p r e s e n t , t o make f o r e 
c a s t s o f t h e f u t u r e - a n d t h e n t o m o d i f y t h e s e f o r e c a s t s b y m a n i p u l a t i o n t o a c h i e v e 
s o c i a l p o l i c y o b j e c t i v e s . A c t i n g o n t h i s c o n c e p t o f t h e i r t a s k , a p r i n c i p a l p o l i c y 
m a k e r o f t h e J e w i s h A g e n c y S e t t l e m e n t D e p a r t m e n t c o n f i d e n t i a l l y c o u n s e l l e d a g a i n s t 
s e t t l i n g t h e p e o p l e i n B a r a q who h a d b e e n c h o s e n f o r t h i s p u r p o s e b e f o r e l e a v i n g 
M o r o c c o . He w r o t e o n May 2 1 , 1 9 5 6 a s f o l l o w s : 

" S e t t l i n g t h e s e p e o p l e o n t h e l a n d a s f a r m e r s i s l i k e p u t 
t i n g a t o p h a t on a B e d o u i n o r a t u x e d o o n a H o t t e n t o t . I 
do n o t t h i n k t h a t t h e i r s e t t l e m e n t . . . w o u l d make a p o s i t i v e 
c o n t r i b u t i o n t o t h e d e v e l o p m e n t o f t h e T a ' a n a c h r e g i o n . " 

T h i s e x p e r t a d v i c e was i g n o r e d . Two d e c a d e s l a t e r , B a r a q i s i n h a b i t e d b y r u r b a n i 
z e d f a m i l i e s who a r e p a r t o f t h e c o u n t r y ' s r e l a t i v e l y p r o s p e r o u s m i d d l e c l a s s . 
T h e i r c h i l d r e n f i n i s h h i g h s c h o o l ; t h e y s e r v e i n t h e a r m y . Many a t t e n d u n i v e r s i t i e s . 
The n e i g h b o r i n g o l d l i n e a n d p r e s t i g i o u s M o s h a v v i l l a g e s o f K f a r Y e h e s k e , H a y o g e v , 
B a l f o u r i a and T e l A d a s h i m v o t e d t o c o n s o l i d a t e t h e i r g r a d e s c h o o l s a n d now b u s 
t h e i r c h i l d r e n t o B a r a q . 

*Emmanuel Y a l e n , The D e s i g n o f A g r i c u l t u r a l S e t t l e m e n t s : T e c h n o l o g i c a l A s p e c t s 
o f R u r a l Community D e v e l o p m e n t , J e r u s a l e m , I s r a e l , R u r a l S e t t l e m e n t D e p a r t m e n t , 
1 9 7 5 . 
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The S e t t l e m e n t D e p a r t m e n t p l a n n e r s h a d b e e n q u i t e e f f e c t i v e i n t h e f i e l d o f a g r i 
c u l t u r a l e n g i n e e r i n g a n d c r o p p l a n n i n g . The v i l l a g e s i n o u r s t u d y r e p o r t h i g h 
y i e l d s . But f r o m t h e s t a r t , p l a n n e r s w e r e l e s s on t a r g e t i n t h e i r human r e s o u r c e 
e v a l u a t i o n . T hey d i d n o t r e a l i z e t h a t t h e i m m i g r a n t g r o u p f r o m M o r o c c o , who h a d 
l a r g e l y s e l e c t e d e a c h o t h e r f o r common Moshav s e t t l e m e n t , h a d t h e i r own c a p a b l e 
i n d i g e n o u s l e a d e r s h i p . T h e y d i d l a c k a g r i c u l t u r a l e x p e r i e n c e , b u t t h e o f f i c i a l s 
o f t h e S e t t l e m e n t D e p a r t m e n t knew l i t t l e a b o u t t h e c u l t u r e o f t h e p e o p l e t h e y 
w e r e t o t u r n i n t o modern f a r m e r s . T h e s e S c h a l i c h i m o r a g e n t s d e a l i n g w i t h t h e 
f u t u r e s e t t l e r s o f B a r a q d i d n o t s p e a k F r e n c h o r A r a b i c . T h e y d i d n o t r e a l i z e t h a t 
many h a d b e e n a c t i v e i n a M o r o c c a n Z i o n i s t m o v e m e n t . A l l came f r o m u p w a r d l y m o b i l e 
f a m i l i e s . T h e y w e r e r e a d y , p o s s i b l y a s much a s t h e b e t t e r known p i o n e e r s e t t l e r s 
( C h a l u t z i m ) f r o m E u r o p e , t o t r a n s f o r m t h e i r l i f e s t y l e . And t w e n t y y e a r s l a t e r , 
t h e c u l t u r e g a p b e t w e e n t h e M o r o c c a n s a n d t h e i r E u r o p e a n n e i g h b o r s h a s b e e n l a r g e l y 
b r i d g e d . I n t h e f i e l d o f s o c i a l a n d e c o n o m i c d e v e l o p m e n t , t h e s e t t l e r s made d r a s 
t i c a l t e r a t i o n s i n t h e o r i g i n a l b l u e p r i n t s p r e p a r e d f o r t h e m b y t h e S e t t l e m e n t 
D e p a r t m e n t o f f i c i a l s . 

COOPERATION MUST BE SUSTAINED BY PRAGMATIC CONSIDERATIONS. IT 
CANNOT SURVIVE SIMPLY ON AN IDEOLOGICAL BASIS 

B a r a q a n d D v o r a h m a i n t a i n many o f t h e c o n v e n t i o n a l c o o p e r a t i v e a g r i c u l t u r a l a c t i 
v i t i e s t h a t a r e p a r t o f t h e M o s h a v i d e o l o g y . L a r g e c r o p s a r e f a r m e d c o o p e r a t i v e l y . 
Much o f t h e p u r c h a s i n g a n d s e l l i n g i s a l s o d o n e o n a c o o p e r a t i v e b a s i s . B u t a 
c o o p e r a t i v e M a c h i n e S t a t i o n i s now a b a n d o n e d . E a c h v i l l a g e i s s e t t i n g up a s e p a r 
a t e c e n t r a l s t o r e . O v e r h e a d c o s t s e x c e e d e d i n c o m e . The s e t t l e r s a r e more p r a g m a t i c 
t h a n i d e o l o g i c a l when i t c o m e s t o d e c i d i n g o n how much f a r m i n g i s t o b e d o n e c o o p 
e r a t i v e l y . 

RURBANIZATION REPLACES RURALIZATION 

L e s s t h a n t e n p e r c e n t o f t h e s e f a m i l i e s who w e r e o r i g i n a l l y s e t t l e d i n D v o r a h a n d 
B a r a q i n 1 9 5 6 l e f t t h e i r o r i g i n a l f a r m f o r a c i t y j o b . T h i s s t a b i l i t y e x i s t s i n 
s p i t e o f t h e e x i s t e n c e o f a l t e r a t i o n s . N e a r l y h a l f o f o u r s a m p l e s o f 6 0 f a m i l i e s 
r e p o r t e d t o h a v e c o n s i d e r e d m o v i n g a t some t i m e - - 20% t o a c i t y , 8% t o a n o t h e r 
p l a c e i n I s r a e l a n d 20% t o g o a b r o a d , t o F r a n c e a n d t h e U . S . A . T h e s e f a c t s a r e i n 
c o n t r a s t w i t h t h e c o n s t a n t l y s h i f t i n g p o p u l a t i o n o f I s r a e l ' s e a r l y d e v e l o p m e n t 
t o w n s a n d c e r t a i n M o s h a v i m , some o f w h i c h w e r e a b a n d o n e d a l t o g e t h e r b y t h e i r f i r s t 
s e t t l e r s . What k e p t o u r s e t t l e r s on t h e f a r m ? E a c h f a m i l y e x p e r i e n c e d a s o m e w h a t 
i n d i v i d u a l i z e d d e c i s i o n m a k i n g p r o c e s s . B u t t h e r e w a s o n e s o c i a l - e c o n o m i c t r e n d , 
t h a t may h e l p t o e x p l a i n t h e s o c i a l c o h e s i o n o f t h i s p l a n n e d c o m m u n i t y . 

B a r a q and D v o r a h a r e n o l o n g e r s i m p l e v i l l a g e s . T h e y a r e r u r b a n i z e d c o m m u n i t i e s . 
T h e y h a v e a n a g r i c u l t u r a l e c o n o m i c b a s e , b u t t h e i r i n c o m e i s s u p p l e m e n t e d w i t h 
u r b a n t y p e o c c u p a t i o n s . 76 p e r c e n t o f t h e h u s b a n d s h a v e a p a r t - t i m e o r f u l l t i m e 
j o b o u t s i d e f a r m i n g , i n a d d i t i o n t o t h e i r a g r i c u l t u r a l t a s k . 20 p e r c e n t o f t h e i r 
w i v e s h a v e an " o u t s i d e " - o f f t h e f a r m j o b . 77 p e r c e n t o f t h e f a m i l i e s i n D v o r a h 
a n d 4 8 p e r c e n t o f t h o s e i n B a r a q r e p o r t e d i n 1 9 7 5 t o own a p r i v a t e a u t o m o b i l e o r 
t r u c k . N e a r l y a l l h a v e i m p r o v e d t h e i r o r i g i n a l c e m e n t s h e l l s i n t o e x t e n s i v e v i l l a s . 
They c a n e a s i l y g e t t o H a i f a a n d T e l A v i v t o s h o p a n d f o r r e c r e a t i o n . T h e y h a v e a 
l i f e s t y l e w h i c h h a s much i n common w i t h t h a t o f t h e c i t i f i e d m i d d l e c l a s s , e x c e p t 
t h a t t h e y a r e s o m e w h a t more p r o s p e r o u s . T h e y a r e n o t p e a s a n t s , b u t p a r t o f t h e 
c o u n t r y ' s m a i n s t r e a m , who h a p p e n t o d e r i v e p a r t o f t h e i r i n c o m e f r o m a g r i c u l t u r e . 

The r u r b a n i z a t i o n o f B a r a g and D v o r a h h a s n o t y e t p r o c e e d e d a s e x t e n s i v e l y a s i n 
I s r a e l ' s K i b b u t z i m : i t s c o l l e c t i v e f a r m s . I n 1 9 7 6 , t h e K i b b u t z m o v e m e n t r e p o r t e d 
t o b e o p e r a t i n g 2 9 1 f a c t o r i e s , i n c l u d i n g m e t a l w o r k i n g , p r i n t i n g , e l e c t r i c a l g o o d s 
a n d e l e c t r o n i c s , wood w o r k i n g , r u b b e r a n d p l a s t i c s , t e x t i l e a n d l e a t h e r , b u i l d i n g 
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mater ia ls , food products, chemicals, decorative accessories, opt icals and other non-
farming enterpr ises. Their non-farming income exceeds t h e i r farming income. 

Our two Moshavim, much l i k e the Kibbutzim, are demonstrating that many aspects of 
an urban l i f e s t y l e can be maintained without moving into Megalopolis. Indeed, the 
q u a l i t y of l i f e , i f measured by the near absence of p o l l u t i o n , slum r e l a t e d crime 
and other negative aspects of c i t y l i v i n g , has much that gives i t competitive ad
vantage. Megalopolization can be fur ther counteracted by carefu l socia l planning 
to strengthen the at tract iveness of rura l -urban type l i v i n g away from the country's 
crowded c i t i e s . 

Throughout the developing world, ru ra l masses are streaming in to b ig Megalopolic 
centers. Cairo, Amman, Tokyo, Bombay, and Addis Abbaba a l l have become unmanageable 
slum c i t i e s . Mi l l ions of impoverished ru ra l people came i n vain for a b e t t e r way 
of l i f e . The rurbanized v i l l ages of I s r a e l demonstrate a qui te d i f f e r e n t opt ion . 
I t i s possible to take the c i t y to the farm. Industry and service organizations 
can be located near v i l l ages and employ r u r a l people, without requir ing them to 
move in to the b ig c i t i e s . 

In I s r a e l , some planners even have begun to worry that these non-agr icu l tura l aspects 
may soon overshadow the ru ra l base, much as happened to I s r a e l ' s f i r s t v i l l ages -
Petach Tikva and Rishon Le Zion. Only a few days ago, the Jewish Agency Executive 
decreed to block the growing tendency of non-farmers to purchase a Moshav membership. 
They are t ry ing to stop people who have no i n t e n t to c u l t i v a t e land to buy ex is t ing 
farms. 

Measures to prevent the fur ther erosion of the a g r i c u l t u r a l conponent of these v i l 
lages were taken because i n the country as a whole, f u l l time farmers are now a 
minor i ty . Among the approximately 20,000 Moshav members, 25% are ex-farmers. For 
personal or other reasons they no longer are ac t i ve ly engaged i n a g r i c u l t u r e . 
Another 25% are par t - t ime farmers, who hold outside jobs. S t i l l other are profes
sional and service personnel. 

The task tha t now confronts I s r a e l ' s nat ional and regional planners is to devise 
e f f e c t i v e control point techniques to maintain a balance of a g r i c u l t u r a l and non-
a g r i c u l t u r a l pursuits i n the r u r a l areas. More can be done to a t t r a c t more people 
to l i v e i n the G a l i l and the Negev regions. I t can be done by moving work to them 
instead of moving people away from the least crowded areas in to the less and less 
manageable Megalopolis. This w i l l c a l l f o r a rev is ion of the current Moshav and 
Kibbutz ideology which s t i l l thinks of farming as the exclusive economic and socia l 
base of v i l l a g e , at a time when th is has ceased to be t h e i r r e a l i t y . The ideology 
has not accepted the r e a l i t i e s of Rurbanism. Many I s r a e l i v i l l ages now provide 
t h e i r population with some of the economic and c u l t u r a l options of suburbs. Yet 
t h e i r population s t i l l can enjoy the advantages of r u r a l l i f e , l i k e ind iv idua l 
homes instead of apartment dwel l ings. Planners of ten over-emphasize the ro le o f 
government i n the planning process. Our data show that c i t i zens can and do modify 
the plan i n terms of t h e i r own economic and socia l ob ject ives . 

Planners can propose. People have the power to dispose. 

*Avraham Rabinovich, "Agency Says no to Gentlemen Farmers", Jerusalem Post, 
December 15, 1977. 



Introductory Note 

Three papers p r e s e n t e d a t t h i s p a n e l a l l d e a l w i t h m e a s u r e s n e e d e d t o p r o t e c t a n d 
enhance the q u a l i t y o f l i f e i n u r b a n a r e a s , b u t e a c h d e a l s w i t h a d i f f e r e n t a s p e c t 
of the s u b j e c t . 

The paper by Dr. U r i M a r i n o v , e n t i t l e d "New T r e n d s i n Land U s e P l a n n i n g - The 
E n v i r o n m e n t a l I n p u t " a p p r o a c h e s t h e s u b j e c t f r o m t h e w i d e s t a n g l e a n d , a s i t s t i t l e 
implies, e m p h a s i z e s t h e e n v i r o n m e n t a l a s p e c t o f p l a n n i n g . The a u t h o r n o t e s t h a t 
o p p o r t u n i t i e s to merge t r a d i t i o n a l p l a n n i n g w i t h e n v i r o n m e n t a l p r o t e c t i o n now e x 
ist and s h o u l d be f u l l y u t i l i z e d . 

Through a merger of l a n d u s e a n d e n v i r o n m e n t a l p l a n n i n g e f f o r t s , p r o t e c t i v e m e a s u r e s 
can be i n c o r p o r a t e d i n t h e d e c i s i o n - m a k i n g f o r i n d i v i d u a l d e v e l o p m e n t p r o p o s a l s . 
This will p e r m i t i m p l e m e n t a t i o n o f c o n t r o l s t h r o u g h t h e p l a n n i n g p r o c e s s t h a t may 
help to e l i m i n a t e o r r e d u c e p o l l u t i o n a t i t s s o u r c e , i n t e r c e p t p o l l u t i o n e n r o u t e 
from its source t o r e c i p i e n t a r e a s , a n d l o w e r t h e l e v e l o f s e n s i t i v i t y t o t h e i m 
pact of p o l l u t i o n i n t h e r e c i p i e n t a r e a . 

As a corollary, a m o d e m p l a n n i n g s y s t e m s h o u l d s e t p r i o r i t i e s f o r a c t i o n t h a t w i l l 
r e s t r a i n in its s w e e p , a t v a r y i n g l e v e l s o f d e t a i l , l a r g e n a t i o n a l p r o j e c t s o r p r o 
posals, r e g i o n a l e f f o r t s a n d e v e n l o c a l a c t i o n s t h a t may p r o v e e n v i r o n m e n t a l l y 
damaging. 

We a l r e a d y see. D r . M a r i n o v a r g u e s t h a t , d e v e l o p e r s a n d p l a n n e r s i n c i t i e s a n d i n 
d u s t r i e s are l e a r n i n g t o t h i n k m o r e b r o a d l y , b o t h s p a t i a l l y a n d i n t e r m s o f h o l i s t i c 
e c o l o g i c a l p a t t e r n s . T h e y a r e l e a r n i n g t o c a r e n o t o n l y f o r t h e i m m e d i a t e p r o j e c t 
in hand, but a l s o f o r t h e s e c o n d a r y , c u m m u l a t i v e a n d s y n e r g i s t i c e f f e c t s i n t h e 
broader c o n t e x t o f t h e r e g i o n , i n t h e n a t i o n a n d u l t i m a t e l y i n t h e b i o s p h e r e . 

In c o n c l u s i o n of h i s p a p e r . D r . M a r i n o v o u t l i n e s a s y s t e m o f p l a n e v a l u a t i o n a n d 
e n v r i o n m e n t a l i n p u t i n t o t h e d e c i s i o n m a k i n g p r o c e s s p r o p o s e d o n t h e n a t i o n a l , r e 
g i o n a l and local l e v e l . 

A s p e c i f i c a s p e c t o f t h i s e n v i r o n m e n t a l i n p u t i s d e a l t w i t h i n t h e j o i n t p a p e r b y 
Dr. R a c h e l l e A l t e r m a n a n d P r o f . M o r r i s H i l l , e n t i t l e d "The P r o b l e m o f S e t t i n g Norms 
for P u b l i c F a c i l i t i e s " . 

The p r e s e n t p r a c t i c e , t h e a u t h o r s f i n d , i s t o s e t n o r m s o r s t a n d a r d s f o r t h e a l l o 
c a t i o n of land f o r p u b l i c p u r p o s e s , w h i c h n o r m s a r e t o s e r v e a s a g u i d e t o p l a n n e r s 
and as a basis on w h i c h t h e p l a n n i n g a u t h o r i t i e s c a n d e t e r m i n e t h e a c c e p t a b i l i t y 
of plans s u b m i t t e d f o r a p p r o v a l . 

Norms have b e e n u s e d i n n u m e r o u s c o u n t r i e s f o r many y e a r s , a n d a r e c h a r a c t e r i s t i 
c a l l y e x p r e s s e d a s a s i m p l e i n f l e x i b l e m e a s u r e o f a r e a p e r g i v e n s i z e o f p o p u l a t i o n 
or total size o f p l a n n e d s i t e . From s u c h n o r m s , h o w e v e r , i t i s i m p o s s i b l e t o know 
the j u s t i f i c a t i o n f o r s u c h l a n d a l l o c a t i o n i n a n y p a r t i c u l a r i n s t a n c e - w h e t h e r 
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f u n c t i o n a l , e c o n o m i c a l , b e h a v i o r a l , s o c i a l , p s y c h o l o g i c a l o r e n v i r o n m e n t a l . 

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

I n p r o p o s i n g an a p p r o a c h t o d e v e l o p i n g a s e t o f norms w h o s e j u s t i f i c a t i o n i s c l e a r 
l y a r t i c u l a t e d , t h e a u t h o r s o u t l i n e a p r o c e d u r e t h a t i s b a s e d o n a l o g i c a l p r o c e s s 
o f t h o u g h t . The p o i n t o f d e p a r t u r e i s t h e i d e n t i f i c a t i o n o f t h e g o a l s w h i c h t h e 
p u b l i c s e r v i c e s a r e i n t e n d e d t o s u p p o r t . From t h e s e a r e d e v e l o p e d a s e t o f c r i t e r 
i a w h i c h a r e o p e r a t i o n a l e x p r e s s i o n s o f g o a l s . I n a d d i t i o n , a s e t o f a c t i v i t i e s and 
f u n c t i o n s p r o v i d e d b y t h e s e r v i c e a r e i d e n t i f i e d , a s w e l l a s a s e t o f v a r i a b l e s -
s o c i a l , e c o n o m i c , p h y s i c a l , i n s t i t u t i o n a l , e n λ ά r o n m e n t a l , f u n c t i o n a l a n d p s y c h o l o 
g i c a l . The i n t e r r e l a t i o n s o f f u n c t i o n s a n d a c t i v i t i e s a r e a n a l y z e d i n o r d e r t o 
d e t e r m i n e t h e i m p l i c a t i o n s f o r t h e i r j o i n t s p a t i a l a l l o c a t i o n . 

A s t i l l , more s p e c i f i c a s p e c t o f t h e o v e r a l l s u b j e c t o f l a n d u s e e v a l u a t i o n i s t a k e n 
up i n t h e p a p e r b y E n g . A r l o W o o l e r y , e n t i t l e d "New M e t h o d s f o r F i n a n c i n g U r b a n 
G r o w t h " . S i n c e m e e t i n g t h e e n v i r o n m e n t a l n e e d s o u t l i n e d i n t h e o t h e r t w o p a p e r s 
i n e v i t a b l y n a r r o w s down t o t h e p r o v i s i o n o f f u n d s , i t i s e s s e n t i a l t o know how t o 
o b t a i n t h e m i n an a d e q u a t e l y o r g a n i z e d c o m m u n i t y . 

To i l l u s t r a t e u p - t o - d a t e m e t h o d s o f s u c h f i n a n c i n g , Mr. W o o l e r y c h o o s e s a s a n e x 
a m p l e t h e u r b a n f i n a n c i n g m e t h o d s now i n u s e i n t h e U . S . A . He d e f i n e s a n d d e s c r i b e s 
f i v e h i s t o r i c m e t h o d s i n u s e , n a m e l y - P a y a s y o u g o ; G e n e r a l o b l i g a t i o n b o n d s ; 
R e v e n u e b o n d s ; S p e c i a l a s s e s s m e n t s ; H y b r i d b o n d s . 

A f t e r e x p l a i n i n g t h e s e f i v e m e t h o d s , t h e a u t h o r n o t e s t h a t t h e y h a v e r e c e n t l y b e e n 
s u p p l e m e n t e d b y w h a t h e c a l l s "Tax i n c r e m e n t f i n a n c i n g " . When a r e d e v e l o p m e n t p l a n 
i s a d o p t e d , a s s e s s e d v a l u e s o f a l l p r o p e r t y w i t h i n t h e p r o j e c t a r e a a r e d e t e r m i n e d . 
I n s u c c e e d i n g y e a r s , p r o p e r t y t a x e s a r e l e v i e d , a s b e f o r e , f o r t h e b e n e f i t o f a l l 
t a x i n g a g e n c i e s . H o w e v e r , t h e s e a g e n c i e s r e c e i v e o n l y t h e a m o u n t o f r e v e n u e g e n 
e r a t e d b y m u l t i p l y i n g t h e c u r r e n t t a x r a t e b y t h e a s s e s s e d v a l u e i n t h e y e a r p r i o r 
t o t h e r e d e v e l o p m e n t p l a n ' s a d o p t i o n . A l l r e v e n u e s g e n e r a t e d f r o m i n c r e a s e d v a l u e 
w i t h i n t h e r e d e v e l o p m e n t a r e a a r e e a r m a r k e d t o s i p p o r t t h e b o n d e d d e b t f o r i m p r o v e 
m e n t s a n d l a n d a c q u i s i t i o n w i t h i n t h e r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t a r e a . 

Mr. W o o l e r y i l l u s t r a t e s t h e w o r k i n g o f t h i s new m e t h o d b y t h e e x a m p l e o f t h e S t a t e 
o f C a l i f o r n i a , w h e r e h i g h l y s a t i s f a c t o r y r e s u l t s a r e o b t a i n e d . He c o n c l u d e s b y 
a d v i s i n g t h a t c o m m u n i t i e s s h o u l d b e i n v e s t i n g t a x i n c r e m e n t f u n d s i n p r o j e c t s t h a t 
w o u l d s t i m u l a t e p r i v a t e d e v e l o p m e n t , s i n c e i n c r e m e n t a l p r o p e r t y t a x r e v e n u e s m u s t 
come f r o m t a x a b l e v a l u e s a d d e d t h r o u g h p r i v a t e i n v e s t m e n t . 



The Problem of Setting Flexible Norms for 
Land Allocation for Public Facilities 
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THE PURPOSE OF NORMS 

A c c o r d i n g t o w h a t c r i t e r i a s h o u l d l a n d b e a l l o c a t e d f o r p u b l i c p u r p o s e s , s u c h a s 
e d u c a t i o n , h e a l t h , o u t d o o r r e c r e a t i o n , e t c . ? T h i s q u e s t i o n c o n t i n u a l l y e x e r c i s e s 
p l a n n e r s t h r o u g h o u t t h e w o r l d a n d i t i s t o s a t i s f y t h i s n e e d t h a t norms o r s t a n 
d a r d s f o r t h e a l l o c a t i o n o f u r b a n l a n d f o r p u b l i c p u r p o s e s h a v e b e e n p r o p o s e d . 

Norms o r s t a n d a r d s f o r t h e a l l o c a t i o n o f l a n d f o r p u b l i c f a c i l i t i e s a r e t y p i c a l l y 
u s e d f o r t h e f o l l o w i n g p u r p o s e s : 

- a s g u i d a n c e t o p l a n n e r s p r e p a r i n g m a s t e r p l a n s o r s i t e p l a n s w i t h 
r e s p e c t t o t h e s i z e o f s i t e s a n d t h e i r l o c a t i o n f o r t h e v a r i o u s p u b l i c 
s e r v i c e s ; 

- a s a g u i d e f o r d e t e r m i n i n g t h e s c a l e o f l a n d a s s e m b l y f o r p u b l i c p u r 
p o s e s ; ( i n I s r a e l t h e p l a n n i n g a u t h o r i t i e s c a n e x p r o p r i a t e up t o 40% 
o f l a n d a r e a f o r p u b l i c p u r p o s e s a n d t h e r e i s a p r o p o s a l t o i n c r e a s e 
t h i s t o 60% i n c a s e s o f h i g h d e n s i t y ) . 

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

- a s a m e c h a n i s m f o r c o - o r d i n a t i o n among v a r i o u s a u t h o r i t i e s w i t h o v e r 
l a p p i n g r e s p o n s i b i l i t i e s . 

Norms h a v e b e e n u s e d i n many c o u n t r i e s f o r many y e a r s . I n t h e U . S . t h e b o o k l e t 
o f s t a n d a r d s e n t i t l e d P l a n n i n g t h e N e i g h b o r h o o d ^ p u b l i s h e d b y t h e U . S . P u b l i c 
H e a l t h A s s o c i a t i o n i n 1 9 6 0 a n d l a t e r u p d a t e d h a s b e e n v e r y i n f l u e n t i a l . S t a n d a r d s 
f o r s p o r t s and r e c r e a t i o n a n d o p e n s p a c e u s e h a v e b e e n e n u n c i a t e d b y t h e U . S . 
N a t i o n a l R e c r e a t i o n A s s o c i a t i o n a n d t h e F e d e r a l O u t d o o r R e c r e a t i o n R e s o u r c e s Com-
m i s s i o n ^ and o t h e r b o d i e s . I n t h e U . K . s u c h norms a r e p u b l i s h e d b y t h e N a t i o n a l 
P l a y i n g F i e l d s A s s o c i a t i o n . I n H o l l a n d , t h e n a t i o n a l p l a n n i n g d e p a r t m e n t , t h e 
R i j k s p l a n o l o g i s c h e D i e n s t p u b l i s h e d a c o m p r e h e n s i v e s e t o f norms i n i t s b o o k U r b a n 
Land U n i t s i n U r b a n - E n v i r o n m e n t a l U n i t s i n 1 9 7 5 . ^ I n t h e S o v i e t U n i o n t h e a u t h o r i 
t y i s D a v i d o v i c h ' s P l a n n i n g f o r I n d u s t r i a l D i s t r i c t s . I n I s r a e l , t h e f i r s t s e t o f 
norms w a s p u b l i s h e d b y an i n t e r m i n i s t e r i a l c o m m i t t e e o f t h e M i n i s t e r s o f H o u s i n g 
a n d I n t e r i o r and t h e A s s o c i a t i o n o f A r c h i t e c t s a n d E n g i n e e r s i n 1 9 6 4 , ^ a n d u p d a t e d 
i n 1 9 7 5 . ^ S e c t o r a l norms h a v e a l s o b e e n d e v e l o p e d f o r r e c r e a t i o n f a c i l i t i e s b y 
t h e M i n i s t r y o f T o u r i s m , f o r s p o r t s f a c i l i t i e s b y t h e S p o r t s A u t h o r i t y a n d f o r 
e d u c a t i o n a l f a c i l i t i e s b y t h e M i n i s t r y o f E d u c a t i o n . 

The u s e o f n o r m s f o r t h e a l l o c a t i o n o f l a n d s f o r p u b l i c s e r v i c e s h a s t y p i c a l l y b e e n 
c r i t i c i z e d o n t w o a c c o u n t s . C r i t i c s s u c h a s t h e u r b a n s o c i o l o g i s t H e r b e r t G a n s 6 
a s s e r t t h a t t h e s e s t a n d a r d s u s u a l l y r e f l e c t t h e i n t e r e s t s o f t h e s u p p l i e r s r a t h e r 
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t h a n t h e u s e r s . G a n s ' s t u d y o f p a r k a r e a s i n New York s h o w s t h a t a s m a l l p a r t o f 
t h e a s c r i b e d t a r g e t p o p u l a t i o n a c t u a l l y u s e d t h e f a c i l i t i e s . He d o e s n o t h o w e v e r 
r e c o g n i z e t h a t t h e s t a n d a r d s may r e f l e c t b e n e f i t s o t h e r t h a n d i r e c t u s e r b e n e f i t s . 
Open s p a c e p r o v i d e s p s y c h o l o g i c a l b e n e f i t s - v i s u a l a n d a e s t h e t i c b e n e f i t s a n d 
b e n e f i t s t h a t a r e d e r i v e d f r o m t h e k n o w l e d g e t h a t i t i s t h e r e . F u r t h e r m o r e o p e n 
s p a c e may o v e r t i m e a t t r a c t more u s e r s - i n t h e s e n s e t h a t t h e s i p p l y o f a g o o d 
may g e n e r a t e i t s own i n c r e a s i n g d e m a n d . N e i t h e r d o e s t h e c r i t i c i s m r e c o g n i z e p o s 
s i b l e e c o l o g i c a l b e n e f i t s , s u c h a s n o i s e r e d u c t i o n , e n h a n c e m e n t o f t h e m i c r o - c l i m a t e 
a n d m i t i g a t i o n o f a i r p o l l u t i o n . 

The s e c o n d t y p e o f c r i t i c i s m i s t h a t o f t h e m a r k e t e c o n o m i s t s ^ who s t a t e t h e c a s e 
f o r r e p l a c i n g p u b l i c a l l o c a t i o n o f s e r v i c e s b y a l l o c a t i o n t h r o u g h t h e m a r k e t p r o 
c e s s o r , a t l e a s t , a q u a s i - m a r k e t p r o c e s s . The p r o b l e m i s , o f c o u r s e , t h a t f o r 
t h e m o s t p a r t , p u b l i c s e r v i c e s a r e b y d e f i n i t i o n , p u b l i c g o o d s o r c o l l e c t i v e g o o d s 
w h i c h c a n n o t b e a l l o c a t e d t h r o u g h a m a r k e t p r o c e s s , e x c e p t m a r g i n a l l y . I n f a c t 
many o f t h e s e p u b l i c s e r v i c e s h a v e b e c o m e j u s t t h a t , s i n c e t h e i r a l l o c a t i o n t h r o u g h 
t h e p r i v a t e m a r k e t p r o c e s s w o u l d b e i n e f f i c i e n t o r o t h e r w i s e i n j u r i o u s t o t h e p u b 
l i c w e l f a r e . Some o f t h e p u b l i c s e r v i c e s s u c h a s e d u c a t i o n , h e a l t h , s p o r t s a n d 
o u t d o o r r e c r e a t i o n f a c i l i t i e s h a v e b e e n d e e m e d b y e c o n o m i s t s s u c h a s M u s g r a v e a s 
" m e r i t w a n t s " ^ w h o s e a l l o c a t i o n a n d d i s t r i b u t i o n i s a p u b l i c r e s p o n s i b i l i t y . I n 
s u c h c a s e s t h e r e i s n o a l t e r n a t i v e b u t t o d e v e l o p norms o r s t a n d a r d s f o r t h e p u b l i c 
a l l o c a t i o n o f t h e s e s e r v i c e s . The v e r y d e s c r i p t i o n o f t h e l a n d a l l o c a t i o n f o r 
p u b l i c s e r v i c e s a s a norm o r a s t a n d a r d i m p l i e s a n o r m a t i v e o r p o l i c y b a s i s f o r i t . 

How a r e s u c h norms d e v e l o p e d ? T y p i c a l l y , t h e y a r e h a n d e d down a s " r u l e s o f t h u m b " 
f r o m o n e s i t u a t i o n t o t h e o t h e r , a d a p t e d b y c u m u l a t e d e x p e r i e n c e . S u c h norms a r e 
c h a r a c t e r i s t i c a l l y e x p r e s s e d a s a s i m p l e i n f l e x i b l e a r e a p e r a g i v e n p o p u l a t i o n , 
s o m e t i m e s a l s o i n c l u d i n g l o c a t i o n a l s p e c i f i c a t i o n s . From t h e norms a s u s u a l l y 
e x p r e s s e d , i t i s i m p o s s i b l e t o know t h e s u b s t a n t i v e j u s t i f i c a t i o n - w h e t h e r f u n c 
t i o n a l , e c o n o m i c , b e h a v i o r a l , s o c i a l , p s y c h o l o g i c a l o r e n v i r o n m e n t a l . T h e r e f o r e , 
t h e r e i s n o way o f m o d i f y i n g t h e m t o m e e t p a r t i c u l a r s i t u a t i o n s i n a r e a s o n e d 
m a n n e r . 

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

THE PERFORMANCE OF EXISTING NORMS 

To w h a t e x t e n t a r e norms m e t i n p r a c t i c e ? I n a s t u d y o f t h e a c t u a l a l l o c a t i o n o f 
l a n d f o r p u b l i c s e r v i c e s i n t h e 36 I s r a e l i d e v e l o p m e n t t o w n s ^ we f o u n d s i g n i f i c a n t 
d e v i a t i o n s f r o m t h e n o r m s a s t h e s e w e r e e x p r e s s e d i n t h e 1 9 6 4 I s r a e l i p r e s c r i p t i o n s . 
We a l s o i n v e s t i g a t e d w h a t p o s s i b l e f a c t o r s c a n h e l p t o e x p l a i n why some t o w n s f o l 
l o w t h e norms l e s s a n d o t h e r s m o r e . 

Open S p a c e , R e c r e a t i o n a n d C u l t u r a l F a c i l i t i e s 

Compared w i t h t h e norms t h e r e w a s u n d e r - a l l o c a t i o n s o f l a n d a r e a s f o r n e i g h b o r h o o d 
a n d t o w n p a r k s i n 3 0 o f t h e 36 t o w n s , t h e a v e r a g e a l l o c a t i o n i n t h e s e t o w n s b e i n g 
59% o f t h a t p r e s c r i b e d . I n 3 3 o f t h e 36 t o w n s t h e r e w a s u n d e r - a l l o c a t i o n o f c h i l 
dren'.*^ p l a y g r o u n d s . I n t h i s c a s e t h e a v e r a g e a l l o c a t i o n w a s 34% o f t h e n o r m . 

C u l t u r a l a n d r e c r e a t i o n f a c i l i t i e s i n 3 0 o f t h e 36 t o w n s w e r e u n d e r - a l l o c a t e d a t 
a n a v e r a g e o f 56% o f t h e n o r m . 
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By c o n t r a s t , t h e s i t u a t i o n r e g a r d i n g e d u c a t i o n a l f a c i l i t i e s w a s much b e t t e r . I n 30 
o f t h e 36 t o w n s t h e s t a n d a r d l a n d a l l o c a t i o n f o r e l e m e n t a r y s c h o o l s w a s e x c e e d e d 
b y an a v e r a g e o f 160% o f t h e l a n d a r e a norm a n d 140% o f t h e f l o o r - a r e a n o r m . A 
d i f f e r e n t p i c t u r e w a s p r e s e n t e d b y n u r s e r y s c h o o l s w h e r e t h e a v e r a g e l a n d a r e a w a s 
l e s s t h a n t h e n o r m , a v e r a g i n g 69% o f t h e n o r m . B u t i n t h e c a s e o f f l o o r - a r e a , t h e 
a v e r a g e a l l o c a t i o n w a s 85% o f t h e n o r m . 

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

How c o u l d t h e d i f f e r e n c e b e t w e e n o p e n - s p a c e a n d e d u c a t i o n b e e x p l a i n e d ? I n I s r a e l , 
e d u c a t i o n a l s e r v i c e s a r e i n e f f e c t n a t i o n a l l y f i n a n c e d a n d p r o v i d e d , t h e l o c a l 
m u n i c i p a l i t y p l a y i n g o n l y a m i n o r r o l e , e x c e p t i n t h e k i n d e r g a r t e n s . I n new t o w n s 
e s p e c i a l l y , w h e r e c o n s t r u c t i o n i s a l s m o t e n t i r e l y b y t h e M i n i s t r y o f H o u s i n g a n d 
B u i l d i n g and w h e r e l a n d i s p u b l i c , t h e M i n i s t r y o f E d u c a t i o n h a s f e w d i f f i c u l t i e s 
i n o b t a i n i n g s u f f i c i e n t l a n d f o r i t s p u r p o s e s . By c o n t r a s t , i n t h e c a s e o f o p e n 
s p a c e and c u l t u r a l f a c i l i t i e s , t h e r e i s n o c e n t r a l a u t h o r i t y i n c h a r g e , a n d t h e 
r e s p o n s i b i l i t y f a l l s on t h e m u n i c i p a l i t y i t s e l f . 

The p o i n t a l s o n e e d s t o b e made t h a t t h e d e v e l o p m e n t t o w n s w e r e m o s t l y b u i l t i n 
o u t l y i n g a r e a s o n n a t i o n a l l y o w n e d l a n d , w h e r e t h e p r e s s u r e s a g a i n s t a l l o c a t i o n s 
o f l a n d f o r p u b l i c s e r v i c e s a r e i n h e r e n t l y l e s s t h a n t h o s e e x i s t i n g i n t h e o l d e r 
a n d l a r g e r c i t i e s . I n t h e l a t t e r t h e more s e v e r e s h o r t a g e o f l a n d f o r b u i l d i n g 
a n d t h e p r e s s u r e s f o r maximum e x p l o i t a t i o n o f l a n d f o r b u i l d i n g p u r p o s e s b y b o t h 
p r i v a t e a n d p u b l i c i n t e r e s t s a r e much g r e a t e r . A l t h o u g h a f u l l s e t o f d a t a o n 
t h e s e o l d e r c i t i e s i s n o t a v a i l a b l e , a l l i n d i c a t i o n s p o i n t t o e v e n l e s s e r c o n f o r 
m i t y w i t h t h e n o r m s i n t h e s e t o w n s . 

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

We f u r t h e r a s k e d o u r s e l v e s : w h a t c h a r a c t e r i s t i c s o f t h e c o m m u n i t y a f f e c t t h e l i k e 
l i h o o d t h a t i t w i l l h a v e g r e a t e r o r l e s s e r l a n d a l l o c a t i o n s f o r o p e n s p a c e o r c u l 
t u r a l f a c i l i t i e s ? To a n s w e r t h i s q u e s t i o n , we c a r r i e d o u t a r e g r e s s i o n a n a l y s i s 
u s i n g l a n d a r e a a n d f l o o r a r e a p e r c a p i t a a s t h e d e p e n d e n t v a r i a b l e s , w i t h a 
s e r i e s o f s o c i o - e c o n o m i c a n d l o c a t i o n a l v a r i a b l e s a s p o s s i b l e e x p l a n a t o r y v a r i a b l e s . 

The f i n d i n g s s h o w e d t h a t t h e l o w e r t h e a v e r a g e s o c i o - e c o n o m i c s t a t u s o f t h e p o p u 
l a t i o n , t h e l o w e r t e n d s t o b e t h e a l l o c a t i o n p e r c a p i t a o f o p e n s p a c e . T h i s f a c t o r 
w a s e s p e c i a l l y i m p o r t a n t r e g a r d i n g p l a y g r o u n d s ( a c c o u n t i n g f o r 30% o f t h e v a r i a 
b i l i t y ) . I t w a s a l s o s i g n i f i c a n t , a l t h o u g h t o a l e s s e r e x t e n t f o r p a r k s , s p o r t s 
a n d c u l t u r a l f a c i l i t i e s . 

Thus t h e p o p u l a t i o n l i v i n g u n d e r m o r e d i f f i c u l t c o n d i t i o n s i n t h e i r home e n v i r o n 
m e n t s w a s f u r t h e r r e l a t i v e l y d e p r i v e d when i t came t o t h e p e r c a p i t a a l l o c a t i o n 
o f o p e n s p a c e f o r r e c r e a t i o n a n d c u l t u r a l f a c i l i t i e s . 

E d u c a t i o n a l F a c i l i t i e s 
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The f i n d i n g s h a v e t a u g h t u s s e v e r a l t h i n g s a b o u t t h e p r e v a i l i n g s t y l e o f n o r m s . 
The f i r s t l e s s o n i s t h a t w h e r e t h e r e i s a g o o d c h a n c e t h a t t h e norm w i l l n o t b e 
m e t when p r o v i d i n g p u b l i c s e r v i c e s f o r w e a k e r g r o u p s i n s o c i e t y , t h e s i n g l e s t a n 
d a r d p e r c a p i t a a l l o c a t i o n m i g h t b e s t b e r e p l a c e d b y a r a n g e o f v a l u e s r e f l e c t i n g 
p o l i c y c o n s i d e r a t i o n s . T h u s , f o r e x a m p l e , o n e m i g h t r e c o m m e n d a h i g h e r norm f o r 
c a s e s w h e r e t h e norms a r e l e s s l i k e l y t o b e m e t . The s e c o n d c a s e i s t h a t t h e a l 
l o c a t i o n o f l a n d f o r p u b l i c s e r v i c e s s h o u l d t a k e i n t o a c c o u n t t h a t c o m m u n i t i e s 
may c h a n g e o v e r t i m e . A n o t h e r d e f i c i e n c y i n c u r r e n t p r a c t i c e i s t h e t e n d e n c y t o 
p r o v i d e a s i n g l e n u m b e r , w i t h no a c c o m p a n y i n g r a t i o n a l e w h i c h c o u l d b e u s e d a s a 
b a s i s f o r t h e e x e r c i s e o f t h e p l a n n e r ' s d i s c r e t i o n a r y j u d g e m e n t i n t h e p a r t i c u l a r 
s i t u a t i o n u n d e r c o n s i d e r a t i o n . 

THE PROPOSED APPROACH 

I n t h e l i g h t o f t h i s s i t u a t i o n we h a v e t r i e d t o r e v i e w t h e p r e v a i l i n g a p p r o a c h t o 
t h e d e t e r m i n a t i o n o f norms i n a s t u d y i n w h i c h we a r e p r e s e n t l y e n g a g e d . We h a v e 
a t t e m p t e d t o s t r e n g t h e n t h e t h e o r e t i c a l b a s i s f o r t h e d e t e r m i n a t i o n o f norms e v e n 
t h o u g h t h e r e a r e i n e v i t a b l y many g a p s i n p r e s e n t u n d e r s t a n d i n g a n d k n o w l e d g e . 

Our p o i n t o f d e p a r t u r e was t h e a t t e m p t t o d e v e l o p t h e norms o n t h e b a s i s o f l o g i c a l 
a n a l y s i s o f t h e g o a l s a n d f u n c t i o n s o f p u b l i c s e r v i c e s i n t h e l i g h t o f t h e c o n 
s t r a i n t s a n d v a r i a b l e c o n d i t i o n s t h a t t h e y m u s t m e e t . Among t h e b a s i c c h a n g e s 
t h a t we h a v e t r i e d t o p r o m o t e a r e : 

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

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

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

- The i n t r o d u c t i o n i n t o t h e norm n o t o n l y o f t h e a r e a p e r p e r s o n b u t 
a l s o c o n s i d e r a t i o n s o f l o c a t i o n , d i s t r i b u t i o n a n d q u a l i t i e s o f t h e l a n d 
a r e a a l l o c a t e d . 

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

F l e x i b i l i t y i s i n t r o d u c e d i n t o t h e Norms f r o m t h e F o l l o w i n g P o i n t s o f V i e w : 

F l e x i b i l i t y w i t h r e s p e c t t o t h e c h a r a c t e r i s t i c s o f e a c h c o m m u n i t y i n t e r m s o f 
s o c i a l , d e m o g r a p h i c , p h y s i c a l , e n v i r o n m e n t a l , i n s t i t u t i o n a l a n d e c o n o m i c v a r i a b l e s . 
T h i s m e a n s t h a t i f a n a c t i v i t y i s r e g a r d e d a s " s e n s i t i v e " t o a g i v e n v a r i a b l e p e r 
t a i n i n g e i t h e r t o t h e demand s i d e ( e . g . s o c i o - e c o n o m i c c h a r a c t e r i s t i c s o f t h e p o p u 
l a t i o n , m o b i l i t y , c l i m a t e ) o r t o t h e s u p p l y s i d e ( t o p o g r a p h y , o t h e r e x i s t i n g f a c i 
l i t i e s ) , t h e n t h e s e v a r i a b l e s s h o u l d b e r e f l e c t e d i n t h e s p e c i f i c a t i o n s o f t h e 
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F i g . 1 

F l e x i b i l i t y w i t h r e s p e c t t o c h a n g e s i n t h e r e s u l t s t h a t may o c c u r o v e r t i m e . A l 
t h o u g h t h e norm i t s e l f c a n n o t , o f c o u r s e , b e t a i l o r e d t o f i t f u t u r e a n d u n c e r t a i n 
c o n d i t i o n s , s u c h p o s s i b l e c o n d i t i o n s c o u l d b e t a k e n i n t o c o n s i d e r a t i o n . F o r e x a m p l e , 
i f t h e n e e d f o r r e c y c l i n g e d u c a t i o n a l f a c i l i t i e s a s t h e c o m m u n i t y a g e s i s b u i l t i n 
t o t h e norm, c o n v e r s i o n m i g h t b e more e c o n o m i c a l . Or i f g r e a t e r demand i s f o r e s e e n , 
t h e r e c o m m e n d e d c o u r s e s o f a c t i o n c o u l d b e c o m e p a r t o f t h e norm. F o r e x a m p l e , a 
s e t o f p o s s i b l e s c e n a r i o s o r t r a j e c t o r i e s o f c h a n g e m i g h t b e c o n s t r u c t e d a n d t h e i r 
i m p l i c a t i o n s c o u l d b e p o i n t e d o u t , s o t h a t t h e p l a n n e r w o u l d b e a b l e t o i d e n t i f y 
t h a t s c e n a r i o w h i c h i s m o s t l i k e l y t o t y p i f y h i s c o m m u n i t y ( F i g . 2 ) . 

F i g . 2 

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

F a c i l i t i e s may b e s u b s t i t u t a b l e . B e c a u s e o f t h e i r c o m p l e m e n t a r i t y i t may b e p o s 
s i b l e t o l o c a t e f a c i l i t i e s o n t h e same l a n d a r e a o r i n t h e same b u i l d i n g e i t h e r 
s i m u l t a n e o u s l y o r s u b s e q u e n t t o e a c h o t h e r . A l l o f t h e s e a r e i m p o r t a n t c o n s i d e r 
a t i o n s i n t h e c a s e o f s c a r c e r e s o u r c e s . F o r i n s t a n c e , b y a n a l y z i n g r e c r e a t i o n a l 
a c t i v i t i e s i n t h e t e r m s o f a t t r i b u t e s s u c h a s : group o r i n d i v i d u a l o r i e n t a t i o n ; 
a t t r a c t i o n o f c r o w d s ; i n v o l v e m e n t o r d e t a c h m e n t ; a c t i v i t y o r p a s s i v i t y ; c o n t a c t o r 
d i s t a n c e ; i n d o o r s o r o u t d o o r s ; r e q u i r i n g a r t i f i c i a l l a n d c o v e r , e t c . i t i s p o s s i b l e 
t o i d e n t i f y t h o s e a c t i v i t i e s w h i c h c o u l d b e s u b s t i t u t a b l e - i . e . s u c c e s s i v e l y u s e 

norms ( F i g . 1 ) . 
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t h e same l a n d a r e a o r c o u l d b e p r o p i n q u o u s . 

T h i s s o r t o f a n a l y s i s c o u l d b r i n g o n e t o t h e c o n c l u s i o n t h a t t h e same l a n d a r e a c o u l d 
s e r v e v o l l e y b a l l , b a s k e t b a l l o r h a n d b a l l . A c o m p l e m e n t a r y a n a l y s i s c o u l d p o i n t t o 
t h e p o s s i b i l i t y o f p r o v i d i n g f a c i l i t i e s w h i c h m i g h t s e r v e o n e p a r t o f t h e c o m m u n i t y 
( e . g . , s c h o o l - c h i l d r e n ) e a r l i e r i n t h e day a n d a n o t h e r p a r t o f t h e c o m m u n i t y l a t e r 
i n t h e d a y . 

F l e x i b i l i t y s o a s t o e n a b l e t h e p o l i c y - m a k e r s o r p l a n n e r s t o e x e r c i s e t h e i r own 
d i s c r e t i o n w i t h r e s p e c t t o a l t e r n a t i v e p o l i c i e s . I n f i e l d s s u c h a s e d u c a t i o n , 
p o i n t s o f v i e w d i f f e r a b o u t t h e d e s i r e d p o l i c y i n t e r m s o f o r g a n i z a t i o n , s c a l e , a n d 
s u c h i s s u e s a s i n t e g r a t i o n a n d d e g r e e o f i n v o l v e m e n t i n t h e c o m m u n i t y . I n I s r a e l 
t h e M i n i s t r y o f E d u c a t i o n d o e s n o t h a v e a u n i f i e d p o s i t i o n o n t h e s e i s s u e s . T h e r e 
i s n o c o n s e n s u s o n q u e s t i o n s s u c h a s t h e d e s i r a b i l i t y o f m u l t i - s c h o o l c a m p u s e s , t h e 
c o m m u n i t y - s c h o o l c o n c e p t , o p e n e d u c a t i o n , a g e b r e a k d o w n f o r s c h o o l d i v i s i o n s , t h e 
d e s i r e d m i x b e t w e e n e t h n i c g r o u p s f o r t h e p u r p o s e o f i n t e g r a t i o n , e t c . A g i v e n 
p o l i c y i s a s p e c i f i c p r o f i l e o f t h e s e p a r a m e t e r s . The m e t h o d o f s e t t i n g n o r m s 
s h o u l d make i t p o s s i b l e f o r t h e d e c i s i o n - m a k e r t o f i n d a norm t h a t s u i t s t h e p o l i c y 
h e s e l e c t s . T h i s t y p e o f f l e x i b i l i t y c o u l d b e a c h i e v e d e i t h e r b y a norm t h a t i s 
g e n e r a l e n o u g h t o a p p l y t o a number o f p o s s i b l e p o l i c i e s , o r e l s e b y c o n s t r u c t i n g 
a s e t o f a l t e r n a t i v e n o r m s , e a c h a p p l y i n g t o a d i f f e r e n t " p r o f i l e " o f p o l i c y 
( F i g . 3 ) . I n t h e c u r r e n t s t a t e o f o u r r e s e a r c h d e a l i n g w i t h l a n d n o r m s f o r p u b l i c 
e d u c a t i o n a l f a c i l i t i e s we a r e a t t e m p t i n g t o a p p l y b o t h t h e s e a p p r o a c h e s . 

P o l i c y "A" 

P o l i c y " B : 

2 3 
PARAMETERS 

F i g . 3 

The G e n e r a l A p p r o a c h 

Our a p p r o a c h e n t a i l s s e v e r a l s t e p s . The p o i n t o f d e p a r t u r e i s t h e i d e n t i f i c a t i o n 
o f t h e g o a l s w h i c h t h e p u b l i c s e r v i c e s a r e i n t e n d e d t o s u p p o r t . From t h e s e a r e 
d e v e l o p e d a s e t o f c r i t e r i a w h i c h a r e o p e r a t i o n a l e x p r e s s i o n s o f g o a l s . I n a d d i 
t i o n , a s e t o f a c t i v i t i e s ( t h i n g s p e o p l e d o ) a n d ( l a t e n t ) f u n c t i o n s p r o v i d e d b y 
t h e s e r v i c e a r e i d e n t i f i e d a s w e l l a s a s e t o f v a r i a b l e s - s o c i a l , e c o n o m i c , p h y 
s i c a l , i n s t i t u t i o n a l , e n v i r o n m e n t a l , f u n c t i o n a l o r p s y c h o l o g i c a l . The i n t e r r e l a 
t i o n s h i p s o f f u n c t i o n s a n d a c t i v i t i e s a r e a n a l y z e d i n o r d e r t o d e t e r m i n e t h e i m p l i 
c a t i o n s f o r t h e i r j o i n t a l l o c a t i o n s . ( S e e F i g . 4 ) . 

The s e n s i t i v i t y o f t h e f u n c t i o n s a n d a c t i v i t i e s t o t h e v a r i a b l e s i s t h e n a n a l y s e d 
on t h e b a s i s o f b e h a v i o r a l d a t a a n d e x p e r t j u d g e m e n t c o n d i t i o n e d b y p o l i c y ( S e e 
F i g . 5 ) . The n e x t s t e p i s t h e d e t e r m i n a t i o n o f v a r i a b l e n o r m s f o r t h e a l l o c a t i o n 
o f s p a c e f o r p u b l i c s e r v i c e s r e f l e c t i n g t h e c r i t e r i a and t h e s e n s i t i v i t y o f t h e 
f u n c t i o n s a n d a c t i v i t i e s t o t h e v a r i a b l e s . A l l o c a t i o n o f l a n d f o r j o i n t u s e b y 
v a r i o u s a c t i v i t i e s a n d f a c i l i t i e s r e f l e c t s t h e a n a l y s i s o f t h e i n t e r r e l a t i o n s h i p 
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b e t w e e n t h e m . The p o s s i b i l i t y o f a l t e r n a t i v e j o i n t a l l o c a t i o n i s r e f l e c t e d i n t h e 
n o r m s . The n o r m s a r e f o r m u l a t e d s o a s t o t a k e i n t o a c c o u n t p o s s i b l e p a t t e r n s o f 
c h a n g e s i n v a r i a b l e s o v e r t i m e . 

AN APPLICATION OF OUR APPROACH: NORMS FOR OPEN-AIR SPORTS FACILITIES 

The f i r s t p a r t o f t h e s t u d y w h i c h i s now i n p r o g r e s s d e a l t w i t h l a n d n o r m s f o r o p e n -
s p a c e a n d o p e n - a i r s p o r t s f a c i l i t i e s . We w i l l d e m o n s t r a t e t h e a p p r o a c h a s a p p l i e d 
t o t h e a l l o c a t i o n o f f o o t b a l l f i e l d s . The g o a l w h i c h f o o t b a l l f a c i l i t i e s s e r v e i s 
t h e g o a l o f a c t i v e r e c r e a t i o n ( p l a y e r s ) , o r p a s s i v e r e c r e a t i o n ( s p e c t a t o r s ) . Q u e s 
t i o n s a b o u t demand a r e t h e r e f o r e c e n t r a l . The i n d i r e c t f u n c t i o n s o f o p e n - s p a c e 
( s u c h a s e n v i r o n m e n t a l e n h a n c e m e n t ) , a r e l a r g e l y m i s s i n g i n t h i s c a s e : on t h e c o n 
t r a r y , f o o t b a l l f i e l d s may h a v e n e g a t i v e e n v i r o n m e n t a l e f f e c t s . We h a v e c o n c e n 
t r a t e d on t h e a c t i v i t i e s o f p l a y i n g and w a t c h i n g i n o r d e r t o d e t e r m i n e p o s s i b l e 
d e m a n d . I n s c a n n i n g p o s s i b l e s o c i o - e c o n o m i c v a r i a b l e s w h i c h m i g h t b e s i g n i f i c a n t , 
we e s t a b l i s h e d t h a t i n I s r a e l f o o t b a l l i s p o p u l a r w i t h a l l c l a s s e s , e t h n i c and r e l i 
g i o u s g r o u p s . The m a j o r s i g n i f i c a n t v a r i a b l e s w e r e t h e a g e and s e x d i s t r i b u t i o n s . 
C l i m a t i c c o n d i t i o n s make l i t t l e d i f f e r e n c e t o d e m a n d . On t h e s u p p l y s i d e , t o p o g r a 
p h i c c o n d i t i o n s a r e i m p o r t a n t d u e t o d e s i g n s p e c i f i c a t i o n s . I n a d d i t i o n , t h e d i s 
t a n c e o f t h e c o m m u n i t y i n q u e s t i o n f r o m a l t e r n a t i v e f a c i l i t i e s ( i . e . , i t s d e g r e e 
o f i s o l a t i o n ) and t h e a v a i l a b i l i t y o f l o c a l p u b l i c t r a n s p o r t a r e i m p o r t a n t v a r i a b l e s . 

B e l i e v i n g t h a t i t i s d i f f i c u l t a n d u n n e c e s s a r y t o a s s e s s demand w i t h p r e c i s i o n , we 
u s e d a v a i l a b l e d a t a a l o n g w i t h t h e j u d g e m e n t o f e x p e r t s , n o t i n o r d e r t o g e t e x a c t 
p r o b a b i l i t i e s o f u s e b y a g e , b u t r a t h e r i n o r d e r t o o b t a i n a r e l a t i v e r a n k i n g o f 
t h e v a r i o u s s p o r t s a c t i v i t i e s i n t e r m s o f l i k e l y p o p u l a r i t y b y a g e g r o u p s . F o o t b a l l 
r a n k e d f i r s t . We t h e n o b t a i n e d e x p e r t o p i n i o n s on w h a t w o u l d b e t h e u p p e r m o s t 
r e a s o n a b l e p r o b a b i l i t y t h a t a p e r s o n f r o m t h e p o t e n t i a l p o p u l a t i o n w o u l d p a r t i c i p a t e 
i n f o o t b a l l on a w e e k l y b a s i s on t h e a v e r a g e . A s s u m i n g t h a t demand i s p a r t i a l l y 
d e p e n d e n t on s u p p l y , t h i s p r o b a b i l i t y w a s r a i s e d s o a s t o r e f l e c t g o v e r n m e n t p o l i c y 
o f e n c o u r a g i n g p o p u l a r s p o r t s a c t i v i t i e s . 

The norm w a s f i n a l l y s e t i n t e r m s o f t h e p o t e n t i a l p o p u l a t i o n ( d e f i n e d b y a g e a n d 
s e x ) w h i c h a g i v e n f a c i l i t y c o u l d s e r v e . The c o n c e p t o f p o t e n t i a l p o p u l a t i o n f o r c e s 
t h e p l a n n e r who u s e s t h e norms t o e s t i m a t e t h e e x i s t i n g a n d f u t u r e r a t i o s f o r t h e 
r e l e v a n t a g e s i n h i s c o m m u n i t i e s . T h u s , t h e norm i s t a i l o r e d t o t h e c o m m u n i t y i n 
q u e s t i o n . 

The v a r i a b l e s o f t h e s u p p l y s i d e - d e g r e e o f i s o l a t i o n o f t h e t o w n and a v a i l a b i l i t y 
o f p u b l i c t r a n s p o r t - w e r e i n t r o d u c e d i n t h e f o l l o w i n g m a n n e r . A p o l i c y d e c i s i o n 
w a s r e a c h e d i n c o n j u n c t i o n w i t h t h e g o v e r n m e n t r e p r e s e n t a t i v e t o t h e e f f e c t t h a t 
s m a l l e r t o w n s b e c o m p e n s a t e d w i t h r e s p e c t t o p u b l i c s p o r t s f a c i l i t i e s : e v e n w h e r e 
t h e t h r e s h o l d p o p u l a t i o n l e v e l d o e s n o t j u s t i f y s u c h f a c i l i t i e s , i t w a s r e c o m m e n d e d 
t h a t f o o t b a l l f i e l d s , b a s k e t b a l l and v o l l e y b a l l c o u r t s , a n d a s w i m m i n g p o o l b e 
p r o v i d e d . 

The p u b l i c t r a n s p o r t v a r i a b l e w a s i n t r o d u c e d a s an e l e m e n t o f t h e l o c a t i o n a l a s p e c t 
o f t h e n o r m . I f t h e t h r e s h o l d p o p u l a t i o n i s n o t l a r g e e n o u g h w i t h i n a 5 0 0 m . w a l k i n g 
r a d i u s r e c o m m e n d e d and n o r e g u l a r p u b l i c t r a n s p o r t a t i o n i s a v a i l a b l e , f o o t b a l l f a c i 
l i t i e s s h o u l d n e v e r t h e l e s s b e p r o v i d e d . 

T h e s e g u i d e l i n e s e n a b l e t h e norm t o b e a p p l i e d d i f f e r e n t l y t o d i f f e r e n t t o w n s , b a s e d 
on t h e r e l e v a n t v a r i a b l e s . The l o c a t i o n a l v a r i a b l e s a l s o a c c o r d w i t h t h e n a t i o n a l 
p o l i c y o f e n c o u r a g i n g t h e d i s t r i b u t i o n o f t h e p o p u l a t i o n t o t h e s m a l l e r d e v e l o p m e n t 
t o w n s . T h e s e t o w n s u s u a l l y h a v e a l a r g e u n d e r - p r i v i l e g e d p o p u l a t i o n . T h u s t h e 
norms h a v e a c o m p e n s a t o r y e f f e c t on p e o p l e who h a v e t o g i v e up t h e b e n e f i t s o f 
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l i v i n g c l o s e t o t h e l a r g e c e n t e r s a n d h a v e a l o w d e g r e e o f m o b i l i t y . 

IN CONCLUSION 

The a p p r o a c h r e p o r t e d ι ψ ο η i n t h i s p a p e r f o r t h e d e v e l o p m e n t o f norms f o r p u b l i c 
f a c i l i t i e s h a s a l r e a d y b e e n a p p l i e d t o o p e n s p a c e f a c i l i t i e s . I t i s c u r r e n t l y 
b e i n g a p p l i e d t o e d u c a t i o n a l , h e a l t h a n d c u l t u r a l f a c i l i t i e s . 

B e c a u s e t h e l i m i t f o r l a n d e x p r o p r i a t i o n w i t h o u t c o n p e n s a t i o n i n I s r a e l i s s e t b y 
l a w a t 40%, t h e b u d g e t o f p u b l i c l a n d u s u a l l y a v a i l a b l e h a s a s e t c e i l i n g a t t h a t 
f i g u r e o r s l i g h t l y h i g h e r d e p e n d i n g o n n e g o t i a t i o n s b e t w e e n t h e p l a n n i n g a u t h o r i 
t i e s a n d t h e d e v e l o p e r . T h e r e f o r e , a t t h e f i n a l s t a g e o f t h e r e s e a r c h a c o m p r e h e n 
s i v e v i e w w i l l b e u n d e r t a k e n o f a l l t h e l a n d r e q u i r e m e n t s , a n d a m e t h o d w i l l b e 
d e v e l o p e d f o r s i t u a t i o n s o f s c a r c i t y o f l a n d w h e r e b y t h e d e c i s i o n - m a k e r w i l l h a v e 
t o make t r a d e - o f f d e c i s i o n s a b o u t p r i o r i t i e s among f a c i l i t i e s t o b e p r o v i d e d o r 
more i n t e n s i v e u s e o f l a n d t h r o u g h c a p i t a l i n v e s t m e n t . T h u s , t h e norms a r e a g u i d e 
w h i c h t h e p l a n n e r c a n e i t h e r u s e a s i s , t a i l o r e d t o t h e c h a r a c t e r i s t i c o f h i s c o m 
m u n i t y , o r e l s e h e c a n v i e w t h e norms a s a f i r s t i t e r a t i o n o f a l l o c a t i o n s a n d r e 
s o r t t o t h e g u i d e l i n e s f o r m a k i n g t r a d e - o f f d e c i s i o n s w h e r e l a n d r e s o u r c e s a r e 
s c a r c e . 
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RELATIONSHIP BETWEEN PLANNING AND ENVIRONMENTAL QUALITY 

I n t h e e a r l y 1 9 7 0 * s t h e f i r s t s t a g e o f r e c o g n i s i n g e n v i r o n m e n t a l q u a l i t y a s an 
i s s u e i n I s r a e l c o n s i s t e d m a i n l y o f a r o u s i n g a w a r e n e s s - o f t h e p u b l i c , o f p u b l i c 
r e p r e s e n t a t i v e s a n d o f p u b l i c b o d i e s . C o n f l i c t s i t u a t i o n s , b e t w e e n t h e i n t e r e s t s 
o f e n v i r o n m e n t a l q u a l i t y a n d e c o n o m i c d e v e l o p m e n t , w e r e p e r h a p s o v e r - s t r e s s e d , 
w i t h e x t r e m i s t v i e w p o i n t s , i n o r d e r t o f o c u s a t t e n t i o n o n t h e i s s u e s . T h i s f i r s t 
s t a g e i s o v e r ; t h e g o v e r n m e n t h a s a c c e p t e d t h a t i t h a s a r e s p o n s i b i l i t y f o r m a i n 
t a i n i n g e n v i r o n m e n t a l q u a l i t y ; d e v e l o p m e n t i n t e r e s t g r o u p s ( i n d u s t r y , c o n s t r u c t i o n , 
s e r v i c e s ) h a v e a c c e p t e d t h a t t h e y m u s t i n c o r p o r a t e e n v i r o n m e n t a l f a c t o r s i n t h e i r 
o p e r a t i o n s ; a n d t h e p u b l i c h a s s h o w n t h a t i t i s c a p a b l e o f e x p r e s s i n g i t s d i s s a t 
i s f a c t i o n when i t f e e l s t h a t t h e q u a l i t y o f i t s e n v i r o n m e n t i s b e i n g t h r e a t e n e d . 

The s e c o n d s t a g e i s " h o w " . How c a n t h e g o a l o f e n v i r o n m e n t a l q u a l i t y b e b e s t i n 
c o r p o r a t e d i n t o t h e d e v e l o p m e n t p r o c e s s e s o f t h e c o u n t r y ? How c a n t h e k n o w l e d g e 
and v i e w s o f g o v e r n m e n t b o d i e s , d e v e l o p m e n t i n t e r e s t s a n d t h e p u b l i c b e b r o u g h t 
t o g e t h e r t o s e e k s o l u t i o n s t o p o l l u t i o n p r o b l e m s ? How c a n t h e p o i n t s o f c o n f l i c t 
b e s o l v e d t h r o u g h a t t e m p t s t o r e a c h a r e a s o n a b l e c o m p r o m i s e ? 

I n I s r a e l , we a r e t r y i n g t o a c h i e v e t h i s s t a g e b y i n t e g r a t i n g e n v i r o n m e n t a l f a c 
t o r s i n t o t h e e x i s t i n g p h y s i c a l p l a n n i n g p r o c e s s . When a n i n d u s t r i a l p r o c e s s h a s 
n o t o n l y b e e n f u l l y p l a n n e d , b u t a l s o c o n s t r u c t e d a n d p u t i n t o o p e r a t i o n , t h e o p 
t i o n s f o r i n c o r p o r a t i n g e n v i r o n m e n t a l c o n t r o l s a r e v e r y l i m i t e d a n d o f t e n e x p e n 
s i v e . M o r e o v e r , a n i n d u s t r y a l r e a d y i n e x i s t e n c e a n d c o n t r i b u t i n g t o b o t h t h e 
e c o n o m y a n d e m p l o y m e n t i s u n l i k e l y t o c e a s e o p e r a t i o n s w h e n i t i s f o u n d t o b e a 
c a u s e o f p o l l u t i o n . H o w e v e r , w h e n a n i n d u s t r y i s i n t h e p l a n n i n g s t a g e , i n v e s t 
m e n t h a s n o t y e t b e e n c o m m i t t e d a n d c h a n g e s c a n s t i l l b e made b o t h i n t h e t e c h n o 
l o g i c a l d e s i g n o f t h e p l a n t a n d i n t h e s e l e c t i o n o f i t s s i t e i n r e l a t i o n t o i t s 
n a t u r a l s u r r o u n d i n g s . I n d u s t r i a l c o m p a n i e s t h e m s e l v e s a r e u s u a l l y more a m e n a b l e 
t o i n c o r p o r a t i n g c o n t r o l s w h e n t h e y a r e s t i l l s e e k i n g f i n a n c i a l a s s i s t a n c e f o r 
s e t t i n g up t h e new p l a n t . 

LEGAL FRAMEWORK FOR PLANNING AND ENVIRONMENTAL QUALITY 

The e x i s t i n g p h y s i c a l p l a n n i n g s y s t e m i n I s r a e l ( w h i c h i s b a s e d o n t h e B r i t i s h 
t o w n a n d c o u n t r y p l a n n i n g s y s t e m ) h a s a l w a y s a t t e m p t e d t o i n c o r p o r a t e f a c t o r s r e 
l a t i n g t o e n v i r o n m e n t a l q u a l i t y , t h o u g h n o t a l w a y s w i t h much s u c c e s s . The l e g a l 
a n d a d m i n i s t r a t i v e f r a m e w o r k e x i s t s ; t h e q u e s t i o n i s how b e s t t o u s e i t a n d , w h e n 
n e c e s s a r y , m o d i f y i t , t o e n s u r e t h a t e n v i r o n m e n t a l f a c t o r s f o r m a n i n t e g r a l p a r t 
o f t h e p l a n n i n g p r o c e s s a n d o f t h e d e c i s i o n o n d a y t o d a y d e v e l o p m e n t p r o j e c t s b y 
p l a n n i n g a n d b u i l d i n g c o m m i t t e e s . 

The p l a n n i n g and b u i l d i n g l a w , i n o p e r a t i o n s i n c e 1 9 6 5 , d e f i n e s 3 l e v e l s o f 
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p l a n n i n g : n a t i o n a l , r e g i o n a l a n d l o c a l . As i n t h e B r i t i s h s y s t e m , t h e r i g h t t o 
d e v e l o p l a n d b e l o n g s t o t h e S t a t e , a n d p e r m i s s i o n h a s t o b e o b t a i n e d f o r a l m o s t a n y 
form o f c o n s t r u c t i o n o r c h a n g e o f u s e . The p l a n n i n g a n d b u i l d i n g c o m m i s s i o n s a t 
e a c h l e v e l i n t h e h i e r a r c h y , a r e e m p o w e r e d t o d e c i d e w h a t d e v e l o p m e n t t h e y w i l l , 
o r w i l l n o t , p e r m i t , a n d a r e r e q u i r e d t o p r e p a r e o u t l i n e s c h e m e s t o p r o v i d e t h e 
b a s i s f o r d e c i s i o n s on i n d i v i d u a l d e v e l o p m e n t p r o p o s a l s . E a c h l e v e l i n t h e h i e r a r 
c h y r e q u i r e s t h e a p p r o v a l o f t h e l e v e l a b o v e ( f o r e x a m p l e , a l o c a l m a s t e r p l a n r e 
q u i r e s t h e a p p r o v a l o f t h e r e g i o n a l c o m m i s s i o n ) a n d d e c i s i o n s o f t h e h i g h e r l e v e l 
a r e b i n d i n g o n t h e l o w e r l e v e l ( f o r e x a i i p l e , a n a t i o n a l p l a n o v e r r i d e s a n y c o n 
f l i c t i n g p r o p o s a l s i n a r e g i o n a l o r l o c a l p l a n ) . 

U n t i l r e c e n t l y , t h e o u t l i n e s c h e m e s c o n c e n t r a t e d o n t h e s p a t i a l n e e d s o f l a n d u s e 
a c t i v i t i e s ( e . g . how much l a n d w i l l b e n e e d e d f o r h o u s i n g , f o r i n d u s t r y , f o r c o m 
m e r c e ) a n d o n p r o v i d i n g t h e i n f r a s t r u c t u r e n e e d e d f o r e n a b l i n g t h e a c t i v i t i e s t o 
o p e r a t e ( e . g . r o a d s , s e w a g e d i s p o s a l , e l e c t r i c i t y a n d w a t e r s u p p l y ) . T h e y c a l c u 
l a t e d t h e s p a c e r e q u i r e m e n t s a n d s o u g h t s i t e s w h i c h w o u l d m e e t t h e n e e d s o f e a c h 
a c t i v i t y . F a r l e s s a t t e n t i o n w a s p a i d t o t h e r e s o u r c e s i d e o f t h e p i c t u r e , w i t h 
o n e e x c e p t i o n . T h r o u g h o u t t h e l a w , s t r o n g e m p h a s i s i s r e p e a t e d l y p l a c e d o n t h e 
c o n s e r v a t i o n o f a g r i c u l t u r a l l a n d . H o w e v e r , t h i s i s t h e o n l y r e q u i r e m e n t r e l a t i n g 
t o r e s o u r c e c o n s e r v a t i o n . 

The w h o l e i s s u e o f r e s o u r c e c o n s e r v a t i o n c o u l d h a v e b e e n t a k e n o u t o f t h e p l a n n i n g 
s y s t e m a n d d e a l t w i t h s e p a r a t e l y . T h i s i s t h e s i t u a t i o n i n t h e U n i t e d S t a t e s , 
w h e r e t h e E n v i r o n m e n t a l P r o t e c t i o n A c t s h a v e c r e a t e d a s e p a r a t e s y s t e m , f o c u s i n g 
o n t h e r e q u i r e m e n t f o r a n E n v i r o n m e n t a l I m p a c t S t a t e m e n t . I s r a e l h a s f o l l o w e d t h e 
E u r o p e a n e x a m p l e o f i n c o r p o r a t i n g r e s o u r c e c o n s e r v a t i o n w i t h i n t h e p h y s i c a l p l a n 
n i n g p r o c e s s , t o s t r e n g t h e n a n d n o t w e a k e n t h e p l a n n i n g s y s t e m . 

H o w e v e r , t h e p l a n n i n g s y s t e m h a s a w e a k n e s s f o r e n v i r o n m e n t a l p r o t e c t i o n p u r p o s e s . 
I t a d e q u a t e l y c o v e r s t h e i n c o r p o r a t i o n o f c o n t r o l s i n t h e c o n s t r u c t i o n s t a g e b u t 
i t d o e s n o t p r o v i d e t h e m e a n s f o r i n c o r p o r a t i n g c o n t r o l s d u r i n g o p e r a t i o n o f t h e 
i n d u s t r y o r a c t i v i t y , f o r e x m m p l e , i t c a n n o t i n c o r p o r a t e t h e r e q u i r e m e n t f o r a n 
a i r p o l l u t i o n m o n i t o r i n g s y s t e m t o c h e c k t h a t a i r q u a l i t y i s n o t b e i n g d e g r a d e d , o r 
r e q u i r e m e n t s f o r h o u r s a n d o p e r a t i o n t o p r e v e n t n o i s e d i s t u r b a n c e . T h e s e o p e r a t i o n 
a l c o n t r o l s c a n b e r e q u i r e d u n d e r a d i f f e r e n t l a w ( t h e Law f o r t h e P r e v e n t i o n o f 
N u i s a n c e s , known l o c a l l y a s t h e K a n o w i t z Law) w h i c h f o r b i d s t h e d e g r a d a t i o n o f r e 
s o u r c e s , i n c l u d i n g a i r , w a t e r a n d n o i s e . T h i s l a w w a s p a s s e d i n 1 9 6 1 , b u t w a s 
f o u n d t o b e v e r y d i f f i c u l t t o i m p l e m e n t . T h e E n v i r o n m e n t a l P r o t e c t i o n S e r v i c e i s 
c u r r e n t l y f o r m u l a t i n g r e g u l a t i o n s t o e n a b l e t h e i d e a l s e m b o d i e d i n t h e l a w t o b e 
t r a n s l a t e d i n t o p r a c t i c e . 

NATIONAL MANAGEMENT OF RESOURCES 

A s i g n i f i c a n t a d v a n t a g e i n I s r a e l f o r t h e i m p l e m e n t a t i o n o f n a t i o n a l p o l i c i e s r e 
l a t i n g t o r e s o u r c e c o n s e r v a t i o n i s t h a t m o s t o f t h e c o u n t r y ' s r e s o u r c e s , a r e i n s o m e 
f o r m o f p u b l i c n a t i o n a l m a n a g e m e n t . 

94% o f t h e c o u n t r y ' s l a n d r e s o u r c e s a r e m a n a g e d b y t h e I s r a e l Lands A u t h o r i t y , a 
g o v e r n m e n t a g e n c y r e s p o n s i b l e t o t h e M i n i s t r y o f A g r i c u l t u r e . A l m o s t a l l o f t h e 
c o u n t r y ' s f r e s h w a t e r r e s o u r c e s a r e i n t e g r a t e d i n t o t h e o v e r a l l s y s t e m o f w a t e r s u p 
p l y , p l a n n e d a n d m a n a g e d b y t h e W a t e r C o m m i s s i o n , a l s o r e s p o n s i b l e t o t h e M i n i s t r y 
o f A g r i c u l t u r e . 

M o r e o v e r , much o f t h e c o u n t r y ' s d e v e l o p m e n t i n t e r e s t s a r e p u b l i c l y - o w n e d c o m p a n i e s 
o p e r a t i n g o n a n a t i o n a l b a s i s , f o r e x a m p l e , t h e e l e c t r i c i t y c o m p a n y . I t s h o u l d b e 
e a s i e r t o n e g o t i a t e f o r t h e i n c o r p o r a t i o n o f e n v i r o n m e n t a l c o n t r o l s i n t h e p o l i c y 
o f a n a t i o n a l b o d y w h o s e i n t e r e s t s a r e i n t h e b e n e f i t o f t h e p u b l i c , t h a n t o i n c o r -
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A t t h e r e g i o n a l l e v e l , t h e s e p a r a t e n a t i o n a l s u b j e c t p l a n s a r e i n t e g r a t e d i n t o a 
c o m p r e h e n s i v e l a n d u s e p l a n f o r t h e a r e a . P l a n s f o r s i x r e g i o n s o f t h e c o u n t r y 
a r e now i n t h e f i n a l s t a g e s o f p r e p a r a t i o n a n d a p p r o v a l , a n d s h o u l d p r o v i d e a 
f r a m e w o r k f o r d e v e l o p m e n t c o n t r o l d e c i s i o n s . The f r a m e w o r k i s n o t c o m p l e t e - t h e r e 
a r e many s u b j e c t s o n w h i c h more d e t a i l e d p o l i c y s t a t e m e n t s w i l l n e e d t o b e p r e p a r e d . 
M e a n w h i l e , much o f t h e work o f t h e r e g i o n a l p l a n n i n g a n d b u i l d i n g c o m m i s s i o n s w i l l 
c o n t i n u e t o c o n s i s t o f e v a l u a t i n g d e v e l o p m e n t p r o p o s a l s i n d i v i d u a l l y . I n t h i s , t h e 
c o m m i s s i o n s a r e now a s s i s t e d b y e n v i r o n m e n t a l a d v i s o r s , r e g i o n a l s t a f f o f t h e E n 
v i r o n m e n t a l P r o t e c t i o n S e r v i c e . 

A t t h e l o c a l l e v e l , e n v i r o n m e n t a l u n i t s a r e b e i n g s e t up i n l o c a l a u t h o r i t i e s t o 
c o n t r i b u t e t o t h e i m p r o v e m e n t a n d m a i n t e n a n c e o f e n v i r o n m e n t a l q u a l i t y . T h e r e 
a r e now 1 7 u n i t s i n t h e c o u n t r y , a n d m o r e a r e p l a n n e d , e s t a b l i s h e d w i t h t h e a s s i s 
t a n c e o f f u n d s f r o m c e n t r a l g o v e r n m e n t a n d t h e i r r e s p o n s i b i l i t i e s w i l l i n c l u d e n o t 
o n l y t h e e n v i r o n m e n t a l e v a l u a t i o n o f d e v e l o p m e n t p r o p o s a l s , b u t a l s o m o n i t o r i n g 
n o i s e a n d a i r p o l l u t i o n l e v e l s a n d e n s u r i n g c o o r d i n a t i o n b e t w e e n t h e d e p a r t m e n t s 
c o n c e r n e d w i t h e n v i r o n m e n t a l a c t i v i t i e s , s u c h a s s e w a g e t r e a t m e n t a n d r e f u s e d i s 
p o s a l . 

ENVIRONMENTAL IMPACT STATEMENTS 

W h i l s t i t i s h o p e d t h a t t h e m a i n e n v i r o n m e n t a l f a c t o r s w i l l b e i n c o r p o r a t e d i n 
e a r l y s t a g e s o f t h e p l a n n i n g p r o c e s s , i t w i l l s t i l l b e n e c e s s a r y t o c h e c k m a j o r 
d e v e l o p m e n t p r o p o s a l s i n d i v i d u a l l y f o r t h e i r p o t e n t i a l i n p a c t s . The E n v i r o n m e n t a l 

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

NATIONAL MASTERPLANS 

The c e n t r a l i z a t i o n o f d e v e l o p m e n t a c t i v i t i e s i n I s r a e l , t o g e t h e r w i t h t h e f a c t t h a t 
t h e s i z e o f t h e c o u n t r y a s a w h o l e ( b o t h i n t e r m s o f l a n d a n d p o p u l a t i o n ) i s p e r 
h a p s o n l y t h e s i z e o f a r e g i o n i n m o s t E u r o p e a n c o u n t r i e s , h a s e n p h a s i z e d t h e r o l e 
o f p l a n n i n g a t t h e n a t i o n a l l e v e l . W h e r e a s much e f f o r t h a s r e c e n t l y b e e n f o c u s e d 
o n p l a n n i n g a t t h e r e g i o n a l l e v e l i n E u r o p e , I s r a e l h a s c o n c e n t r a t e d much o f i t s 
e f f o r t s i n n a t i o n a l m a s t e r p l a n s f o r s p e c i f i c s u b j e c t s , s u c h a s : 

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

The E n v i r o n m e n t a l P r o t e c t i o n S e r v i c e i n t h e M i n i s t r y o f t h e I n t e r i o r p a r t i c i p a t e s 
i n t h e p r e p a r a t i o n o f some o f t h e s e p l a n s , w h i c h w i l l t h e n p r o v i d e t h e g u i d i n g c o n 
t e x t f o r s p e c i f i c d e v e l o p m e n t p r o p o s a l s . 

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

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

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

P r o t e c t i o n S e r v i c e h a s t h e r e f o r e p r e p a r e d g u i d e l i n e s f o r a n a s s e s s m e n t p r o c e d u r e 
t o b e i n c o r p o r a t e d i n t h e e x i s t i n g p l a n n i n g p r o c e s s . The t e c h n i c a l m a t e r i a l i s 
now a l m o s t c o m p l e t e d , a n d a n amendment t o t h e P l a n n i n g a n d B u i l d i n g l a w i s b e i n g 
p r e p a r e d t o g i v e l e g a l b a c k i n g t o t h e r e q u i r e m e n t f o r a n i m p a c t s t a t e m e n t . 

INFORMATION FOR ENVIRONMENTAL PLANNING 

E v a l u a t i n g i m p a c t s , a n d i n c o r p o r a t i n g e n v i r o n m e n t a l f a c t o r s i n t o p l a n s a n d p o l i c i e s , 
r e q u i r e s much i n f o r m a t i o n : o n t h e a v a i l a b i l i t y o f n a t u r a l a n d man-made r e s o u r c e s , 
t h e i r s e n s i t i v i t y t o t h e i m p a c t s o f l a n d u s e a c t i v i t i e s a n d o n t h e w i d e r a n g e o f 
t e c h n o l o g i c a l m e a s u r e s a v a i l a b l e f o r r e d u c i n g o r e l i m i n a t i n g a d v e r s e i m p a c t s a t 
s o u r c e , e n r o u t e f r o m t h e s o u r c e t o t h e r e c i p i e n t a r e a o r p r o t e c t i v e m e a s u r e s w i t h i n 
t h e r e c i p i e n t a r e a . As t h i s i n f o r m a t i o n b e c o m e s a v a i l a b l e , a n d i s o r g a n i s e d a n d 
h a n d l e d i n a way w h i c h c a n a s s i s t i n p l a n m a k i n g a n d d e c i s i o n m a k i n g o n d e v e l o p m e n t 
p r o p o s a l s , i t s h o u l d s i g n i f i c a n t l y h e l p i n e n s u r i n g t h a t t h e i d e a l i s t i c g o a l s o f 
e n v i r o n m e n t a l q u a l i t y b e c o m e a n o p e r a t i o n a l o b j e c t i v e . W i t h t h i s i n m i n d , t h e 
E n v i r o n m e n t a l P r o t e c t i o n S e r v i c e h a s s t a r t e d a d a t a c o l l e c t i o n s y s t e m f o r n a t u r a l 
r e s o u r c e e v a l u a t i o n f o r t h e c o u n t r y , i n i t i a l l y u s i n g a m a n u a l s y s t e m b u t now b e i n g 
c h a n g e d o v e r t o a c o m p u t e r i z e d s y s t e m . One b e n e f i t o f t h i s s y s t e m s h o u l d b e t h e 
a b i l i t y t o c h e c k w h e r e a d e v e l o p m e n t p r o p o s a l i n o n e l o c a l a u t h o r i t y c o u l d h a v e 
s e v e r e i m p a c t s i n t h e a r e a o f a n o t h e r . A d m i n i s t r a t i v e b o u n d a r i e s b e t w e e n l o c a l 
a u t h o r i t i e s a r e n o t r e l a t e d t o s u c h n a t u r a l u n i t s a s d r a i n a g e b a s i n s o r a i r s h e d s , 
and t h e r e f o r e a s i g n i f i c a n t c h a n g e i n c o n d i t i o n s i n o n e a u t h o r i t y c o u l d w e l l i n t e r 
f e r e w i t h c o n d i t i o n s i n a n o t h e r . 
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INTRODUCTION 

B e f o r e g o i n g o n t o a d i s c u s s i o n o f t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g , a m e t h o d o f f u n d i n g u r 
b a n d e v e l o p m e n t t h a t h a s g a i n e d f a v o r d u r i n g t h e p a s t q u a r t e r c e n t u r y , i t m i g h t b e 
w e l l t o r e v i e w t h e t r a d i t i o n a l m e t h o d s o f u r b a n f i n a n c e now i n p l a c e i n t h e U n i t e d 
S t a t e s . T h e s e a r e : 

1 . " P a y - A s - Y o u - G o " : U n d e r t h i s m e t h o d , l o c a l g o v e r n m e n t s u s e c u r r e n t 
t a x r e v e n u e s f o r c u r r e n t e x p e n s e s a n d e v e n f o r m a j o r p u b l i c i m p r o v e 
m e n t s . O b v i o u s l y , l a r g e c a p i t a l i n v e s t m e n t s w o u l d r e q u i r e v e r y h e a v y 
t a x b u r d e n s i n t h e y e a r i n w h i c h t h e i n v e s t m e n t w a s m a d e . T h e r e f o r e , 
t h i s t y p e o f f i n a n c i n g i s s e l d o m e m p l o y e d f o r m a j o r p r o j e c t s . 

2 . " G e n e r a l O b l i g a t i o n B o n d s " : I n t h i s t y p e o f f i n a n c i n g , t h e f u l l 
f a i t h a n d c r e d i t o f t h e i s s u i n g j u r i s d i c t i o n i s p l e d g e d a s s e c u r i t y t o 
t h e b o n d h o l d e r s . P a y m e n t s o f b o t h i n t e r e s t a n d p r i n c i p a l a r e made f r o m 
t h e g e n e r a l f u n d s o f t h e j u r i s d i c t i o n . I n many c a s e s , t h e r e a r e s p e c i a l 
p r o p e r t y t a x l e v i e s w h i c h a r e e a r m a r k e d w i t h i n t h e g e n e r a l f u n d f o r t h e 
r e t i r e m e n t o f t h e g e n e r a l o b l i g a t i o n b o n d s . 

3 . " R e v e n u e B o n d s " : I n t h i s t y p e o f f i n a n c i n g , t h e p a y m e n t i s made t o 
t h e b o n d h o l d e r s f r o m t h e n e t i n c o m e g e n e r a t e d b y t h e p r o j e c t t o b e 
f i n a n c e d b y t h e b o n d s . I n t h i s c a s e , t h e p r o j e c t p r o p e r t y i t s e l f i s 
p l e d g e d a s s e c u r i t y t o t h e b o n d h o l d e r s . 

4 . " S p e c i a l A s s e s s m e n t s " : I n t h i s t y p e o f f i n a n c i n g , t h e p r o j e c t r e 
p a y m e n t i s made f r o m s p e c i a l l e v i e s a g a i n s t a l l p r o p e r t i e s w i t h i n t h e 
d i s t r i c t b e n e f i t t i n g f r o m t h e p r o j e c t . ( T h i s p a r t i c u l a r t y p e o f f i n a n 
c i n g i s n o t p r a c t i c a l f o r r e d e v e l o p m e n t a r e a i m p r o v e m e n t s . ) 

5 . " H y b r i d B o n d s " : T h i s p a r t i c u l a r t y p e o f d e b t i n s t r u m e n t c o m b i n e s 
f e a t u r e s o f b o t h t h e g e n e r a l o b l i g a t i o n a n d r e v e n u e b o n d s . I t i s i n 
t e n d e d t h a t t h e p r i m a r y p a y m e n t s o u r c e b e t h e r e v e n u e s g e n e r a t e d b y t h e 
p r o j e c t , b u t a d d i t i o n a l s e c u r i t y f o r t h e d e v e l o p m e n t i s p r o v i d e d b y a 
f u l l g o v e r n m e n t g u a r a n t e e o f t h e d e b t . 

T h e s e f i v e h i s t o r i c m e t h o d s f o r f i n a n c i n g u r b a n g r o w t h h a v e r e c e n t l y b e e n s i ^ p l e -
m e n t e d b y " t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g . " The S t a t e o f C a l i f o r n i a h a s b e e n t h e l a r g e s t 
u s e r o f t h i s t y p e o f r e d e v e l o p m e n t f i n a n c e v e h i c l e . C u r r e n t l y i n t h a t s t a t e a l o n e , 
t h e r e a r e more t h a n 5 0 , 0 0 0 u r b a n a c r e s b e i n g d e v e l o p e d u n d e r t a x i n c r e m e n t f i n a n 
c i n g p l a n s . O t h e r w e s t e r n a n d m i d w e s t e m s t a t e s h a v e a l s o b e g u n t o u s e t h i s t y p e 
o f f i n a n c i n g f o r r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t s . 

U n d e r t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g , w h e n a r e d e v e l o p m e n t p l a n i s a d o p t e d , t h e a s s e s s e d 
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HISTORY 

We now h a v e a b o u t 25 y e a r s o f o p e r a t i n g e x p e r i e n c e i n f i n a n c i n g u r b a n r e d e v e l o p m e n t 
t h r o u g h e a r m a r k e d r e v e n u e s f r o m i n c r e a s e s i n a s s e s s e d v a l u e r e s u l t i n g f r o m t h e d e 
v e l o p m e n t i t s e l f . T a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g g o e s b a c k t o 1 9 5 2 w h e n t h e S t a t e o f 
C a l i f o r n i a a p p r o v e d b y s t a t e - w i d e r e f e r e n d u m a c o n s t i t u t i o n a l a m e n d m e n t p e r m i t t i n g 
t h e l e g i s l a t u r e t o p r o v i d e f o r t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g o f r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t s 
b y o f f i c i a l l y c o n s t i t u t e d r e d e v e l o p m e n t a g e n c i e s . The f i r s t o f f i c i a l a g e n c y w a s 
f o r m e d f o u r y e a r s l a t e r i n t h e C i t y o f S a c r a m e n t o . 

I n 1956 t h e S a c r a m e n t o r e d e v e l o p m e n t a g e n c y s o l d i t s f i r s t i s s u e o f t a x i n c r e m e n t 
b o n d s t o t a l i n g $ 2 m i l l i o n . S i n c e t h a t t i m e w i t h i n t h e S t a t e o f C a l i f o r n i a t h e r e 
h a v e b e e n n e a r l y 100 i s s u e s o f t a x i n c r e m e n t b o n d s s o l d w i t h a t o t a l v a l u e a p p r o a 
c h i n g $ 4 0 0 m i l l i o n . To d a t e , t h e r e h a v e b e e n n o d e f a u l t s o n t a x i n c r e m e n t b o n d s 
i s s u e d i n t h a t s t a t e . Up t o t h e p r e s e n t t i m e , t h e w e s t e r n s t a t e s o f C a l i f o r n i a a n d 
O r e g o n h a v e b e e n m o s t a c t i v e i n f i n a n c i n g u r b a n d e v e l o p m e n t t h r o u g h t h e i s s u a n c e o f 
t a x i n c r e m e n t b o n d s . H o w e v e r , i n t h e l a s t t h r e e y e a r s t h r e e o t h e r w e s t e r n s t a t e s , 
N e v a d a , C o l o r a d o a n d U t a h , h a v e e n a c t e d l e g i s l a t i o n t o p r o v i d e f o r f i n a n c i n g u r b a n 
r e d e v e l o p m e n t t h r o u g h t h e t a x i n c r e m e n t m e t h o d . 

v a l u e o f a l l p r o p e r t y w i t h i n t h e p r o j e c t a r e a i s d e t e r m i n e d . I n s u c c e e d i n g y e a r s , 
p r o p e r t y t a x e s a r e l e v i e d f o r t h e b e n e f i t o f a l l t a x i n g a g e n c i e s w i t h i n t h e p r o 
j e c t a r e a . H o w e v e r , t h e s e e x i s t i n g a g e n c i e s r e c e i v e o n l y t h e a m o u n t o f r e v e n u e 
g e n e r a t e d b y i m p o s i n g t h e c u r r e n t t a x r a t e o n t h e a c t u a l a s s e s s e d v a l u e o f t h e 
a r e a i n t h e y e a r p r i o r t o t h e r e d e v e l o p m e n t p l a n s ' a d o p t i o n . A l l o r a m a j o r p a r t 
o f t h e r e v e n u e s g e n e r a t e d f r o m t h e i n c r e a s e d v a l u e w i t h i n t h e r e d e v e l o p m e n t a r e a 
a r e e a r m a r k e d t o s e r v i c e t h e b o n d e d d e b t f o r i m p r o v e m e n t s a n d l a n d a c q u i s i t i o n 
w i t h i n t h e r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t a r e a . 

I n t h e S t a t e o f C a l i f o r n i a , u r b a n r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t s u n d e r t a x i n c r e m e n t f i n a n 
c i n g v a r y i n s i z e f r o m l e s s t h a n 5 a c r e s t o more t h a n 2 , 4 0 0 a c r e s . To i l l u s t r a t e 
how t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g m i g h t w o r k , l e t ' s t a k e t h e f o l l o w i n g e x a m p l e : A 5 0 
a c r e a r e a i n an o l d e r s e a s i d e c i t y w i t h r u n d o w n h o u s i n g a n d some r a t h e r s m a l l o l d 
c o m m e r c i a l e s t a b l i s h m e n t s . . . a s s u m e t h e c u r r e n t a s s e s s e d v a l u e i s $ 2 m i l l i o n a n d 
t h e p r e s e n t t a x r a t e i s 3% o n a s s e s s e d v a l u e . I n t h i s e x a m p l e , c u r r e n t p r o p e r t y 
t a x r e v e n u e s f r o m t h i s a r e a w o u l d b e $ 6 0 , 0 0 0 p e r y e a r . U n d e r a p r o j e c t e d r e d e v e l o p 
m e n t p l a n , t h i s a r e a w o u l d s u p p o r t 6 0 0 new h o u s i n g u n i t s a n d 2 8 , 0 0 0 s q u a r e f e e t o f 
c o m m e r c i a l s p a c e w i t h s u f f i c i e n t p a r k i n g s p a c e f o r r e s i d e n t i a l a n d c o m m e r c i a l n e e d s . 
I f t h i s d e v e l o p m e n t w e r e c a r r i e d o u t , t h e p r o j e c t e d a s s e s s e d v a l u e o f t h e d e v e l o p e d 
a r e a w o u l d b e $6 m i l l i o n . 

I f we a s s u m e n o c h a n g e i n t h e 3% e f f e c t i v e t a x r a t e , r e v e n u e s a f t e r d e v e l o p m e n t 
w o u l d b e $ 1 8 0 , 0 0 0 a y e a r o r an i n c r e m e n t o f $ 1 2 0 , 0 0 0 a y e a r o v e r t h o s e o f t h e b a s e 
y e a r . I f t h e c i t y w e r e a b l e t o f l o a t i t s b o n d s a t a c a p i t a l i z a t i o n ( p r i n c i p a l a n d 
i n t e r e s t ) r a t e o f 10%, t h e s e new t a x r e v e n u e s w o u l d s u p p o r t a b o n d i s s u e o f 
$ 1 , 2 0 0 , 0 0 0 . 

T h i s money c o u l d b e u s e d t o a c q u i r e l a n d f o r o p e n s p a c e o r r e c r e a t i o n a l u s e t o c o n 
s t r u c t s t r e e t s , c u r b s a n d s i d e w a l k s , p u b l i c b u i l d i n g s , o r e v e n p r o v i d e r e l o c a t i o n 
h o u s i n g f o r d i s p l a c e d f a m i l i e s . O b v i o u s l y , c o m m u n i t i e s w o u l d b e i n v e s t i n g t a x 
i n c r e m e n t f u n d s i n p r o j e c t s w h i c h w o u l d s t i m u l a t e p r i v a t e d e v e l o p m e n t s i n c e t h e 
i n c r e m e n t a l t a x r e v e n u e s m u s t come f r o m t a x v a l u e s w h i c h a r e a d d e d t h r o u g h p r i v a t e 
i n v e s t m e n t . 
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CONCEPT 

The c o n c e p t o f t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g i s a m a r k e t - o r i e n t e d r e s p o n s e t o t h e p r o b l e m 
o f d e c l i n e i n c e n t r a l c i t y a r e a s . I n many A m e r i c a n c i t i e s d e v e l o p m e n t o f l a r g e 
s u b u r b a n s h o p p i n g c e n t e r s v i r t u a l l y w i p e d o u t t h e r e t a i l t r a d e i n o l d e r d o w n t o w n 
a r e a s . The i n i t i a l g o v e r n m e n t r e s p o n s e t o t h i s p r o b l e m w a s t h e F e d e r a l Urban R e 
n e w a l P r o j e c t u n d e r t h e a u s p i c e s o f t h e U n i t e d S t a t e s D e p a r t m e n t o f H o u s i n g a n d 
Urban D e v e l o p m e n t (HUD). T h i s f e d e r a l a g e n c y made l a r g e a m o u n t s o f f u n d s a v a i l a b l e 
t o l o c a l r e d e v e l o p m e n t a g e n c i e s l o n g b e f o r e a n y e f f e c t i v e r e - u s e o f c e n t r a l c i t y 
l a n d h a d b e e n s p e c i f i c a l l y e s t a b l i s h e d w i t h i d e n t i f i e d d e v e l o p e r s a n d d e f i n i t e 
p l a n s i n m i n d . 

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

T h i s d e t a c h m e n t f r o m t h e m a r k e t p l a c e a n d i t s r e q u i r e m e n t s a n d r e s t r i c t i o n s o f t e n 
r e s u l t e d i n s e t t i n g s a l e s p r i c e s t o o h i g h t o j u s t i f y p r o f i t a b l e d e v e l o p m e n t o f 
c e n t r a l c i t y l a n d a n d a s a r e s u l t a y e a r a g o HUD w a s f a c e d w i t h a p r o b l e m o f d i s 
p o s i n g o f a b o u t 9 0 , 0 0 0 a c r e s o f l a n d o w n e d b y r e d e v e l o p m e n t a n d u r b a n r e n e w a l a g 
e n c i e s . T h e s e l a n d s w e r e a c q u i r e d w i t h HUD f u n d s a n d h a d b e e n c l e a r e d a s p a r t o f 
t h e u r b a n r e n e w a l p r o c e s s a c r o s s t h e c o u n t r y . Much o f t h i s l a n d h a d b e e n r e m o v e d 
f r o m t h e t a x r o l l s more t h a n 10 y e a r s a g o a n d p e o p l e a n d b u s i n e s s e s h a d b e e n away 
f r o m i t f o r s o l o n g t h e r e w e r e no l o n g e r a n y r e a l g e o g r a p h i c a l t i e s o r a r e a l o y a l 
t i e s t o b r i n g r e t a i l b u s i n e s s e s a n d c u s t o m e r s b a c k i n t o t h e s e u r b a n a r e a s . 

THE ROLE OF THE MARKET 

The C a l i f o r n i a l e g i s l a t i o n a u t h o r i z i n g t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g f o r u r b a n r e d e v e l o p 
m e n t h a s some b u i l t - i n s a f e g u a r d s a g a i n s t some o f t h e i l l s e n g e n d e r e d i n t h e e a r 
l i e r p r o g r a m s f i n a n c e d b y t h e f e d e r a l g o v e r n m e n t . T h e s e b u i l t - i n s a f e g u a r d s i n 
c l u d e t h e r e q u i r e m e n t t h a t a r e d e v e l o p m e n t a g e n c y c o n d u c t f e a s i b i l i t y s t u d i e s t h a t 
a c t u a l l y t e s t t h e v i a b i l i t y o f i t s p r o j e c t s a g a i n s t t h e h a r s h r e q u i r e m e n t s o f t h e 
r e a l w o r l d . A g e n c i e s w e r e f o r c e d t o c o n s u l t w i t h r e a l e s t a t e d e v e l o p e r s , r e a l e s 
t a t e l e n d e r s a n d s o p h i s t i c a t e d b o n d b u y e r s a t e v e r y s t e p o f t h e p l a n n i n g p r o c e s s . 
T h e r e i s a s t r i c t r e q u i r e m e n t t h a t b e f o r e a r e d e v e l o p m e n t a g e n c y c a n s e l l b o n d s t o 
b e p a i d w i t h t a x i n c r e m e n t s , i t m u s t p r o v e t h a t t h e r e w i l l b e a s u f f i c i e n t i n c r e a s e 
i n a s s e s s e d v a l u e i n t h e p r o j e c t a r e a t o c r e a t e e n o u g h e x t r a t a x r e v e n u e t o p a y b o t h 
t h e p r i n c i p a l a n d i n t e r e s t o n b o n d s t h a t a r e i s s u e d . I f t h e a g e n c y i s u n a b l e t o 
p r o v e t h a t t h e a s s e s s e d v a l u a t i o n w i l l i n c r e a s e s u f f i c i e n t l y , t h e t a x i n c r e m e n t 
b o n d s c a n n o t b e s o l d . T h i s f o r c e s t h e a g e n c y i n t o t h e p o s i t i o n o f h a v i n g a s p e c i f i c 
r e - u s e f o r l a n d e s t a b l i s h e d a n d l e g a l l y c e r t a i n b e f o r e i t c a n o b t a i n money t o a c t u 
a l l y a c q u i r e , c l e a r a n d p r e p a r e t h e l a n d i n v o l v e d i n t h e r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t . 

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

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

BENEFITS 

The s u b s t i t u t i o n o f t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g f o r t h e p r e v i o u s f e d e r a l g o v e r n m e n t 
p r o g r a m u n d e r HUD may p r o d u c e some a d d i t i o n a l b e n e f i t s f o r s o c i e t y . The u s e o f 
t a x i n c r e m e n t f u n d s f o r u r b a n d e v e l o p m e n t a l l o w s f e d e r a l f u n d s t o b e s p e n t f o r 
o t h e r p u r p o s e s . T h o s e p u r p o s e s m i g h t i n c l u d e t h e c o n s t r u c t i o n a n d r e h a b i l i t a t i o n 
o f l o w i n c o m e h o u s i n g . T h i s t y p e o f h o u s i n g d e v e l o p m e n t a c c o m p a n i e d b y c o m m e r c i a l 
a n d b u s i n e s s i n v e s t m e n t i n t h e same g e n e r a l a r e a w i l l p r o d u c e c u s t o m e r s f o r t h e 
b u s i n e s s d e v e l o p m e n t . T h i s c o n c e p t o f p a r a l l e l d e v e l o p m e n t o f r e s i d e n t i a l , c o m 
m e r c i a l , i n d u s t r i a l , p u b l i c a n d o t h e r s t r u c t u r e s o r s p a c e s a p p r o p r i a t e o r n e c e s s a r y 
i n t h e i n t e r e s t o f g e n e r a l w e l f a r e i s p a r t o f t h e d e f i n i t i o n o f r e d e v e l o p m e n t w i t h 
i n t h e b r o a d e r s t a t u t e s e n a c t e d b y t h e S t a t e o f C a l i f o r n i a . 

LOCAL GOVERNMENT CONTROL 

C i t y a n d c o u n t y r e d e v e l o p m e n t i n C a l i f o r n i a i s p a r t o f t h e l o c a l p l a n n i n g p r o c e s s . 
The p l a n n i n g w i t h i n a r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t a r e a b e g i n s w i t h p r e p a r a t i o n o f a g e n 
e r a l p l a n f o r t h e o v e r a l l c o m m u n i t y . The r e s p o n s i b i l i t y f o r g e n e r a l p l a n p r e p a r a 
t i o n f a l l s o n t h e i n d i v i d u a l c i t i e s a n d c o u n t i e s , a n d t h e s t a t e s t a t u t e s s p e c i f i 
c a l l y p r o v i d e t h a t t h e r e d e v e l o p m e n t p l a n s h a l l b e an i n t e g r a l p a r t o f t h e l o c a l 
p l a n n i n g p r o c e s s and t h a t t h e r e d e v e l o p m e n t a c t i v i t i e s do c o n f o r m t o t h e g e n e r a l 
p l a n f o r t h e a r e a . 

The r a t h e r b r o a d s t a t u t e s p r o v i d e t h a t p l a n n i n g p r o c e d u r e s r e a l l y p e r m i t c i t i e s 
a n d c o u n t i e s t o a c c o m p l i s h r e d e v e l o p m e n t . One o f t h e f i r s t r e q u i r e m e n t s i s a d e s i 
g n a t e d s u r v e y a r e a . T h i s m u s t b e a s p e c i f i c a r e a w i t h i n t h e c i t y o r c o u n t y t h a t 
r e q u i r e s s t u d y t o d e t e r m i n e i f a r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t i s f e a s i b l e w i t h i n i t . 
Then t h e r e i s a s e l e c t e d p r o j e c t a r e a w h i c h may b e a l l o r p a r t o f a d e s i g n a t e d 
s u r v e y a r e a . The h e a l t h a n d s a f e t y c o d e p o r t i o n o f t h e s t a t u t e s p r o v i d e s t h a t 
t h e s c o p e o f a p r o j e c t a r e a " n e e d n o t b e r e s t r i c t e d t o b u i l d i n g s , i m p r o v e m e n t s o r 
l a n d s w h i c h a r e d e t r i m e n t a l o r i n i m i c a l t o t h e p u b l i c h e a l t h , s a f e t y o r w e l f a r e , 
b u t may c o n s i s t o f an a r e a i n w h i c h s u c h c o n d i t i o n s p r e d o m i n a t e a n d i n j u r i o u s l y 
a f f e c t t h e e n t i r e r e g i o n . " 

N e x t t h e r e i s t h e p r e p a r a t i o n o f a p r e l i m i n a r y p l a n w h i c h f o r m s t h e b a s i s f o r c o n 
s i d e r i n g a n d p r e p a r i n g a s u b s e q u e n t r e d e v e l o p m e n t p l a n f o r t h e p r o p o s e d p r o j e c t 
a r e a . T h i s p l a n i s f o r w a r d e d f i r s t t o t h e c o u n t y a u d i t o r a n d a s s e s s o r t o m e e t t h e 
r e q u i r e m e n t s u n d e r t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g . The p r e l i m i n a r y p l a n m u s t 1) d e s c r i b e 
t h e b o u n d a r i e s o f t h e p r o j e c t a r e a , 2 ) c o n t a i n a g e n e r a l s t a t e m e n t o f t h e l a n d 
a r e a u s e s , l a y o u t o f p r i n c i p a l s t r e e t s , p o p u l a t i o n d e n s i t i e s a n d b u i l d i n g i n t e n s i 
t i e s a n d s t a n d a r d p r o p o s e d a s t h e b a s i s f o r t h e r e d e v e l o p m e n t o f t h e p r o j e c t a r e a , 
3 ) show how t h e p u r p o s e s o f r e d e v e l o p m e n t w o u l d b e a t t a i n e d b y t h e p r o p o s e d r e d e 
v e l o p m e n t p r o j e c t , 4 ) s h o w t h a t t h e p r o p o s e d r e d e v e l o p m e n t c o n f o r m s t o t h e m a s t e r 
o r g e n e r a l c o m m u n i t y p l a n , 5 ) d e s c r i b e g e n e r a l l y t h e i n p a c t o f t h e p r o j e c t u p o n 
r e s i d e n t s t h e r e o f a n d u p o n t h e s u r r o u n d i n g n e i g h b o r h o o d . 

As f o l l o w - u p t o t h e p r e p a r a t i o n o f t h e p r e l i m i n a r y p l a n , t h e r e d e v e l o p m e n t a u t h o r 
i t y m u s t n e x t p r e p a r e an a c t u a l r e d e v e l o p m e n t p l a n w h i c h c o n f o r m s t o t h e c i t y o r 
c o u n t y g e n e r a l p l a n a n d s h o w i n g 1) t h e a p p r o x i m a t e amount o f o p e n s p a c e t o b e p r o 
v i d e d a n d t h e s t r e e t l a y o u t , 2 ) l i m i t a t i o n s o n t y p e , s i z e , h e i g h t , n u m b e r a n d p r o 
p o s e d u s e o f b u i l d i n g s , 3 ) t h e a p p r o x i m a t e mumber o f d w e l l i n g u n i t s , 4 ) t h e p r o p e r t y 
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t o b e d e v o t e d t o p u b l i c p u r p o s e s a n d t h e n a t u r e o f s u c h p u r p o s e s . 

PUBLIC PARTICIPATION 

I n a d d i t i o n t o t h e s e s p e c i f i c p l a n n i n g p r o v i s i o n s , t h e r e d e v e l o p m e n t p l a n m u s t m e e t 
t h e h e a l t h a n d s a f e t y c o d e r e q u i r e m e n t s a n d a l s o p r o v i d e f o r p u b l i c p a r t i c i p a t i o n . 
When c o m p l e t e d , t h e r e d e v e l o p m e n t p l a n m u s t b e s u b m i t t e d t o t h e l o c a l p l a n n i n g c o m 
m i s s i o n f o r r e v i e w a n d c o m m e n t . A p p r o v a l i s a u t o m a t i c i f t h e p l a n n i n g c o i n n i s s i o n 
d o e s n o t r e s p o n d w i t h i n 3 0 d a y s . F o l l o w i n g t h i s s t e p , t h e p l a n i s s u b m i t t e d t o 
t h e l e g i s l a t i v e b o d y w h i c h h a s t h e r e s p o n s i b i l i t y f o r h o l d i n g p u b l i c h e a r i n g s w i t h 
a d e q u a t e n o t i c e o f t h o s e h e a r i n g s p r o v i d e d t o a l l l a n d o w n e r s w i t h i n t h e p r o p o s e d 
p r o j e c t a r e a . 

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

When a l l i n d e b t e d n e s s i s d i s c h a r g e d , t h e p r o p e r t y t a x b a s e i s u n f r o z e n a n d b e c o m e s 
t h e b a s e a s d e f i n e d b y t h e c u r r e n t m a r k e t v a l u e w i t h i n t h e p r o j e c t a r e a a n d a l l 
p r o p e r t y t a x e s a r e t h e n p a i d t o t h e l o c a l t a x i n g a u t h o r i t i e s w i t h i n t h e p r o j e c t 
a r e a . N e a r l y 150 c i t i e s a n d s i x c o u n t i e s h a v e a c t u a l l y e s t a b l i s h e d r e d e v e l o p m e n t 
a g e n c i e s i n C a l i f o r n i a . I n m o s t o f t h e c i t i e s a n d c o u n t i e s t h e c i t y c o u n c i l o r 
t h e c o u n t y b o a r d o f s q p e r i v s o r s s e r v e s a s t h e g o v e r n i n g b o d y o f t h e r e d e v e l o p m e n t 
a g e n c y . I n l e s s t h a n 15% o f t h e c a s e s h a v e c i t i e s a n d c o u n t i e s c h o s e n t o h a v e a 
s e p a r a t e g o v e r n i n g b o d y a s t h e r e d e v e l o p m e n t a g e n c y . 

The S t a t e s ' two l a r g e r c i t i e s , Los A n g e l e s a n d S a n F r a n c i s c o , h a v e c h o s e n t o e s t a b 
l i s h s e p a r a t e g o v e r n i n g b o d i e s t o h a n d l e r e d e v e l o p m e n t r e s p o n s i b i l i t i e s . I n t h e 
c a s e o f t h e s e t w o m a j o r c i t i e s t h e r e d e v e l o p m e n t a g e n c i e s w e r e a c t u a l l y e s t a b l i s h e d 
b e f o r e t h e c o n s t i t u t i o n a l amendment p e r m i t t i n g t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g w a s a p p r o v e d . 

RECENT ACTIVITY 

An a n a l y s i s o f t h e t i m i n g f o r v a r i o u s r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t s i n d i c a t e s a l a r g e 
g a i n i n momentum i n t h e l a s t f e w y e a r s . O v e r h a l f o f t h e r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t s 
i n C a l i f o r n i a w e r e e s t a b l i s h e d i n 1 9 7 2 o r l a t e r y e a r s . T h i s m e a n s t h a t t h e r e h a s 
b e e n a s much a c t i v i t y i n t h e p a s t f i v e y e a r s a s t h e r e w a s i n t h e f i r s t 20 y e a r s 
t h a t t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g b e c a m e l e g a l i n C a l i f o r n i a . M o s t r e d e v e l o p m e n t p r o 
j e c t s a r e s t i l l r e l a t i v e l y s m a l l , b u t i n r e c e n t y e a r s t h e i r s i z e h a s b e e n i n c r e a 
s i n g . We h a v e r e a s o n a b l y g o o d d a t a f o r 1 9 4 o f t h e 2 2 9 c i t y a n d c o u n t y p r o j e c t s 
c u r r e n t l y u n d e r w a y . T h e s e f i g u r e s s h o w t h a t n e a r l y 50% o f t h e p r o j e c t s a r e u n d e r 
100 a c r e s i n s i z e a n d l e s s t h a n 20% i n v o l v e more t h a n 4 0 0 a c r e s . 

The amount o f v a c a n t l a n d i n c l u d e d i n r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t a r e a s i s q u i t e s m a l l , 
b u t i t h a s b e e n i n c r e a s i n g i n r e c e n t y e a r s . I n t h e p r o j e c t s a n a l y z e d 34% s h o w e d 
no v a c a n t l a n d , 45% h a d l e s s t h a n 5% v a c a n t l a n d , a n d o n l y 23% o f t h e p r o j e c t s 
h a d more t h a n 25% o f t h e l a n d i n c l u d e d c l a s s i f i e d a s v a c a n t . 
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CRITICISMS 

Some d e t r a c t o r s o f t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g s e e m more i n c l i n e d t o c r i t i c i z e w h a t 
m i g h t h a p p e n r a t h e r t h a n w h a t h a s h a p p e n e d . A t o t a l o f 18 r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t s 
h a v e b e e n c o m p l e t e d i n 11 c i t i e s i n o n e C a l i f o r n i a c o u n t y . Of t h e 18 c o m p l e t e d 
p r o j e c t s , 10 u s e t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g . I n a l l 10 t h e p r o j e c t i n d e b t e d n e s s h a s 
now b e e n r e p a i d a n d t h e t o t a l a s s e s s e d v a l u e w i t h i n t h e p r o j e c t a r e a i s a v a i l a b l e 
t o l o c a l t a x i n g a g e n c i e s . I n s i x o f t h e 1 0 p r o j e c t a r e a s i t w a s p o s s i b l e t o i d e n 
t i f y a b o u t $ 2 4 m i l l i o n i n i n c r e a s e d a s s e s s e d v a l u e a f t e r a d j u s t i n g f o r i n f l a t i o n . 

Most o f t h e 2 2 0 c i t y a n d c o u n t y r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t s c u r r e n t l y u n d e r way a r e 
g e n e r a t i n g s o m e t a x i n c r e m e n t r e v e n u e . At i t s ^ p r e s e n t r a t e o f g r o w t h t h i s t a x 
r e v e n u e s h o u l d b e s u f f i c i e n t t o s e r v i c e t h e d e b t i n c u r r e d i n c o n n e c t i o n w i t h t h e 
p r o j e c t s . 

I n some c a s e s o t h e r t a x i n g a u t h o r i t i e s a r e r e a p i n g i m m e d i a t e b e n e f i t s f r o m r e d e v e l 
opment p r o j e c t s . T h i s o c c u r s i n c i t i e s w h i c h h a v e a d o p t e d p o l i c i e s o f u s i n g o n l y 
50% o f t h e t a x i n c r e m e n t f o r t h e d e v e l o p m e n t a u t h o r i t y and a l l o w i n g t h e o t h e r 50% 
o f t h e t a x i n c r e m e n t t o b e s h a r e d b y t h e l o c a l t a x i n g a u t h o r i t i e s . I n o t h e r c a s e s 
t h e r e h a v e b e e n s p e c i a l s h a r i n g a g r e e m e n t s w i t h c o u n t i e s , s p e c i a l d i s t r i c t s a n d 
s c h o o l d i s t r i c t s . A l s o some o f t h e b o n d i n d e n t u r e s h a v e p r o v i s i o n s w h i c h a l l o w 
r e v e n u e s o v e r and a b o v e t h e amount n e e d e d t o s e r v i c e d e b t t o f l o w b a c k t o a l l t a x i n g 
a g e n c i e s . I f t h i s t y p e o f o p e r a t i o n b e c o m e s t h e r u l e r a t h e r t h a n t h e e x c e p t i o n , 
t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g s h o u l d g a i n w i d e l y b a s e d s u p p o r t f r o m many g o v e r n m e n t o f f i 
c i a l s i n c i t i e s w h i c h a r e e x p e r i e n c i n g d e c l i n e s i n a s s e s s e d v a l u e i n c e n t r a l c i t y 
a r e a s . 

Among c i t i e s and c o u n t i e s n o t u s i n g t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g t h e f o l l o w i n g c r i t i c i s m s 
a r e f r e q u e n t l y v o i c e d : T h e r e i s n o t s t a t u t o r y l i m i t o n t h e amount o f t a x a b l e a s 
s e s s e d v a l u e an i n d i v i d u a l c i t y o r c o u n t y may f r e e z e i n c o n j u n c t i o n w i t h r e d e v e l o p 
ment a c t i v i t i e s . H o w e v e r , a t t h e p r e s e n t t i m e n e a r l y h a l f o f t h e c i t i e s u s i n g t a x 
i n c r e m e n t f i n a n c i n g h a v e f r o z e n l e s s t h a n 1% o f t h e t a x b a s e and i n o n l y 8 c i t i e s 
o u t o f 229 d o e s t h e f r o z e n t a x b a s e amount t o more t h a n 10% o f t h e t o t a l t a x b a s e 
w i t h i n t h e c i t y . P r o b l e m s h a v e a r i s e n w h e r e r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t s d o n o t p r o c e e d 
a s p l a n n e d and f o r some r e a s o n t h e c i t y m u s t make p r i n c i p a l a n d i n t e r e s t p a y m e n t s 
o u t o f i t s g e n e r a l f u n d i n o r d e r t o p r e v e n t a d e f a u l t . I n t h e s e p a r t i c u l a r c a s e s 
t h e d e f a u l t i n v o l v e d b o t h t a x a l l o c a t i o n a n d l e a s e - r e v e n u e b o n d s . To d a t e , t h e r e 
h a s n e v e r b e e n a d e f a u l t i n c o n j u n c t i o n w i t h b o n d s i s s u e d b y o r o n b e h a l f o f a 
C a l i f o r n i a r e d e v e l o p m e n t a g e n c y . 

R e d e v e l o p m e n t a c t i v i t y u n d e r t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g i s p r o d u c i n g some t a n g i b l e 
r e s u l t s . More t h a n 4 , 0 0 0 r e s i d e n t i a l u n i t s h a v e b e e n made a v a i l a b l e i n c o m p l e t e d 
p r o j e c t s a n d n e a r l y 2 4 , 0 0 0 a d d i t i o n a l r e s i d e n t i a l u n i t s a r e p r e s e n t l y u n d e r c o n 
s t r u c t i o n i n p r o j e c t a r e a s . More t h a n 5 m i l l i o n s q u a r e f e e t o f l e a s a b l e c o m m e r c i a l 
and i n d u s t r i a l s p a c e h a s a l r e a d y b e e n c o m p l e t e d i n p r o j e c t a r e a s a n d n e a r l y 4 0 
m i l l i o n a d d i t i o n a l s q u a r e f e e t o f l e a s a b l e c o m m e r c i a l a n d i n d u s t r i a l s p a c e i s c u r 
r e n t l y u n d e r d e v e l o p m e n t . 

A v a r i e t y o f p u b l i c b u i l d i n g s h a v e a l s o b e e n c o n s t r u c t e d w i t h i n p r o j e c t a r e a s , b u t 
g e n e r a l l y s u c h p u b l i c b u i l d i n g s a r e n o t t h e p r i n c i p a l r e d e v e l o p m e n t a c t i v i t y . 
T h e s e p u b l i c b u i l d i n g s h a v e g e n e r a l l y i n c l u d e d c i t y h a l l s , c o u n t y c o u r t h o u s e s , 
p a r k i n g f a c i l i t i e s , m e e t i n g f a c i l i t i e s , f i r e s t a t i o n s , l i b r a r i e s , h o s p i t a l s , p o 
l i c e s t a t i o n s , h e a l t h c e n t e r s , c h i l d c a r e c e n t e r s and i n o n e o c c a s i o n a t h e a t e r . 
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IMPORTANT QUESTIONS 

A r e c e n t C a l i f o r n i a s t u d y o n t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g a n d r e d e v e l o p m e n t r a i s e d some 
i m p o r t a n t q u e s t i o n s t h a t s h o u l d b e c o n s i d e r e d b y j u r i s d i c t i o n s c o n s i d e r i n g t h i s 
m e t h o d o f f i n a n c i n g u r b a n g r o w t h a n d d e v e l o p m e n t . 

1 . To w h a t e x t e n t s h o u l d c i t i e s a n d c o u n t i e s b e p e r m i t t e d t o i n c l u d e 
v a c a n t l a n d w i t h i n r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t a r e a s ? 

2 . To w h a t e x t e n t s h o u l d c i t i e s a n d c o u n t i e s b e p e r m i t t e d t o f i n a n c e 
t h e c o n s t r u c t i o n o f p u b l i c b u i l d i n g s a n d u t i l i t i e s w i t h t a x i n c r e m e n t 
r e v e n u e ? 

3 . To w h a t e x t e n t s h o u l d c i t i e s a n d c o u n t i e s b e p e r m i t t e d t o amend 
r e d e v e l o p m e n t p l a n s a f t e r t h e y h a v e b e e n a d o p t e d ? 

4 . To w h a t e x t e n t s h o u l d t h e b o u n d a r i e s o f a r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t 
a r e a b e r e q u i r e d t o b e c o n t i g u o u s w i t h some e x i s t i n g p o l i t i c a l j u r i s d i c 
t i o n ? 

5 . To w h a t e x t e n t s h o u l d t h e d e f i n i t i o n o f b l i g h t b e r e f i n e d a n d made 
more s p e c i f i c ? 

6 . To w h a t e x t e n t i s i t d e s i r a b l e o r f e a s i b l e t o u s e t a x i n c r e m e n t 
r e v e n u e f o r h o u s i n g r e l a t e d p u r p o s e s ? 

The same s t u d y l o o k e d i n t o t h e c r i t i c i s m o f v a r i o u s i n d i v i d u a l s who h a d e x a m i n e d 
t h e u s e o f t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g . T h e s e q u e s t i o n s a n d c r i t i c i s m s w e r e : 1) A r e 
r e d e v e l o p m e n t a u t h o r i t i e s m a k i n g s u f f i c i e n t u s e o f t a x i n c r e m e n t f u n d s f o r h o u s i n g 
r e l a t e d p u r p o s e s ? 2 ) I s t h e d e f i n i t i o n o f u r b a n b l i g h t f a r t o o b r o a d a n d d o e s i t 
p e r m i t t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g t o b e u s e d f o r a l m o s t a n y k i n d o f p r o j e c t i m a g i n a b l e ? 
3 ) S h o u l d f u n d s f r o m t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g b e u s e d f o r u n r e l a t e d p u r p o s e s o u t s i d e 
o f t h e p r o j e c t a r e a ? 4 ) T a x i n c r e m e n t s c a n b e f r o z e n f o r i n d e f i n i t e p e r i o d s o f 
t i m e . 5 ) P r o j e c t a c t i v i t i e s i n s u b s e q u e n t y e a r s a r e f i n a n c e d w i t h t a x i n c r e m e n t s 
g e n e r a t e d b y t h e i n i t i a l b a s e y e a r . 6 ) Much o f t h e t a x i n c r e m e n t w o u l d h a v e o c 
c u r r e d a n y w a y w i t h o u t r e d e v e l o p m e n t . 7) I n c r e m e n t s f r o m i n c r e a s e d a s s e s s e d v a l u e s 
f l o w t o r e d e v e l o p m e n t a g e n c i e s e v e n t h o u g h n o i n d e b t e d n e s s e x i s t s . 8 ) M o s t t a x 
i n c r e m e n t p r o j e c t s do n o t c o m p l y w i t h o r i g i n a l l e g i s l a t i v e i n t e n t . T h e y a r e a i m e d 
a t e n c o u r a g i n g d e v e l o p m e n t r a t h e r t h a n r e d e v e l o p m e n t . 9 ) P r o j e c t b o u n d a r i e s a r e 
i n t e n t i o n a l l y drawn t o c a p t u r e a s s e s s e d v a l u e t h a t d o e s n o t a c t u a l l y r e s u l t f r o m 
t h e r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t . 10 ) T a x i n c r e m e n t s a r e u s e d a s a s u b s t i t u t e f o r n o r m a l 
c a p i t a l i m p r o v e m e n t p r o g r a m s . 1 1 ) I t i s p o s s i b l e t o c r e a t e e n t i r e l y n e w p r o j e c t s 
b y a m e n d i n g o r e x p a n d i n g e x i s t i n g p r o j e c t s . 1 2 ) Tax i n c r e m e n t f u n d s s h o u l d n o t 
i n c l u d e r e v e n u e g e n e r a t e d b y s u b s e q u e n t t a x i n c r e a s e . 1 3 ) Too much d e v e l o p m e n t 
a c t i v i t y h a s i n v o l v e d t h e d e v e l o p m e n t o f v a c a n t l a n d . 14 ) Tax i n c r e m e n t s h a v e b e e n 
u s e d t o c o n s t r u c t p u b l i c f a c i l i t i e s o f b e n e f i t t o t h e e n t i r e c o m m u n i t y a s o p p o s e d 
t o j u s t t h e p r o j e c t a r e a w h i c h b e a r s t h e b u r d e n o f t h e i n c r e a s e d t a x e s o n t h e i n 
c r e a s e d a s s e s s e d v a l u e . 1 5 ) T h e r e i s no l i m i t o n t h e a m o u n t o f t a x a b l e a s s e s s e d 
v a l u e o f a g o v e r n m e n t e n t i t y t h a t may b e f r o z e n a s t h e b a s e . 1 6 ) I n many c a s e s , 
r e d e v e l o p m e n t s i m p l y r e l o c a t e s o r s h i f t s p r o b l e m s f r o m o n e a r e a t o a n o t h e r . 1 7 ) 
Tax i n c r e m e n t s a r e u s e d t o s u b s i d i z e p r i v a t e d e v e l o p e r s who o f t e n t i m e s a r e t h e 
p r i m a r y b e n e f i c i a r i e s . 18 ) T h e r e i s no l i m i t o n t h e a m o u n t o f i n c r e m e n t a n a g e n c y 
c a n o b l i g a t e . 1 9 ) Tax i n c r e m e n t f i n a n c i n g e n c o u r a g e s u n h e a l t h y i n t e r - a r e a e c o n o 
m i c c o m p e t i t i o n a n d r e s u l t s i n l o c a l a g e n c i e s g i v i n g a w a y more t h a n i s n e c e s s a r y 
t o a t t r a c t d e v e l o p e r s . 2 0 ) T a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g h a s r e s u l t e d i n p r o j e c t s t h a t 
b e n e f i t a s p e c i f i c d e v e l o p m e n t r a t h e r t h a n t h e o v e r a l l p r o j e c t a r e a . 2 1 ) Tax i n c r e 
m e n t s h a v e b e e n u s e d t o s u b s i d i z e t h e g e n e r a l f u n d s i n c e t h e y p r o d u c e a d d i t i o n a l 
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The a r g u m e n t i n t h i s c a s e a g a i n s t t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g d e r i v e s f r o m t h e f a c t 
t h a t r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t s do n o t h i n g t o i n c r e a s e demand f o r r e t a i l s t o r e s , a p a r t 
m e n t s , o f f i c e s a n d t h e l i k e . ( V e r y f e w p e o p l e w i l l b u y more s h o e s b e c a u s e t h e r e 
a r e more s h o e s t o r e s d o w n t o w n ! ) The r e d e v e l o p m e n t a g e n c y i n c r e a s e s t h e s u p p l y o f 
new b u i l d i n g s i n a p a r t i c u l a r s i t e b u t some o f t h i s c o n s t r u c t i o n w o u l d p r o b a b l y 
h a v e come i n t o e x i s t e n c e " e l s e w h e r e " h a d t h e r e b e e n a m a r k e t t o s u p p o r t i t . I f 
t h e " e l s e w h e r e " l i e s o u t s i d e t h e r e a c h o f t h e t a x i n g j u r i s d i c t i o n a f f e c t e d , i t i s 
d i f f i c u l t t o s e e how a n y t a x i n g e n t i t y w o u l d b e a d v e r s e l y a f f e c t e d . A d v o c a t e s o f 
t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g a r g u e t h a t o n c e t h e t a x i n c r e m e n t b o n d s a r e f u l l y r e d e e m e d , 
t h e c i t y a n d a l l t h e o t h e r t a x i n g e n t i t i e s w i l l b e g r e a t l y e n r i c h e d b e c a u s e t h e y 
w i l l b e a b l e t o draw t a x e s f r o m t h e v a l u e o f t h e p r o j e c t f o r i t s r e m a i n i n g l i f e . 
H o w e v e r , i f t h e f i n a n c e p e r i o d i s m a t c h e d t o e q u a l t h e e c o n o m i c l i f e o f t h e p r o 
j e c t , i t p r o v i d e s s m a l l c o m f o r t t o t a x i n g a u t h o r i t i e s , s i n c e t h e a s s e s s e d v a l u e o f 
t h e i m p r o v e m e n t s o n t h e d e v e l o p m e n t p r o j e c t s h o u l d b e r e a c h i n g a minimum a b o u t 
t h e t i m e t h e d e b t i s a c t u a l l y r e t i r e d . T h i s w o u l d t h e n l e a v e j u s t t h e l a n d v a l u e 
i n t h e t a x b a s e . The r e a l q u e s t i o n t h e n b e c o m e s o n e o f d e t e r m i n i n g w h e t h e r t h e 
t a x y i e l d a v a i l a b l e t o t h e j u r i s d i c t i o n a t t h e e n d o f t h e f i n a n c i n g p e r i o d f o r 
t h e d e v e l o p m e n t p r o j e c t w o u l d o f f s e t t h e v a l u e s o f t h e t a x r e v e n u e s t o t h e c o m m u n i 
t y i f p r i v a t e f o r c e s h a d b e e n l e f t t o do t h e r e d e v e l o p m e n t a t e v e n a s l o w e r p a c e . 

SUMMARY 

I n summary, t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g i s a d e v i c e w h i c h a l l o w s , i n d e e d e n c o u r a g e s , 
l o c a l i t i e s t o c o m p e t e w i t h e a c h o t h e r f o r i n t e n s e r e d e v e l o p m e n t . I n d o i n g s o , i t 
may c o m p l e m e n t t h e p l a n n i n g g o a l o f e n c o u r a g i n g g r e a t e r c o n c e n t r a t i o n o f d e v e l o p 
m e n t i n a l r e a d y d e v e l o p e d a r e a s . The d o w n t o w n r e d e v e l o p m e n t s h o p p i n g m a l l may b e 
a b l e t o v i e w i t h s u b u r b a n m a l l s , a n d i t may e v e n d i s c o u r a g e p r i v a t e d e v e l o p e r s f r o m 
c o n t i n u i n g s u c h f a c i l i t i e s i n r e m o t e a r e a s i f i t i s p o s s i b l e t h a t l o c a l j u r i s d i c 
t i o n s w i l l c r e a t e more c o n v e n i e n t l y l o c a t e d f a c i l i t i e s i n o l d e r d o w n t o w n a r e a s 
t h r o u g h o u t t h e r e g i o n . 

Tax i n c r e m e n t f i n a n c i n g may a l s o b e u s e d b y s m a l l s u b u r b a n j u r i s d i c t i o n s t o d e v e l o p 
o f f i c e , i n d u s t r i a l a n d r e t a i l i n g f a c i l i t i e s t h a t w o u l d b e t t e r s e r v e r e g i o n a l n e e d s 
and more c e n t r a l l o c a t i o n s . As l o n g a s b o n d h o l d e r s a n d d e v e l o p e r s c a n b e p e r s u a d e d 
t h a t a s i t e i s e c o n o m i c a l l y v i a b l e , t h e r e i s n o f u r t h e r c o n s t r a i n t o n a r e d e v e l o p 
m e n t a g e n c y e x c e p t t h a t w h i c h i s i m p o s e d b y t h e l o c a l g o v e r n i n g b o d y i t s e l f . S i n c e 
C a l i f o r n i a c i t i e s r e l y h e a v i l y o n p r o p e r t y a n d s a l e s t a x r e v e n u e s , t h e y h a v e l i t t l e 
i n c e n t i v e t o c o n s i d e r r e g i o n a l i m p a c t s u n l e s s o n e o f t h e i m p a c t s i s t h a t t h e i r p r o -

r e v e n u e w i t h o u t r a i s i n g n o n - p r o p e r t y t a x e s . 

SCHOOL FINANCE 

Most v o c a l among t h e c r i t i c s o f t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g a r e s c h o o l o f f i c i a l s who 
f e e l t h a t t a x f u n d s a r e i n e v i t a b l y a n d w r o n g f u l l y d i v e r t e d f r o m s c h o o l a n d o t h e r 
t a x i n g d i s t r i c t s . F o r o n e t h i n g , some o f t h e i n c r e a s e i n a s s e s s e d v a l u a t i o n i s 
a t t r i b u t a b l e n o t t o t h e r e d e v e l o p m e n t e f f o r t b u t s i m p l y t o i n f l a t i o n . A l s o , some 
a g e n c i e s d e l i b e r a t e l y draw t h e i r p r o j e c t b o u n d a r i e s t o i n c l u d e s i t e s w h i c h a r e a l 
r e a d y s c h e d u l e d f o r p r i v a t e u p g r a d i n g j u s t t o s h a r e i n t h e i n c r e a s e i n v a l u e . T h i s 
p a r t i c u l a r i n c r e m e n t c a n t h e n b e u s e d t o s u p p o r t r e d e v e l o p m e n t b o n d s e v e n t h o u g h 
t h e p r i v a t e p r o j e c t i n q u e s t i o n w a s p l a n n e d e n t i r e l y i n d e p e n d e n t o f t h e r e d e v e l o p 
m e n t a g e n c y ' s e f f o r t s . 

ARGUMENTS 
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j e c t w i l l f a i l t o c o n p e t e s u c e s s f u l l y . w i t h o t h e r d e v e l o p m e n t s , p u b l i c o r p r i v a t e , 
i n t h e s a m e m a r k e t a r e a . By a n d l a r g e , t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g h a s n o t b e e n u t i 
l i z e d b y s m a l l e r l o c a l i t i e s . One r e a s o n may b e t h a t t h e y do n o t h a v e t h e a c c e s s 
t o b o n d m a r k e t s t h a t l a r g e r c i t i e s e n j o y . T h e y may l a c k t h e s t a f f i n g c a p a c i t y a n d 
t h e s o p h i s t i c a t i o n . T h e i r j u r i s d i c t i o n a l b o u n d a r i e s may not b e l a r g e e n o u g h t o 
a s s u r e s u f f i c i e n t p r o t e c t i o n f r o m n e i g h b o r h o o d a n d r e g i o n a l c o m p e t i t i o n . 

The t a x i n c r e m e n t d e v i c e i s among t h e v e r y f e w t o o l s a v a i l a b l e t o d e c l i n i n g c i t i e s 
f o r a t t r a c t i n g new g r o w t h . The r e a l q u e s t i o n i n v o l v e d i n t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g 
i s t h e d i s c i p l i n e o f t h e m a r k e t p l a c e a n d t h e a b i l i t y t o a v o i d r u i n o u s c o m p e t i t i o n 
among l o c a l i t i e s . 

One a s p e c t o f t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g w h i c h m u s t b e r e s e a r c h e d b e f o r e t h i s m e t h o d 
o f f i n a n c i n g u r b a n g r o w t h c a n r e a l l y b e e v a l u a t e d i s t h a t o f p r e s e r v a t i o n o f e x i s 
t i n g t a x b a s e . W i t h o u t r e d e v e l o p m e n t p r o j e c t s i n c e n t r a l c i t y a r e a s w h a t w o u l d 
h a p p e n t o t h e e x i s t i n g p r o p e r t y t a x b a s e ? U n d e r r e d e v e l o p m e n t t h i s p r o p e r t y t a x 
b a s e i s f r o z e n , a n d i m p l i c i t i n t h e d e b t r e t i r e m e n t p r o c e d u r e i s t h e a s s u m p t i o n 
t h a t i t w i l l r e m a i n s t a b l e a n d t h a t t a x e s o n t h e a d d e d a s s e s s e d v a l u e w i l l b e s u f 
f i c i e n t t o p a y o f f t h e r e d e v e l o p m e n t d e b t . I f t h e r e w e r e n o r e d e v e l o p m e n t s w i t h i n 
t h e a r e a , w o u l d t h e e x i s t i n g t a x b a s e d e c l i n e a n d c a u s e t a x d e l i n q u e n c i e s w i t h a t t e n 
d a n t p r o b l e m s o f a b a n d o n m e n t o f d e r e l i c t s t r u c t u r e s t h a t w o u l d e v e n t u a l l y b e c o m e 
t h e r e s p o n s i b i l i t y o f l o c a l g o v e r n m e n t ? U n t i l t h e b e n e f i t s o f p r e s e r v i n g a n d u p 
g r a d i n g t h e e x i s t i n g t a x b a s e h a v e b e e n c a r e f u l l y a n a l y z e d , we may b e u n a b l e t o 
e v a l u a t e t h e t r u e b e n e f i t s o f t a x i n c r e m e n t f i n a n c i n g a s a t o o l f o r f u n d i n g c o n s t r u c 
t i v e u r b a n g r o w t h a n d d e v e l o p m e n t . 



Introductory Note 

An e s s e n t i a l e l e m e n t i n d e t e r m i n i n g t h e q u a l i t y a n d t h e r e f o r e t h e v a l u e o f a h o u s i n g 
s c h e m e i s t h e m e a s u r e o f t h e o c c u p a n t ' s s a t i s f a c t i o n w i t h h i s d w e l l i n g . I n h i s p a 
p e r o n t h i s s u b j e c t , e n t i t l e d " H a b i t a b i l i t y - O c c i ^ a n t ' s N e e d s a n d D w e l l i n g S a t i s 
f a c t i o n " , P r o f . Dan S o e n a n a l y s e s t h e n o t i o n o f " h o u s i n g q u a l i t y " a n d n o t e s t h a t 
t h e o c c u p i e r ' s s a t i s f a c t i o n w i t h h i s a p a r t m e n t i s a c o m p o s i t e r e s u l t o f a w h o l e 
s e r i e s o f f a c t o r s t h a t make u p a c o n p l e x s y s t e m . 

The v a r i a b l e s o f i m p o r t a n c e t h a t a r e p r o m i n e n t i n t h i s s y s t e m a r e t h e s i z e o f t h e 
a p a r t m e n t a n d t h e number o f r o o m s i n i t , t h e l e v e l o f s e r v i c e s a n d e q u i p m e n t , p r i 
v a c y a n d e n v i r o n m e n t a l q u a l i t y . I n t h e f i n a l c o u n t , t h e o c c u p i e r ' s s a t i s f a c t i o n 
w i t h h i s a p a r t m e n t d e p e n d s on t h e d e g r e e t o w h i c h i t m e e t s h i s b a s i c n e e d s . T h e s e 
b a s i c n e e d s a r e , i n t u r n , a f u n c t i o n o f t w o f a c t o r s - t h e l i f e c y c l e o f t h e o c c u 
p a n t a n d h i s l i f e s t y l e . The e s s e n t i a l s t a g e s i n t h e o c c u p i e r ' s l i f e c y c l e w i l l 
d e p e n d o n w h e t h e r h i s f a m i l y i s a n e w l y - e s t a b l i s h e d o n e , w h e t h e r i t h a s y o u n g e r o r 
o l d e r c h i l d r e n a n d w h e t h e r t h e c h i l d r e n h a v e g r o w n ι φ a n d l e f t t h e i r p a r e n t s who 
w i l l t h e n f o r m a c o n t r a c t i n g f a m i l y . The o c c u p a n t ' s l i f e s t y l e i s a n o u t c o m e o f 
s u c h f a c t o r s a s c u l t u r e , s o c i o - e c o n o m i c s t a t u s a n d c h a r a c t e r . 

P r o f . S o e n c o n c l u d e s h i s p a p e r b y i n d i c a t i n g a n o r d e r o f p r i o r i t i e s o f o c c i q ) a n t s ' 
n e e d s , a s p r o p o s e d b y a n o t h e r a u t h o r f o r p e o p l e o f m o d e s t i n c o m e s . T h e s e n e e d s , 
e n u m e r a t e d i n t h e o r d e r o f t h e i r r e l a t i v e i m p o r t a n c e t o t h e o c c i p a n t a r e : s u f f i 
c i e n t i n t e r n a l s p a c e ; q u a l i t y o f r o o m s a n d b u i l d i n g m a t e r i a l s ; p r i v a c y f r o m o u t 
s i d e r s ; p r i v a c y w i t h i n t h e a p a r t m e n t ; i n t e r n a l a p p e a r a n c e o f t h e a p a r t m e n t a n d e x 
t e r n a l a p p e a r a n c e o f t h e b u i l d i n g . 

A more f o r m a l a p p r o a c h t o t h e s u b j e c t o f h o u s i n g q u a l i t y i s a d o p t e d b y D r . N a v a 
P l i s k i n i n h e r p a p e r e n t i t l e d "A S y s t e m A p p r o a c h t o t h e E v a l u a t i o n o f H o u s i n g " . I n 
h e r o p e n i n g r e m a r k s , t h e a u t h o r s t a t e s t h a t t h e w o r t h o f a h o u s i n g p l a n i s some c o m 
b i n e d m e a s u r e o f i t s p e r f o r m a n c e i n t h e f u n c t i o n a l , t e c h n o l o g i c a l , e c o n o m i c , p e r 
c e p t u a l , a e s t h e t i c a n d s o c i o l o g i c a l c o n t e x t s . 

D r . P l i s k i n p r o c e e d s t o i n d i c a t e a s y s t e m a t i c m e t h o d w h e r e b y d e c i s i o n m a k e r s c a n 
d e c i d e o n t h e i r s e l e c t i o n among p o s s i b l e h o u s i n g p l a n s . A h i e r a r c h y o f h o u s i n g 
e l e m e n t s , w h i c h t a k e s t h e g r a p h i c a l f o r m o f a t r e e o f s e v e r a l l e v e l s , i s p r o p o s e d . 
S t a r t i n g f rom t h e o u t e r b r a n c h e s o f t h e t r e e , e a c h n o d e i s c o n s i d e r e d , a n d t h e r e 
l a t i v e i m p o r t a n c e o f e a c h b r a n c h i s q u a n t i f i e d s o t h a t t h e r e s u l t i n g w e i g h t s sum 
up t o 1 . 

To e v a l u a t e a h o u s i n g a l t e r n a t i v e , s a t i s f a c t i o n f r o m e a c h e l e m e n t i s d e t e r m i n e d a n d 
m u l t i p l i e d b y t h e r e s p e c t i v e w e i g h t . Once a l l m u l t i p l i c a t i o n s a r e a v a i l a b l e , d i f 
f e r e n t s u m m a t i o n s y i e l d e v a l u a t i o n s o f s u b - s y s t e m s a n d o f t h e w h o l e s y s t e m . I n 
t h i s w a y , t h e p r o p o s e d m o d e l o f f e r s t h e d e c i s i o n m a k e r s a d e c i s i o n a i d t h a t b r i n g s 
down t h e e s t i m a t e o f d w e l l e r s ' s a t i s f a c t i o n t o a s i m p l e q u a n t i t y . 

M o t i v a t i o n f o r a n e v a l u a t i o n m o d e l . D r . P l i s k i n c o n c l u d e s , s h o u l d r e s u l t f r o m 

1 1 7 



118 Introductory note 

r e a l i z a t i o n of the a r b i t r a r i n e s s , s u b j e c t i v i t y and bias of i n t u i t i v e eva luat ion. 
Thus, the proposed evaluation (v ia elementary components) should ra ise the q u a l i t y 
of decision making. 

One such elementary component - that of housing costs - i s taken ιφ by Prof . David 
Pines i n his paper on "Home Ownership, the Rental Market and the Cost of Housing". 
The author notes that in many developed countries the share of the f ree r e n t a l mar
ket tends to decl ine, as against the share of the owner-occupier uni ts which tends 
to increase. One of the reasons for such decline he sees in the discr iminatory 
treatment of the renta l market by the income tax system and by the c red i t arrange
ments in vogue. 

A case i n point is the posi t ion in I s r a e l , where only s ix percent o f the apartments 
are leased to tenants in the f ree market. Pr ior to World War I I , the ren ta l market 
was widespread, but shrank a f t e r the introduct ion of rent cont ro l . 

Prof, Pines proceeds to examine the commonly held view that the heavy burden f a l l i n g 
ΐφοη the purchasers of apartments can be a l l e v i a t e d i f the ren ta l market is rev ived . 
In th is connection, he notes that programs have been developed for subsidizing 
appreciably construction for housing. 

The author arr ives at the conclusion that housing consumers belonging to some socio
economic groups can benef i t from a wide ren ta l market. I f , however, i t s development 
depends on subsidies, th is indicates that rev iva l of the ren ta l market would be 
rather disadvantageous. 

The warranted measure that should be adopted is the abo l i t ion of the ex is t ing d i s 
crimination against the ren ta l market, which is inherent i n the tax system and mort
gage po l i cy . I f these kinds of discr iminat ion disappear, and i f the ren ta l market 
can r e a l l y be b e n e f i c i a l , then i t would be autonomously developed as a resu l t of 
market forces. 
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HABITABILITY AND OCCUPANT'S SATISFACTION 

The l i t e r a t u r e d e a l i n g w i t h t h e d e t e r m i n a t i o n o f t h e s t a n d a r d m e a s u r e m e n t o f h o u s 
i n g i s f a i r l y a b u n d a n t . ^ The b a s i c p r o b l e m o f a n y o n e t r y i n g t o d e a l w i t h t h e g e n 
e r a l a n a l y s i s o f t h e s u b j e c t i s t h a t t h e a p p r o a c h e s f o u n d i n t h e l i t e r a t u r e a r e 
r a t h e r s p e c i f i c ; t h i s m e a n s t h a t some s t u d i e s c o n c e n t r a t e o n t h e s o c i a l a s p e c t o f 
t h e s u b j e c t w h i l e o t h e r s d e a l w i t h t h e e c o n o m i c a s p e c t , a n d o t h e r s a g a i n e x a m i n e 
t h e p o l i t i c a l a s p e c t s o r t h e e n v i r o n m e n t a l , p a t h o l o g i c a l , p s y c h o l o g i c a l , p h y s i o l o 
g i c a l and e v e n a n t h r o p o m o r p h i c a s p e c t s o f t h e h o u s i n g s u b j e c t . ^ 

O n l y a s m a l l p a r t o f t h i s l i t e r a t u r e d e a l s w i t h t h e s u b j e c t i n a n o v e r a l l a p p r o a c h , ^ 
t h e r e a s o n f o r t h i s l i m i t a t i o n p r o b a b l y b e i n g due t o t h e f a c t t h a t t h o s e d e a l i n g 
w i t h t h e p r o b l e m o f o c c u p a n t s ' s a t i s f a c t i o n w i t h t h e i r a p a r t m e n t s h a v e n o t y e t d e 
v e l o p e d d e p e n d a b l e r e s e a r c h m e t h o d o l o g y a c c e p t e d f o r t h e o v e r a l l s t u d y o f h a b i t a 
b i l i t y . 4 

I n t h e f i n a l c o u n t , o n e may s a y t h a t a n y o n e d e a l i n g w i t h t h e h o u s i n g p r o b l e m f a c e s 
a much more c o m p l e x p r o b l e m t h a n t h e p r o v i s i o n o f s h e l t e r . H o u s i n g q u a l i t y i s i n 
f l u e n c e d b y a w h o l e s e r i e s o f f a c t o r s - e n g i n e e r i n g , s o c i a l , b e h a v i o r a l a n d o t h e r s , ^ 
a s h a s b e e n f o r m u l a t e d b y Amos R a p a p o r t . ^ 

"The h o u s e i s an i n s t i t u t i o n , n o t j u s t a s t r u c t u r e , c r e a t e d 
f o r a c o m p l e x s e t o f p u r p o s e s . B e c a u s e b u i l d i n g a h o u s e i s 
a c u l t u r a l p h e n o m e n o n , i t s f o r m a n d o r g a n i z a t i o n a r e g r e a t l y 
i n f l u e n c e d b y t h e c u l t u r a l m i l i e u t o w h i c h i t b e l o n g s . V e r y 
e a r l y i n r e c o r d e d t i m e , t h e h o u s e b e c a m e more t h a n s h e l t e r 
f o r p r i m i t i v e m a n , a n d a l m o s t f r o m t h e b e g i n n i n g , " f u n c t i o n " 
w a s much more t h a n a p h y s i c a l o r u t i l i t a r i a n c o n c e p t . R e l i 
g i o u s c e r e m o n i a l h a s a l m o s t a l w a y s p r e c e d e d a n d a c c o n p a n i e d 
i t s f o u n d a t i o n , e r e c t i o n , a n d o c c u p a t i o n . I f p r o v i s i o n o f 
s h e l t e r i s t h e p a s s i v e f u n c t i o n o f t h e h o u s e , t h e n i t s p o s i 
t i v e p u r p o s e i s t h e c r e a t i o n o f an e n v i r o n m e n t b e s t s u i t e d 
t o t h e way o f l i f e o f a p e o p l e - i n o t h e r w o r d s , a s o c i a l 
u n i t o f s p a c e . " 

The same c o m p l e x i t y f i n d s i t s e x p r e s s i o n i n t h e s t a t e m e n t b y Max S o r r e t h a t t h e 
h o u s e i s t h e p h y s i c a l e x p r e s s i o n o f w h a t h e c a l l s G e n r e de V i e - a t e r m w h i c h em
b r a c e s i n h i s v i e w a l l t h e c u l t u r a l , s p i r i t u a l , m a t e r i a l a n d s o c i a l f a c t o r s a f f e c 
t i n g t h e a p a r t m e n t . ^ 

F u r t h e r m o r e , t h e q u a l i t y o f h o u s i n g i s n o t s t a t i c , s i n c e i t v a r i e s i n a c c o r d a n c e 
w i t h d i f f e r e n t c i r c u m s t a n c e s . S i n c e t h e o c c u p a n t ' s s a t i s f a c t i o n i s n o t a b s o l u t e i t 
f o l l o w s t h a t t h e q u a l i t y o f t h e d w e l l i n g u n i t o r t h e o c c u p a n t ' s s a t i s f a c t i o n a t a 
c e r t a i n p o i n t i n t i m e c a n b e d e f i n e d o n l y i n r e l a t i v e t e r m s . 8 
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The a c t u a l s a t i s f a c t i o n o f t h e o c c u p a n t c a n b e d e f i n e d i n t w o w a y s - a s a c l e a r 
e x p l i c i t d e c l a r a t i o n b y t h e o c c u p a n t t h a t t h e a p a r t m e n t p l e a s e s h i m , o r a s t h e a b 
s e n c e o f a c o m p l a i n t r e g a r d i n g t h e a p a r t m e n t w h e n a n a p p o r t u n i t y t o c o u p l a i n i s 
g i v e n t o t h e o c c L p a n t . 9 

As s t a t e d , t h e number o f s t u d i e s t h a t h a v e d e a l t w i t h t h e p r o b l e m o f o c c u p a n t s a t i 
s f a c t i o n w i t h t h e a p a r t m e n t i s g r e a t a n d w i d e . S i n c e t h i s q u e s t i o n i s i n t i m a t e l y 
c o n n e c t e d w i t h t h e s u b j e c t o f h o u s i n g q u a l i t y , a l l t h e a f o r e s a i d o n t h i s q u e s t i o n 
i s v a l i d t o t h e same e x t e n t a l s o w i t h r e g a r d t o t h e q u e s t i o n t h a t c o n f r o n t s u s -
m o s t s t u d i e s do n o t a d o p t t h e o v e r a l l a p p r o a c h . I n d i f f e r e n t s t u d i e s o n e f i n d s , 
t h e r e f o r e , a p o s i t i v e c o r r e l a t i o n b e t w e e n t h e o c c u p a n t ' s s a t i s f a c t i o n w i t h h i s 
a p a r t m e n t a n d v a r i o u s f a c t o r s . 

T h u s , f o r i n s t a n c e , Mogey a n d M o r r i s h a v e f o u n d t h a t s a t i s f a c t i o n d e p e n d s o n a 
w h o l e s y s t e m o f b e l i e f s a n d o p i n i o n s t h a t t h e o c c i ^ a n t e n t e r t a i n s i n r e s p e c t o f 
h i s d w e l l i n g a n d w h i c h a r e n o t c o n n e c t e d w i t h i t s p h y s i c a l c h a r a c t e r i s t i c s . 
R i e m e r c o n n e c t e d t h i s s a t i s f a c t i o n w i t h t h e v a l u e o f t h e a p a r t m e n t i n t h e m a r k e t . H 
Back h a s s t a t e d t h a t a c o n d i t i o n f o r s a t i s f a c t i o n i s o w n e r s h i p o f t h e a p a r t m e n t a s 
a g a i n s t r e n t a l o f o n e . 1 2 R o s s i came t o t h e c o n c l u s i o n t h a t s a t i s f a c t i o n i s a f u n c 
t i o n o f t h e o c c u p a n t ' s n e i g h b o r s o r o f h i s o p i n i o n o f t h e m . 1 3 A w h o l e s e r i e s o f 
i n v e s t i g a t o r s h a v e m a i n t a i n e d t h e o p i n i o n t h a t s a t i s f a c t i o n r e s u l t s f r o m t h e p r o x 
i m i t y o f f r i e n d s o r members o f a r e l a t e d g r o u p i n t h e n e i g h b o r h o o d . 1 ^ R e i m e r a n d 
C o t t a n saw i n t h e a r e a u n i t s p e r h e a d t h e p o i n t o f d e p a r t u r e f o r s a t i s f a c t i o n . 1 5 
Mogey a n d M o r r i s t h o u g h t t h a t t h e number o f r o o m s p e r f a m i l y i s t h e o n e t h a t d e t e r 
m i n e s s a t i s f a c t i o n . 1 6 O i a p i n p o i n t e d t o t h e a v a i l a b i l i t y o f s p a c e f o r d i f f e r e n t 
u s e s a s t h e o n e t h a t d e t e r m i n e s s a t i s f a c t i o n . 1 7 M o r r i s a n d Mogey make s a t i s f a c 
t i o n d e p e n d e n t o n t h e p o s s e s s i o n o f a p r i v a t e b a t h r o o m a n d k i t c h e n ; 1 8 o n t h e o t h e r 
h a n d , W i l n e r , W a l k l e y a n d Cook c o n s i d e r e d s u c h a s e l e c t i o n t o a r i s e f r o m t h e a b 
s e n c e o f v a r i o u s n u i s a n c e s ( s u c h a s r a t s , i n s e c t s , e t c . ) , 1 9 w h e r e a s O a t e s m a i n 
t a i n e d t h e o p i n i o n t h a t t h e l e v e l o f s e r v i c e s s u p p l i e d b y t h e l o c a l a u t h o r i t y i s 
a c o n t r i b u t i o n t o s a t i s f a c t i o n . 1 9 a A g a i n , G a l l o g y saw t h e h a b i t a b i l i t y , c o n v e n i e n c e 
o f t h e a p a r t m e n t a n d t h e p h y s i c a l a p p e a r a n c e o f t h e s u r r o u n d i n g s a s a d e c i s i v e f a c 
t o r f o r s a t i s f a c t i o n . 1 9 b i n l a t e r s t u d i e s a t t e n p t s w e r e made t o a d o p t o v e r a l l 
a p p r o a c h e s w h i l e u s i n g more a c c u r a t e t e c h n i q u e s . I t w a s f o u n d , a s a r e s u l t , t h a t 
s a t i s f a c t i o n i s a f u n c t i o n o f a w h o l e s e r i e s o f f a c t o r s . T h u s , f o r i n s t a n c e . W e s 
t e r n , W e i d o n a n d Tan T s u Haung a d o p t e d t h e t e c h n i q u e o f f a c t o r a n a l y s i s i n t h e i r 
e x a m i n a t i o n o f o c c u p a n t ' s s a t i s f a c t i o n i n S i n g a p o r e , a n d f o u n d t h i s s a t i s f a c t i o n 
d e p e n d e d o n n i n e m a i n v a r i a b l e s i n t h e f o l l o w i n g d e s c e n d i n g o r d e r : s a n i t a r y f a c i 
l i t i e s , w a s h i n g f a c i l i t i e s , c o o k i n g f a c i l i t i e s , s i z e o f a p a r t m e n t , l i v i n g r o o m s , 
v e n t i l a t i o n , n o i s e f a c t o r , r e f u s e d i s p o s a l s e r v i c e s a n d c l e a n l i n e s s o f t h e n e i g h 
b o r h o o d . 20 The f i r s t - n a m e d s o u r c e , w h i c h c o n t r i b u t e d a c o n s i d e r a b l e w e i g h t t o 
t h e s e v a r i a b l e s , s u b s t a n t i a t e d a b o u t 25% o f t h e v a r i a b i l i t y o f t h e f a c t o r s w h i c h 
a c c o u n t f o r s a t i s f a c t i o n w i t h t h e s u r r o u n d i n g s . W i t h i n t h i s b a s k e t o f f a c t o r s t h e 
q u a l i t y o f t r a n s p o r t a t i o n c o v e r e d 14% o f t h e v a r i a b i l i t y , q u a l i t y o f s c h o o l s a n d 
a v a i l a b i l i t y o f s e r v i c e s 7% e a c h , s a f e t y a n d c l e a n l i n e s s 5%.21 

On t h e o t h e r h a n d , O n i b o k u n a d o p t e d a s y s t e m a t i c a p p r o a c h f o r m e a s u r i n g two i n d i c e s , 
o n e o f w h i c h h e c a l l e d t h e r e l a t i v e h a b i t a b i l i t y i n d e x (RHI) a n d t h e ( R S I ) . 2 2 H i s 
i n d i c e s i n c l u d e d i n a l l 74 v a r i a b l e s o u t o f w h i c h 28 b e l o n g e d t o t h e d w e l l i n g s u b 
s y s t e m . The m o s t i m p o r t a n t c h a r a c t e r i s t i c t h a t t r a n s p i r e d f r o m t h e a n a l y s i s o f t h e 
o c c u p a n t ' s r e p l i e s w i t h i n t h e s c o p e o f e x a m i n a t i o n o f t h i s s u b s y s t e m w e r e , i n 
d e s c e n d i n g o r d e r , a s f o l l o w s : a d e q u a c y o f t h e i n t e r n a l s p a c e - number o f r o o m s a n d 
t h e i r s i . z e ; a d e q u a c y o f t h e d w e l l i n g e q u i p m e n t - w a s h i n g f a c i l i t i e s , s t o r a g e a n d 
c u p b o a r d s ; t y p e o f a p a r t m e n t ; o t h e r a p a r t m e n t c h a r a c t e r i s t i c s ; p h y s i c a l q u a l i t y o f 
t h e a p a r t m e n t ; a n d , l a s t l y , p r i v a c y i n t h e a p a r t m e n t . 

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

T h u s , f o r i n s t a n c e , i t i s f o u n d t h a t t h e t e n a n t s i n t h e h o u s e s p r o v i d e d b y t h e 
A m e r i c a n M i n i s t r y o f D e f e n c e w h e r e t h e a p a r t m e n t s w e r e f a i r l y s p a c i o u s w e r e l e s s 
s a t i s f i e d w i t h t h e i r a p a r t m e n t s t h a n w e r e t h e d w e l l e r s i n o l d , l e s s s p a c i o u s , 
s t u d e n t s * q u a r t e r s . 2 3 

A g a i n , i n a n o t h e r s t u d y i t w a s f o u n d t h a t 6% o f t h o s e s u r v e y e d ( w h i t e - c o l l a r 
w o r k e r s ) l i v e d i n t h e same a p a r t m e n t a s t h e i r r e l a t i v e s . 21% o f t h o s e s u r v e y e d 
( b l u e - c o l l a r w o r k e r s ) a l s o l i v e d t o g e t h e r w i t h r e l a t i v e s . H o w e v e r , t h e r a t i o 
o f c o m p l a i n t s o n c o n g e s t i o n w a s i n v e r s e : 29% o f t h e w h i t e - c o l l a r a n d o n l y 6% o f 
t h e b l u e - c o l l a r w o r k e r s c o m p l a i n e d a b o u t h o u s i n g c o n g e s t i o n . 2 4 

L a s t l y , i t c a n b e s e e n f r o m B a c k ' s s t u d y t h a t p e r s o n s who l i v e d i n h i g h c o n g e s t i o n 
w e r e m o r e s a t i s f i e d w i t h t h e i r a p a r t m e n t s t h a n t h o s e who l i v e d i n l e s s c o n g e s t e d 
d w e l l i n g u n i t s . 2 5 

T h e c o n c l u s i o n t o b e d r a w n f r o m t h e a f o r e s a i d i s t h a t t h e d w e l l i n g u n i t s a f f e c t 
t h e s a t i s f a c t i o n w i t h i n t h e f r a m e w o r k o f a n u m b e r o f c o n s t r a i n t s . 2 6 o n e f i r s t h a s 
t o t a k e i n t o a c c o u n t t h a t t h e o c c u p a n t ' s s a t i s f a c t i o n e x p r e s s e s t h e d i f f e r e n c e b e 
t w e e n h i s p r e v i o u s d w e l l i n g and t h e p r e s e n t o n e . I n o t h e r w o r d s , o n e p e r s o n i s 
l i k e l y t o b e l e s s s a t i s f i e d w i t h h i s s p a c i o u s v i l l a i n c o m p a r i s o n w i t h s o m e o n e 
e l s e ' s s a t i s f a c t i o n w i t h h i s s m a l l a p a r t m e n t . The d i f f e r e n c e s i n t h e s a t i s f a c t i o n 
f a c t o r a r e l i k e l y t o b e d u e t o t h e p r e v i o u s d w e l l i n g s o f t h e t w o p e o p l e . S e c o n d l y , 
t h e d w e l l i n g d e s i r e b y p e o p l e c o r r e s p o n d s t o w h a t t h e y c o n s i d e r p r a c t i c a l , and 
t h i s i s n o t t o o f a r away f r o m w h a t i s a l r e a d y i n t h e f a m i l y ' s p o s s e s s i o n . T h i r 
d l y , s i n c e s a t i s f a c t i o n i s a f u n c t i o n o f a w h o l e s e r i e s o f f a c t o r s , v a r i o u s v a r i 
a b l e s a r e l i a b l e t o c a n c e l e a c h o t h e r o u t and t o a f f e c t n e g a t i v e l y t h e s a t i s f a c t i o n 
o f t h e o c c u p a n t . 

OCCUPANT'S NEEDS - GENERAL SURVEY 

Be t h i s a s i t may, a l s o i n t h e s y s t e m a t i c a p p r o a c h t h e o c c u p a n t ' s s a t i s f a c t i o n w i t h 
h i s d w e l l i n g d e p e n d s , t o a l a r g e e x t e n t on t h e k e y q u e s t i o n w h e t h e r t h e d w e l l i n g 
u n i t m e e t s h i s n e e d s . And s i n c e t h i s i s s o , t h e q u e s t i o n i s a s k e d , how i s i t p o s 
s i b l e t o d e f i n e t h e o c c u p a n t ' s n e e d s . 

One s h o u l d , f i r s t o f a l l , s t a t e t h a t t h e b a s i c n e e d s a r e a f u n c t i o n o f t w o k e y 
f a c t o r s : 

- t h e s t a g e i n t h e o c c u p a n t ' s l i f e c y c l e , 
- t h e o c c u p a n t ' s l i f e s t y l e . 

As t o t h e s t a g e o f l i f e c y c l e , B e y e r h a s d i s t i n g u i s h e d among f o u r s e p a r a t e s t a g e s , 
e a c h o f w h i c h h a s a p l a n n i n g p r o j e c t i o n o n t h e o c c u p a n t ' s n e e d s : 2 7 

( a ) The y o u n g c o u p l e s t a g e - a y o u n g c o r e f a m i l y w i t h n o c h i l d r e n ; 
( b ) F o u n d i n g f a m i l y - a c o u p l e w i t h c h i l d r e n b e l o w t h e a g e o f 8 ; 
( c ) G r o w i n g f a m i l y - p a r e n t s a n d c h i l d r e n a g e d 8 - 1 8 . 
(d ) The c o n t r a c t i n g f a m i l y - p a i r o f a g i n g p a r e n t s , some o f w h o s e c h i l 

d r e n h a v e a l r e a d y p a s s e d t h e a g e o f 1 8 . 

H o w e v e r , i n g e n e r a l , o n e d i s t i n g u i s h e s b e t w e e n t h r e e s t a g e s i n t h e l i f e c y c l e : 

( a ) S t a g e o f g r o w i n g f a m i l y - t h e s t a g e i n w h i c h t h e c o r e f a m i l y i s 
e s t a b l i s h e d and p r o d u c e s i t s o f f s p r i n g ; 
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( b ) S t a g e o f c o n t r a c t i n g f a m i l y - t h e s t a g e w h e r e t h e c h i l d r e n g r o w 
and b e g i n t o l e a v e t h e i r p a r e n t s ' h o m e ; 

( c ) The s t a t i c s t a g e - t h e s t a g e a t w h i c h t h e c h i l d r e n h a v e l e f t t h e i r 
p a r e n t s ' h o m e , and t h e p a r e n t s c o n t i n u e t o l i v e b y t h e m s e l v e s i n t h e 
d w e l l i n g u n i t . 

As t o t h e l i f e s t y l e , t h i s i s an o u t c o m e o f a w h o l e s e r i e s o f f a c t o r s i n c l u d i n g 
c u l t u r e , s o c i o - e c o n o m i c s t a t u s , c h a r a c t e r o f t h e f a m i l y ( e x t r o v e r t o r i n t r o v e r t ) , 
e t c . 

N e v e r t h e l e s s , o w i n g t o t h e f a c t t h a t t h e r e q u i r e m e n t s v a r y f r o m f a m i l y t o f a m i l y 
i n a c c o r d a n c e w i t h t h e i n t e r p l a y o f t h e c e l l s o f l i f e c y c l e s t a g e s and t h e l i f e 
s t y l e ( t h i s i n t e r p l a y b e i n g c a p a b l e o f s c h e m a t i c r e p r e s e n t a t i o n i n m a t r i x ) , i t i s 
p o s s i b l e t o s p e a k o f a m o r p h o l o g i c a l f r a m e w o r k o f t h e b a s i c r e q u i r e m e n t s , s u c h a s : ^ 8 

( a ) N e e d f o r s h e l t e r and s e c u r i t y ; 
( b ) P h y s i o l o g i c a l n e e d s ; 
( c ) S o c i a l n e e d s ; 
( d ) A e s t h e t i c n e e d s . 

As f a r a s t h e r e l a t i v e i m p o r t a n c e o f t h e s e n e e d s i s c o n c e r n e d , o n e may b r i n g i n 
h e r e a c i t a t i o n f r o m t h e b o o k by C l a r e C o o p e r : 2 9 

" T h e r e i s . . . o n e s i m p l e r u l e o f thumb t h a t p e r t a i n s t o c h o o s i n g 
b e t w e e n c o n f l i c t i n g n e e d s . T h e m o s t b a s i c human e n v i r o n m e n t a l 
n e e d s i s f o r s h e l t e r ; we a r e a s s u m i n g t h a t a n y h o u s i n g d e s i g n , 
h o w e v e r m a l a d a p t e d t o t h e r e s i d e n t ' s s o c i a l n e e d s , w i l l a t 
l e a s t p r o v i d e t h a t . When p e o p l e ' s s h e l t e r n e e d s h a v e b e e n 
s a t i s f i e d , t h e y b e c o m e c o n c e r n e d a b o u t s e c u r i t y f r o m o u t s i d e 
t h r e a t s , r e a l o r i m a g i n e d . When t h e n e e d s o f s h e l t e r a n d 
s e c u r i t y a r e t a k e n c a r e o f , p e o p l e b e g i n t o demand t h a t t h e i r 
h o u s i n g a l s o f u l f i l l n e e d s f o r c o m f o r t a n d c o n v e n i e n c e . T h e r e 
may b e l i t t l e c o n c e r n f o r e x t e r i o r a e s t h e t i c s , b u t c o n s i d e r 
a b l e c o n c e r n a b o u t h a v i n g a h o u s e t h a t i s c o z y and c o m f o r 
t a b l e and e a s y t o m a i n t a i n . 

A t t h e n e x t s t a g e i n t h e h i e r a r c h y o f n e e d s , when c o m f o r t a n d 
c o n v e n i e n c e a r e t a k e n f o r g r a n t e d , t h e h o u s e i s s e e n a s a 
l o c a l e f o r s o c i a l i z i n g and s e l f - e x p r e s s i o n . F i n a l l y , w h e n 
a l l t h e s e p r e v i o u s n e e d s a r e t a k e n c a r e o f , p e o p l e b e c o m e 
c o n c e r n e d a b o u t t h e a e s t h e t i c s o f t h e i r h o u s e and n e i g h b o r 
h o o d . . . S o , f o r e x a m p l e , i f t h e c h o i c e i s b e t w e e n a e s t h e t i c s 
and c o m f o r t , t h e l a t t e r m u s t come f i r s t ; i f t h e c h o i c e i s 
b e t w e e n s e c u r i t y and s e l f - e x p r e s s i o n , t h e f o r m e r m u s t come 
f i r s t . T h a t i s , i n a h i e r a r c h y e x t e n d i n g f r o m l o w e r o r more 
b a s i c n e e d s t o h i g h e r o r more s p e c i a l i z e d n e e d s , f r o m s h e l 
t e r , s e c u r i t y , c o m f o r t , c o n v e n i e n c e , t h r o u g h s o c i a l i z i n g , 
s e l f - e x p r e s s i o n , and a e s t h e t i c s , a l o w e r n e e d m u s t a l w a y s 
t a k e p r e c e d e n c e o v e r a h i g h e r o n e . N o t u n t i l t h e l o w e r n e e d s 
h a v e b e e n s a t i s f a c t o r i l y m e t w i l l t h e h i g h e r o n e s e m e r g e i n t o 
c o n s c i o u s n e s s 

W i t h r e g a r d t o t h e s p e c t r u m o f p o s s i b l e s o l u t i o n s i n e v e r y t h i n g c o n c e r n i n g t h e 
b a s i c n e e d s o f man, h e r e a g a i n t h e r e e x i s t s a f a i r l y r a m i f i e d l i t e r a t u r e . 

T h u s , f o r i n s t a n c e , t h e r e i s a p h y s i o l o g i c a l b a s i c n e e d o f man t o b r e a t h e . The 
E s k i m o s d o n o t s e e a n y c o n t r a d i c t i o n b e t w e e n t h i s b a s i c n e e d a n d t h e c o n c e n t r a t i o n 
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o f p u n g e n t s m e l l s w i t h i n t h e i r i g l o o s and t h e r e f o r e t a k e n o p l a n n i n g s t e p s d e s i g n e d 
t o s o l v e t h i s p r o b l e m o f s m e l l s , a p r o b l e m w h i c h a W e s t e r n man w o u l d f i n d an u n 

b e a r a b l e n u i s a n c e . 3 0 The same a p p l i e s t o t h e J a p a n e s e , t o whom t h e s m e l l o f t h e 
p r i v i e s i s a c c e p t e d a s an i n s e p a r a b l e p a r t o f t h e t r a d i t i o n a l h o m e . 3 1 A h i n t t o 
t h i s c a n a l s o b e f o u n d i n t h e M i s h n a : " R i c h i s t h e o n e w h o s e p r i v i e s i s c l o s e t o 
h i s t a b l e " . 

A g a i n , t h e r e i s a w h o l e s e r i e s o f c u l t u r e s w h e r e s a n c t i t y a t t a c h e s t o smoke and 
t h e r e f o r e t h i s i s a l s o e n c o u r a g e d i n t h e h o m e . No c o n t r a d i c t i o n i s s e e n b e t w e e n 
t h e n e e d t o b r e a t h e , on t h e o n e h a n d , and t h e d w e l l i n g b e i n g e n v e l o p e d i n s m o k e , 
on t h e o t h e r h a n d . 3 2 W e s t e r n c u l t u r e , h o w e v e r , c o n s i d e r s smoke a n u i s a n c e , a l 
t h o u g h w i t h d i f f e r e n t d e g r e e s o f t o l e r a n c e . 

The same a p p l i e s t o t h e d i f f e r e n t a t t i t u d e s t o o p e n w i n d o w s and t h e f e a r o f n i g h t 
c h i l l s i n v a r i o u s c u l t u r e s , w h i c h f i n d s i t s e x p r e s s i o n i n t h e p l a n n i n g o f t h e 
h o u s e . 3 3 

L i k e w i s e , t h e a t t i t u d e t o d a r k n e s s w h i c h t h e A f r i c a n t r i b e o f M a n a l e k e r e q u i r e s f o r 
r e l i g i o u s o b s e r v a n c e s r e s u l t s i n h o u s e s p l a n n e d t o b e k e p t i n d a r k n e s s . ^ 4 C o n 
s e q u e n t l y , v e n t i l a t i o n i s a l s o a f f e c t e d . 

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

W i t h t h e A z t e c t r i b e t h e k i t c h e n w a s p l a c e d i n a s e p a r a t e s t r u c t u r e . W i t h t h e 
I n c a s c o o k i n g t o o k p l a c e i n an o p e n c o u r t y a r d , w h e r e t h e t r i b e o f T u a r d a s i n N o r t h 
A f r i c a l i t f i r e s w i t h i n t h e t e n t s f o r warmth b u t c o o k e d o u t s i d e , and t h e J a p a n e s e 
c o o k e d w i t h i n a d e p r e s s i o n i n t h e f l o o r . 3 5 T h i s i s an a d d i t i o n a l e x a m p l e o f d i f 
f e r e n t s o l u t i o n s t o t h e same b a s i c n e e d s . 

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

The f a m i l y i s a u n i v e r s a l s o c i a l i n s t i t u t i o n ; t h e r e i s n o t a s i n g l e c u l t u r e w h e r e 
t h i s i n s t i t u t i o n i s a b s e n t . 3 6 H o w e v e r , t h e c o m p o s i t i o n o f t h e f a m i l y and i t s 
f r a m e w o r k a r e v a r i e d and d i f f e r e n t . T h e s e v a r i a t i o n s , o f c o u r s e , a f f e c t t h e p l a n 
n i n g o f t h e d w e l l i n g u n i t . The h o u s e i n t e n d e d f o r t h e w h o l e f a m i l y d i f f e r s e s s e n 
t i a l l y f r o m t h a t i n t e n d e d f o r t h e ' e x t e n d e d f a m i l y . The h o u s i n g n e e d s o f a m o n o 
gamous f a m i l y a r e r a d i c a l l y d i f f e r e n t f r o m t h o s e o f t h e p o l y g a m o u s f a m i l y . 

H o w e v e r , e v e n when t h e same t y p e o f f a m i l y i s c o n s i d e r e d t h e r e a r e s t i l l v a r i o u s 
w a y s o f m e e t i n g i t s n e e d s . T h u s , f o r i n s t a n c e , o n e f i n d s t h e e x t e n d e d f a m i l y 
w i t h i n t h e t r i b e o f K a b y l e s i n N o r t h A f r i c a , t h e I r o q u o i s o f t h e U . S . A . and t h e 
S o u t h w e s t e r n Pomos o f C a l i f o r n i a . 

I n a l l t h e t h r e e t r i b e s t h e r e e x i s t s t h e same b a s i c s o c i a l f r a m e w o r k b u t , n e v e r 
t h e l e s s , o n e f i n d s e n t i r e l y d i f f e r e n t d w e l l i n g u n i t s i n t h e m . 3 7 W i t h t h e K a b y l e s 
t h e w h o l e f a m i l y l i v e s i n a h o u s e b y i t s e l f b u t t h e i n n e r c o r e i s common and i s 
s u r r o u n d e d b y a row o f t h a t c h e d h o u s e s w h i c h s h e l t e r i n c o m b i n a t i o n t h e e x t e n d e d 
f a m i l y . A s i m i l a r a r r a n g e m e n t o f h o u s e s a r o u n d an i n t e r n a l c o r e i s a l s o f o u n d 
among t h e I n c a s , 

Among t h e I r o q u o i s a n o t h e r o r d e r o b t a i n e d , n o t t h e o n e o f a c e n t r a l c o r e , b u t o n e 
o f a l o n g h o u s e w i t h i n w h i c h t h e v a r i o u s f a m i l y u n i t s w e r e c o n c e n t r a t e d on b o t h 
s i d e s o f a g i a n t s t r u c t u r e 8 0 f t . l o n g a n d 7 0 f t . w i d e . A l o n g i t s l e n g t h w a s a 
k i n d o f p u b l i c a r e a and a c e n t r a l f i r e p l a c e . 

Among t h e Pomo I n d i a n s t h e f a m i l i e s a r e g r o u p e d i n y e t a n o t h e r way - i n t h e f o r m 
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o f d w e l l i n g c l u s t e r s . 

A l l t h e s e a r e e x a m p l e s w h i c h c l e a r l y show how i t i s p o s s i b l e t o f i n d d i f f e r e n t 
p l a n n i n g s o l u t i o n s f o r t h e same b a s i c n e e d s o f man i n a s e r i e s o f c u l t u r e s . 

One may n o t e t h a t t h e r e i s no n e e d t o u s e t e c h n o l o g i c a l o r a n t h r o p o l o g i c a l means 
a n d t o r e f e r t o t h e c u l t u r e s o f p r i m i t i v e s o c i e t i e s i n o r d e r t o p r o v e t h e f a c t s i n c e 
t h i s c a n b e e a s i l y p r o v e d a l s o i n W e s t e r n c u l t u r e s . F u r t h e r m o r e , i n t h e W e s t e r n 
c u l t u r e i t i s a p p r o p r i a t e t o l o o k s o m e t i m e s f o r d i f f e r e n t s o l u t i o n s t o t h e same 
b a s i c n e e d s i n o r d e r t o s o l v e t h e p r o b l e m o f d i f f e r e n t h a b i t s e v e n when c o n s i d 
e r i n g t h e h o u s i n g o f f a m i l i e s who a r e i n t h e same s t a g e o f t h e l i f e c y c l e and w h i c h 
a r e s i t u a t e d i n t h e same g e n e r a l l i f e s t y l e . T h u s , f o r i n s t a n c e , t h e e a t i n g h a b i t s 
a r e l i k e l y t o a f f e c t t h e d i f f e r e n t p l a n n i n g r e q u i r e m e n t s . The f a m i l y w h i c h g a t h e r s 
f o r f o r m a l m e a l s i n t h e l i v i n g room d i f f e r s f r o m t h e o n e w h i c h e a t s i n f o r m a l l y i n 
t h e k i t c h e n . The f a m i l y t h a t e a t s t o g e t h e r a t f i x e d t i m e s d i f f e r s f r o m t h e o n e 
i n w h i c h e a c h member t a k e s f o o d f o r h i m s e l f a s h e w i s h e s a t a n y t i m e o f t h e d a y . 
R a p a p o r t h a s p o i n t e d t h i s o u t a s f o l l o w s : 3 7 

"The p r e v a l e n c e o f t h e b a r b e c u e i n Los A n g e l e s a f f e c t s more 
t h a n j u s t h o u s e f o r m , s i n c e i n c r e a s i n g u s e o f t h e b a c k y a r d , 
w i t h i t s b a r b e c u e and s w i m m i n g p o o l , m a k e s i t , a n d t h e h o u s e , 
m o r e t h a n e v e r t h e c e n t e r o f l i f e . " 

T h e r e a r e v a r i a t i o n s i n o t h e r p a r t s o f t h e d w e l l i n g and i n t h e i r u s e , s u c h a s t h e 
b a t h r o o m . I n t h e s t u d y p u b l i s h e d some t e n y e a r s a g o b y A l e x a n d e r K i r a h e p o i n t s 
o u t t h a t t h e f o r m o f t h e b a t h r o o m i s an o u t c o m e o f m a n ' s a t t i t u d e t o h i s own b o d y , 
t o t h e q u e s t i o n o f r e s t , p r i v a c y , e t c . 3 9 I n a d v e r t i s e m e n t s i n t h e U . S . A . s t r e s s 
i s o f t e n l a i d o n t h e n u m b e r o f b a t h r o o m s i n t h e a p a r t m e n t w h i c h s o m e t i m e s e x c e e d s 
t h e number o f b e d r o o m s i n i t . 4 0 x h e b a s i c h y g i e n i c p r o b l e m s r e m a i n a s t h e y a r e b u t 
t h e i m p o r t a n c e a t t a c h e d t o t h e m and t h e f o r m s o f s o l u t i o n s f o u n d f o r t h e m a l w a y s 
d i f f e r e d i n a c c o r d a n c e w i t h t h e a t t i t u d e s and v a l u e s m a i n t a i n e d b y man and n o t 
n e c e s s a r i l y a c c o r d i n g t o u t i l i t a r i a n c o n s i d e r a t i o n s . T h i s i s w h a t d e t e r m i n e s , f o r 
i n s t a n c e , t h e p r e f e r e n c e f o r s h o w e r o r b a t h t u b . ^ l T h i s b r i n g s u s b a c k t o a n o t h e r 
o n e o f t h e b a s i c n e e d s w h i c h a r e l a r g e l y d e t e r m i n e d b y t h e c u l t u r e , a l t h o u g h n o t 
l e s s t h a n b y t h e c h a r a c t e r , o f man: t h e n e e d f o r p r i v a c y . 

A l t h o u g h man i s b y n a t u r e a s o c i a l b e i n g , h e a l s o n e e d s p r i v a c y . The a t t i t u d e t o 
p r i v a c y d i f f e r s i n d i f f e r e n t W e s t e r n c o u n t r i e s , s u c h a s G e r m a n y , U . S . A . and 
B r i t a i n , 4 2 a n d e v e n w i t h i n t h o s e c o u n t r i e s i n d i f f e r e n t s u b c u l t u r e s . 

Be t h i s a s i t m a y , i n t h e p r o c e s s o f m a s s i v e u r b a n i z a t i o n w h i c h h a s e n c o m p a s s e d 
h u m a n i t y i n t h e p a s t c e n t u r y t h e u r b a n d e s i g n t h e o r y b e g a n t o s t r e s s d u r i n g t h e 
l a s t t w o g e n e r a t i o n s t h e p r e s e r v a t i o n o f m a n ' s i n d i v i d u a l i t y i n an a t t e m p t t o p r o 
t e c t man f r o m c o n f o r m i s t p r e s s u r e s o f g r o u p l i f e . The p r e v a l e n t a t t i t u d e i s t h a t 
a g o o d p l a n m u s t p r e s e r v e a s u i t a b l e b a l a n c e b e t w e e n t h e c o m m u n i t y and t h e i n d i v i 
d u a l . The t h e o r e t i c i a n s o f g a r d e n c i t i e s ( s u c h a s G e d y s ) i n t e n d e d t o p r o v i d e g r e e n 
o p e n s p a c e s f o r g e n e r a l u s e and m a i n t e n a n c e f o r t h e c o m m u n i t y . The p r e v a i l i n g 
t e n d e n c y a t p r e s e n t i s t o e s t a b l i s h i n t h e t o w n a s p a t i a l h i e r a r c h y : p r i v a t e s p a c e 
a t t a c h e d t o t h e d w e l l i n g u n i t , f o r s e m i - p r i v a t e u s e b y t h e g r o u p o f n e i g h b o r s a n d 
e n d i n g w i t h p u b l i c o p e n s p a c e s i n t h e q u a r t e r . 4 3 

From t h e s o c i o l o g i c a l and p s y c h o l o g i c a l s o c i a l a s p e c t s , i t i s t o d a y a g r e e d t h a t 
p r i v a c y h a s p o s i t i v e f u n c t i o n s i n t h e d e v e l o p m e n t o f p e r s o n a l i t y . The p o s s i b i l i t y 
o f d e t a c h i n g o n e s e l f f r o m t h e g r o u p v o l u n t a r i l y m a k e s t h e i n d i v i d u a l h a p p y a t t h e 
p r o s p e c t o f r e t u r n t o f u l l a c t i v i t y w i t h i n t h e g r o u p . When p r i v a c y d i s a p p e a r s 
t h e r e i s d a n g e r t o h a r m o n y i n t h e s o c i a l i n t e r r e l a t i o n s h i p s . 4 4 
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H e r e t h e c e n t r a l q u e s t i o n t o b e a s k e d f r o m t h e p l a n n e r ' s p o i n t o f v i e w i s , how i s 
i t p o s s i b l e t o d e f i n e t h e t e r m " p r i v a c y " ? 

I n a s e r i e s o f a r t i c l e s w r i t t e n b y t h e s o c i o l o g i s t M a r g a r e t W i l l i s f o l l o w i n g a 
q u e s t i o n n a i r e s t u d y c a r r i e d o u t b y h e r , 4 5 t h r e e c a t e g o r i e s o f p r i v a c y h a v e b e e n 
d i s t i n g u i s h e d : 

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

V a r i o u s a u t h o r s h a v e e x p r e s s e d t h e v i e w t h a t p r i v a c y w i t h r e g a r d t o s u r r o u n d i n g s 
i s more i m p o r t a n t t o a p e r s o n t h a n p r i v a c y i n t h e f a m i l y c i r c l e . 4 6 T h i s h a s b e e n 
a p t l y e x p r e s s e d b y C l a r e C o o p e r a s f o l l o w s : 4 7 » » . . . i f a c h o i c e h a s t o b e m a d e , t h e 
d e s i g n s h o u l d e m p h a s i z e p r i v a c y f r o m t h e o u t s i d e o v e r i n t e r n a l p r i v a c y . " 

What c a n a l s o b e f o u n d i n l i t e r a r y s o u r c e s i s t h a t t h e m e a n i n g a t t a c h e d t o p r i v a c y 
and t h e v a l u e g i v e n t o i t d e p e n d s a p p a r e n t l y o n t h e s o c i o - e c o n o m i c s t a n d i n g . T h u s , 
f o r i n s t a n c e . C u t l e r f o u n d i n a s t u d y c a r r i e d o u t b y h e r i n New York t h a t o n e h a l f 
o f t h e f a m i l i e s b e l o n g i n g t o t h e l o w s o c i o - e c o n o m i c s t r a t u m c o m p l a i n e d o f t h e l a c k 
o f p r i v a c y i n c o m p a r i s o n t o 10% o f members o f t h e m i d d l e c l a s s . No p e r s o n o f t h e 
h i g h e r c l a s s p r e s e n t e d a s i m i l a r c o m p l a i n t . ^ 8 

F u r t h e r m o r e , when r e q u e s t e d t o d e f i n e t h e b a s i s o f p r i v a c y members o f t h e l o w e r 
s o c i o - e c o n o m i c s t r a t u m m e n t i o n e d a s t h e d i s t i n g u i s h i n g f a c t o r t h e p r i v a t e room t o 
t w i c e t h e e x t e n t t h a t i t w a s m e n t i o n e d b y members o f t h e u p p e r s t r a t u m (70% v e r s u s 
3 4 % ) . On t h e o t h e r h a n d , 44% o f members o f t h e u p p e r s t r a t u m and o n l y 8% o f t h e 
l o w e r s t r a t u m m e n t i o n e d s u c h f a c t o r s a s c o u r t y a r d p r i v a c y , r o o m s t h a t c a n b e 
c l o s e d , a d d i t i o n a l b a t h r o o m s i n t h e a p a r t m e n t , g u e s t r o o m s i n t h e a p a r t m e n t , a n d 
a d o m e s t i c h e l p n o t r e s i d i n g w i t h t h e f a m i l y . 

I n t h i s c o n n e c t i o n i t i s p e r h a p s a p t t o q u o t e C h a p i n w h o s e s t a t e m e n t s a r e b r o u g h t 
o u t o f t e n i n s i m i l a r c o n n e c t i o n s : 4 9 

"Thus p r i v a c y b e c o m e s a v a l u e . One may q u e s t i o n t h e v a l i 
d i t y o f i m p u t i n g t o o t h e r s t h e d e s i r e s , n e e d s , and w a n t s 
t h a t a r e c h a r a c t e r i s t i c i n t h i s r e s p e c t o f n e r v o u s l y h i g h -
s t r u n g , s o p h i s t i c a t e d , and r e s p o n s i v e i n t e l l e c t u a l p e r s o n s . 
P e r h a p s t h e common r u n o f home o c c u p a n t s i s n o t a s s e n s i t i v e 
t o d e p r i v a t i o n o f p r i v a c y a s s o m e , b u t i t i s s a f e r t o a s 
sume t h a t some i n d i v i d u a l s b o m t o t h e common r u n o f h u m a n 
i t y w i l l b e s e n s i t i v e , . . P r i v a c y i s n e e d e d f o r t h i n k i n g , 
r e f l e c t i o n , r e a d i n g and s t u d y , and f o r a e s t h e t i c e n j o y m e n t 
and c o n t e m p l a t i o n . I n t r u s i o n s o n t h e f u l f i l l m e n t o f p e r 
s o n a l d e s i r e s n e e d t o b e s h u t o f f . . . " 

F i n a l l y , o n e may n o t e i n t h i s c o n n e c t i o n t h a t Osmond h a s d i s t i n g u i s h e d b e t w e e n t w o 
b a s i c k i n d s o f s p a c e : 5 0 

( a ) s o c i o - p e t a l , w h i c h b r i n g s p e o p l e t o g e t h e r ; 
( b ) s o c i o - f u g a l , w h i c h r e m o v e s p e o p l e f r o m o n e a n o t h e r . 

The c o n s e n s u s among b e h a v i o r a l s c i e n t i s t s i s t h a t t h e s p a t i a l o r g a n i z a t i o n o f t h e 
o p t i m a l d w e l l i n g u n i t m u s t b e s u c h a s t o p e r m i t t h e f a m i l y b o t h i n t e r a c t i o n and 
p r i v a c y ( a n d s h o u l d t h e r e f o r e i n c l u d e b o t h s o c i o - p e t a l and s o c i o - f u g a l e l e m e n t s ) . ^ ! 

As s t a t e d , a l s o w i t h i n t h e s y s t e m o f t h e o c c u p a n t ' s n e e d s t h e r e i s a h i e r a r c h y o f 
p r i o r i t i e s w h i c h i s h e a d e d b y t h e n e e d f o r s h e l t e r and s e c u r i t y , and w h i c h e n d s 
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w i t h t h e a e s t h e t i c n e e d f o r w h i c h t h e o c c u p a n t f i n d s t i m e w h e n a l l t h e o t h e r n e e d s 
h a v e b e e n m e t . 

T h u s , f o r i n s t a n c e , C l a r e C o o p e r s t a t e s t h a t t h e v a r i a b l e s t h a t f o s t e r t h e s a t i s 
f a c t i o n o f l o w i n c o m e p e o p l e w i t h t h e i r a p a r t m e n t s a r e f i x e d i n a c c o r d a n c e w i t h 
t h e f o l l o w i n g , i n d e s c e n d i n g o r d e r : 5 2 

( a ) i n t e r n a l s p a c e s u f f i c i e n t f o r f a m i l y a c t i v i t i e s ; 
( b ) r o o m s and b u i l d i n g m a t e r i a l s f a c i l i t a t i n g e a s y a n d i n e x p e n s i v e 

m a i n t e n a n c e ; 
( c ) v i s u a l and o r a l p r i v a c y f r o m n e i g h b o r s a n d p a s s e r s b y ; 
( d ) s u f f i c i e n t p r i v a c y w i t h i n t h e a p a r t m e n t ; 
( e ) p l e a s a n t i n t e r n a l f o r m s o f t h e a p a r t m e n t ; 
( f ) a t t r a c t i v e e x t e r n a l a p p e a r a n c e o f t h e b u i l d i n g w h i c h a f f o r d s s o m e 

i n d i v i d u a l c h a r a c t e r i s t i c s . 

The a e s t h e t i c n e e d s a r e t h u s t h e l a s t i n t h e r o w . 

N e v e r t h e l e s s , a l s o on t h i s s u b j e c t t h e r e e x i s t s w i d e p r o f e s s i o n a l l i t e r a t u r e f o r 
t h e s i m p l e r e a s o n t h a t i n t h e a f f l u e n t W e s t e r n s o c i e t y m o s t b a s i c n e e d s o f t h e 
o c c u p a n t a r e m e t i n a n y c a s e a n d t h e r e f o r e h e f i n d s t i m e a l s o f o r a e s t h e t i c n e e d s . 
Add t o t h i s t h a t t h e h o u s i n g u n i t o f t e n s e r v e s t h e p r e s t i g e n e e d s o f t h e m i d d l e 
c l a s s i n t h e a m b i t i o u s s o c i e t y . 

P r o f e s s i o n a l s a g r e e i n t h i s m a t t e r t h a t t h e e x t e r n a l a p p e a r a n c e o f t h e b u i l d i n g 
h e l p s g r e a t l y i n i t s s a l e . T h e r e a r e , n e v e r t h e l e s s , c o n s i d e r a b l e d i f f e r e n c e s 
among p e o p l e i n t h e i r r e a d i n e s s t o g i v e u p i n t e r n a l s p a c e f o r e x t e r n a l a p p e a r a n c e . 
I n B r i t a i n , f o r i n s t a n c e , o c c u p a n t s o f p u b l i c h o u s i n g s a y when a s k e d t h a t t h e 
a p p e a r a n c e o f t h e b u i l d i n g m a k e s n o d i f f e r e n c e . The i n t e r n a l f e a t u r e s o f t h e 
a p a r t m e n t a r e t h e o n e s t h a t m a t t e r . ^ 3 N e v e r t h e l e s s , J o h n R a v e n c o n c l u d e d f r o m t h e 
g r e a t p o p u l a r i t y o f t h e h o u s e s i n t h e b u n g a l o w s t y l e t h a t t h e s e d e c l a r a t i o n s d o 
n o t r e f l e c t r e a l i t y . S i n c e b u i l d i n g s i n t h i s s t y l e a r e n o t p a r t i c u l a r l y c o n v e n i e n t 
i t a p p e a r s t h a t i t i s n o t t h e c o n v e n i e n c e t h a t m a k e s t h e m p o p u l a r . S i n c e t h e y d o 
n o t c o n s t i t u t e d w e l l i n g s o f t h e h i g h e r s t r a t u m , i t i s n o t i m i t a t i o n o f t h e h i g h e r 
s t r a t a b u t t h e l o w e r o n e s t h a t i s t h e r e a s o n f o r t h i s p o p u l a r i t y . T h r o u g h e l i m i 
n a t i o n t h e r e r e m a i n s t h e a e s t h e t i c c o n s i d e r a t i o n - t h e e x t e r n a l a p p e a r a n c e o f t h e 
b u i l d i n g . P e o p l e a r e u n a b l e t o d e f i n e e x a c t l y w h a t t h e y l i k e a n d w h a t t h e y d i s l i k e 
i n t h e i r b u i l d i n g - t h e y s i m p l y know t h a t t h e b u i l d i n g e i t h e r p l e a s e s o r d i s p l e a s e s 
t h e m . 

The same a e s t h e t i c c o n s i d e r a t i o n f i n d s e x p r e s s i o n a l s o i n t h e w i s h o f t h e o c c u p a n t 
t o a f f o r d h i s d w e l l i n g a s f a r a s p o s s i b l e an i n d i v i d u a l c h a r a c t e r b o t h i n s i d e a n d 
o u t . T h u s , f o r i n s t a n c e , e v i d e n c e i s f o u n d i n t h e U . S . A . t h a t a l s o i n t h e w o r k i n g 
s t r a t u m and i n t h e m i d d l e c l a s s t h e r e i s a w i s h f o r s u c h u n i t s . 5 4 C l a r e C o o p e r , 
f o r i n s t a n c e , a r g u e s t h a t many o f t h e l o w e r s t r a t u m f e e l h u m i l i a t e d b y d i f f e r e n t 
g o v e r n m e n t d e p a r t m e n t s ( s o c i a l s e c u r i t y , e m p l o y m e n t b u r e a u , a l s o h o u s i n g , e t c . ) 
and t h e r e f o r e t h e y w a n t t h e i r a p a r t m e n t s t o g i v e t h e i m p r e s s i o n o f i d e n t i t y a n d 
s i n g u l a r i t y . 

T h e r e i s a l s o s t r o n g e v i d e n c e f r o m B r i t a i n w h i c h p o i n t s i n t h e s a m e d i r e c t i o n , 
n a m e l y t o t h e w i s h o f t h e o c c u p a n t t o l i v e i n a u n i t w h i c h h a s a p e r s o n a l s t a m p . 
To s t a r t w i t h , t h i s c o m e s i n t o e x p r e s s i o n i n t h e g r e a t r e l u c t a n c e o f t h e B r i t i s h 
t o l i v e i n m u l t i - s t o r y b u i l d i n g s . One o f t h e a s s u m p t i o n s i s t h a t t h e p e o p l e a r e 
a f r a i d t h a t t h e u n i f o r m i t y a t t a c h e d t o t h e o u t s i d e a p p e a r a n c e o f t h e d w e l l i n g s 
u n i t s w i l l a l s o a f f e c t t h e i r p e r s o n a l i t y - i t w i l l e n f o r c e a n d f o r c e c o n f o r m i t y 
on t h e m and w i l l c o m p e l t h e m t o b e s i m i l a r t o o n e a n o t h e r . One o f t h o s e s u r v e y e d 
h a s e x p r e s s e d a d e f i n i t e f e a r o f r e g i m e n t a t i o n . 5 5 
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H o w e v e r , i n a p o s i t i v e way t h i s c o m e s i n t o e x p r e s s i o n i n t h e p e r s o n a l s t a m p t h a t 
t h e o c c u p a n t s g i v e t h e i r d w e l l i n g u n i t s a f t e r h a v i n g e n t e r e d t h e m . T h u s , f o r i n 
s t a n c e , Amos R a p a p o r t r e f e r s t o t h e d w e l l i n g g r o u p o f t h e P r e s t o n p a n s I n c h v i e w , 
w h e r e s t a n d a r d u n i t s h a v e b e e n b u i l t and s t a n d a r d g a r d e n i n g p l a n s h a v e b e e n s u p 
p l i e d t o t h e o c c u p a n t s . N e v e r t h e l e s s , e a c h o f t h e o c c u p a n t s d e v e l o p e d h i s own 
f o r m o f g a r d e n . N o t a s i n g l e o n e o f t h e m a d o p t e d t h e p l a n n e r ' s m o d e l . 5 6 T h e same 
h a p p e n e d t o t h e f e n c e s i n t h e f r o n t w h i c h a l s o show many v a r i a t i o n s f r o m h o u s e t o 
h o u s e b y b r i n g i n g i n t h e e x p r e s s i o n o f t h e s i n g u l a r p e r s o n a l s t a m p . I n p l a c e s 
w h e r e i t w a s n o t p o s s i b l e t o v a r y t h e f r o n t a g e - a s i n A l f r e d S t r e e t i n t h i s t o w n -
t h e p e r s o n a l c h a r a c t e r i s t i c s came i n t o e x p r e s s i o n i n v a r i a t i o n s o f t h e r e a r f r o n t 
a g e o f t h e b u i l d i n g w h i c h f a c e s t h e c o u r t y a r d . 5 7 

One may b r i n g i n , i n t h i s c o n n e c t i o n , t h e summary b y Amos R a p a p o r t who d e v o t e d 
c o n s i d e r a b l e t h o u g h t and t i m e t o t h e s t u d y o f t h i s s u b j e c t : 5 B 

"Much new p u b l i c o r p r i v a t e h o u s i n g n o l o n g e r p r o v i d e s t h e s e 
p o s s i b i l i t i e s . T h e r e i s c o m p l e t e a n o n y m i t y and l a c k o f 
p o s s i b i l i t y t o c h a n g e , a d a p t o r p e r s o n a l i z e i n b o t h b u i l 
d i n g s and l a n d s c a p e , e v e n t h o u g h i n o t h e r r e s p e c t s s u c h 
h o u s i n g may b e a d m i r a b l e . T e n a n t s a r e n o r m a l l y f o r b i d d e n 
t o p a i n t t h e e x t e r i o r woodwork i n c o l o u r s o f t h e i r own 
c h o i c e . P r o j e c t s s u c h a s P a r k H i l l , S h e f f i e l d , d e n y a n y 
o u t s i d e e x p r e s s i o n o t h e r t h a n c u r t a i n s , a n d t h e s e a r e l o s t 
i n t h e v a s t s c a l e o f t h e b l o c k s , w h i l e t h e e n t r i e s ( w h i c h 
s e e m o f g r e a t i m p o r t a n c e i n m o s t h o u s e s ) a r e c o m p l e t e l y 
a n o n y m o u s w i t h t h e d o o r s p l a c e d s i d e - b y - s i d e i n a c o m p l e t e 
d e n i a l o f a n y t e r r i t o r i a l i t y . The o n l y r e m a i n i n g i d e n t i f i 
c a t i o n o f e n t r i e s i s t h r o u g h t h e d o o r m a t s , a n d e v e n t h e y 
d i s a p p e a r a t Hyde P a r k , S h e f f i e l d . The new p l a s t i c p a n e l s 
r e c e n t l y i n t r o d u c e d i n h o u s i n g r e d u c e e v e n t h e p o s s i b i l i t y 
o f u s i n g w i n d o w s f o r s e l f - e x p r e s s i o n . I n t h e f e w c a s e s 
w h e r e p o s s i b i l i t i e s a r e p r o v i d e d , a l t h o u g h n o t i n t e n d e d o r 
f o r e s e e n , a d v a n t a g e i s t a k e n o f t h e m - g a r d e n s a n d b a l c o n i e s 
a r e c h a n g e d , f r a m e s f i l l e d w i t h l a t t i c e s and f e n c e s , a n d t h e 
maximum p e r s o n a l i z a t i o n p o s s i b l e o c c u r s . " 

E x a c t l y a s R a p a p o r t s u m m a r i z e d t h i s a s p e c t f o r B r i t a i n , C a t h e r i n e B a u e r d i d f o r 
t h e U . S . A . 5 9 From s t u d y i n g v a r i o u s f i n d i n g s s h e came t o t h e c o n c l u s i o n t h a t o n e 
s h o u l d a v o i d r i g i d u n i f o r m i t y and s h e p o i n t e d o u t t h a t m o n o t o n y i s t h e g r e a t e s t 
d a n g e r i n a n y l a r g e h o u s i n g p r o j e c t , a c c o r d i n g t o h e r w o r d s -

"Most A m e r i c a n s d o n o t w a n t u r b a n i t y and u n i f o r m i t y - m o s t 
o f t h e m w a n t i n d i v i d u a l i t y , t h e s e n s e o f u n i q u e and p e r s o n a l 
q u a l i t i e s p e r t a i n i n g t o e a c h d w e l l i n g , a n d w a n t t h e c h a r m o f 
h i s t o r i c a l a c c r e t i o n and p e r s o n a l c r a f t s m a n s h i p . " 

I n b r i e f , t h e n e e d t o g i v e a p e r s o n a l c h a r a c t e r t o t h e d w e l l i n g u n i t , and f o r w h a t 
i s c a l l e d t h e n e e d t o t e r r i t o r i a l i z e h a s b e e n d i s c u s s e d b y w h o l e s e r i e s o f i n v e s 
t i g a t o r s . 6 0 The n e e d t o p e r s o n a l i z e g i v e s t h i s s u b j e c t , i n a d d i t i o n t o t h e a e s 
t h e t i c d i m e n s i o n , p s y c h o l o g i c a l , s o c i a l and c u l t u r a l d i m e n s i o n s a s w e l l . 

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

SUMMARY 

I n s u m m a r i z i n g t h i s p a p e r o n d w e l l e r ' s n e e d s , h o u s i n g q u a l i t y and s a t i s f a c t i o n w i t h 
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The e v a l u a t i o n o f h o u s i n g p l a n s i s a c o m p l i c a t e d d u t y f a c i n g p u b l i c o f f i c i a l s who 
h a v e t o make d e c i s i o n s c o n c e r n i n g p u b l i c h o u s i n g . T h e d i f f i c u l t y i s i n h e r e n t i n 
t h e f a c t t h a t t h e w o r t h o f a p l a n i s some c o m b i n e d m e a s u r e o f i t s p e r f o r m a n c e i n 
t h e f u n c t i o n a l , t e c h n o l o g i c a l , e c o n o m i c , p e r c e p t u a l - a e s t h e t i c a n d s o c i o l o g i c a l 
c o n t e x t s . Q u a n t i t a t i v e m o d e l s f o r e v a l u a t i o n o f h o u s i n g p l a n s a r e a v a i l a b l e . 
Some a s s u m e t h a t a human b e i n g i s c a p a b l e o f i n t u i t i v e o r d e r i n g o f h o u s i n g p l a n s . 
The m o d e l t h e n a r r i v e s a t a c o n s e n s u s - g i v e n o r d e r i n g o f s e v e r a l d e c i s i o n m a k e r s . 
Two s u c h m o d e l s ( 3 . 8 ) a r e e s s e n t i a l l y v o t i n g p r o c e d u r e s t h a t i t e r a t i v e l y p r e s e n t 
t h e d e c i s i o n m a k e r s w i t h a v e r a g e o r d e r i n g a n d demand r e g r a d i n g . E x p e r i e n c e s h o w s 
t h a t t h e p r o c e s s c o n v e r g e s t o a c o n s e n s u s . 

D e v e l o p e r s o f m o s t o t h e r h o u s i n g m o d e l s c l a i m t h a t h o u s i n g i s s o c o m p l e x a s t o 
p r o h i b i t n a t i o n a l d e c i s i o n m a k i n g w i t h o u t an o r d e r l y a n a l y s i s o f t h e v a r i o u s e l e 
m e n t s . I n F r a n c e t h e Q u a l i t e l s y s t e m ( 5 ) e n a b l e s q u a n t i f i c a t i o n o f h o u s i n g q u a l i 
t y u n d e r 2 0 t o p i c s w i t h g r a d e s b e t w e e n 1 a n d 5 . T h e r e i s n o a t t e m p t t o a r r i v e a t 
an o v e r a l l e v a l u a t i o n . A n o t h e r F r e n c h m o d e l AGREMENT, i n p l e m e n t e d a l s o i n S o u t h 
A f r i c a , p r o v i d e s q u a l i t y p r o f i l e s f o r e l e m e n t s o f i n d u s t r i a l i z e d c o n s t r u c t i o n f o r 
p u r p o s e s o f s t a n d a r d i z a t i o n a n d p u b l i c c o n t r o l . 

T h e r e a r e m a t h e m a t i c a l m o d e l s f o r o p t i m i z a t i o n o f h o u s i n g . F o r e x a m p l e , a n e c o n o 
m i c a n a l y s i s o f c o m m e r c i a l h i g h r i s e s ( 6 ) e n a b l e d m i n i m i z a t i o n o f a c t i v i t y i n t e r 
a c t i o n c o s t a n d m a x i m i z a t i o n o f t h e e f f i c i e n t f u n c t i o n a l s p a c e o n e a c h f l o o r . 
A n o t h e r m o d e l ( 1 0 ) i d e n t i f i e d t h e l e a s t c o s t p l a n u n d e r c o n s t r a i n t s d i c t a t e d b y 
r e q u i r e d r e l a t i o n s h i p s b e t w e e n s p a c e s . B o t h e x a m p l e s w e r e d e v e l o p e d f o r o p t i m i 
z a t i o n i n t h e d e s i g n s t a g e w i t h o u t much a c c o u n t o f u s e r ' s p r e f e r e n c e s . 

The e v a l u a t i o n o f e l e m e n t s w i t h i n i s o l a t e d c o n t e x t s i s i n s u f f i c i e n t f o r s y s t e m a t i c 
s e l e c t i o n among h o u s i n g p l a n s f o r w h i c h i t i s e s s e n t i a l t o a n a l y z e t h e w h o l e s y s 
t e m and d e r i v e a m e a s u r e o f t h e o v e r a l l p e r f o r m a n c e . D e c i s i o n m a k e r s n e e d a 
d e c i s i o n a i d t h a t e s t i m a t e s d w e l l e r s s a t i s f a c t i o n v i a a s i n g l e q u a n t i t y , b e c a u s e 
h o u s i n g i n v o l v e s many e l e m e n t s , some o f w h i c h a r e d e p e n d e n t , i n c o n f l i c t , o r 
m e a s u r e d on d i f f e r e n t s c a l e s . S t i l l , t o b e m e a n i n g f u l , i t m u s t b e p o s s i b l e t o 
b r e a k s u c h q u a n t i t y i n t o p a r t i a l v a l u e s , e a c h r e p r e s e n t a t i v e o f t h e w o r t h o f a 
r e s p e c t i v e s u b - s y s t e m . T h e n , d e c i s i o n m a k e r s c a n u s e t h i s i n f o r m a t i o n a l o n g w i t h 
s u b j e c t i v e i m p r e s s i o n s i n t h e d e c i s i o n m a k i n g p r o c e s s . 

E v a l u a t i o n o f v a l u e - i n - u s e ( 9 ) i s t h e t h e o r e t i c a l b a s i s common t o s e v e r a l h o u s i n g 
e v a l u a t i o n m o d e l s t h a t h a v e r e a c h e d some d e g r e e o f p r a c t i c a l i m p l e m e n t a t i o n . The 
m e t h o d o l o g y , w h i c h i s b a s i c a l l y f o r p l a n n i n g and e v a l u a t i o n o f p r o d u c t s , i s a p p r o 
p r i a t e f o r h o u s i n g e v a l u a t i o n . The e v a l u a t e d s u b j e c t i s f u n c t i o n a l l y a n a l y z e d a n d 
b r o k e n down i n t o a h i e r a r c h y o f e l e m e n t s . H o u s i n g i s e v a l u a t e d b y m e a n s o f a n 
a d d i t i v e v a l u e f u n c t i o n . I n o t h e r w o r d s , a f t e r a s s e s s i n g a r e l a t i v e i m p o r t a n c e 
and a q u a l i t y m e a s u r e f o r e a c h e l e m e n t , t h e t w o q u a n t i t i e s a r e m u l t i p l i e d a n d t h e 
p r o d u c t s a r e summed, y i e l d i n g an o v e r a l l e v a l u a t i o n . T h e m e t h o d o l o g y i s c l a r i f i e d 
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F i g . 1 A H i e r a r c h y o f O b j e c t i v e s 

b . The o b j e c t i v e h i e r a r c h y a l l o w s s y s t e m i c w e i g h i n g o f h o u s i n g e l e m e n t s . 
From t h e t o p o f t h e t r e e , e a c h n o d e i s c o n s i d e r e d a n d t h e r e l a t i v e 
i m p o r t a n c e o f e a c h b r a n c h i s q u a n t i f i e d s o t h a t t h e r e s u l t i n g w e i g h t s 
sum up t o 1 . To d e t e r m i n e t h e e l e m e n t ' s i m p o r t a n c e w i t h i n t h e w h o l e 
h o u s i n g s y s t e m , w e i g h t s a l o n g t h e p a t h l e a d i n g t o i t f r o m t h e o r i g i n 
a r e m u l t i p l i e d . 

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

To e v a l u a t e a h o u s i n g a l t e r n a t i v e , s a t i s f a c t i o n f r o m e a c h e l e m e n t i s d e t e r m i n e d 
and m u l t i p l i e d b y t h e r e s p e c t i v e w e i g h t . Once a l l p r o d u c t s a r e a v a i l a b l e , d i f 
f e r e n t s u m m a t i o n s y i e l d e v a l u a t i o n s o f s u b - s y s t e m s and t h e w h o l e s y s t e m . I f c o m 
p u t e r s e r v i c e s a r e a v a i l a b l e , t h i s s e q u e n c e o f c a l c u l a t i n g c a n b e p r o g r a m m e d 
w i t h i n an i n t e r a c t i v e d e c i s i o n a i d w h i c h r e q u e s t s and p r o c e s s e s i n f o r m a t i o n a b o u t 
t h e p l a n i n t o an e v a l u a t i o n o f t h e s u b - t o t a l s a n d t h e t o t a l w o r t h o f t h e p l a n . 

The r e a l i z a t i o n t h a t m o d e l s o n l y a p p r o x i m a t e p r e f e r e n c e s a n d t h a t v a l u e s y s t e m s 
c h a n g e o v e r t i m e d i c t a t e s a c o n t i n u o u s f o l l o w - u p o f t h e m o d e l ' s p e r f o r m a n c e . I f 
c h a n g e i s c a l l e d f o r , t h e r e i s n o n e e d t o d e v e l o p t h e e v a l u a t i o n s y s t e m a l l o v e r 
a g a i n - t h e t r e e s y s t e m a l l o w s a d d i t i o n and o m i s s i o n o f e l e m e n t s , a s w e l l a s r e a s 
s e s s m e n t o f some p a r a m e t e r s . 

FRENCH MODEL 

S i n c e 1 9 7 2 t h e F r e n c h h a v e i n t r o d u c e d v a l u e a n a l y s i s i n t o h o u s i n g p o l i c y m a k i n g . 
W i t h i n c o s t - b e n e f i t c o n s i d e r a t i o n s t h e f o l l o w i n g q u e s t i o n s h a v e b e e n a s k e d : What 

i n t h e n e x t s e c t i o n and s e v e r a l a p p l i c a t i o n s a r e r e v i e w e d l a t e r . 

METHODOLOGY: VALUE-IN-USE 

The V a l u e - I n - U s e m e t h o d o l o g y c a n b e p r e s e n t e d a s a s e q u e n c e o f t h r e e a n a l y t i c a l 
s t e p s : 

a . A h i e r a r c h y o f o b j e c t i v e s i s d e v e l o p e d t o b r e a k t h e h o u s i n g 
s u b j e c t down i n t o i t s s i m p l e c o m p o n e n t s . G r a p h i c a l l y , t h e r e s u l t 
i s a t r e e o f s e v e r a l l e v e l s , e a c h a more d e t a i l e d d e s c r i p t i o n o f 
h o u s i n g . 
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a r e t h e h o u s i n g f u n c t i o n s and how i m p o r t a n t i s e a c h o n e ? What a r e t h e f u n c t i o n a l 
r e q u i r e m e n t s a s s o c i a t e d w i t h d i f f e r e n t q u a l i t y l e v e l s ? A n s w e r s t o t h e s e q u e s t i o n s 
a r e e s s e n t i a l i n p u t s i n t h e d e r i v a t i o n o f a p e r f o r m a n c e p r o f i l e w h i c h i s m e t h o d o 
l o g i c a l l y e q u i v a l e n t t o v a l u e - i n - u s e a n a l y s i s . 

L i t a u d o n ( 7 ) d e m o n s t r a t e s t h e a p p l i c a t i o n o f p e r f o r m a n c e p r o f i l e s t o t h e e v a l u a 
t i o n o f 1 0 0 0 h o u s i n g u n i t s . I n c l u d e d i n t h e a n a l y s i s a r e f u n c t i o n s e x t e r n a l t o 
t h e a p a r t m e n t i t s e l f . E a c h o n e i s a s s i g n e d a m e a s u r e o f q u a l i t y f o r d i f f e r e n t 
l e v e l s o f p e r f o r m a n c e . The f u n c t i o n s a r e t h e n w e i g h t e d a c c o r d i n g t o a v e r a g e s o f 
i m p o r t a n c e f i g u r e s a s s i g n e d b y members o f a w e i g h t i n g c o m m i t t e e . The p r o d u c t s o f 
w e i g h t s and q u a l i t y m e a s u r e s a r e summed t o y i e l d t o t a l p e r f o r m a n c e . 

G r a p h i c a l l y , t h e a r e a u n d e r t h e h i s t o g r a m o f F i g . 2 e q u a l s t h e t o t a l p e r f o r m a n c e : 
The w e i g h t s a r e d e n o t e d on t h e h o r i z o n t a l a x i s a n d t h e m e a s u r e s o f f u n c t i o n a l 
q u a l i t y on t h e v e r t i c a l a x i s . 

o · Η 

3 0 x 6 

- 30 _ 

1 0 x 7 

.10 

2 0 x 5 

- 20 . 
2 5 x 3 

. -- 25 - . 

0^ X 
X 
o TH 

.5 . . - 1 0 ^ 

F i g . 2 G r a p h i c a l E x p r e s s i o n o f t h e V a l u e 

The g r a p h i c d i s p l a y i s n o t o n l y i l l u m i n a t i n g , b u t a l s o a l l o w s c o m p a r i s o n o f f e a s i 
b l e s o l u t i o n s w i t h i n a p r o j e c t and among p l a n s . I n p a r t i c u l a r , c o s t b e n e f i t c o m 
p a r i s o n s a r e p o s s i b l e , i f t o t a l c o s t s c a n b e b r o k e n i n t o p a r t i a l c o s t s w i t h r e s p e c t 
t o t h e d i f f e r e n t f u n c t i o n s . The d i f f i c u l t ( a n d s o m e t i m e s i m p o s s i b l e ) t a s k a l l o w s 
v i s u a l p r e s e n t a t i o n o f t h e c o s t p r o f i l e a g a i n s t t h e p e r f o r m a n c e p r o f i l e ( s e e F i g . 
3 ) - a s i g n i f i c a n t c o n t r i b u t i o n t o b e t t e r d e c i s i o n m a k i n g . 

SWEDISH MODEL 

I n a German r e v i e w o f h o u s i n g e v a l u a t i o n m o d e l s ( 3 ) S w e d i s h e f f o r t s p l a y a m a j o r 
r o l e . T h r e e v a l u e - i n - u s e m o d e l s a r e d e s c r i b e d - E r i k s h i n d m o d e l , c o m m e r c i a l b u i l 
d i n g s e v a l u a t i o n a n d h o s p i t a l - s t a f f - h o u s i n g e v a l u a t i o n - a n d o b j e c t i v e h i e r a r c h i e s 
a r e p r e s e n t e d b e l o w i n F i g s . 4 , 5 a n d 6 r e s p e c t i v e l y . M e t h o d o l o g i c a l l y , t h e o n l y 
a p p a r e n t d i f f e r e n c e b e t w e e n t h e m o d e l s i s i n r a n g e s o f v a l u e f u n c t i o n s f o r t h e e l e 
m e n t a r y f a c t o r s ( 0 t o 10 v s . 70 t o 9 0 ) . B u t , F i g . 7 makes i t c l e a r t h a t i t i s m a i n 
l y a q u e s t i o n o f s c a l i n g , a n d t h e g r a d i n g o f a l t e r n a t i v e s s h o u l d n o t b e a f f e c t e d . 
D e s p i t e t h e m e t h o d o l o g i c a l e q u i v a l e n c e t h e m o d e l s a r e n o t e q u a l . 

C o s t a n d b e n e f i t a s p e c t s w e r e i n c l u d e d i n t h e E r i k s h u n d m o d e l f o r t h e e v a l u a t i o n 
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F i g . 3 C o s t § B e n e f i t A n a l y s i s 

o f s i n g l e f a m i l y h o u s i n g . A s p e c t s l i k e d u r a t i o n o f c o n s t r u c t i o n , f l e x i b i l i t y o f 
t h e p l a n a n d many q u a l i t y c o n s i d e r a t i o n s w e r e l e f t o u t . A l s o , t h e e l e m e n t s a t t h e 
b o t t o m o f t h e o b j e c t i v e t r e e ( F i g . 4 ) w e r e e v a l u a t e d i n a m o s t g e n e r a l m a n n e r , w i t h 
o u t a c c o u n t f o r b a s i c c h a r a c t e r i s t i c s , s u c h a s n a t u r a l l i g h t i n g a n d f i n i s h s t a n d a r d s , 
t h i s l e a v i n g room f o r a r b i t r a r i n e s s . The m o d e l w a s t e s t e d b y e v a l u a t i n g a c o l l e c 
t i o n o f p l a n s . The i n t u i t i v e d o m i n a n c e o f o n e p l a n w a s o b v i o u s a n d t h e m o d e l w a s 
e x p e c t e d t o c o n f i r m i t , b u t m a i n l y t o h e l p o r d e r i n g t h e o t h e r p l a n s . Once t h e p l a n s 
w e r e a s s i g n e d v a l u e s b y t h e m o d e l , s e n s i t i v i t y s t u d i e s w e r e m a d e . F o r s h i f t s o f t h e 
p a r a m e t e r s w i t h i n r e a s o n a b l e r a n g e s o n l y t h e d o m i n a n t p l a n d i d n o t s h i f t p o s i t i o n i n 
t h e o r d e r i n g . T h u s , t h e E r i k s h u n d m o d e l w a s n o t a s s e n s i t i v e a r e f l e c t i o n o f u s e r ' s 
n e e d s a n d n o t a s r o b u s t a n d s t a b l e a s i t s h o u l d h a v e b e e n f o r p r a c t i c a l i m p l e m e n t a 
t i o n . S t i l l t h e E r i k s h u n d m o d e l i s c l e a r , l o g i c a l a n d s y s t e m a t i c , a n d i s a s i g n i f i 
c a n t c o n t r i b u t i o n t o w a r d s d e v e l o p m e n t o f b e t t e r m o d e l s . 

I n t h e e v a l u a t i o n o f h o u s i n g i t i s p o s s i b l e t o s e p a r a t e q u a n t i f i a b l e e l e m e n t s f r o m 
o t h e r s . I n a n o t h e r ( u n i m p l e m e n t e d ) S w e d i s h m o d e l ( F i g . 5 ) t h e t w o t y p e s o f v a r i a 
b l e s w e r e t r e a t e d d i f f e r e n t l y : 

1 . R e j e c t i o n o f a p l a n i f o n e o f t h e n o n - q u a n t i f i a b l e e l e m e n t s d o e s 
n o t m e e t m i n i m a l r e q u i r e m e n t s . 

2 . Q u a n t i t a t i v e e v a l u a t i o n o f q u a n t i f i a b l e e l e m e n t s , u n l e s s r e j e c t i o n 
o f t h e p l a n i s w a r r a n t e d b e c a u s e m i n i m a l r e q u i r e m e n t s a r e n o t m e t . 

3 . C o s t a n a l y s i s . 

Two g r o u p s p a r t i c i p a t e i n t h e e v a l u a t i o n . O n e , c o m p o s e d o f t h e c o n t r a c t o r a n d t h e 
e n g i n e e r s , i s r e s p o n s i b l e f o r S t e p s 1 , 3 a n d t e c h n i c a l e l e m e n t s o f S t e p 2 . U s e r s 
p a r t i c i p a t e i n t h e o t h e r g r o u p a n d e v a l u a t e f u n c t i o n a l a n d e n v i r o n m e n t a l c r i t e r i a 
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o f S t e p 2 . 

F i g u r e 6 i s a s e g m e n t o f a n o b j e c t i v e h i e r a r c h y o f SO e l e m e n t s ( f o r t h e e v a l u a t i o n 
o f 2 0 0 h o u s i n g u n i t s p l a n n e d f o r h o s p i t a l s t a f f ) c o v e r i n g t h e d u r a t i o n o f c o n s t r u c 
t i o n , c o s t s a n d f u n c t i o n a l q u a l i t y . W e i g h t s w e r e n o t p r e f i x e d . As i n d i c a t e d i n 
F i g . 5 , some w e r e a s s i g n e d r a n g e s , s o t h a t t h e c o n t r a c t o r c o u l d d e t e r m i n e t h e 
w e i g h t s s o a s t o s t r e s s a d v a n t a g e s o f a p l a n . An e v a l u a t i o n g r o i p , c o m p o s e d o f 
p o l i c y m a k e r s , p r o s p e c t i v e u s e r s a n d a d v i s e r s , w a s i n c h a r g e o f e v a l u a t i n g q u a l i 
t a t i v e v a r i a b l e s b y m e a n s o f a d i s c u s s i o n , . u n l e s s i t w a s p o s s i b l e t o s t a t e i n a d 
v a n c e d e f i n i t e g u i d e l i n e s f o r e v a l u a t i o n o n t h e b a s i s o f a c c u m u l a t e d e x p e r i e n c e . 
T h e s e l e s s s u b j e c t i v e v a r i a b l e s w e r e e v a l u a t e d a l o n g w i t h q u a n t i t a t i v e v a r i a b l e s 
b y means o f v a l u e f u n c t i o n s . 

The S w e d i s h m u l t i p l e e x p e r i e n c e s h e d s l i g h t o n t h e f o l l o w i n g : 

- An e v a l u a t i o n t o o l i s e f f e c t i v e i n p l a n n i n g a n d d e s i g n . 
- Norms c a n b e p r e - d e f i n e d . 
- P r e a s s i g n m e n t o f w e i g h t s i s n e c e s s a r y t o a c h i e v e u n i f o r m i t y i n 

e v a l u a t i o n . 
- D e v e l o p m e n t o f v a l u e f u n c t i o n s w i t h common r a n g e c o n t r i b u t e s t o 

u n i f o r m i t y a s w e l l a s e a s e o f i m p l e m e n t a t i o n . 
- A n a l y s i s o f a b s o l u t e c o s t s i s p r e f e r r e d t o c o m p a r a t i v e e v a l u a t i o n 

b e c a u s e o f t h e m a g n i t u d e o f i n v e s t m e n t s . 

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

GERMAN MODELS 

Germany j o i n e d t h e l i s t o f E u r o p e a n c o u n t r i e s i n v o l v e d i n t h e e v a l u a t i o n o f h o u s 
i n g i n r e c e n t y e a r s . Much work w a s d e v o t e d t o d e f i n i t i o n o f p e r f o r m a n c e s p e c i f i 
c a t i o n s , b u t t h e r e w e r e a f e w a t t e i r p t s t o p r o c e e d t o a n o v e r a l l e v a l u a t i o n . F o l 
l o w i n g a r e v i e w o f S w e d i s h e v a l u a t i o n m o d e l s ( 3 ) B u r c h a r d p r e s e n t e d h i s own e x p e r i 
e n c e w i t h h o u s i n g e v a l u a t i o n w h i c h r e s u l t e d i n a t h r e e - s t e p p r o c e d u r e w i t h r e s p e c t 
t o a p r o p o s e d p l a n : 

1. T e s t o f m i n i m a l r e q u i r e m e n t s ( a c c o r d i n g t o t h e l a w ) a n d r e j e c t i o n 
i f a t l e a s t o n e i s n o t m e t . 

2 . C o s t a n a l y s i s 

3 . B e n e f i t a n a l y s i s . 

The b e s t p l a n i s d e t e r m i n e d a c c o r d i n g t o c o s t - b e n e f i t c o n s i d e r a t i o n s ( l a n d , d e v e l 
o p m e n t , c o n s t r u c t i o n , e q u i p m e n t , a d d i t i o n s , e t c . ) a n d f u t u r e c o s t s ( w a t e r , s e w e r 
a g e , l i g h t , f u e l , g a r b a g e d i s p o s a l , b u i l d i n g a n d s t r e e t m a i n t e n a n c e , i n s u r a n c e a n d 
p r e s e r v a t i o n o f t h e p r o p e r t y ) . The p u r p o s e w a s t o b e a b l e t o c h e c k w h e t h e r 
i n c r e a s e d i m m e d i a t e i n v e s t m e n t ( e . g . , i n b e t t e r i n s u l a t i o n ) i s w o r t h w h i l e ( i n 
t e r m s o f f u t u r e s a v i n g s i n c o o l i n g a n d h e a t i n g c o s t s ) . 

The b e n e f i t a n a l y s i s s e p a r a t e d q u a n t i f i a b l e f a c t o r s ( F i g . 8 ) f r o m n o n - q u a n t i f i a b l e 
o n e s ( F i g . 9 ) . The q u a n t i f i a b l e e l e m e n t s w e r e a s s o c i a t e d w i t h v a l u e f u n c t i o n s o v e r 
p e r f o r m a n c e b e t w e e n m i n i m a l r e q u i r e m e n t ( p r e s c r i b e d b y l a w ) a n d b o r d e r r e q u i r e m e n t s 
( o f f i c i a l l y r e c o m m e n d e d ) . The i n f e a s i b i l i t y o f v a l u e f u n c t i o n s f o r q u a l i t a t i v e 
v a r i a b l e s l e a d s t o e v a l u a t i o n b y s u b j e c t i v e c o n s e n s u s o f a n e v a l u a t i o n c o m m i t t e e 
f o r v e r b a l d e s c r i p t i o n o f p e r f o r m a n c e b e t w e e n m i n i m a l a n d b o r d e r r e q u i r e m e n t s . I n 
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FIG. 7: VALUE FUNCTION 
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b o t h c a s e s a v a l u e b e t w e e n 70 a n d 9 0 w a s a s s i g n e d , w i t h 9 0 t o 2 0 0 p o i n t s r e s e r v e d 
f o r e x c e p t i o n a l s o l u t i o n s . W e i g h t s a l o n g t h e o b j e c t i v e h i e r a r c h y a l l o w e d t h e c o l 
l a p s e o f v a l u e s f o r t h e d i f f e r e n t e l e m e n t s t o s i n g l e m e a s u r e s f o r t h e q u a n t i f i a b l e 
and t o q u a l i t a t i v e a s p e c t s . From t h e r e p o r t , i t i s u n c l e a r how e x a c t l y t h e s e , 
a l o n g w i t h t h e p r e s e n t v a l u e o f t h e c o s t s , s e r v e t h e d e c i s i o n m a k e r . 

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

I n an a t t e m p t t o r e d u c e t h e s u b j e c t i v i t y o f t h e w e i g h t s , a n o t h e r German g r o u p ( 1 1 ) 
u s e d t h e f o l l o w i n g a s s e s s m e n t p r o c e d u r e : M i n i m a l a n d m a x i m a l q u a l i t y l e v e l s w e r e 
a s s o c i a t e d w i t h e a c h e l e m e n t ; m i n i m a l a c c o r d i n g t o t h e l a w , m a x i m a l - w h e r e n o 
i n v e s t m e n t a b o v e t h a t q u a l i t y i s w o r t h w h i l e . I n an e c o n o m i c e n v i r o n m e n t , a c o s t 
m u s t b e a s s o c i a t e d w i t h a s h i f t f r o m m i n i m a l t o m a x i m a l q u a l i t y . T h i s e x t r a c o s t 
D i s a m e a s u r e o f i m p o r t a n c e o f t h e e l e m e n t i n q u e s t i o n , i f ZDj i s t h e sum o f 
e x t r a c o s t s o v e r b r a n c h e s ( j ) a t a c e r t a i n f o r k o f t h e b o t t o m l e v e l , t h a n D^/SDj 

i s t h e r e l a t i v e i m p o r t a n c e o f e l e m e n t i w i t h i n t h e f o r k . E a c h f o r k a t t h e b o t t o m 
l e v e l e m a n a t e s f r o m a b r a n c h a t t h e n e x t - t o - t h e - b o t t o m l e v e l . T h a t b r a n c h i s a s o -
s o c i a t e d w i t h t h e sum o f e x t r a c o s t s ZDj o f t h e r e s p e c t i v e f o r k . T h a t b r a n c h a l s o 

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

The d e v e l o p e r s o f t h i s w e i g h t i n g s c h e m e r e a l i z e d t h a t t h e o b j e c t i v e w e i g h t s do n o t 
n e c e s s a r i l y m e e t u s e r ' s e x p e c t a t i o n s , e s p e c i a l l y s i n c e e x a c t d e t e r m i n a t i o n o f c o s t s 
a s s o c i a t e d w i t h e a c h e l e m e n t i s n o t t r i v i a l . The o b j e c t i v e w e i g h t s w e r e , t h e r e 
f o r e , s u b j e c t e d t o a n i t e r a t i v e s u b j e c t i v e a d j u s t m e n t p r o c e s s . P o l i c y m a k e r s a n d 
h o u s i n g e x p e r t s f i r s t r e v i e w t h e t o p l e v e l w e i g h t s a n d s u g g e s t a l t e r a t i o n s s o a s 
t o b e t t e r r e f l e c t u s e r ' s n e e d s a n d p r e f e r e n c e s . A s i m p l e c o m p u t a t i o n i s t h e n d o n e 
s o a s t o h a v e t h e w e i g h t s a t t h e t o p . N e x t , t h e e x p e r t s c o n s i d e r t h e s e a d j u s t e d 
w e i g h t s a t t h e s e c o n d l e v e l a n d a p p l y t h e i r j u d g e m e n t t o a l t e r i f n e c e s s a r y . The 
w e i g h t s a t t h e n e x t l e v e l a r e c o n s i s t e n t l y a d j u s t e d a n d t h e p r o c e s s i s r e p e a t e d 
u n t i l t h e b o t t o m l e v e l i s c o v e r e d . 

I n t h i s German e v a l u a t i o n s c h e m e e a c h p l a n w a s g r a d e d t w i c e : - b y t h e c o n t r a c t o r 
a s p a r t o f t h e s u b m i t t e d p r o p o s a l , a n d b y a n o b j e c t i v e r e v i e w c o m m i t t e e . The 
d e c i s i o n m a k e r s , p r e s e n t e d w i t h b o t h e v a l u a t i o n s , w e r e e x p o s e d t o t h e c o n t r a c t o r ' s 
p o i n t o f v i e w a n d c o u l d a p p l y h o n e s t a n d o b j e c t i v e j u d g e m e n t . T h i s , c o u p l e d w i t h 
t h e f a c t t h a t t h e c o n t r a c t o r c o u l d r e v i e w t h e r e p o r t o f t h e d e c i s i o n m a k e r s , r e 
s u l t e d i n a n o p e n a n d t r u s t w o r t h y s y s t e m , i n d u c i v e o f f a i r c o m p e t i t i o n . 

T h i s German m o d e l ( 1 1 ) a l s o , d i f f e r s f r o m o t h e r m o d e l s b y i t s a p p r o a c h t o m i n i m a l 
r e q u i r e m e n t s . P l a n s t h a t do n o t m e e t m i n i m a l r e q u i r e m e n t s a r e n o t a u t o m a t i c a l l y 
r e j e c t e d . R a t h e r , p e n a l t i e s a r e a s s o c i a t e d w i t h u n m e t n o r m s a n d a d d e d t o t h e t o 
t a l c o s t o f t h e p l a n , t h u s m a k i n g i t l e s s a t t r a c t i v e . 

THE SWISS MODEL 

An e v a l u a t i o n m o d e l d e v e l o p e d i n S w i t z e r l a n d (WBS) i s p r o b a b l y t h e m o s t t h o r o u g h 
a n d s u c c e s s f u l a t t e m p t a t h o u s i n g e v a l u a t i o n t o d a t e . Some o f t h e o b s t a c l e s e n 
c o u n t e r e d b y o t h e r m o d e l s h a v e b e e n r e m o v e d a n d t h e m o d e l h a s r e a c h e d a c t u a l i m p l e 
m e n t a t i o n . A b e n e f i t m e a s u r e i s d e r i v e d f r o m t h e m o d e l s o a s t o g u i d e a l l o c a t i o n 
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o f g o v e r n m e n t s u p p o r t among c o m p e t i n g p l a n s . C o s t i s i n c o r p o r a t e d i n t o t h e d e c i 
s i o n m a k i n g p r o c e s s v i a a b e n e f i t - c o s t a n a l y s i s . The t a b l e c o n t a i n s f o r 3 l e v e l s 
o f q u a l i t y a c c e p t a b l e c o s t l e v e l s a c c o r d i n g t o f a m i l y s i z e . D e s i g n e r s a r e e x p e c t e d 
t o p r o p o s e p l a n s t h a t m e e t t h e s e c o s t - b e n e f i t g u i d e l i n e s . 

The f i r s t t h r e e l e v e l s o f t h e o b j e c t i v e h i e r a r c h y b e h i n d WBS a r e drawn i n F i g . 1 0 . 
T h r e e m a j o r a s p e c t s a r e c o n s i d e r e d : a p a r t m e n t , c l o s e v i c i n i t y a n d n e i g h b o u r h o o d 
s u p p l y . The s t r u c t u r e i s f a r t o o c o m p l e x f o r t h i s r e v i e w ( 2 7 0 e n d p o i n t s ) a n d 
t h e r e f o r e o n l y a c o m p l e t e h i e r a r c h y f o r t h e a p a r t m e n t i s b r o u g h t ( F i g . 1 1 ) . 

W e i g h t a s s i g n m e n t w a s d o n e b y a c o m m i t t e e o f s e v e n m e m b e r s , c a r e f u l l y s e l e c t e d s o 
a s t o b e r e p r e s e n t a t i v e o f a v a r i e t y o f a g e s , f a m i l y s t r u c t u r e s , h o u s i n g f o r m s , l o 
c a t i o n s , a n d s o c i o - e c o n o m i c b a c k g r o u n d s . E a c h member h a d t o e x h i b i t f a m i l i a r i t y 
w i t h u s e r ' s n e e d s , v a r i a t i o n s i n u s e r ' s b e h a v i o u r a n d h o u s i n g h a b i t s , f u t u r e h o u s i n g 
o b j e c t i v e s , a n d m o d e l m e t h o d o l o g y . E a c h w a s e x p e c t e d t o s u p r e s s i n d i v i d u a l p r e f e r 
e n c e s . 

The S w i s s g r o i p r e a l i z e d t h a t t h e e v a l u a t i o n t a s k w o u l d b e t i m e c o n s u m i n g a n d e v e n 
i n f e a s i b l e , u n l e s s t h e number o f e l e m e n t s i s r e d u c e d down f r o m 2 7 0 . 

The w i d e v a r i a n c e among t h e 2 7 0 w e i g h t s o f t h e i n d i v i d u a l e l e m e n t s a l l o w e d e x c l u s i o n 
o f t h e n e g l i g i b l y w e i g h t e d . A l s o e x c l u d e d w e r e f u t u r i s t i c e l e m e n t s w h i c h a r e n o t 
l i k e l y t o a p p e a r a t p r e s e n t , a n d e l e m e n t s f o r w h i c h p e r f o r m a n c e s p e c i f i c a t i o n s c a n 
n o t b e c o n f i r m e d a t t h e p l a n n i n g s t a g e . The l a t t e r w e r e o n l y c h e c k e d f o r m i n i m a l 
r e q u i r e m e n t s w i t h o u t f u r t h e r e v a l u a t i o n . A n o t h e r r e d u c i n g f o r m w a s t h e u n i o n o f 
s e v e r a l f a c t o r s i n t o o n e e x c l u s i v e o f a l l ( e . g . , a s h o p p i n g c e n t e r t h a t c o v e r s f o o d 
s h o p p i n g , l a u n d r y , a b a n k , e t c . ) . T h u s , o u t o f 2 7 0 o b j e c t i v e f a c t o r s , o n l y 75 w e r e 
l e f t a s e v a l u a t i o n f a c t o r s . 

V a l u e f u n c t i o n s w e r e d e v e l o p e d f o r e a c h e v a l u a t i o n e l e m e n t . P e r f o r m a n c e b e t w e e n 
t h e w o r s t , b u t n o t b e l o w m i n i m a l r e q u i r e m e n t s , a n d t h e b e s t , w i t h i n a d o m a i n d e s e r 
v i n g p u b l i c s u p p o r t , w a s t r a n s f o r m e d i n t o a v a l u e r a n g e b e t w e e n 0 t o 4 . C o n t i n u o u s 
q u a n t i t i v e e l e m e n t s w e r e a s s i g n e d l i n e a r f u n c t i o n s ( w i t h o u t s e r i o u s l y a f f e c t i n g t h e 
m o d e l ) . T h r e e p e r f o r m a n c e l e v e l s f o r q u a l i t a t i v e v a r i a b l e s w e r e v e r b a l l y d e f i n e d 
s o a s t o f u n c t i o n v a l u e s o f 0 ( l o w q u a l i t y ) 2 (medium) a n d 4 ( h i g h ) . 

To i n s u r e r e l i a b i l i t y a n d v a l i d i t y WBS h a d b e e n c a r e f u l l y t e s t e d t h r o u g h o u t i t s 
d e v e l o p m e n t . S e n s i t i v i t y s t u d i e s a t t e s t e d t h e r o b u s t n e s s o f t h e m o d e l : t h e r e w e r e 
o n l y i n s i g n i f i c a n t e f f e c t s t o r e a s o n a b l e s h i f t s i n t h e p a r a m e t e r s . The m o d e l p r o v e d 
t o b e a r e f l e c t i o n o f u s e r ' s p r e f e r e n c e s . I t s s i m u l a t e d e v a l u a t i o n o f 3 1 p o p u l a t e d 
p r o j e c t s w a s i n a g r e e m e n t w i t h r e s i d e n t s ' a t t i t u d e s . M o d e l t e s t i n g i s a l s o p u r s u e d 
i n t h e p e r i o d o f more t h a n 2 y e a r s s i n c e WBS w e n t i n t o a c t u a l u s e , b y a f o l l o w - ΐ φ 
b o d y , a c o n s u l t i n g g r o u p t h a t w a s n o t i n v o l v e d i n t h e m o d e l ' s d e v e l o p m e n t . A r e 
p o r t o f t h e f i r s t 18 m o n t h s p o s i t i v e l y s u m m a r i z e s s u c c e s s f u l e x p e r i e n c e . I t a l s o 
p o i n t s o u t w a y s o f f u r t h e r i m p r o v e m e n t t h r o u g h u p d a t i n g t h e m o d e l ' s s t r u c t u r e ( a d d i 
t i o n o f e v a l u a t i o n e l e m e n t s ) a n d p a r a m e t e r s . 

The f o l l o w - i p s c o n f i r m s t h a t WBS i s a p r a c t i c a l e v a l u a t i o n t o o l . I t t a k e s a h a l f 
w o r k i n g d a y o f a p u b l i c o f f i c i a l , p r e s e n t e d w i t h a p r o p o s e d p l a n , t o f i l l ι φ t h e 
e v a l u a t i o n f o r m s . He i s e q u i p e d w i t h a n e v a l u a t i o n m a n u a l c o n t a i n i n g p e r t i n e n t 
m o d e l i n f o r m a t i o n . The e v a l u a t i o n s t a r t s b y i n s u r i n g t h a t m i n i m a l r e q u i r e m e n t s 
( a s l i s t e d i n t h e m a n u a l ) a r e m e t . T h e n , e a c h e l e m e n t i s g r a d e d b y r e f e r e n c e t o 
t h e v a l u e f u n c t i o n s l i s t e d i n t h e m a n u a l . E v a l u a t i o n f o r m s , l i s t i n g e l e m e n t s a n d 
t h e w e i g h t s a r e d e s i g n e d s o a s t o b e f i l l e d b y t h e s e g r a d e s a n d t h e i r m u l t i p l i c a 
t i o n s b y t h e r e s p e c t i v e w e i g h t s . T h e s e p r o d u c t s a r e summed t o y i e l d i n f o r m a t i o n 
p e r t i n e n t f o r e v a l u a t i o n a n d d e c i s i o n m a k i n g . 
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CONCLUSION 

An e v a l u a t i o n s y s t e m i s n o s u b s t i t u t e f o r p o l i c y m a k e r s . A l t h o u g h i t a i d s d e c i s i o n 
m a k i n g , t h e r e i s s t i l l room f o r p e r s o n a l j u d g e m e n t . D e c i s i o n m a k e r s m u s t e x e r c i s e 
j u d g e m e n t i n w e i g h i n g t h e m o d e l ' s e s t i m a t e s o f b e n e f i t a l o n g w i t h o t h e r b e n e f i t s 
( n o t c o v e r e d b y t h e m o d e l ) a g a i n s t c o s t s . E x p e r i e n c e w i t h d e c i s i o n m o d e l s s h o w s 
t h a t t h e s e t o o l s a c t u a l l y c o n t r i b u t e t o s a v i n g a n d i m p r o v e m e n t i n h o u s i n g b y e x p o 
s i n g p o l i c y m a k e r s t o u s e f u l c o s t - b e n e f i t i n f o r m a t i o n . 

An e v a l u a t i o n t o o l i s b o u n d t o m e e t w i t h o p p o s i t i o n among a r c h i t e c t s , e s p e c i a l l y i f 
i t i s v i e w e d b y t h e m a s a b l a c k b o x r e p l a c i n g t h e d e c i s i o n m a k e r . E x p e r i e n c e s h o w s 
t h a t o n c e a r c h i t e c t s a r e made a w a r e o f t h e s t r u c t u r e o f t h e m o d e l , a n d t h e p a r a 
m e t e r s b e h i n d i t , t h e y n o t o n l y a c c e p t i t , b u t p l a n a c c o r d i n g l y . They c a n u s e t h e 
t r e e s t r u c t u r e a s a c h e c k l i s t i n t h e p r o c e s s o f p l a n n i n g . N o t o n l y c a n t h e y make 
s u r e t h a t m i n i m a l r e q u i r e m e n t s a r e m e t , b u t t h e y p l a n s o a s t o s a t i s f y a s much a s 
p o s s i b l e h e a v y w e i g h t e l e m e n t s . T h u s , a p a r t f r o m t h e e v a l u a t i o n c a p a c i t y , t h e mo
d e l ' s e d u c a t i o n a l p o t e n t i a l i s o f v a l u e i n e x e c u t i n g h o u s i n g p o l i c y d i c t a t e d b y 
u s e r s ' p r e f e r e n c e s . 

M o t i v a t i o n f o r an e v a l u a t i o n m o d e l s h o u l d r e s u l t f r o m r e a l i z a t i o n o f t h e a r b i t r a r i 
n e s s , s u b j e c t i v i t y a n d b i a s o f i n t u i t i v e e v a l u a t i o n . T h e s e d e f i c i e n c i e s a r e r e 
d u c e d i f t h e e v a l u a t i o n i s s p r e a d o v e r many e l e m e n t s c o v e r i n g f u n c t i o n a l , t e c h n o 
l o g i c a l , e c o n o m i c , a e s t h e t i c a n d s o c i o l o g i c a l a s p e c t s . T h u s , t h e p r o p o s e d e v a l u a 
t i o n ( v i a e l e m e n t a r y c o m p o n e n t s ) s h o u l d r a i s e t h e q u a l i t y o f d e c i s i o n - m a k i n g . 
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Home Ownership, the Rental Market and the 
Cost of Housing 
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INTRODUCTION 

The share of the free renta l market in supplying housing services in I s r a e l i s 
extremely small r e l a t i v e l y to other countr ies. Only 6 percent of the households 
use th is t i n y market to purchase t h e i r housing services, while a share of 25-50 
percent characterizes most of the developed countr ies .1 

I t is almost commonly bel ieved in I s r a e l that the absence of a large f ree ren ta l 
market i s responsible for the grave housing problems young couples and other new 
entrants to the housing market face in recent years. Recently, various programs 
have been developed in order to reconstruct the ren ta l market. The subject of 
th is paper is to analyze three basic questions per t inent to th is new trend in the 
I s r a e l i housing po l icy : 

(a) What is the explanation for the decline of the free renta l market? 

(b) Can the existence of a large free renta l market contribute to 
a l l e v i a t i n g the burden of increasing housing services' cost? 

(c) What is the appropriate way to enhance the reestablishment of the 
free renta l market i f i t deserves being encouraged? 

Though the analysis refers to the new trend in the housing pol icy in I s r a e l , i t is 
applicable to other countries as w e l l . As w i l l be explained l a t e r , the decline of 
the free renta l market is not confined to I s r a e l only. Rather, t h i s is a long run 
trend which characterizes other countries as w e l l , since i t s underlying economic 
forces are common to most of the developed countries with only a few exceptions. 

THE DECLINE OF THE RENTAL MARKET AND ITS CAUSE 

Before the second World War most of the dwell ing uni ts in the urban Jewish commu
n i t y of Palest ine were owned by landlords who rented them out in the free ren ta l 
market. This market disappeared at the beginning of the war, when rent control 
was imposed. The market has never recovered since then, though rent control on 
newly constructed dwell ing units was gradually abolished in the s i x t i e s . The 
addi t ional population preferred to own i t s dwel l ing u n i t s . In 1957 almost 54 per
cent of the households already owned t h e i r homes. This percentage increased 
s tead i ly and reached 61 percent in 1974. 

As asserted before , t h i s trend characterizes other countries as w e l l . For instance, 
the share of home ownership in the United States increased between 1890 and 1956 
from 37 percent to 59 percent2 and reached 63 percent in 1970.3 
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The common e x p l a n a t i o n t o t h i s l o n g r u n t r e n d i s t h e d i s c r i m i n a t i o n a g a i n s t t h e 
r e n t a l m a r k e t w h i c h i s i n h e r e n t i n t h e t a x a t i o n s y s t e m a n d e s p e c i a l l y t h e i n c o m e 
t a x l a w s . 4 T h i s d i s c r i m i n a t i o n r e s u l t s f r o m t h e f a c t t h a t n o i n c o m e t a x i s i m 
p o s e d o n i m p u t e d i n c o m e w h i c h i s r e a l i z e d b y h o m e - o w n e r s . I n o r d e r t o i l l u s t r a t e 
t h e n a t u r e o f t h i s d i s c r i m i n a t i o n c o n s i d e r , f o r i n s t a n c e , t w o i n d i v i d u a l s , P e t e r 
and J o h n . S u p p o s e t h a t b o t h e a r n t h e same w a g e and p o s s e s s t h e same amount o f 
a c c u m u l a t e d s a v i n g s . Assume t h a t P e t e r u s e s h i s s a v i n g s t o b u y a d w e l l i n g u n i t 
w h e r e h e l i v e s , w h i l e J o h n i n v e s t s h i s s a v i n g i n p r o f i t a b l e a s s e t s l i k e s e c u r i t i e s . 
S u p p o s e a l s o t h a t J o h n ' s i n c o m e f r o m t h e s e s e c u r i t i e s i n t h e f o r m o f i n t e r e s t , 
d i v i d e n d s e t c . i s j u s t s u f f i c i e n t t o p a y f o r t h e c o s t o f a r e n t a l d w e l l i n g u n i t o f 
t h e same s i z e and q u a l i t y a s P e t e r o w n s . 

B e f o r e t h e t a x a u t h o r i t i e s i n t e r f e r e n o o n e i s b e t t e r o f f t h a n t h e o t h e r . B o t h 
a f f o r d t h e same c o n s u m p t i o n b u n d l e and t h e r e f o r e t h e same s t a n d a r d o f l i v i n g . T h i s 
e q u a l i t y i s n o t m a i n t a i n e d a f t e r t h e i m p o s i t i o n o f t a x on e a r n e d i n c o m e . S i n c e 
J o h n h a s t o p a y i n c o m e t a x n o t o n l y on h i s w a g e b u t a l s o on h i s i n c o m e o f i n t e r e s t , 
d i v i d e n d s , e t . , h e c a n n o t a f f o r d t o e n j o y s i m u l t a n e o u s l y t h e same h o u s i n g s e r v i c e s 
and c o n s u m p t i o n o f o t h e r g o o d s a s P e t e r d o e s . In o r d e r t o a v o i d t h i s r e d u c t i o n i n 
h i s s t a n d a r d o f l i v i n g h e w i l l t e n d t o f o l l o w P e t e r and b u y a home o f h i s o w n . 

I t i s c l e a r , t h e r e f o r e , t h a t t h e p r e v a i l i n g i n c o m e t a x p r o v i s i o n s a r e h o r i z o n t a l l y 
i n e q u i t a b l e : e q u a l s a r e u n e q u a l l y t r e a t e d . M o r e o v e r , t h e b e n e f i t o f h o m e - o w n e r s 
i n c r e a s e s w i t h i n c o m e b e c a u s e o f p r o g r e s s i v e t a x a t i o n r a t e s . ^ 

A n o t h e r s o u r c e o f d i s c r i m i n a t i o n i n h e r e n t i n t h e t a x s y s t e m i n I s r a e l i s r e l a t e d 
t o c a p i t a l g a i n s . T h i s d i s c r i m i n a t i o n h a s b e e n i n t e n s i f i e d s i n c e 1 9 7 5 when t h e 
t a x r e f o r m b e c a m e e f f e c t i v e . A c c o r d i n g t o t h e new c a p i t a l g a i n s t a x p r o v i s i o n s , 
h o m e - o w n e r s a r e n o t l i a b l e t o t h i s t a x , w i t h t h e e x c e p t i o n o f e x t r e m e l y e x p e n s i v e 
d w e l l i n g u n i t s . I n c o n t r a s t t o t h i s p r o v i s i o n , r e a l c a p i t a l g a i n s r e a l i z e d b y a 
l a n d l o r d who s e l l s h o u s i n g s e r v i c e s i n t h e f r e e m a r k e t a r e i n c o r p o r a t e d i n t o h i s 
t a x a b l e i n c o m e ( i n c o m e t a x r a t e s a r e a p p l i e d t o c a p i t a l g a i n s a f t e r b e i n g d e f l a t e d 
b y t h e g e n e r a l C . O . L . i n d e x . The n o m i n a l c a p i t a l g a i n s a r e t a x e d a t a r a t e o f 
10 p e r c e n t o n l y ) . 

Home o w n e r s h i p i s a l s o f a v o r e d b y t h e p r e f e r e n t i a l t r e a t m e n t o f l o n g - t e r m c r e d i t 
and m o r t g a g e i n s t i t u t i o n s ; s u b s i d i z e d c r e d i t w h i c h i s a v a i l a b l e f o r p u r c h a s i n g a 
d w e l l i n g u n i t f o r s e l f r e s i d e n c e i s n o t a v a i l a b l e t o p o t e n t i a l l a n d l o r d s . ^ 

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

To sum u p : t h e r e n t a l m a r k e t i s d i s c r i m i n a t e d a g a i n s t b y t h e t a x s y s t e m a n d l o n g -
t e r m c r e d i t a r r a n g e m e n t s . T h i s d i s c r i m i n a t i o n c a n e x p l a i n t h e l o n g - r u n t r e n d o f 
t h e d e c l i n e i n t h e r e n t a l m a r k e t . 

THE ADVANTAGES AND DISADVANTAGES OF THE RENTAL MARKET 

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

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

( a ) I n o r d e r t o i l l u s t r a t e t h e f i r s t a d v a n t a g e i t i s n e c e s s a r y t o d e s c r i b e , a t 
l e a s t b r i e f l y , t h e s o u r c e o f t h e h i g h c o s t o f h o u s i n g i n I s r a e l . B e t w e e n 1 9 5 9 and 
1 9 7 5 t h e C . O . L . i n d e x i n c r e a s e d a t an a v e r a g e a n n u a l r a t e o f 1 0 . 9 p e r c e n t . T h e 
p r i c e s o f d w e l l i n g u n i t s i n c r e a s e d b y 5 . 5 p e r c e n t w h i c h e x c e e d s t h e a n n u a l r a t e o f 
i n c r e a s e i n r e a l d i s p o s a b l e i n c o m e . I t i s e s t i m a t e d t h a t i n 1 9 7 5 t h e v a l u e o f a 
s t a n d a r d o n e b e d r o o m a p a r t m e n t w a s 7 . 4 t i m e s t h e a n n u a l i n c o m e o f t h e m e d i a n u r b a n 
w a g e e a r n e r . M o r e o v e r , t h e f r e e m o r t g a g e m a r k e t i s t i n y a n d t h e c r e d i t t e r m s , e v e n 
i n t h e c o n t r o l l e d a n d s u b s i d i z e d m a r k e t , a r e t o u g h . F i r s t , t h e d u r a t i o n o f t h e 
l o a n i s r e l a t i v e l y s h o r t ( 1 0 - 1 5 * y e a r s ) . S e c o n d , t h e m o r t g a g e c o v e r s i n g e n e r a l 
l e s s t h a n 50 p e r c e n t o f t h e v a l u e o f t h e d w e l l i n g u n i t . T h u s , e v e n t h o s e h o u s e 
h o l d s who a r e e l i g i b l e f o r t h e s u b s i d i z e d m o r t g a g e c a n n o t a f f o r d t o r e d e e m t h e a n 
n u a l p a y m e n t s f o r i n t e r e s t a n d c a p i t a l , e s p e c i a l l y d u r i n g t h e f i r s t y e a r s . T h e 
s y s t e m f o r c e s y o u n g c o u p l e s t o s a v e h e a v i l y d u r i n g t h e f i r s t y e a r s a f t e r m a r r i a g e 
i n s t e a d o f e n a b l i n g t h e m t o s p r e a d t h e i r s a v i n g s d u r i n g t h e i r l i f e c y c l e a c c o r d i n g 
t o t h e i r p r e f e r e n c e . 

T h e a d v a n t a g e o f a l a r g e r e n t a l m a r k e t i s t w o f o l d . F i r s t , t h e n e w l y f o r m e d h o u s e 
h o l d s c a n s e p a r a t e t h e i r h o u s i n g c o n s u m p t i o n c o n s i d e r a t i o n s f r o m t h e i r s a v i n g 
p l a n s . I n t h e c a s e o f a r e n t a l m a r k e t , t h e r e n t e q u a l s t h e i n t e r e s t r a t e p l u s 
a m o r t i z a t i o n o f t h e c a p i t a l f o r 5 0 y e a r s o r m o r e . I n t h e c a s e o f home o w n e r s h i p , 
t h e h o u s e h o l d i s f o r c e d t o r e c o v e r t h e a m o r t i z a t i o n c o s t s a f t e r 1 0 - 1 5 y e a r s o r 
e v e n e a r l i e r . S e c o n d , t h e l a n d l o r d , o n c e o r g a n i z e d a s a f i r m , i s more a c c e s s i b l e 
t o t h e c a p i t a l m a r k e t and t h e r e f o r e c a n m o b i l i z e c a p i t a l a t a l o w e r c o s t . T h i s 
a d v a n t a g e i s r e a l i n e c o n o m i c t e r m s . The " f o r c e d " h i g h r a t e o f s a v i n g o f t h e 
f a m i l y a f t e r t h e p u r c h a s e o f t h e d w e l l i n g u n i t i s a n e x p e n s i v e way t o r a i s e c a p i 
t a l f r o m t h e s o c i a l p o i n t o f v i e w , i n c o m p a r i s o n t o t h a t o f r a i s i n g c a p i t a l i n t h e 
f r e e m a r k e t . 

I t i s s o m e t i m e s a r g u e d t h a t t h i s b e n e f i t o f t h e r e n t a l m a r k e t i s o f f s e t b y t h e 
h i g h e r m a i n t e n a n c e c o s t r e l a t i v e l y t o h o m e o w n e r s h i p . The r e a s o n , i t i s a s s e r t e d , 
i s t h a t t h e t e n a n t d o e s n o t c a r e a b o u t a p r o p e r t y h e d o e s n o t o w n . But t h i s s h o u l d 
n o t b e t r u e i n g e n e r a l , s i n c e a f i r m m a i n t a i n i n g many d w e l l i n g u n i t s c a n b e n e f i t 
f r o m e c o n o m i e s o f s c a l e and s p e c i a l i z a t i o n . I t i s n o t c l e a r , t h e r e f o r e , w h e t h e r , 
on t h e b a l a n c e , h o m e o w n e r s h i p i s a s s o c i a t e d w i t h l o w e r m a i n t e n a n c e c o s t s i n c o m p a r i 
s o n t o t h e r e n t a l m a r k e t . 

( b ) I n s p e c t i n g t h e s o u r c e o f t h e h i g h m o v i n g c o s t s a s s o c i a t e d w i t h home o w n e r s h i p , 
o n e s h o u l d d i s t i n g u i s h t h o s e i t e m s w h i c h do n o t c o n s t i t u t e r e a l e c o n o m i c c o s t s i n 
h e r e n t i n t h i s m a r k e t s t r u c t u r e . Some o f t h e s e c o s t s r e s u l t f r o m i n s t i t u t i o n a l 
i n t e r f e r e n c e and i m p e r f e c t i o n o f t h e m a r k e t f o r s e r v i c e s r e q u i r e d f o r m o b i l i t y . 
F o r e x a m p l e , 3 - 5 p e r c e n t o f t h e v a l u e o f t h e n e w l y p u r c h a s e d h o u s e s i s p a i d a s 
t a x e s and t h e r e f o r e i s n o t r e a l e c o n o m i c c o s t . A s i m i l a r a r g u m e n t c a n b e r a i s e d 
a g a i n s t l e g a l f e e s w h i c h a r e n o t c o m p e t i t i v e l y d e t e r m i n e d i n I s r a e l . T h u s , t h e 
d e v e l o p m e n t o f t h e r e n t a l m a r k e t i s n o t i n d i s p e n s i b l e f o r e n h a n c i n g m o b i l i t y . 
R a t h e r , t h e s e i n s t i t u t i o n a l i n t e r f e r e n c e s a n d t h e m a r k e t i m p e r f e c t i o n s s h o u l d b e 
a b o l i s h e d . 

But t h e r e i s o n e r e a l a d v a n t a g e r e g a r d i n g m o v i n g c o s t s w h i c h i s i n h e r e n t i n t h e 
r e n t a l m a r k e t p e r - s e : t h i s a d v a n t a g e i s r e l a t e d t o t h e c o s t s o f s e a r c h . I n o r d e r 
t o i l l u s t r a t e t h i s a d v a n t a g e , a s s u m e t h a t f o r a g i v e n amount o f s e a r c h i t i s e x 
p e c t e d t h a t on t h e a v e r a g e t h e t r a n s a c t i o n w i l l b e 5 p e r c e n t more e x p e n s i v e t h a n 
w h a t i t w o u l d h a v e b e e n h a d a l l t h e m a r k e t b e e n s e a r c h e d ( i n t h i s c a s e t h e b e s t 
p r i c e c a n b e d i s c o v e r e d ) . In t h e c a s e o f r e n t i n g , t h i s i s 5 p e r c e n t o f t h e a n n u a l 
r e n t . I f t h e a n n u a l r e n t i s 2 0 p e r c e n t o f i n c o m e , t h e c o s t o f t h e e r r o r i s 1 p e r 
c e n t o f t h e a n n u a l i n c o m e (20% χ 5%) . I n t h e c a s e o f h o m e - o v / n e r s h i p t h e c o s t o f e r r o r 
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i s 30 p e r c e n t o f t h e a n n u a l i n c o m e , i f we a s s u m e t h a t t h e p r i c e o f h o u s e s i s 6 t i m e s 
t h e a n n u a l i n c o m e (600% χ 5 % ) . I t i s c l e a r , t h e r e f o r e , t h a t m o r e r e a l r e s o u r c e s a r e 
d e v o t e d t o s e a r c h i n t h e c a s e o f h o m e - o w n e r s h i p i n o r d e r t o p r e v e n t t h e h i g h e r c o s t 
o f e r r o r . 

To sum u p : t h e v e r y e x i s t e n c e o f t h e r e n t a l m a r k e t i s d e s i r a b l e . I t c a n a l l e 
v i a t e t h e f i n a n c i a l b u r d e n o f t h e h o u s i n g c o n s u m e r and i s c o n d u c i v e t o m o b i l i t y 
and e c o n o m i c e f f i c i e n c y . The p e r t i n e n t q u e s t i o n i s w h a t i s t h e a p p r o p r i a t e way t o 
e n c o u r a g e t h e r e c o n s t r u c t i o n o f t h e m a r k e t . 

RECONSTRUCTION OF THE RENTAL MARKET 

Most o f t h e e x i s t i n g p r o g r a m s d e s i g n e d t o p r o m o t e new c o n s t r u c t i o n f o r r e n t a l m a r 
k e t a r e b a s e d on b o t h o v e r t and c o n c e a l e d s u b s i d i e s t o f a c t o r s o f p r o d u c t i o n . The 
r e n t a l m a r k e t t o b e e n h a n c e d b y t h e s e s u b s i d i e s i s n o t d e s i g n e d t o b e r e a l l y c o m 
p e t i t i v e , b u t r a t h e r c o n t r o l l e d b y t h e m i n i s t r y o f h o u s i n g . I t i s b e l i e v e d t h a t 
t h e e n t r e p r e n e u r s w i l l e a r n " a d e q u a t e " p r o f i t s a n d t h e t e n a n t s w i l l p a y " r e a s o n -
a b l e " r e n t s . But h i g h p r o f i t s a r e c o n s i s t e n t w i t h l o w r e n t o n l y i f t h e g o v e r n m e n t 
w i l l s u b s i d i z e t h e p r o g r a m s h e a v i l y . And i n d e e d , a n a l y z i n g t h e f i n a n c i a l a s p e c t 
o f t h e p r o g r a m s e n d s up w i t h t h e c o n c l u s i o n t h a t t h e y a r e t h e m o s t e x p e n s i v e . B e 
s i d e s t h e i r d i s t o r t i v e c h a r a c t e r due t o s u b s i d i e s t o f a c t o r s o f p r o d u c t i o n , t h e y 
r e f e r t o new c o n s t r u c t i o n f o r t h e r e n t a l m a r k e t . The e x i s t i n g s t o c k i s n o t i n 
c l u d e d . T h i s i s o f c o u r s e u n r e a s o n a b l e , s i n c e i t d o e s n o t m a t t e r w h e t h e r t h e 
e x i s t i n g o r t h e n e w l y c o n s t r u c t e d u n i t s w i l l b e s h i f t e d t o t h e r e n t a l m a r k e t . 

I n v i e w o f t h e a n a l y s i s o f s e c t i o n 2 a b o v e i t i s n a t u r a l t o i n f e r t h a t t h e b e s t 
way t o e n h a n c e t h e d e v e l o p m e n t o f t h e r e n t a l m a r k e t i s t o a b o l i s h t h e e x i s t i n g 
d i s c r i m i n a t i o n a g a i n s t i t . F i r s t , t h e d i s c r i m i n a t i o n a g a i n s t t h e r e n t a l m a r k e t 
i n h e r e n t i n t h e t a x s y s t e m s h o u l d b e s t o p p e d . The b e s t way t o do t h i s i s t o i m 
p o s e i n c o m e t a x on i m p u t e d r e n t . But i f t h i s i s n o t f e a s i b l e ^ t h e r e a r e a t l e a s t 
t w o a l t e r n a t i v e a r r a n g e m e n t s . One i s n o t t o t a x i n c o m e f r o m r e n t . The s e c o n d i s 
t o a l l o w d e d u c t i o n o f r e n t p a y m e n t f r o m t a x a b l e i n c o m e . 

I n o r d e r t o b r i n g t h e r e n t a l m a r k e t t o e q u a l t e r m s w i t h home o w n e r s h i p , i t i s a l s o 
n e c e s s a r y t o a b o l i s h t h e d i s c r i m i n a t i o n i n h e r e n t i n t h e c a p i t a l g a i n s t a x p r o v i 
s i o n s . E i t h e r t h e c a p i t a l g a i n s s h o u l d b e i m p o s e d on h o m e - o w n e r s t o o o r n o c a p i 
t a l g a i n s t a x s h o u l d b e i m p o s e d o n d w e l l i n g u n i t s a t a l l , w h e t h e r o c c u p i e d b y t h e i r 
o w n e r s o r b y t e n a n t s . 

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

Once t h e d i s c r i m i n a t i o n a g a i n s t t h e r e n t a l m a r k e t i s a b o l i s h e d , t h e demand and 
s u p p l y i n t h e f r e e m a r k e t w i l l i n d i c a t e w h e t h e r e c o n o m i c a l l y i t i s d e s i r a b l e t o 
e x t e n d t h e m a r k e t and b y how much . M o r e o v e r , t h e s e same f o r c e s w i l l d e t e r m i n e 
w h e t h e r t h i s e x t e n s i o n s h o u l d b e c a r r i e d o u t b y new c o n s t r u c t i o n o r f r o m t h e e x i s 
t i n g s t o c k . T h e c h a n g e i n demand f o r t h e r e n t a l m a r k e t w i l l r e f l e c t i t s e c o n o m i c 
a d v a n t a g e w h i c h h a s s o f a r b e e n o f f s e t b y i n s t i t u t i o n a l i n t e r v e n t i o n . 

FOOTNOTES 

1 . S e e U n i t e d N a t i o n s , S t a t i s t i c a l Y e a r b o o k , 1 9 7 4 , p p . 7 8 6 - 8 1 9 . 
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2 . R i c h a r d Good , " I m p u t e d R e n t o f O w n e r - O c c u p i e d D w e l l i n g s u n d e r t h e I n c o m e T a x " , 
J o u m a l o f F i n a n c e , D e c e m b e r 1 9 6 0 . 

3 . U . N . S t a t i s t i c a l Y e a r b o o k , o p . c i t . 

4 . S e e f o r e x a n p l e J o h n P . S h e l t o n , "The C o s t o f R e n t i n g v e r s u s Owning a Home", 
Land E c o n o m i c s , F e b r u a r y 1 9 6 7 , p p . 5 9 - 7 2 . 

5 . The d i s c r i m i n a t i o n i s more s e v e r e i n t h e U . S . t h a n i n I s r a e l w h e r e n o t a x 
s h e l t e r i s a l l o w e d ( i . e . , i n c o n t r a s t t o t h e U . S . , i n I s r a e l home o w n e r s c a n n o t 
d e d u c t p r o p e r t y t a x and i n t e r e s t on m o r t g a g e f r o m t h e i r t a x a b l e i n c o m e ) . 

6 . I n d e e d , t h e r e i s n o c o n t r o l o n t h e u s e o f t h e a p a r t m e n t a f t e r b e i n g p u r c h a s e d . 
But a c c o r d i n g t o t h i s c r e d i t a r r a n g e m e n t , a s p e c i a l i z i n g l a n d l o r d who owns more 
t h a n o n e u n i t i s d e p r i v e d o f l o n g - t e r m c a p i t a l w h i c h i s a v a i l a b l e t o p o t e n t i a l 
home o w n e r s . 

7 . S e e S h e l t o n , o p . c i t . 

8 . Some e c o n o m i s t s s u g g e s t t h a t e a c h h o m e - o w n e r b e r e q u i r e d t o s u b m i t s e l f a s s e s s 
ment o f t h e i m p u t e d i n c o m e . H o w e v e r , t h i s a s s e s s m e n t w i l l b e a n o f f e r t o p o t e n t i a l 
r e n t e r s , i . e . , e a c h p o t e n t i a l r e n t e r w i l l b e e n t i t l e d t o r e n t t h e d w e l l i n g u n i t a t 
t h e r e n t d e c l a r e d b y t h e home o w n e r . . . 



Introductory Note 

The feeling that gives the citizen pride in his town is discussed by Arch. Ram Carmi 
in his paper on "Human Factors in Neighborhood Planning". This feeling, the author 
finds, is regrettably lacking in the suburbs and towns we have built in Israel in 
the past twenty-five years. 

In the great building efforts made to meet housing needs, one component appears to 
have been overlooked - the component around which Israel came into existence: the 
establishment of a "National Home". The term "home" has not been sufficiently well 
understood and has unawares been turned into "housing solutions". 

"Home" means more than just one's apartment: it also implies a sense of belonging 
to the surroundings, to the neighborhood, to the people who live next door; it is 
a sum total of the physical and social components that form the flesh and bones of 
the built ιφ area. 

By adopting the principle of "zoning", our builders have split up the urban space 
into isolated parcels of housing, work, leisure and transportation and have thus de
prived our new towns of the sparkling urban life in which all experiences are min
gled in orchestrated activities, as can be seen in historically developed towns, 
including Old Jerusalem. 

What makes a given project become a place that teems with life, imbues it with the 
magic that breathes life in one place and not in another, is something we do not 
yet fully understand. We must, however, try and plan places where we can strike 
root in this country, and may hope to do so by incorporating traditional Mediter
ranean architectural values in contemporary architecture, adapted to the human 
scale. 

The quality of life in an urban environment dealt with in Mr. Carmi's paper from 
the psychological and architectural aspects, is approached from a different angle 
by Dr. Shimeon Amir in his paper entitled "New Attitudes for Social Indices in the 
Evaluation of Quality of Life". Dr. Amir considers the normative and organizational 
provisions that have to be made by society in the evaluation of the "quality of life" 
and the determination of social indicators in the physical planning of a new neigh
borhood in a big city. The author poses in this connection a number of questions 
relating to the allocation of grounds for recreation, to the need for changing popu
lation patterns and to restrictions on the building of new units in excess of cer
tain standards. The various professional groups - the author asserts - will have 
to make adjustments to include new indices in the exercise of their functions. 

Even before agreeing on the social indices, every society will have to determine 
its policy within four basic value areas. These include norms for minimum income 
to meet "quality of life" needs; maximum income as a ceiling to the resources that 
can be used by an individual, without aggravating the society's concern with ine
quality; the scope of diversity - freedom of the individual to make his choice 
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among a v a i l a b l e g o o d s a n d s e r v i c e s ; t h e s c o p e o f o r g a n i z a t i o n - l i m i t a t i o n s i n t h e 
e x e r c i s e o f f r e e d o m , n e c e s s a r y f o r t h e b a s i c o r g a n i z a t i o n o f s o c i e t y . 

Dr. Amir c o n c l u d e s h i s p a p e r b y s a y i n g t h a t t h e s e c o n s i d e r a t i o n s o f q u a n t i t a t i v e 
a n d q u a l i t a t i v e c r i t e r i a o f " q u a l i t y o f l i f e " w o u l d , i n t h e f u t u r e , c e r t a i n l y a f 
f e c t t h e p o l i c y - m a k e r s a t v a r i o u s l e v e l s a n d i n v a r i o u s s e c t o r s . 

The p r o b l e m o f how t h e s e a n d o t h e r c r i t e r i a s h o u l d b e a r r i v e d a t i n u r b a n p l a n n i n g , 
i s t a k e n ι φ i n t h e p a p e r b y P r o f . C h e s t e r R a p k i n o n " R e c e n t D e v e l o p m e n t s i n Commu
n i t y - P a r t i c i p a t i o n i n U r b a n P l a n n i n g i n t h e U n i t e d S t a t e s " . 

Urban p l a n n i n g - P r o f . R a p k i n f i n d s - h a s r e c e n t l y b e c o m e much more c o m p r e h e n s i v e 
t h a n b e f o r e , a d d i n g t o i t s b a s i c c o n c e r n w i t h t h e b u i l t e n v i r o n m e n t a l s o e c o n o m i c , 
p o l i t i c a l a n d s o c i a l p o l i c i e s . Urban p l a n n i n g h a s b e e n b r o u g h t c l o s e r t o t h e i n t e r 
e s t s o f t h e g e n e r a l p u b l i c , p a r t i c u l a r l y t h e p o o r a n d t h e m i n o r i t i e s , who h a v e b e 
come more p o l i t i c i z e d a s a r e s u l t o f c i v i l r i g h t s m o v e m e n t s a n d o t h e r d e v e l o p m e n t s . 
The r o l e o f t h e p l a n n e r h a s b e c o m e c o n v e r t e d f r o m t h a t o f an e x p e r t w h o s e d e c i s i o n s 
a r e f i n a l t o t h a t o f a f o r m u l a t o r o f a l t e r n a t i v e s . He l e a v e s u r b a n p o l i c y t o e m e r g e 
f r o m t h e i n t e r p l a y o f i n t e r e s t s t h a t i n t e r a c t o n t h e p o l i t i c a l a r e n a . 

The F e d e r a l l a w i n t h e U . S . A . now r e q u i r e s c i t i z e n i n v o l v e m e n t i n l o c a l p l a n n i n g . 
A l s o v o l u n t a r y c o m m u n i t y o r g a n i z a t i o n s a i d t h e G o v e r n m e n t t o f o r m u l a t e p u b l i c 
p o l i c y . 

A d v o c a c y p l a n n i n g , l o n g a s s o c i a t e d w i t h a c t i v i s m b y y o u n g a n d l i b e r a l p r o f e s s i o n a l s 
on t h e p a r t o f t h e p o o r a n d p o w e r l e s s , h a s e n t e r e d a new p h a s e , a n d i s now v i e w e d 
a s an a c c e p t e d t e c h n i q u e o f p r e s e n t i n g t h e c a s e f o r t h e l o c a l c o m m u n i t y . 

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

A s p e c i f i c a s p e c t o f t h e u r b a n p l a n n i n g p o l i c y r e f e r r e d t o b y P r o f . R a p k i n , t h a t o f 
r e s i d e n t i a l d e n s i t y , i s t a k e n up b y Dr . E l i B o r u k h o v i n h i s p a p e r o n " D e n s i t y , 
W e l f a r e and t h e T r a d e - o f f B e t w e e n D i f f e r e n t O b j e c t i v e s " . 

R e s i d e n t i a l d e n s i t y o r t h e number o f d w e l l i n g s p e r u n i t a r e a - t h e a u t h o r s t a t e s -
a f f e c t s t h e q u a l i t y o f l i f e i n u r b a n e n v i r o n m e n t s i n b o t h d i r e c t a n d i n d i r e c t w a y s . 
H i g h e r d e n s i t i e s may r e s u l t i n l e s s p l e a s a n t h o u s i n g c o n d i t i o n s , b u t may , o n t h e 
o t h e r h a n d , l e a d t o s i g n i f i c a n t s a v i n g s i n t h e c o s t o f h o u s i n g d e v e l o p m e n t . I t may 
a l s o i n c r e a s e t h e a v a i l a b l e c h o i c e o f s h o p s a n d s e r v i c e s w i t h i n a g i v e n r a d i u s . 
D e t e r m i n i n g t h e o p t i m a l l e v e l o f d e n s i t y w i l l d e p e n d o n a t r a d e - o f f b e t w e e n t h e 
r e l e v a n t f a c t o r s a n d i n f l u e n c e s , a n d s h o u l d d e p e n d o n t h e p r e f e r e n c e s o f p o t e n t i a l 
r e s i d e n t s a n d o n t h e i r f i n a n c i a l r e s o u r c e s . 

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

P e o p l e p r o b a b l y do n o t p e r c e i v e t h e g r o s s d e n s i t y , b u t a r e i n f l u e n c e d b y v a r i a b l e s 
s u c h a s f r e e s p a c e b e t w e e n b u i l d i n g s , e x t e n t o f b u i l d i n g c o v e r a g e a n d t h e l i k e . 
I f t h i s i s s o , t h e n m o d i f i c a t i o n s o f t h e s e v a r i a b l e s , w h i l e k e e p i n g t h e d e n s i t y 
l e v e l s c o n s t a n t , g a i n g r e a t l y i n i n t e r e s t . The a i m o f g o o d p l a n n i n g i s t o m a t c h 
a s c l o s e l y a s p o s s i b l e t h e p r e f e r e n c e s o f t h e p r o s p e c t i v e i n h a b i t a n t s . To d o s o , 
i t i s n e c e s s a r y t o a r r i v e a t q u a n t i t a t i v e e s t i m a t e s o f t h e r e s i d e n t s ' r e l a t i v e 
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e v a l u a t i o n o f t h e s e a t t r i b u t e s , o r t h e i r t r a d e - o f f s among t h e v a r i o u s c h a r a c t e r 
i s t i c s i n c l u d i n g t h e p o s s i b l e s a v i n g s i n c o s t s . 

D r . B o r u k h o v c o n c l u d e s h i s p a p e r b y c i t i n g t h e r e s u l t s o f s e v e r a l s t u d i e s u n d e r 
t a k e n o n t h i s s u b j e c t . 

A m o r e b u d g e t - o r i e n t e d v i e w o n r e s i d e n t i a l d e n s i t y i s p r e s e n t e d i n t h e p a p e r b y 
M i c h a e l B o n e h o n " R e s i d e n t i a l D e n s i t y i n U r b a n P l a n n i n g " . The a u t h o r r e p o r t s i n 
h i s p a p e r o n a s t u d y c a r r i e d o u t f o r t h e I s r a e l M i n i s t r y o f H o u s i n g , a i m e d a t p r o 
v i d i n g g u i d e l i n e s f o r p l a n n i n g f r o m t h e a s p e c t o f n e t r e s i d e n t i a l d e n s i t i e s . 

A b a s i c a s s u m p t i o n a d o p t e d i n t h e s t u d y was t h a t s u c h d e n s i t i e s s h o u l d b e t h e r e 
s u l t o f v a l u e s a n d c o s t s . S o c i a l a n d p s y c h o l o g i c a l a s p e c t s w e r e c o n s i d e r e d o n l y a s 
f a r a s t h e i r p o s s i b l e q u a l i f i c a t i o n a n d i n f l u e n c e o n d e n s i t i e s . 

F o r t h e e v a l u a t i o n o f q u a l i t i e s i n f l u e n c i n g n e t d e n s i t i e s i n r e s i d e n t i a l a r e a s , a 
c o n c i s e m o d e l was e l a b o r a t e d , b a s e d on n o r m a t i v e s i z e s o f d w e l l i n g s , o p e n a r e a s 
a n d f r e e s p a c e s b e t w e e n b u i l d i n g s . From a c o m p a r i s o n o f r e l a t i v e c o s t s a n d b e n e 
f i t s , a n u m b e r o f c o n c l u s i o n s w a s r e a c h e d . 

One c o n c l u s i o n i s t h a t w i t h i n t h e r a n g e o f 8 t o 20 d w e l l i n g s p e r dunam ( 1 0 0 0 s q . m . ) 
n e t , t h e l o w e r d e n s i t i e s show h i g h e r q u a l i t i e s a t a r e l a t i v e l y s m a l l i n c r e a s e i n 
c o s t s . 

I n m a i n t a i n i n g a s i m i l a r r a n g e o f e n v i r o n m e n t a l q u a l i t i e s , 8 t o 1 2 s t o r e y b u i l d i n g s 
h a v e a l m o s t n o a d v a n t a g e , i n n e t d e n s i t y t e r m s , o n 4 - s t o r e y b u i l d i n g s . Some i m 
p r o v e d e n v i r o n m e n t a l c o n d i t i o n s o f f e r e d b y t h e m a r e o u t w e i g h e d b y s o c i a l a n d p s y 
c h o l o g i c a l d i s a d v a n t a g e s . 

A n o t h e r c o n c l u s i o n i s t h a t , t o p e r m i t m e a s u r e m e n t o f c o s t s a n d v a l u e s , s c h e m e s 
s h o u l d i n c l u d e i n f o r m a t i o n on t h e n u m b e r o f f a m i l i e s a n d t h e i r s i z e ; b u i l t - ι φ a r e a 
a n d n u m b e r o f f l o o r s i n b u i l d i n g s , s p a c e b e t w e e n b u i l d i n g s , a n d o p e n s p a c e o n t h e 
g r o u n d f o r p a r k i n g a n d r e c r e a t i o n . 

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

The d i s c u s s i o n o n t h e e n v i r o n m e n t a l s p a c e s o f a h o u s i n g s c h e m e i s n a r r o w e d down t o 
t h o s e o f t h e i n d i v i d u a l a p a r t m e n t i n t h e p a p e r b y P r o f . G i l b e r t H e r b e r t o n t h e s u b 
j e c t o f " D e s i g n i n g f o r Human B e h a v i o r : Some P e r f o r m a n c e G u i d e l i n e s f o r t h e D e s i g n 
a n d E v a l u a t i o n o f E n v i r o n m e n t a l S p a c e s i n t h e D w e l l i n g " . T h i s s t u d y i s c o n c e r n e d 
w i t h p e r f o r m a n c e g u i d e l i n e s f r o m t h e p o i n t o f v i e w o f t h e u s e r , f o r t h e d e s i g n a n d 
e v a l u a t i o n o f e n v i r o n m e n t a l s p a c e s w i t h i n t h e i n d i v i d u a l d w e l l i n g . The p o i n t o f 
d e p a r t u r e i s b e h a v i o u r a l , b a s e d o n a n a n a l y s i s o f a c t i v i t i e s i n t h e h o m e , a n d t h e 
g u i d e l i n e s a r e i n t e n d e d t o a i d t h e d e s i g n e r , t h o u g h t h e c r e a t i v e s y n t h e t i c a c t r e 
m a i n s h i s . 

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

The a u t h o r ' s i m m e d i a t e p u r p o s e i s t o d e f i n e e n v i r o n m e n t a l c o n d i t i o n s f o r a c t i v i t y 
z o n e s s o t h a t t h e y w i l l b e s u p p o r t i v e e n v i r o n m e n t s f o r human b e h a v i o u r ; a n d t o 
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e s t a b l i s h o r g a n i z a t i o n a l p r i n c i p l e s a n d p r o c e d u r e s f o r c o m b i n i n g z o n e s i n t o f u n c 
t i o n a l s p a c e s , and f o r c o n n e c t i n g t h e s e s p a c e s i n t o g e n e r i c p l a n s a n d d y n a m i c s y s 
t e m s . I n t h e t a s k o f c r e a t i n g t h e c o n c r e t e r e a l i t y o f a r c h i t e c t u r e , t h e s e p e r f o r 
mance g u i d e l i n e s a r e a t o o l , an a i d t o d e s i g n a n d a m e t h o d o f a s s e s s m e n t a n d e v a l u a 
t i o n . T h e y a r e n o t a s u b s t i t u t e f o r t h e a r c h i t e c t ' s c r e a t i v e t a l e n t a n d p r o f e s s i o n a l 
s k i l l . 

I t i s t h e p h i l o s o p h y o f t h i s a p p r o a c h t h a t d w e l l i n g s m u s t b e r e s p o n s i v e t o t h e n e e d s 
and d e s i r e s , t h e r e a s o n a b l e a s p i r a t i o n s a n d t h e r e a l i z a b l e d r e a m s o f t h e u s e r . 
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We a l w a y s l i v e u n d e r t h e p r e s s u r e o f a s h o r t a g e o f h o u s i n g . Of s c h o o l s , o f h o s p i 
t a l s , o f u n i v e r s i t i e s . We make e v e r y e f f o r t t o b u i l d a s much a s o u r b u d g e t w i l l 
l e t u s . We do o u r b e s t t o r a i s e t h e s t a n d a r d o f b u i l d i n g , t o s o l v e s o c i a l p r o b l e m s . 
S t i l l , I f e e l t h a t i n a l l t h o s e e f f o r t s t h e r e i s a l a c k o f o n e c o m p o n e n t , t h e c o m 
p o n e n t a r o u n d w h i c h I s r a e l came i n t o e x i s t e n c e : t h e e s t a b l i s h m e n t o f a " n a t i o n a l 
h o m e " . The m e a n i n g s a n d q u a l i t i e s i n h e r e n t i n t h e t e r m "home" a r e n o t s u f f i c i e n t l y 
u n d e r s t o o d a n d t h e r e f o r e a r e n o t r e f l e c t e d i n t h e e f f o r t s we i n v e s t i n s o l v i n g t h e 
u r g e n t p r o b l e m s o f t h e d a y . The "home" w h i c h t h e v i s i o n a r i e s o f o u r s t a t e h o o d h a d 
i n m i n d h a s , u n a w a r e s , t u r n e d i n t o " h o u s i n g s o l u t i o n s " . 

"Home" means more t h a n j u s t t h e n a r r o w c o n f i n e s o f o n e ' s a p a r t m e n t ; i t a l s o i m p l i e s 
a s e n s e o f b e l o n g i n g t o t h e i m m e d i a t e s u r r o u n d i n g s , t o t h e n e i g h b o r h o o d i n w h i c h we 
w e r e b o r n , t o t h e p e o p l e who l i v e n e x t d o o r , t o t h e p l a c e s w h e r e we g r e w u p , w e n t 
t o s c h o o l a n d p l a y e d . "Home" i s t h e sum t o t a l o f a l l t h e p h y s i c a l a n d s o c i a l c o m 
p o n e n t s t h a t f o r m t h e f l e s h a n d b o n e s o f t h e b u i l t - i p a r e a ; a n d t h e r e l a t i o n b e t w e e n 
t h o s e c o m p o n e n t s p r o v i d e s t h e b a c k g r o u n d t h a t p e r m i t s t h e s a t i s f a c t i o n o f o u r d e 
s i r e s , a n d c o n t r i b u t e s t o t h e r e s i d e n t s ' p r i d e i n t h e p l a c e w h e r e t h e y l i v e - o r 
l e a v e s t h e m e m p t y , l o n e l y , f r u s t r a t e d a n d u n i n v o l v e d . 

The way i n w h i c h t h e p h y s i c a l c o m p o n e n t s c o m b i n e i s w h a t g i v e s t h e f e e l i n g o f t h e 
p l a c e , t h e o p p o r t u n i t i e s f o r m e e t i n g s o c i a l l y , t h e q u a l i t y o f t h e "home" we m a k e . 
A l l t h e p h y s i c a l a n d s o c i a l c o m p o n e n t s m u s t c o m b i n e i n o n e h a r m o n y i f t h e n e i g h b o r 
h o o d i s t o b e "home" - a n d n o t , a s i s t h e c a s e i n s o many r e s i d e n t i a l a r e a s t h e s e 
d a y s , a random s l i c e o f u r b a n g e o g r a p h y i n w h i c h t h e b u i l d i n g s t h a t a r e u s e d f o r 
s o c i a l a c t i v i t i e s a r e d i s p e r s e d a c c o r d i n g t o c a t e g o r y a d m i n i s t r a t i o n , f i n a n c e , e t c . 
a n d a r e p l a n n e d a n d o p e r a t e d b y d i f f e r e n t d e p a r t m e n t s t h a t do n o t work i n c o o r d i n a 
t i o n a n d do n o t make i t p o s s i b l e t o c r e a t e h a r m o n i o u s c o n t a c t b e t w e e n t h e b u i l d i n g s 
f o r w h i c h t h e y a r e r e s p o n s i b l e . 

The d i s p e r s a l o f s o c i e t y ' s n e e d s o v e r m o n o f u n c t i o n a l b u i l d i n g s , e a c h i n i t s own 
s o l i t a r y p l a c e , a n d t h e u n c o o r d i n a t e d p r o c e s s i n g o f t h e i r c o n s t r u c t i o n b y s e p a r a t e 
G o v e r n m e n t a u t h o r i t i e s ( s c h o o l s b y t h e M i n i s t r y o f E d u c a t i o n , f a c t o r i e s b y t h e M i n i 
s t r y o f Commerce § I n d u s t r y , h o s p i t a l s b y t h e M i n i s t r y o f H e a l t h , w e l f a r e b y t h e 
M i n i s t r y o f W e l f a r e , r o a d s b y t h e M i n i s t r y o f L a b o r , and s o o n a n d s o f o r t h ) r e s u l t s 
i n t h e u r b a n f a b r i c l o s i n g i t s c o n t e n t , i t s c o l o r a n d t h e i n t e r a c t i o n o f i t s a c t i 
v i t i e s . 

A t r u e c i v i l i z a t i o n c a n d e v e l o p o n l y i n a h o t h o u s e i n w h i c h a l l t h e a c t i v i t i e s t h a t 
e v o l v e a r e g i v e n p r o p e r e x p r e s s i o n , a r e i n a s t a t e o f m u t u a l d i a l o g u e , a n d a r e f r e e 
t o a f f e c t a n d f e r t i l i z e e a c h o t h e r . I n a c i v i l i z e d s o c i e t y , human l i f e c a n n o t b e 
d i v i d e d i n t o w e l l - d e f i n e d , i s o l a t e d , s e l f - c o n t a i n e d a g e s - i n f a n c y , c h i l d h o o d , a d o 
l e s c e n c e , a d u l t h o o d , o l d a g e - b u t i s a n u n i n t e r r i p t e d f l o w f r o m o n e r t a t e o f l i v i n g 
among p e o p l e i n t o a n o t h e r , i n w h i c h a m a n ' s w o r k i n g h o u r s a r e n o t o n l y w a s t e d o n 
e a r n i n g h i s d a i l y b r e a d , b u t a r e a q u a l i t a t i v e p a r t o f h i s l i f e a n d h a v e a m e a n i n g -
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fulness i n t h e i r own r i g h t . Any system of social organizat ion that separates the 
ages and isolates them from each other, that distinguishes between a c t i v i t i e s and 
isolates them, can only produce an a l ienated , s t e r i l e , monotonous community. 

H i s t o r i c a l l y speaking, the system of separating urban a c t i v i t i e s , of "Zoning" the 
urban space into insulated parcels of housing, work, le isure and t ransport , is 
r e l a t i v e l y recent, for i n the h i s t o r i c a l towns there was no such d iv is ion and a l l 
urban a c t i v i t i e s were concentrated in a r e l a t i v e l y small area. A l l towns where 
there is s t i l l a sparkl ing urban l i f e and on which we look back with nostalgia -
Par is , Venice, Old Jerusalem - s t i l l have th is mingling of a c t i v i t i e s orchestrated 
into harmony. Incessant growth and the ubiquity of the motor car produce a s i t u 
at ion i n which one is out of the urban system. 

Under the present customary system, not only f a c t o r i e s , r e s i d e n t i a l bu i ld ings, shops, 
markets, clubhouses, administrat ive of f ices and schools are kept separate (each on 
i t s own area and i n i t s own s t y l e ) in the town p lan , but even buildings c l a s s i f i e d 
under the same type of a c t i v i t y are separated again and a l l o t t e d one p a r t i c u l a r 
a c t i v i t y for one p a r t i c u l a r , c l ea r l y defined par t of the populat ion. Chi ldren are 
separated from the community for most of t h e i r act ive daytime hours and kept i n 
educational concentration camps for at least ten whole years of t h e i r l i v e s . Adults 
are shut away f o r f o r t y hours a week i n concentration camps of the lowest environ
mental standard, whether i t is in " indus t r i a l parks" or i n the ivory towers of 
o f f i ce blocks gleaming with "respectable" f i n i s h e s . Book readers are kept apart 
from sport fans - the former i n the l i b r a r y , the l a t t e r i n t h e i r stone-walled p l a y 
ing f i e l d s along a highway, wel l away from any r e s i d e n t i a l zone ( l i k e the Country 
Club or the Tennis Center) . 

But the v i t a l i t y of a town and a l l that i s charac ter is t ic of the stream of l i f e that 
runs i n i t is mainly the product of concurrent a c t i v i t i e s - concurrent i n place and 
in time through a l l hours of the day and the n ight . O f f i ces , workshops and fac
t o r i e s , restaurants and cafes, pubs and houses should be intermingled i n such a way 
that for most day and night hours there i s social-cultural-human a c t i v i t y going on 
in the urban environment. One need only go to the housing estates or suburbs 
surrounding our c i t i e s , to Herz l iah Pituah, Ramat Hasharon and so on, to understand 
how "dead" such places can be: nothing is going on anywhere. True, nobody wants to 
l i v e i n a hubbub of continuous a c t i v i t y for twenty-four hours a day, and privacy 
and quiet are an essent ia l par t of act ive urban l i f e ; and i t is indeed possible and 
desirable to provide man with town and community l i f e on the one hand and privacy 
and quiet on the other . But that does not mean that res iden t ia l areas need to be 
separate, with the shop or the cafe a twenty-minute walk away, and going to work 
at the factory a matter of an hour on foot or h a l f an hour by bus. To i so la te the 
l i v i n g space from the working, shopping, school and entertainment space is undesir
able even from the sheer t r a f f i c viewpoint; for razing the walls tha t keep the ur
ban a c t i v i t i e s divided w i l l reduce appreciably the t r a f f i c volume and the rushing 
from place to place, and give access to productive and cu l tu ra l a c t i v i t y to thou
sands of women who now stay a t home because they cannot get away from i t to any 
meaningful extent . The factor ies have long stopped being dark, satanic m i l l s . 
Most factory buildings can nowadays be integrated i n the neighborhood. They cer
t a i n l y should not have the disappointing pat tern of the " indust r ia l park" that has 
l a t e l y become so popular i n I s r a e l i town planning and that is predicated on the 
commercial mental i ty of get t ing maximum p r o f i t out of minimum investment. I n 
I s r a e l , we do not yet think i n terms of i n d u s t r i a l bui ld ing for years to come. 
Except for heavy industry and chemicals, most industr ies can be clean and quiet and 
be integrated in res ident ia l areas, as i s usual for schools. A condit ion of such 
in tegrat ion i s the ra t iona l separation of pedestr ian and motorized t r a f f i c , so that 
indus t r i a l t r a f f i c does not destroy the pedestrian system. 
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Z o n i n g i s n o t t h e o n l y t h i n g t h a t d e s t r o y s t h e u r b a n f a b r i c . A n o t h e r e l e m e n t t o b e 
g o t r i d o f i s t h e s e p a r a t i o n o f a g e g r o u p s w i t h i n t h e r e s i d e n t i a l n e i g h b o r h o o d ; a n d 
i f t h e r e i s a l r e a d y some a w a r e n e s s among o u r p l a n n e r s a n d a d m i n i s t r a t o r s t h a t t h e 
o l d m u s t n o t b e k e p t q u a r a n t i n e d o n e way o r a n o t h e r , we s t i l l s e t d i f f e r e n t c a t e 
g o r i e s o f t h e p o p u l a t i o n a p a r t i n i s o l a t e d b u i l d i n g s o f t h e i r o w n : h o u s i n g s c h e m e s 
f o r " y o u n g " c o u p l e s " , f o r " s l u m e v a c u e e s " , f o r " s a v e r s " a n d we s t i l l m a i n t a i n a n 
" a p a r t h e i d " s y s t e m f o r c h i l d r e n b y n u r s e r y s c h o o l s , e l e m e n t a r y s c h o o l s a n d h i g h 
s c h o o l s , e a c h o n i t s own i s o l a t e d s i t e , u s u a l l y o n t h e e d g e s o f t h e n e i g h b o r h o o d . 
A s t r i k i n g e x a m p l e i s t h e r e c e n t b u i l d i n g i n T e l A v i v o f t h r e e e l e m e n t a r y s c h o o l s 
o n t h e H a i f a - T e l A v i v r o a d , n e x t t o a n d b e l o w a f i l l i n g s t a t i o n . We h a v e come a 
l o n g way f r o m t h e d a y s when e d u c a t i o n was o u r f i r s t c o n c e r n and t h e H e r z l i a h H i g h 
S c h o o l i n T e l A v i v d w e l t i n s p l e n d o r a t t h e t o p o f H e r z l S t r e e t , o r t h e T e c h n i o n i n 
H a i f a was b u i l t o n t h e c e n t r a l s i t e o f H a d a r H a c a r m e l . 

S e p a r a t i n g t h e s c h o o l f r o m e v e r y d a y s o c i a l a c t i v i t y h e l p s d e v e l o p s c h o o l - r e s i s t a n c e 
i n t h e p u p i l s : t h e f a r - o f f o u t s i d e w o r l d s e e m s more a t t r a c t i v e a n d i n t e r e s t i n g . 
M u n i c i p a l l i b r a r i e s a r e f u l l o f b o o k s a n d e m p t y o f r e a d e r s i n d a y t i m e , a n d s c h o o l 
l i b r a r i e s p o o r i n b o o k s a n d f u l l o f p u p i l s ; i n s u c h c o n d i t i o n s , how c a n t h e y o u n g 
p e r s o n a n d t h e a d u l t b e g i v e n a c h a n c e o f m e e t i n g a t t h e l i b r a r y ? L a t e l y , t h e r e h a s 
b e e n some i m p r o v e m e n t due t o t h e t e n d e n c y o f b r i n g i n g c u l t u r a l a n d s p o r t s c e n t e r s 
i n t o t h e s c h o o l a n d e n a b l i n g t h e a v a i l a b l e f a c i l i t i e s t o b e u s e d b y t h e e n t i r e c o m 
m u n i t y o f a l l a g e g r o u p s . B u t a n y o n e who k n o w s w h a t a d m i n i s t r a t i v e p r o b l e m s n e e d 
s o l v i n g i n o r d e r t o a c h i e v e s u c h i n t e g r a t i o n , m u s t h a v e a s k e d h i m s e l f w h e t h e r t h e 
p u b l i c e x i s t s t o s e r v e t h e a d m i n i s t r a t i o n , o r t h e a d m i n i s t r a t i o n t o s e r v e t h e p u b l i c . 

H e r e i n I s r a e l , we h a v e n o t y e t a d o p t e d t h e i d e a o f t h e d a y h o s p i t a l , w h e r e t h e p a 
t i e n t s a r e n o t b e d b o u n d , b u t move a r o u n d f r e e l y u n d e r m e d i c a l s u p e r v i s i o n i n d a y t i m e , 
a n d r e t u r n t o t h e i r h o m e s f o r t h e n i g h t . The a r r a n g e m e n t s a v e s a g r e a t d e a l o f man
p o w e r a n d i n t e g r a t e s t h e h o s p i t a l i n t h e r e s i d e n t i a l z o n e . The p a t i e n t s f e e l , p s y 
c h o l o g i c a l l y , " h e a l t h y " r a t h e r t h a n " d a n g e r o u s l y i l l " a n d a r e n o t g r a d u a l l y c u t o f f 
f r o m l i f e . The t r e n d i n t h e d i r e c t i o n o f p r e v e n t i v e m e d i c i n e c l i n i c s may i n d i c a t e 
a g r a d u a l a p p r o a c h t o t h e d a y h o s p i t a l . 

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

We m u s t t h i n k o f s o l u t i o n s f o r l i n k i n g t h e p u b l i c b u i l d i n g s t o t h e f a b r i c o f t h e 
n e i g h b o r h o o d ' s h o u s i n g a n d c o m m e r c e , s o t h a t t h e y a l l c a n f o r m o n e s i n g l e u n i t , a s 
i n t h e O l d C i t y o f J e r u s a l e m , w h i c h i s o n e s i n g l e s t r u c t u r e w i t h o n e b u i l d i n g m e r 
g i n g i n t o t h e o t h e r . T h i s n e w , d i f f e r e n t a p p r o a c h w i l l s e e k t o c o n v e r t t h e s p a c e 
t h a t i s f o r m e d b e t w e e n b u i l d i n g s i n t o a s p a c e f i l l e d w i t h human a n d s o c i a l c o n t e n t , 
a s a p l a c e f o r o u t d o o r a c t i v i t i e s a p p r o p r i a t e t o t h e M e d i t e r r a n e a n c l i m a t e , s o t h a t 
n o t a s i n g l e p a r t o f t h e t o w n ' s l a n d i s w a s t e d a n d l e f t w i t h o u t c o n t e n t . 

The M e d i t e r r a n e a n c l i m a t e p e r m i t s u r b a n l i f e i n o u t d o o r s p a c e s t h a t a r e p r o t e c t e d 
f o r m o s t o f t h e y e a r a n d i n d e e d , i t i s no w o n d e r t h a t t h e s t r e e t a n d t h e p u b l i c p a r k 
w e r e b o r n a r o u n d t h e M e d i t e r r a n e a n , and t h a t t h e a r t s o f s c u l p t u r e a n d p a i n t i n g 
f l o u r i s h e d i n t h i s p a r t o f t h e w o r l d a s a m e a n s o f a d d i n g a c e r e m o n i a l d i m e n s i o n t o 
t h e m u l t i p l e human a c t i v i t i e s f o r w h i c h t h e u r b a n s t r u c t u r e s e r v e d a s a f r a m e w o r k . 

But w h a t h a p p e n s h e r e ? The s t r e e t , a s we p l a n i t t o d a y , i s m a i n l y d e s i g n e d f o r t h e 
c a r , w h i c h t a k e s p r e c e d e n c e o n i t . F o r t h e p e d e s t r i a n , who i s p u s h e d a s i d e t o t h e 
m a r g i n s , t h e s t r e e t i s d e s i g n e d m a i n l y a s t h e s h o r t e s t d i s t a n c e b e t w e e n two p o i n t s . 
P l a y i n g f i e l d s may b e c a l l e d p u b l i c o p e n s p a c e s , b u t t h e y a r e f a r f r o m b e i n g t o w n 
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s q u a r e s : t h e y a r e e n c l o s e d b y f e n c e s , n o t b y b u i l d i n g s , d e t a c h e d f r o m a l l a d j o i n 
i n g a c t i v i t y a n d i n m o s t c a s e s a r e d e a d s p a c e w i t h o u t a n y a c t i v i t y ; n o p l a s t i c t o y 
w i l l h e l p t o e n t i c e t h e p u b l i c t o e n t e r t h e m . 

Man, t h r o u g h h i s p h y s i c a l , e m o t i o n a l a n d i n t e l l e c t u a l s e n s e s , i s a c t i v e a t a l l h o u r s 
o f t h e d a y , i n s i d e a n d o u t s i d e b u i l d i n g s . The way i n w h i c h h e c o m e s a c r o s s p u b l i c 
s e r v i c e s and a c t i v i t i e s o n h i s way f r o m p l a c e t o p l a c e i s w h a t m o s t l y d e t e r m i n e s 
h i s a t t i t u d e t o a n d p a r t i c i p a t i o n i n t h e m . We m u s t t h e r e f o r e p l a n p r o t e c t e d p a s s 
a g e s , v a u l t e d s h o p p i n g a r e a s , p l a c e s f o r w a l k i n g , t a l k i n g a n d d r i n k i n g t h a t a r e 
c l o s e , c o n v e n i e n t a n d l e a d f r o m e v e r y w h e r e t o e v e r y w h e r e . I f we a c c e p t t h e f a c t 
t h a t c a r s and p e d e s t r i a n s do n o t m i x a n d t h a t o n e n e e d n o t r e a c h o n e ' s f r o n t d o o r 
b y c a r , we c a n p l a n t h e h o u s e s c o n t i g u o u s l y w i t h p r o t e c t e d , p e d e s t r i a n - s c a l e p a s s 
a g e s l e a d i n g t o t h e h o m e s a n d o p e n i n g ι φ on c o m e r s f o r p l a y i n g , s i t t i n g a n d s h o p 
p i n g . We c a n p l a n l i t t l e m a r k e t s , k i o s k s , s h o p s , n u r s e r y s c h o o l s , b u s s t o p s a n d 
p a r k i n g a r e a s , w i t h s t r e e t f u r n i s h i n g s p l a n n e d i n a d v a n c e , a n d w i t h o u t a l l t h e p a r a 
p h e r n a l i a o f t h e c a r , l i k e t r a f f i c l i g h t s , f l u o r e s c e n t l i g h t i n g , b i l l b o a r d s a n d 
r o a d s i g n s d o m i n a t i n g t h e n e i g h b o r h o o d p i c t u r e . 

Our p r e s e n t p u b l i c b u i l d i n g s a n d p u b l i c s e r v i c e s s t r u c t u r e a n d p e d e s t r i a n s y s t e m s 
come a t t h e b o t t o m o f t h e p l a n n i n g a n d e x e c u t i o n p r i o r i t y s c a l e . Most h o u s i n g 
d e v e l o p m e n t s now a r e b u i l t w i t h o u t t h e s e r v i c e s t h a t g i v e t h e n e i g h b o u r h o o d i t s 
c h a r a c t e r . The more we b e c o m e c o n s c i o u s o f p o p u l a t i o n v a r i a t i o n s t h e more we s h a l l 
h a v e t o b u i l d a more v a r i e d , r i c h e r p u b l i c s y s t e m a n d m e e t i n g p l a c e s w i t h more a c 
t i v i t i e s . T h a t s y s t e m m u s t b e b u i l t a n d f u n c t i o n t o g e t h e r w i t h t h e d w e l l i n g s , i f 
we a r e n o t t o b u i l d n e i g h b o r h o o d s w i t h s h y , f r u s t r a t e d p e o p l e l i v i n g i n t h e m 

The p r a c t i c e o f u s i n g i n d u s t r i a l i z e d b u i l d i n g w i t h r e p e t i t i v e " t y p e s " o f s c h o o l s , 
n u r s e r y s c h o o l s a n d s y n a g o g u e s s e e m s e n t i r e l y w r o n g ; i f o u r b u i l d i n g m u s t b e i n d u s 
t r i a l i z e d a t a l l , t h e i n d u s t r i a l i z a t i o n m u s t b e a p p l i e d t o t h e c a t e g o r y o f b u i l d i n g s 
t h a t come i n l a r g e q u a n t i t i e s a n d r e p e a t t h e m s e l v e s ; n a m e l y , t h e d w e l l i n g s w h i c h 
a c c o u n t f o r 80 -90% o f t h e w h o l e u r b a n f a b r i c . T h o s e b u i l d i n g s t h a t p r o v i d e s e r 
v i c e s t o t h e p u b l i c a n d t h a t g i v e e x p r e s s i o n t o t h e q u a l i t y a n d c u l t u r e o f p u b l i c 
a c t i v i t y w i t h i n t h e n e i g h b o r h o o d , a n d w h i c h do n o t r e p e a t t h e m s e l v e s i n l a r g e s e r i e s , 
s h o u l d b e l e f t a s t h e s p e c i f i c e x p r e s s i o n o f p a r t i c u l a r s i t u a t i o n s a n d c o m b i n a t i o n s 
o f p l a c e , s o c i e t y a n d t i m e . 

A n e i g h b o r h o o d t h a t d o e s n o t f u n c t i o n f r o m t h e moment i t c o m e s i n t o e x i s t e n c e , p r o 
d u c e s a p o p u l a t i o n t h a t l o s e s i t s e q u i l i b r i u m , i s e m b i t t e r e d a g a i n s t t h e E s t a b l i s h 
ment o r t h e c o m m u n i t y , s i t s a t home i n f r o n t o f t h e " i d i o t b o x " o r r i d e s f r o m p l a c e 
t o p l a c e i n t i n c a n s w i t h o u t d o i n g a n y t h i n g . A n o n - f u n c t i o n i n g u r b a n s t r u c t u r e , i n 
w h i c h t h e v a c a n t s p a c e s b e t w e e n b u i l d i n g s a r e e m p t y o f p e o p l e a n d f u l l o f r u b b i s h , 
p r o d u c e s n o n - i d e n t i f i c a t i o n w i t h t h e p l a c e a n d p r o d u c e s d r i f t i n g , h e l p l e s s n e s s a n d 
b o r e d o m among t h e y o u n g e r g e n e r a t i o n a n d a t e n d e n c y t o a l i e n a t i o n a n d c r i m e , t o r e 
v o l t a g a i n s t t h e s o c i e t y w h i c h h a s l e d t o i t . 

I n t h e I s r a e l i r e a l i t y , no a t t e n t i o n h a s y e t b e e n p a i d t o t h e e x i s t i n g u r b a n f a b r i c 
i n a way t h a t c o u l d h a v e p r o d u c e d an o r g a n i c t r a d i t i o n o f t o w n l i f e . Our h o u s i n g 
s c h e m e s w e r e a l w a y s n e w , e x n i h i l o c r e a t i o n s a s i t w e r e ; a n d i n a n y new p r o j e c t i n 
w h i c h t h e p e o p l e d o n o t e x i s t i n t h e f l e s h b u t o n l y o n p a p e r , o n e t e n d s t o t u r n 
t h em i n t o s t a t i s t i c s : d e n s i t y p e r dunam, n u m b e r o f d w e l l i n g u n i t s , n u m b e r o f p l a c e s 
o f e m p l o y m e n t , o f w e l f a r e c a s e s , y o u n g c o u p l e s , home s a v i n g s c h e m e s , a n d s o o n , a n d 
s o on - f o r m u l a s e m p t y o f human c o n t e n t a s s u b s t i t u t e s f o r r e a l , l i v e p e o p l e . 

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

We a r e a p e o p l e o f "new i m m i g r a n t s " ; a n d i n t h e p r e s s u r e c o o k e r o f t h e S t a t e , o f 
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c o n t i n u o u s m e e t i n g a n d f r i c t i o n , o f w a n t i n g t o a s s i m i l a t e a n d t o b e l o n g , i t h a p p e n s 
t h a t o l d t r a d i t i o n s ( w h i c h i n a n y c a s e do n o t t a k e w e l l i n a new s o i l , c l i m a t e a n d 
l a n d s c a p e ) g r a d u a l l y d i s s i p a t e , a s d o e s t h e " Z i o n i s t " d r e a m o f a p e o p l e c o m i n g t o 
l i f e a g a i n i n i t s own c o u n t r y . T h e vacuum t h a t r e s u l t s c a n n o t b e f i l l e d w i t h s t a 
t i s t i c s o f t h e t y p i c a l " p u b l i c h o u s i n g p r o j e c t " w i t h t h e m o n o t o n y o f t h e u n i f o r m 
l i v i n g p a t t e r n t h a t i t i m p o s e s o n t h e i n h a b i t a n t s , s o t h a t t h e y b e c o m e a l i e n a t e d 
f r o m a l l u r b a n s o c i a l a c t i v i t y . 

I n t h i s s i t u a t i o n , t h e a r c h i t e c t h a s a d u t y t o b e w a r y o f s i m p l i s t i c s o l u t i o n s a n d 
o f f - t h e - c u f f p r e s c r i p t i o n s w h i c h , t o t h i s d a y , h a v e n o t j u s t i f i e d t h e m s e l v e s . We 
m u s t s e e k t h o s e s o l u t i o n s t h a t l e a v e room f o r t h e new i n h a b i t a n t t o a d a p t t h e m t o 
h i s n e e d s a n d t o u s e t h e m a s a v e h i c l e f o r s e l f - e x p r e s s i o n ; a n d t h a t c a n b e a c h i e v e d 
b y c r e a t i n g a number o f b a s i c a l t e r n a t i v e s o n w h i c h h e c a n i m p r i n t h i s own v a r i a t i o n s . 
The more man c a n a c t i n a n d o n h i s e n v i r o n m e n t , t h e g r e a t e r h i s i n v o l v e m e n t i n t h e 
p l a c e ; a n d t h e g r e a t e r h i s i n v o l v e m e n t , t h e l o n g e r w i l l h i s r o o t s g r o w , t h e more a t 
t e n t i o n s w i l l h e p a y t o h i s e n v i r o n m e n t , u n t i l h e a t l a s t l o v i n g l y m a k e s t h e s t r a n g e 
p l a c e h i s o w n . 

What we p l a n n e r s o f f e r t h e p r o j e c t d w e l l e r s h o u l d n o t b e a s o l u t i o n t h a t i s f l e x i b l e 
e n o u g h t o b e c o m e a n y t h i n g b e c a u s e i t i s n o t h i n g , s o m e t h i n g n e u t r a l t o w h i c h o n e d o e s 
n o t know how t o r e l a t e . We m u s t o f f e r h i m raw m a t e r i a l t h a t c o n t a i n s s u f f i c i e n t 
p o s s i b i l i t i e s , s o t h a t h e c o u l d c h o o s e t h e o n e t o w h i c h h e c a n m o s t l y r e s p o n d . We 
c a n n e v e r know w h a t e v e r y o n e who s e e k s a home i n a new h o u s i n g p r o j e c t w a n t s , b u t 
we m u s t s e e k a l a n g u a g e t h a t i s r i c h e n o u g h f o r e v e r y o n e t o w r i t e h i s own l i n e o n 
t h e t e x t i n i t . 

We o f t h e a r c h i t e c t u r a l p r o f e s s i o n m u s t f i n d t h e l a n g u a g e , t h e grammar , t h e s y n t a x 
t h a t o f f e r s e n o u g h f r e e d o m f o r o n e t o w r i t e p r o s e a n d f o r t h e o t h e r t o w r i t e p o e t r y . 
We m u s t d i s c o v e r t h e f o r m a l r h y t h m s , t h e p r o t o t y p e s w i t h s o c i a l c o n t e n t i n w h i c h 
p e o p l e a n d t h e s o c i e t y c a n d i s c o v e r t h e m s e l v e s ; a n d t h e more t h e y a r e a b l e t o s t a y 
w i t h i n t h e b u i l t - i n r u l e s a n d r e s t r a i n t s o f t h a t l a n g u a g e , t h e more t h e w o r d s o f 
t h e p r o s e a n d p o e t r y r e a c h a l l , a r e u n d e r s t o o d b y a l l a n d a r e a c c e p t e d b y a l l , t h e 
s u r e r we c a n b e t h a t we a r e o n t h e r i g h t w a y . 

But j u s t a s we d i d n o t c r e a t e t h e Hebrew L a n g u a g e e x n i h i l o , b u t b u i l t i t up on t h e 
f o u n d a t i o n s o f t h e l a n g u a g e t h a t w a s s p o k e n t w o t h o u s a n d y e a r s a g o , a n d now we a r e 
a d d i n g a new s u p e r s t r u c t u r e t o i t t h a t g i v e s new c o n t e n t s t o t h e o l d p a t t e r n s , s o 
we a r e n o t s t a r t i n g t o w n p l a n n i n g o n , a s i t w e r e , a b l a n k s h e e t o f p a p e r . A d m i t t e d 
l y , i n o u r v e r y s h o r t h i s t o r y h e r e i n I s r a e l t h e r e h a v e b e e n t i m e s w h e n a r c h i t e c t s 
and a d m i n i s t r a t o r s t h o u g h t i t w a s p o s s i b l e t o s t a r t e v e r y t h i n g f r o m s c r a t c h a n d 
t h a t o n e c o u l d make " i n s t a n t n e i g h b o r h o o d s " l i k e i n s t a n t c o f f e e . But t o d a y , a f t e r 
many e x p e r i m e n t s , we c a n l o o k b a c k a n d r e a l i z e t h a t we a r e o n l y o n e l a y e r o f many 
l a y e r s t h a t h a v e e x i s t e d i n t h i s p a r t o f t h e w o r l d a n d many o t h e r s t h a t a r e y e t t o 
c o m e . Our l a y e r w i l l l e a r n f r o m t h e p a s t , a n d t h r o u g h t h e p a s t f o r e s e e t h e f u t u r e . 
The t r a n s f o r m a t i o n o f t h e v a l u e s a n d q u a l i t i e s o f t h e p a s t i n t o t h o s e o f a new t i m e 
m u s t f i n d i t s e x p r e s s i o n i n t h e c r i t e r i a w h i c h we m u s t l a y d o w n . We s h a l l t h e r e f o r e 
do w e l l t o l o o k a r o u n d u s a t t h e t r a d i t i o n a l M e d i t e r r a n e a n a r c h i t e c t u r e a n d e x a m i n e 
t h e b a s i c , t i m e l e s s v a l u e s w h i c h i t h a s e s t a b l i s h e d f o r i t s e l f , s o t h a t we c a n l e a r n 
w h a t i t h a s t o t e a c h u s f o r t h e s t r a t u m o f c o n t e m p o r a r y a r c h i t e c t u r e . 

COMPONENTS OF MEDITERRANEAN ARCHITECTURE AND THEIR INTERRELATIONS AS 
AN EXPRESSION OF TIMELESS PLANNING VALUES 

The h o u s e i s c o n s t r u c t e d f r o m a v a u l t e d l i v i n g s p a c e a n d a n o u t e r l i v i n g s p a c e c o n 
f i n e d b y w a l l s ( i n n e r c o u r t y a r d , a t r i u m , p a t i o ) . From t h e o u t s i d e , t h e h o u s e i s a 
b l a n k w a l l w i t h a n e n t r a n c e . 
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T h i s c o n s t r u c t i o n p e r m i t s h o u s e s t o b e b u i l t t o u c h i n g e a c h o t h e r a n d m a k e s i t p o s 
s i b l e t o c r e a t e t i g h t l y k n i t h o u s i n g c l u s t e r s , w i t h t h e s p a c e s b e t w e e n t h e b u i l d 
i n g s f o r m i n g t h e p u b l i c s p a c e o f t h e u r b a n f a b r i c . C r e a t i n g t h e u r b a n p u b l i c s p a c e 
w i t h i t s q u a l i t y a n d c h a r a c t e r i s t i c s w a s t h e m a i n s o c i a l e f f o r t i n s e a r c h o f e x p r e s 
s i o n . The f r o n t o f t h e h o u s e was a l w a y s m o d e s t c o m p a r e d w i t h t h e p u b l i c b u i l d i n g s , 
w h i c h r e f l e c t e d t h e a s p i r a t i o n s o f t h e p e o p l e a n d o f t h e t o w n a s a c o m m u n i t y . 

I n s i d e t h e h o u s e , t h e i n n e r c o u r t y a r d p r o v i d e d t h e o p p o r t u n i t y f o r d i v i s i o n i n t o , 
more o r l e s s , p r i v a t e w i n g s , a c c o r d i n g t o t h e f a m i l y ' s n e e d s , w i t h m o s t r o o m s o f 
u n i f o r m s i z e ( 4 x 4 m e t e r s ) , w h i c h a l l o w e d t h e m t o b e u s e d f o r d i f f e r e n t p u r p o s e s 
f r o m t i m e t o t i m e , a s t h e g r o w t h o f t h e f a m i l y o r t h e c h a n g e o f t h e s e a s o n s r e 
q u i r e d . L i f e b e t w e e n t h e w a l l s t h a t e n c l o s e d t h e h o u s e a n d i t s i n n e r c o u r t y a r d p r o 
v i d e d a f e e l i n g o f s e c u r i t y a n d p r i v a c y . The c o u r t y a r d w a s w h a t c o n n e c t e d man w i t h 
n a t u r e a n d g a v e h i m s o m e t h i n g l i k e a p r i v a t e p a r a d i s e , w i t h a f o u n t a i n , f l o w e r 
b o x e s , f r u i t t r e e s a n d a p i g e o n c o o p a s i t s m a i n f e a t u r e s . 

The h o u s i n g c l u s t e r i s i n many c a s e s c o n s t r u c t e d l i k e t h e M e d i t e r r a n e a n h o u s e , w i t h 
h o u s e s t o u c h i n g e a c h o t h e r s u r r o u n d i n g a s m a l l s q u a r e t h a t i s e n c l o s e d b y t h e m a n d 
s e r v e s a s a s o r t o f common " s t a i r c a s e " . T h i s i s t h e c o r e a n d c e n t e r o f t h e h o u s i n g 
c l u s t e r ' s s o c i a l a c t i v i t i e s . I n many c a s e s , a s i n t h e O l d C i t y o f J e r u s a l e m , t h e 
c l u s t e r s e r v e s a s t h e c e n t e r o f an e n t i r e c l a n . Thus t h e l a n g u a g e o f a r c h i t e c t u r e 
b e g i n s t o r e f l e c t a p a r t i c u l a r s o c i a l s t r u c t u r e w h i c h a l l o w s man t o f i n d h i s p l a c e 
w i t h i n t h e u r b a n f a b r i c a n d p r o v i d e s a s t a r t i n g p o i n t f o r a s c a l e , b e t w e e n t h e 
h o u s e a n d t h e t o w n a s a w h o l e . The i n n e r c o u r t y a r d o f t h e c l u s t e r d o e s n o t e x i s t 
i n i t s own r i g h t a l o n e , b u t i s p a r t o f t h e p e d e s t r i a n t r a f f i c s y s t e m o f t h e t o w n a s 
a w h o l e . The c o u r t y a r d s , l i n k e d b y a l l e y w a y s , c o m b i n e i n t o t h e a r c h i t e c t u r e o f t h e 
p e d e s t r i a n t r a f f i c s y s t e m w h i c h m a k e s t h e u r b a n s t r u c t u r e c l e a r , i n t e l l i g i b l e a n d a 
means o f o r i e n t i n g o n e s e l f i n t h e u r b a n s p a c e . T h i s s y s t e m s u i t s t h e c l i m a t e : i t 
p r o v i d e s maximum s h a d e , a n d i s o r i e n t a t e d s o a s t o c a t c h t h e p l e a s a n t w e s t e m l y s e a 
b r e e z e . 

Q u a r t e r , Main S q u a r e , Main S t r e e t s , B a z a a r s 

The s y s t e m o f a l l e y w a y s u s u a l l y l e a d s i n t o a m a i n s q u a r e w i t h a c o m m e r c i a l , p u b l i c 
a n d r e l i g i o u s c o n t e n t . The s q u a r e f o r m s a q u a r t e r i n i t s own r i g h t ( l i k e , f o r i n 
s t a n c e , t h e A r m e n i a n Q u a r t e r i n t h e O l d C i t y o f J e r u s a l e m ) w h i c h , d e f i n e d b y i t s 
s q u a r e and g a t e s , r e p r e s e n t s t h e a m b i t i o n s , way o f l i f e a n d c u l t u r e o f i t s p e o p l e . 
E a c h q u a r t e r h a s i t s own s y s t e m o f p u b l i c s e r v i c e s . 

S e v e r a l q u a r t e r s come t o g e t h e r a t t h e m a i n s t r e e t s i n w h i c h t h e m a i n a c t i v i t y o f t h e 
t o w n i t s e l f i s d e f i n e d b y t h e w a l l s s u r r o u n d i n g i t a n d w h i c h a r e p i e r c e d b y g a t e s : 
Damascus G a t e , J a f f a G a t e , Z i o n G a t e , e t c . 

H i e r a r c h i c a l C o n t i n u i t y a s a n E n t i r e S y s t e m 

H o u s e s t o c o u r t y a r d , c o u r t y a r d s t o a l l e y w a y s , a l l e y w a y s t o s q u a r e s , s q u a r e s t o b a 
z a a r s , b a z a a r s t o t h e c i t y a n d t h e w a l l s t h a t s u r r o u n d i t : t h a t i s a n e n t i r e p e d e 
s t r i a n s y s t e m c o m p o s e d o f d i f f e r e n t l e v e l s o f d i m e n s i o n a n d t h e " t r a n s i t i o n s " b e 
t w e e n t h e m , w h i c h t o g e t h e r f o r m t h e p l a c e i n w h i c h t h e r e l a t i o n s h i p s b e t w e e n man 
a n d man a n d b e t w e e n man a n d h i s d w e l l i n g p l a c e d e v e l o p : h e r e g r o w c o n n e c t i o n s , 
r o o t s , i d e n t i t y a n d t h e i m p r i n t o f t h e l o c a l i t y . 
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S t r u c t u r a l E l e m e n t s o f t h e L a n g u a g e o f M e d i t e r r a n e a n A r c h i t e c t u r e 

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

The g a t e . T h e g a t e i s w h a t g i v e s t h e f e e l i n g o f " h a v i n g a r r i v e d " . I t i s t h e t h r e s h -
h o l d t h a t l e a d s f r o m o u t s i d e t o i n s i d e . H e r e t h e f e e l i n g o f t e r r i t o r y e m e r g e s . 
A r o u n d t h e g a t e , a w h o l e c o m p l e x o f u r b a n a c t i v i t i e s d e v e l o p s . I n i t s p l a n n i n g , i t 
c o n ^ r i s e s n o t o n l y f u n c t i o n a l e l e m e n t s , b u t u s u a l l y r e f l e c t s t h e u n i q u e n e s s a n d 
p r i d e o f t h e t o w n a n d p r o c l a i m s i t t o t h e w o r l d ( a s o n e c a n n o w a d a y s s e e i n t h e 
g a t e s p e o p l e make f o r t h e i r v i l l a s ) . The g a t e i s t h e p l a c e w h e r e m o s t o f t h e t o w n s 
p e o p l e p a s s , w h i c h i s why t h i s w a s w h e r e t h e S a n h e d r i n ( C o u n c i l o f E l d e r s ) h e l d i t s 
s e s s i o n s . T h e r e , j u s t i c e w a s d o n e f o r a l l t o s e e . From t h e g a t e s t a r t s t h e b a z a a r , 
w h e r e t h e c a r a v a n s u s e d t o b r i n g t h e i r g o o d s f o r s a l e . (The A r m e n i a n Q u a r t e r a l s o 
h a s i t s g a t e . S o h a s e v e r y g r o u p o f h o u s e s i n t h e J e w i s h Q u a r t e r o f t h e O l d C i t y , 
a n d s o , i n t u r n , h a s e a c h h o u s e . ) 

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

I n Arab J e r u s a l e m , t h e p o r c h i s g l a z e d . I n w i n t e r t h e g l a z i n g p r o v i d e s a h o t h o u s e 
e f f e c t and t h e p o r c h i s t h e w a r m e s t room o f t h e h o u s e . I n summer , t h e w i n d o w s c a n 
b e o p e n e d and s h a d e d w i t h p l a n t s o r b e d s h e e t s . Thus t h e p o r c h b e c o m e s a r e g u l a t o r 
o f s u n , w i n d a n d l i g h t b e t w e e n t h e o u t s i d e a n d t h e i n s i d e . 

The w i n d o w . The d e e p l y c a s e d w i n d o w i s a s p a c e i n i t s own r i g h t : a p l e a s a n t , d e 
f i n i t e t r a n s i t i o n f r o m o u t s i d e t o t h e i n s i d e s h a d e . U s u a l l y , i t i s p r o t e c t e d b y 
w i n d o w s h a d e s o f o n e k i n d o r a n o t h e r . I t c a n s e r v e a number o f p u r p o s e s a n d b e 
u s e d a s a b e n c h , t a b l e o r s h e l f . 

S t a i r s a n d t h r e s h o l d . S t a i r s l e a d f r o m o n e p l a c e t o a n o t h e r : up t o t h e unknown 
t o r e v e a l w h a t l i e s b e y o n d , down t o w h a t i s s e e n l y i n g b e l o w , f r o m t h e g e n e r a l t o 
t h e p a r t i c u l a r . On t h e t h r e s h o l d o n e a p p e a r s l i k e a n a c t o r o n t h e s t a g e , a n d s t e p s 
down t o j o i n t h e p u b l i c b e l o w . 

S t r e e t s a n d a l l e y w a y s . P e d e s t r i a n p a s s a g e w a y s , d e f i n e d b y t h e w a l l s o f b u i l d i n g s , 
s h a d e d m o s t o f t h e d a y b y t h e b u i l d i n g s o r b y p e r g o l a s o r t r e e s . From a n d i n t h o s e 
s t r e e t s , m o s t o f t h e t o w n ' s a c t i v i t i e s t a k e p l a c e , t h e i n v i t a t i o n t o j o i n i n t h e m 
c o m i n g f r o m t h e s t r e e t i t s e l f . E a c h a c t i v i t y p a r t i c i p a t e s i n t h e s t r e e t a n d " g o e s 
o u t " t o i t i n i t s own p a r t i c u l a r w a y . 

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

P u b l i c b u i l d i n g s . T h e s e u s u a l l y l i e a t f o c a l p o i n t s , a t s t r e e t c r o s s i n g s o r on 
s q u a r e s . T h e y a r e g i v e n s p e c i a l a r c h i t e c t u r a l t r e a t m e n t a n d a r e l a n d m a r k s b y w h i c h 
o n e f i n d s o n e ' s way i n t h e g e n e r a l s y s t e m o f t h e u r b a n s t r u c t u r e . 

A l l t h i s p r o v i d e s u s w i t h t h e m a i n n o t e s i n w h i c h u r b a n s y m p h o n i e s h a v e b e e n w r i t t e n 
w i t h t h e a l p h a b e t h o f t h e a r c h i t e c t u r a l l a n g u a g e i n w h i c h o n e c a n w r i t e p o e t r y . 
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Translat ing Mediterranean Archi tectura l Values for Contemporary Use 

From th is alphabeth of Mediterranean archi tecture we can create our contemporary 
town planning language; and as Mediterranean archi tecture has i t s h ie rarch ica l con
t i n u i t y of integrated elements that contribute to the q u a l i t y of l i f e of the people 
who l i v e i n i t s bui ld ings, so we can create a s imi lar hierarchy in our urban com
munity, with close in te rac t ion of i t s elements. 

As a matter of f a c t , we have t r i e d th is l a s t year at the Min ist ry of Housing to 
create a physical and va luat ive h ierarch ica l system which amounts to a modern 
t rans la t ion of t r a d i t i o n a l Mediterranean a rch i tec tu ra l vernacular, and attenpted to 
establ ish c r i t e r i a for the character is t ics of such a system. Essent ia l ly , the sys
tem consists of a progression of: 

- Housing clusters 
- Pedestrian precincts 
- Urban fabr ics (communities). 

Following are some deta i ls of th is system. 

THE HOUSING CLUSTER (OR SUB-NEIGHBORHOOD) 

The housing c luster i s a group of between 10 and 300 dwell ing units (a t ground leve l 
or on several f loors) with entrances from a j o i n t publ ic area ( s t r e e t , square, gar
den) , which gives them t h e i r i d e n t i t y as a group. This group i s "the world and the 
ful lness thereof" for the small c h i l d . In planning the c lus ter , the small ch i ld is 
the determining fac tor . I n the publ ic area of the c luster he f i r s t meets the out
side world, nature and other ch i ldren , and f ights for his pos i t ion in the society , 
in the accultured environment through which he takes his f i r s t steps i n the commu
n i t y . Against th is background an en t i re system of i n t e r r e l a t i o n s between c h i l 
dren and between t h e i r parents develops. Here the system of neighborhood re la t ions 
begins to take shape. The publ ic area is and provides the physical expression of 
the housing units as a group and provides the t r a n s i t i o n from the dwelling un i t to 
the precinct u n i t . The c luster i s the system that creates the bond of ne ighbor l i -
ness between the residents , the meeting place of ch i ldren , mothers and o ld people. 
I t provides publ ic f a c i l i t i e s from hot water, laundry (laundry rooms) and a commu
nal t e lev is ion a e r i a l to a shop, a club and a nursery school. 

Housing units can be combined so as to form the bricks from which the archi tecture 
of the publ ic areas w i l l be b u i l t so as to provide a maximum of d i f f e r e n t s i tuat ions 
for meetings between residents of the c luster of a l l ages. 

The clusters also provide an in f ra -c l ima te and a structured a rch i tec tu ra l atmosphere 
that favors meetings by providing the fee l ing o f a place that i s "protected" from 
strangers, heat (shade), wind (enclosing wal ls) and r a i n . 

The buildings w i l l be planned in adjoining groups, so as to avoid outside w a l l s , 
heating by sun, wetness from r a i n , "wide open" publ ic areas, and long walking d is 
tances from house to house and between houses and publ ic services. Open publ ic 
areas and long walking distances are inconvenient and give no physical expression 
to the group; they produce lack of i d e n t i f i c a t i o n with the publ ic spaces, which con
sequently are neglected. They make i t harder to f ind one's way i n the physical 
space. Lack of d e f i n i t i o n between the groip of units that forms the c luster and 
lack of d e f i n i t i o n of the buildings that form the precinct w i l l reduce the forma
t ion of social re la t ions between residents , encourage u n f a m i l i a r i t y and loneliness 
instead of producing social i d e n t i f i c a t i o n among the res idents , between the r e s i 
dents and t h e i r place of residence, and between the residents and the natura l en
vironment. Here, archi tecture provides a " l e g i b l e , understandable" physical urban 
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language i n which the residents can enter in to a dialogue with i t , act on i t and 
i d e n t i f y with i t , so that they can s t r i k e roots i n the p lace . 

A l l th is in contrast to present p r a c t i c e : both h igh - r ise (high density) housing and 
s ingle-story "build-your-own-home" (low density) housing nowadays resul ts i n a lack 
of human physical proport ion and lacks the publ ic spaces that br ing man closer to 
his fe l low man and to his dwell ing place and that give meaning to the urban environ
ment. The more our r e s i d e n t i a l bui ldings grow i n s i z e , the greater becomes the ef 
f o r t needed to give expression to the single housing un i t (so that i t w i l l not be 
one window in an endless row of i d e n t i c a l ones). Translat ing physical s ize and 
adjusting i t to the dimension of the human being becomes more and more important. 
Height means detachment from the ground, which i s the natura l plane for meetings 
between people. The connection between mother and c h i l d , between people and t rees , 
between the proximate and the remote landscape undergoes a transformation fo r which 
the human solut ion has not yet been found. High buildings that dominate the land
scape keep the sun out, cause whirlwinds, close o f f the landscape and turn the area 
surrounding them into an endless parking space. The t r a d i t i o n a l town s t ree t is 
turned into a car park, the entrance to the house is reduced to a magnificent: e l e 
vator h a l l . The publ ic area at the e x i t from the apartment is scaled down to a 
narrow staircase that not only does nothing to encourage re la t ions between neigh
bors, but of ten becomes an actual source of quarre ls . Today's customary bui ld ing 
system leaves no room for se l f -expression, no opportunity of any human a c t i v i t y of 
stopping for a word with one's neighbor, meeting a t the housedoor or near the house. 
We now have asphalt surfaces that must be crossed i n order to reach the "faraway" 
"fenced- in" playing f i e l d that belongs to nobody, so that no one l i v i n g near i t 
looks a f t e r i t , as a resu l t of which i t becomes an unsupportable burden for the 
c i t y as w e l l . 

Low-density "BuiId-your-own-home" bu i ld ing also has i t s disadvantages: i t demands 
a more expensive system of roads and services (power, water, dra ins, telephone); i t 
resul ts in loneliness and lack of s o c i a l , entertainment and educational a c t i v i t y -
in f a c t , of any human a c t i v i t y at a l l , except by means of the e lectronic media 
( t e l e v i s i o n , rad io , taped music, e t c . ) . A l l of which ca l l s fo r the fol lowing con
clusions, which i n e f fec t add up to a "guide for c luster planning": 

The c luster is to be planned as a group of uni ts of f l e x i b l e form, organizat ion and 
size so as to permit i d e n t i t y among the residents and allow t h e i r chi ldren to play 
together. 

Public spaces between housing groups w i l l be made from res is tan t easy-to-maintain 
materials so that the residents can maintain them i n an organized fashion by means 
of a house or c luster committee. They must be capable of v isua l control and of 
being closed o f f by the residents. In f a c t , they w i l l be del imited by the c luster 
i t s e l f and w i l l be concealed wi th in i t as an organic par t o f i t . They w i l l be the 
instrument that gives the c luster i t s spec i f ic character, i t s physical d e f i n i t i o n 
and i t s o f f i c i a l "address". They w i l l define the entrances to the housing units 
and t h e i r in tegra t ion in the general system. 

The general t r a f f i c system must have a c lear q u a l i t a t i v e and quant i ta t ive hierarchy. 
I t needs natura l l i g h t i n daytime and a r t i f i c i a l l i g h t i n g at night and must be 
sheltered from the climate and under the open eyes of the housing un i ts , meaning 
that from every unit i t should be possible to look out on, and take par t i n the 
l i f e that goes on in i t . In f a c t , the "watchful eye of the housing un i ts" is the 
only means of providing a fee l ing of physical and psychological secur i ty without 
using protect ive fences or guards for the publ ic system which becomes i n e f fec t a 
neighborhood theater in which the passers-by are the players and the housing units 
the spectators who see, take par t and protect them, in the t r a d i t i o n of the "Street 
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T o d a y , t h e r e i s a t e n d e n c y o f f r a g m e n t a t i o n o f n e i g h b o r h o o d a c t i v i t i e s a n d o f u p 
r o o t i n g t h e m f r o m t h e p h y s i c a l c o n t e x t o f t h e p e d e s t r i a n . The p u r p o s e o f t h e 
p e d e s t r i a n p r e c i n c t i s t o u n i t e t h o s e a c t i v i t i e s a n d t o c r e a t e w i t h i n i t s c o n f i n e s 
a f e e l i n g o f p l a c e , b e l o n g i n g a n d i d e n t i f i c a t i o n w i t h t h e e n v i r o n m e n t a s i t e x i s t s 
i n t h e o l d t o w n s . The f e e l i n g t h a t g i v e s t h e c i t i z e n p r i d e i n h i s t o w n i s s o m e 
t h i n g t h a t i s f a s t d i s a p p e a r i n g i n t h e s u b u r b s a n d t o w n s we h a v e b u i l t i n I s r a e l 
t h e s e t w e n t y - f i v e y e a r s . What makes a g i v e n p r o j e c t b e c o m e a p l a c e t h a t t e e m s w i t h 
l i f e , i s s o m e t h i n g we do n o t y e t s u f f i c i e n t l y u n d e r s t a n d ; we h a v e n o c l e a r a n s w e r 
y e t t o t h e q u e s t i o n a s t o w h a t makes t h e m a g i c t h a t b r e a t h e s l i f e i n o n e p l a c e a n d 
n o t i n a n o t h e r . S t i l l , we m u s t t r y t o p l a n p l a c e s w h e r e we c a n s t r i k e r o o t i n t h i s 
c o u n t r y and make l i f e w e l l up o u t o f t h e r o c k . 

One o f t h e r e a s o n s f o r t h e p r e s e n t f r a g m e n t a t i o n i s t h e s y s t e m o f m o n o f u n c t i o n a l 
z o n i n g . One t h i n g we s h o u l d on n o a c c o u n t do i s p l a n m o n o f u n c t i o n a l z o n e s . We 
m u s t m i x t h e u r b a n f u n c t i o n s s o t h a t o n e i n f l u e n c e s t h e o t h e r , t h a t o n e f u n c t i o n 
p r o d u c e s r e s o n a n c e s i n t h e l i f e t h a t a n o t h e r f u n c t i o n c r e a t e s . When m o t h e r g o e s 
s h o p p i n g , t h e r e i s no r e a s o n why s h e s h o u l d n o t p a s s b y t h e s c h o o l ; when t h e s c h o o l 
b o y h a s a f r e e h o u r , t h e r e i s no r e a s o n why h e s h o u l d n o t s e e h i s f a t h e r w o r k i n g 
i n t h e n e i g h b o r h o o d ; when a man i s o n h i s way t o t h e l i b r a r y , t h e r e i s n o t h i n g 
w r o n g a b o u t h i m o v e r h e a r i n g a j a z z c o n c e r t o n t h e w a y . A n e i g h b o r h o o d t h a t i s i s o 
l a t e d f r o m o t h e r n e i g h b o r h o o d s o r f r o m s o c i a l a n d p u b l i c s e r v i c e s , f r o m s h o p p i n g , 
e n t e r t a i n m e n t a n d w o r k , h a s n o t h i n g t o o f f e r t o i t s i n h a b i t a n t s . I n v o l v e m e n t o f 

t h e a t e r " t h a t i s b e i n g r e v i v e d t h e s e d a y s . " L i f e ' s a s t a g e . . . " 

E a c h c l u s t e r m u s t make t h e b e s t o f i t s p a r t i c u l a r s i t u a t i o n i n t e r m s o f p l a c e , t i m e 
and p r o g r a m b y s t r e s s i n g w h a t i s p a r t i c u l a r i n i t , s o t h a t n o c l u s t e r w i l l b e l i k e 
a n o t h e r . I n o r d e r t o u n d e r s c o r e t h e u n i q u e n e s s o f e a c h c l u s t e r , maximum u s e s h o u l d 
b e made o f t h e e f f e c t o f : 

- t o p o g r a p h y 
- o r i e n t a t i o n 
- n a t u r a l v e g e t a t i o n 
- c o m b i n a t i o n s o f c h a n g i n g p r o g r a m 
- p r e f e r r e d b u i l d i n g m e t h o d s o f d i f f e r e n t b u i l d i n g f i r m s 
- d i f f e r e n t v i s u a l e x p r e s s i o n o f d i f f e r e n t i n t e r n a l o r g a n i z a t i o n o f 

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

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

E f f o r t s m u s t b e made t o a s s u r e t h a t o n e c l u s t e r d o e s n o t d i s t u r b t h e o t h e r a n d t h a t 
p u b l i c l i f e i n t h e c l u s t e r d o e s n o t i n f r i n g e on t h e p r i v a c y o f t h e h o u s i n g u n i t s 
o f w h i c h i t c o n s i s t s . P a s s a g e s b e t w e e n p u b l i c a n d p r i v a t e a r e a s w i l l b e g i v e n s u i t 
a b l e a r c h i t e c t u r a l e x p r e s s i o n : g a t e s , t h r e s h o l d s , d o o r s , w a l l s , s t a i r s , f e n c e s , 
e t c . 

The t r e a t m e n t o f t h e c l u s t e r ' s p u b l i c s p a c e s w i l l b e o f t h e same q u a l i t y a s t h a t 
o f t h e s p a c e s i n s i d e t h e d w e l l i n g u n i t s . C o n s i d e r a t i o n a n d f o r e s i g h t o f t h e way 
o f l i f e , t h e r e s i d e n t s ' b e h a v i o r , a n d t h e way i n w h i c h t h e s p a c e s w i l l b e u s e d i s 
e s s e n t i a l . 

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

THE PEDESTRIAN PRECINCT 
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a c t i v i t i e s i n t h e r e s i d e n t i a l f a b r i c a n d t h e i r i n t e g r a t i o n i n t h e l i f e o f t h e p o p u 
l a t i o n i s o f p r i m e i m p o r t a n c e i n c r e a t i n g t h e f e e l i n g t h a t t h e n e i g h b o r h o o d i s 
"home" a n d i n t u r n i n g i t i n t o " l i v e " u r b a n t i s s u e . The m o r e t h e s o c i a l a n d p u b l i c 
d i m e n s i o n " g o e s down t o t h e P e o p l e " i n s t e a d o f w i t h d r a w i n g i t s e l f i n " i v o r y t o w e r s " , 
t h e more t h i s d i m e n s i o n p r e s e n t s a s t i m u l a t i n g i n v i t a t i o n t o t h e p e o p l e t o t a k e 
p a r t i n t h e l i f e t h a t t e e m s i n i t ; t h e more a n d w i d e r r a n g e o f a c t i v i t i e s i s o f f e r 
e d , t h e g r e a t e r b e c o m e s , i n p r o p o r t i o n , t h e f e e l i n g o f i n v o l v e m e n t a n d i n t e g r a t i o n 
o f t h e c i t i z e n s i n t h e l i f e o f t h e t o w n , a n d t h u s t h e a t t r a c t i o n o f t h e u r b a n f a b r i c 
i n c r e a s e s and t h e c i t i z e n s * p r i d e a n d p a r t i c i p a t i o n i n t h e c r e a t i v e l i f e o f t h e 
t o w n i s i n t e n s i f i e d . 

The p r e c i n c t c o m b i n e s s e v e r a l c l u s t e r s , u p t o a b o u t 2 , 5 0 0 d w e l l i n g u n i t s , i n t e r 
l i n k e d b y w a l k w a y s a l o n g w h i c h a l l t h e p u b l i c b u i l d i n g s w h i c h , t a k e n t o g e t h e r , 
c a n g i v e t h e r e s i d e n t s t h e u r b a n a w a r e n e s s , a r e l o c a t e d . T h i s s y s t e m s h o u l d b e 
a c c e s s i b l e t o a l l d w e l l i n g u n i t s i n t h e p r e c i n c t ; t h e d i s t a n c e s h o u l d n o t e x c e e d 
4 0 0 m e t e r s . 

T h i s t o w n p l a n n i n g s y s t e m s h o u l d p r o v i d e u r b a n s e r v i c e s t o a l l a g e g r o u p s o f r e s i 
d e n t s , o f a l l c u l t u r a l , i n c o m e , t r a d e a n d e d u c a t i o n l e v e l s . I t s h o u l d f o r m a 
b r i d g e b e t w e e n d i f f e r e n t p o p u l a t i o n s t r a t a , c r e a t e u n d e r s t a n d i n g , b r o t h e r h o o d a n d 
p a r t n e r s h i p b e t w e e n t h e m . I f t h e c l u s t e r s c a n p r o v i d e a c h a r a c t e r i z a t i o n o f d i f 
f e r e n t t r a d e s , s t r a t i f i c a t i o n s , w a y s o f l i f e a n d i n c o m e l e v e l s , t h e p r e c i n c t m u s t 
u n i t e t h e m a l l i n t o o n e l e v e l . M o s t o f t h e n e i g h b o r h o o d ' s a c t i v i t i e s s h o u l d b e 
r o o t e d i n t h e b a s i c n e i g h b o r h o o d s t r u c t u r e . T h e r e a r e o f c o u r s e t y p e s o f a c t i v i 
t i e s t h a t b e l o n g t o t h e s p h e r e o f t h e c i t y f a b r i c a n d o t h e r s t h a t b e l o n g t o t h e 
s p h e r e o f t h e r e g i o n a l f a b r i c , b u t a n y a c t i v i t i e s t h a t c a n b e i n t e g r a t e d i n t h e 
p l a n n i n g a n d p h y s i c a l s t r u c t u r e o f t h e n e i g h b o r h o o d w i l l o n l y h e l p t h e i n h a b i t a n t s 
b e c o m e r o o t e d i n t h e t o w n ; c o n t r a r y t o t h e p r e s e n t s i t u a t i o n i n w h i c h t h e h o u s i n g 
d e v e l o p m e n t s p r o d u c e i n d i f f e r e n c e , a n o n y m i t y a n d l a c k o f s o c i a l d i s c i p l i n e , b e 
c a u s e t h e y a r e f a b r i c s d e v o i d o f c o n t e n t , m e r e d o r m i t o r i e s , a n d c a n n o t o f f e r t h e i r 
i n h a b i t a n t s a n y v a r i e t y o f p o s s i b i l i t i e s . I f t h e p r e c i n c t , a s p h y s i c a l e x p r e s s i o n , 
i s t o u n d e r s c o r e t o i t s r e s i d e n t s , t h e s o c i a l " c o m m u n i t y " a s a m e a n i n g f u l e n t i t y 
w i t h i t s own i d e n t i t y , i t m u s t o f f e r a s v a r i e d u r b a n f u n c t i o n s a s p o s s i b l e a n d b e 
t h e l i n k t h a t c o n n e c t s t h e c l u s t e r o n t h e o n e h a n d w i t h t h e a c t i v e u r b a n c o m m u n i t y 
o n t h e o t h e r . The p e d e s t r i a n s y s t e m m u s t c o n t a i n a c o m b i n a t i o n o f l a n d u s e s t h a t 
a l l o w t h e r e s i d e n t s o p p o r t u n i t i e s o f p r i v a t e e n t e r p r i s e a n d e n a b l e p a r t o f t h e m t o 
b e e m p l o y e d w i t h i n t h e p r e c i n c t . T h e s e l a n d u s e s w i l l i n c l u d e a r a n g e o f commer
c i a l s e r v i c e s ( r e t a i l a n d w h o l e s a l e ) , n o n - p o l l u t i n g t r a d e s a n d i n d u s t r i e s ( e l e c 
t r o n i c s , t e x t i l e , r e p a i r s ) a n d s t o r e s , p r o f e s s i o n a l and b u s i n e s s o f f i c e s , s h o p s , 
c a f e s and r e s t a u r a n t s , c o m m e r c i a l e n t e r t a i n m e n t , l e i s u r e a c t i v i t i e s , s p o r t , r e 
s e a r c h and d e v e l o p m e n t , e t c . 

The a r c h i t e c t u r a l e l e m e n t s t h a t s h a p e t h e p e d e s t r i a n m a l l c a n p r e s e n t a t r a n s l a t i o n 
o f a l l t h e c o m p o n e n t s t h a t h a v e g r o w n o n t h e s h o r e s o f t h e M e d i t e r r a n e a n : t h e 
s q u a r e , t h e s t r e e t , t h e m a r k e t , t h e p u b l i c p a r k , t h e a g o r a a n d t h e f o r u m . T h e s e 
p l a c e s m u s t p r o v i d e o p p o r t u n i t i e s f o r s p o n t a n e o u s c h a n c e m e e t i n g s a s w e l l a s f o r 
p l a n n e d m e e t i n g s o f d i f f e r e n t k i n d s . The m a i n t e n a n c e o f t h e s y s t e m s h o u l d b e s h a r e d 
o n c l e a r l y d e f i n e d t e r m s b y t h e m u n i c i p a l a u t h o r i t i e s , t h e r e s i d e n t s o f t h e p r e c 
i n c t a n d t h e p u b l i c e l e m e n t s l o c a t e d i n i t . P r i o r i t y f o r p u b l i c t r a n s p o r t a n d i t s 
i n t e g r a t i o n i n t h e p r e c i n c t a n d i t s p e d e s t r i a n s y s t e m i s o f t h e h i g h e s t i m p o r t a n c e . 
P r i v a t e t r a n s p o r t c a n r e m a i n o n t h e p e r i p h e r y o f t h e p r e c i n c t , s i n c e i t i s m a i n l y 
u s e d f o r l e a v i n g t h e p r e c i n c t a n d n o t f o r t r a v e l l i n g i n s i d e i t . In a n y c a s e , 
t r a n s i t t r a f f i c t h a t d o e s n o t b e l o n g t o t h e p r e c i n c t a n d i s n o t g e n e r a t e d b y i t , 
s h o u l d s t a y o u t s i d e . The p e d e s t r i a n t r a f f i c s y s t e m m u s t r e m a i n s e p a r a t e d f r o m t h e 
p r i v a t e c a r s y s t e m i n o r d e r t o p r o v i d e maximum s a f e t y a n d t o a l l o w t h e p u b l i c b u i l 
d i n g s t o b e i n t e g r a t e d w i t h i n o n e o r g a n i c s y s t e m . I n o t h e r w o r d s , t h e p e d e s t r i a n 
t r a f f i c s y s t e m s h o u l d p a s s n o t " b y " b u t " t h r o u g h " t h e p u b l i c b u i l d i n g s , s o a s t o 
s e t u p maximum f r i c t i o n b e t w e e n t h e r e s i d e n t s a n d t h e p u b l i c b u i l d i n g s t h a t s e r v e 



R. Carmi 

them. The pedestrian system must play the main and decisive ro le i n the socia l 
l i f e of the precinct with a l l the a c t i v i t i e s that ex ist i n i t . I t should r e f l e c t 
and express the community's cul ture and l i v i n g habits and give them character and 
l i f e by combining a l l a c t i v i t i e s and orchestrat ing them into one neighborhood 
symphony. 

This in tegra t ion ca l l s on the archi tect fo r a maximum of inventiveness i f he is to 
f ind answers for the desire for i s o l a t i o n and ac t iva t ion of every single component 
of the system. This requires f inding the ideal compromise between opposite desires, 
for the good of a l l residents of the prec inc t . 

In tegra t ion of a c t i v i t i e s w i l l create a language i n which there is an appropriate 
a rch i tec tura l expression for every var ie ty of a c t i v i t y , in a l l i t s components. 
The more variegated the a c t i v i t y , the closer the in tegra t ion , the more w i l l the 
" local consciousness" and the fee l ing of the prec inc t 's uniqueness increase; and 
that uniqueness is the resu l t of taking the locat ion , the topography, h i s t o r i c a l 
s i t e s , the landscape, and the natural vegetat ion in to account. 

THE URBAN FABRIC (URBAN COMMUNITY) 

The concept of the "urban fabr ic" or "urban community" is based on in tegra t ion in 
the regional d i s t r i c t on the one hand and on a bond between the precincts of which 
i t consists, on the other . The concept arises from a way of thinking that sees 
the town as a "community", as an organic uni ty growing and functioning i n a func
t iona l in tegra t ion of the ent i re complex of human a c t i v i t i e s and a l l t h e i r compon
ents (man, society, landscape, motorcars), which adjust to each other i n a cont in
uous dynamic process, each at i t s own charac ter is t ic pace, in changing s i t u a t i o n s . 

The "urban fabr ic" must create communication between one precinct and the other . 
This system of connections, which i s mainly provided by the motorized t r a f f i c sys
tem and, in p a r t , by the pedestr ian t r a f f i c system, must be c lear and easy for 
o r ien ta t ion . Crises i n th is communication or i n understanding i t by those who use 
i t turn the urban fabr ic in to an amorphous community that functions at a low leve l 
of understanding and causes f r u s t r a t i o n , while the end product is the breakdown of 
the structure of human contents and a f l i g h t to the suburbs. 

The urban fabr ic l inks a v a r i e t y of precincts in to a complete urban complex which 
enables the c i t i zens to i d e n t i f y with the community. The in tegra t ion of urban l i f e 
into a whole that enriches the inhabi tants ' patterns of l i f e is a uni fy ing and c i v i 
l i z i n g factor of the highest order which provides the p o s s i b i l i t y of a r i ch urban 
l i f e that creates pride and sa t i s fac t ion i n the p lace, the society , and the natur
a l environment. 

The connection between the precincts requires a planning and functioning leve l 
that gives a spec i f ic i d e n t i t y to each single precinct on the one hand and pro
duces overa l l in tegra t ion on the other hand, without any s ide -e f fec ts of degener
at ing tension and uni formi ty . 

In planning the system, one must provide for incessant growth, f l e x i b i l i t y and r e 
examination of aims in the l igh t of changes i n the a c t i v i t i e s and events car r ied 
out by the people who l i v e in i t or v i s i t i t . This f l e x i b i l i t y does not c a l l for 
any b lur r ing of form or i d e n t i t y , but requires adaptab i l i t y of the urban structure 
to new unforeseen s i tua t ions . 

Generally, the precincts of which the urban fabr ic is composed are not uniformly 
programmed; each responds to a p a r t i c u l a r s i tua t ion of urban grouping. Urban 
groupings can be the resu l t of professional , re l ig ious or family connections of or 
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d i f f e ren t wishes of population s t r a t a of d i f f e r e n t t rends. The task of the urban 
fabr ic is to give an expression of i d e n t i t y to a l l these phenomena on the one hand 
and to combine them into an overa l l urban whole on the other hand. Though each 
precinct contains a p a r t i c u l a r , spec i f ic par t of the publ ic c u l t u r a l system of the 
urban f a b r i c , the fabr ic remains incomplete, poor and unsat isfy ing as long as a l l 
precincts together do not, as a group, supply services and opportunit ies for a c t i 
v i t i e s that can take place only on the "urban fabr ic" l e v e l . The need for i n t e 
grat ing and locat ing those a c t i v i t i e s wi th in the system is of the utmost importance; 
precincts that are unbalanced and defined i n themselves but do not function i n par
a l l e l cannot produce an urban f a b r i c . The precincts must be interdependent and to 
gether maintain an ent i re system of concentrated publ ic services that provide a 
choice of a c t i v i t i e s , while the whole is more than the sum of i t s single components. 

The various components w i l l include shops, o f f i c e s , workshops, sports centers, 
entertainment centers, cu l tu ra l centers and heal th centers that are t i g h t l y l inked 
to the public and pr iva te transport systems, so that as many as possible of the popu
l a t i o n w i l l pass through them; the purpose being that the urban society sha l l be 
able to provide and v i t a l i z e i n i t s own spec i f ic "scale" a l l the serv ices, aspi ra 
t ions and desires that are i t s speci f ics and c h a r a c t e r i s t i c s . Together, the above 
components must provide the m u l t i p l i c i t y of demand and sa t i s fy the tastes of the 
major i ty of the c i t i z e n s . Giving s a t i s f a c t i o n to most of the residents of the 
community w i l l assure that t h e i r emotional t i e s with the community w i l l increase 
and pride of place w i l l develop. 

From f i r s t experiments at G i lo , Ramot and East Ta lp io t in Jerusalem, i t appears 
at f i r s t sight that the minimum number needed to establ ish an urban fabr ic with a 
s u f f i c i e n t l y large population to create the urban nucleus which we have described, 
i s of the order of 30,000 inhabi tants; i t also appears that th is community as a 
system needs to be connected adequately with larger urban centers, so that i t sha l l 
be possible to sa t i s fy a l l the res idents ' spec i f ic demands (un ivers i ty , hosp i ta ls , 
special shopping, employment). 

The area needed for 30,000 inhabitants should be no more than 1,000 dunams and w i l l 
have to l i e wi th in a radius of a k i lometer , i f most of the contacts w i th in the com
munity are s t i l l to remain wi th in a quarter hour's walking. Each precinct w i l l have 
to produce i t s own " t e r r i t o r i a l i t y " . I t must provide an awareness o f enter ing , as 
i n the Armenian, Jewish and Moslem Q u a r t e r s of the Old C i ty of Jerusalem. I t s 
boundaries must be defined by bui ld ings , roads or topographical fea tures . The 
precinct must develop good neighborly features; with the surrounding prec incts , 
and they a l l together must form a highly var ied urban weave. A precinct must o f f e r 
" i n v i t i n g " conditions for v i s i t o r s from other precincts who come there to p lay , 
shop, v i s i t and go to school. The l inks w i l l be made possible by publ ic t ransport , 
cycl ing and walking. 

The pedestrian system, transport and services must be highly e f f i c i e n t . In our 
planning, consideration must be given to the topography, the cl imate and the charac
t e r i s t i c vegetation of the area. 

THE STATUS OF ARCHITECTURE AND ITS CONTRIBUTION TO HUMAN NEEDS 

We must t ry to go back to the point where our pioneering arch i tects (Aryeh Sharon, 
the la te Zeev Rechter, my l a te fa ther ) s tar ted planning the National Home some 
fo r ty or f i f t y years ago. To them, modern archi tecture was to be an instrument by 
means of which new immigrants and the working class would obtain the best condi
tions for a decent l i f e in the Land of I s r a e l . That was how the f i r s t housing es
ta te i n Tel Aviv, on Frishman S t ree t , Reines S t ree t , Nordau Boulevard, e t c . came 
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i n t o e x i s t e n c e . 

The w a r a g a i n s t " o r i e n t a l i z i n g " a r c h i t e c t u r e w h i c h t h o s e y o u n g a r c h i t e c t s w a g e d 
i n a l l s i n c e r i t y , w a s n o t a war b e t w e e n t h e m o d e r n a n d o r i e n t a l s t y l e s , b u t a w a r 
a g a i n s t an a r c h i t e c t u r e t h a t was n o t b a s e d o n s o c i a l c o n t e n t a n d d i d n o t t a k e i n t o 
c o n s i d e r a t i o n f o r whom i t b u i l t a n d f o r w h a t p u r p o s e - a r c h i t e c t u r e i n c l u d i n g s u c h 
b u i l d i n g s i n t h e o r i e n t a l s t y l e a s t h e T e c h n i o n i n H a i f a , t h e N a t i o n a l L i b r a r y o n 
Mount S c o p u s , t h e f i r s t b u i l d i n g s o f L i t t l e T e l A v i v a n d s o o n , a l l t h o s e b u i l d i n g s 
o n w h i c h we now l o o k b a c k s o n o s t a l g i c a l l y . 

S i n c e t h e n , we h a v e g o n e t h r o u g h a p e r i o d i n w h i c h a r c h i t e c t u r e , w h i c h b e g a n b y 
w a n t i n g t o s e r v e a s o c i e t y t h a t w a s r e b u i l d i n g i t s e l f a n e w , d e g e n e r a t e d i n t o f a s h i o n , 
w h i l e human n e e d s l o s t t h e i r m e a n i n g f u l n e s s t h r o u g h t h e s h r e w d o p e r a t i o n s o f e l e 
m e n t s c o n c e r n e d m a i n l y w i t h m a k i n g p r o f i t s . The o n l y p u b l i c b o d y w h i c h c a n a n d 
must s t a n d i n t h e b r e a c h and p r o t e c t t h e p u b l i c g o o d a g a i n s t t h e o p e r a t i o n s o f 
c o m m e r c i a l i n t e r e s t s , i s t h e M i n i s t r y o f H o u s i n g . T h i s m a k e s i t t h e more e s s e n t i a l 
f o r u s a t t h e M i n i s t r y o f H o u s i n g who a r e e n g a g e d i n p l a n n i n g , t o a d o p t some o f t h e 
p r i n c i p l e s o f m o d e r n a r c h i t e c t u r e , s u c h a s : 

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

b . A r c h i t e c t u r e m u s t make t h e f u l l e s t u s e o f t h e p o t e n t i a l i n h e r e n t i n t e c h n o l o g y 
f o r t h e i m p r o v e m e n t a n d e n r i c h m e n t o f t h e q u a l i t y o f human l i f e . 

Human n e e d s a r e t h e " w h a t " ; t e c h n o l o g y i s t h e " h o w " . 

c . The "what a n d t h e "how" w i l l s o m e t i m e s c l a s h , p a r t i c u l a r l y s i n c e ( a ) human n e e d s 
i s g e n e r a l l y a s t a t i c s i t u a t i o n , w h i l e ( b ) t e c h n o l o g i c a l d e v e l o p m e n t i s a d y n a m i c 
s t a t e . I n t h e c o n f r o n t a t i o n b e t w e e n human n e e d s a n d t h e m e c h a n i c a l n e e d s o f t e c h 
n o l o g y , b e t w e e n ( a ) a n d ( b ) , we m u s t a l w a y s r e m e m b e r t h a t man m u s t n e v e r b e c o m e a 
s l a v e o f t e c h n o l o g y ; o n t h e c o n t r a r y , t h e p u r p o s e o f t e c h n o l o g y i s t o s e r v e man. 
The i n t e r a c t i o n o f man a n d t e c h n o l o g y s t i m u l a t e s t h e human i m a g i n a t i o n a n d p r o d u c e s 
n e w , f r e s h i d e a s . 

d . The u r b a n f a b r i c a n d t h e a r c h i t e c t u r e w h i c h g i v e s i t i t s p h y s i c a l e x p r e s s i o n i s 
i n a p r o c e s s o f c o n t i n u a l g r o w t h a n d o r g a n i c c h a n g e . As a r e s u l t o f t h e s e p o i n t s 
( t h e c o n t i n u a l n e c e s s i t y f o r s a t i s f y i n g human n e e d s ; t e c h n o l o g i c a l d e v e l o p m e n t , a n d 
t h e i n t e r a c t i o n o f man a n d t e c h n o l o g y ) , t h e g r o w t h a n d c h a n g e t a k e p l a c e i n t h e c o n 
t e x t o f w h a t h a s b e e n d o n e i n t h e p a s t a n d w h a t i s a s p i r e d t o f o r t h e f u t u r e . T h e y 
m u s t t h e r e f o r e b e s e e n a s a n u n b r o k e n h i s t o r i c a l c o n t i n u i t y . P a s t e x p e r i e n c e s e r v e s 
a s a t o u c h s t o n e a n d c r i t e r i o n o f t h e f u t u r e u r b a n c o m m u n i t y . 

L o o k i n g a t w h a t we h a v e d o n e i n t h e b u i l d i n g f i e l d s i n c e t h e e s t a b l i s h m e n t o f t h e 
S t a t e , o n e c a n n o t b u t r e a c h t h e s a d c o n c l u s i o n t h a t t h e p r i n c i p l e s we h a v e m e n t i o n e d 
h a v e b e e n t o o o f t e n f o r g o t t e n b y t h o s e e n g a g e d i n b u i l d i n g , p r i v a t e o r p u b l i c . A 
c o n c e p t i o n h a s d e v e l o p e d t h a t b e l i e v e s b l i n d l y i n t h e t e c h n o l o g y o f t h e m a c h i n e , a 
b e l i e f w h i c h i n t h e p a s t h a s t a k e n t h e f o r m o f a n u n c r i t i c a l a t t i t u d e t o w a r d s m a s s 
i n d u s t r i a l i z a t i o n a n d t h e e c o n o m y o f l a r g e n u m b e r s , a s t h o u g h f i n a n c i a l p r o f i t a n d 
e c o n o m i c f e a s i b i l i t y a r e i d e n t i c a l . The r e s u l t w a s t h a t t h o s e e n g a g e d i n b u i l d i n g 
( p u b l i c a n d p r i v a t e ) d i r e c t e d t h e i r e f f o r t s m a i n l y a t c o s t a n d p r o f i t . The u n c r i t i 
c a l a t t i t u d e t o i n d u s t r i a l i z a t i o n i n t h e n a r r o w s e n s e o f t h e w o r d p r o d u c e d " l i t t l e 
b o x e s " a n d h i g h - r i s e t o w e r s t h a t c o v e r t h e c o u n t r y i n l e n g t h a n d w i d t h . M o s t o f 
t h o s e t o w e r s a n d b o x e s w h i c h we h a v e b u i l t w i t h s o p h i s t i c a t e d t e c h n o l o g i e s i m p o r t e d 
f r o m a b r o a d , t h a t w e r e s u p p o s e d t o s i m p l i f y t h e b u i l d i n g p r o c e s s , a r e n o t o n l y n o t 
c h e a p a n d n o t more e f f i c i e n t t o b u i l d , b u t m i s e r a b l e , p e t t y u n s u i t e d t o t h e n e e d s 
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o f t h o s e who m u s t l i v e i n t h e m , i n h u m a n , a n d b e y o n d t h e f i n a n c i a l r e a c h o f t h e 
I s r a e l i c i t i z e n - a l l a t o n e and t h e same t i m e . 

The b l i n d b e l i e f i n " e n g i n e e r i n g " a n d t h e f a i l i n g t o u n d e r s t a n d t h e m e a n i n g o f 
" a r c h i t e c t u r e " h a s i n t h e p a s t l e d t o e n g i n e e r s t a k i n g c o n t r o l o f t o w n p l a n n i n g i n 
I s r a e l . 

One n e e d s o n l y r e c a l l t h a t m o s t I s r a e l i t o w n s h a v e a Town E n g i n e e r , b u t n o n e h a s 
a Town A r c h i t e c t . M o s t b u i l d i n g a n d t o w n p l a n n i n g l a w s r e f l e c t t h e v i c t o r y o f 
m e c h a n i c a l f u n c t i o n a l i s m o v e r human n e e d s . To t a k e some b l a t a n t e x a m p l e s , t h e r e 
a r e r e g u l a t i o n s a b o u t t h e p l a n n i n g o f r o a d s , t h e p e r m i t t e d s p e e d i n r e s i d e n t i a l 
a r e a s , a n d t h e nimiber o f p a r k i n g s i t e s t h a t h a v e l e d t o t h e r u i n o f l a n d s c a p e d a n d 
u r b a n s t r u c t u r e s a n d t o w a s t e o f p u b l i c m o n e y , w i t h o u t c o n t r i b u t i n g t o t h e b a s i c 
a n d p s y c h o l o g i c a l n e e d s o f man. 

A n o t h e r e x a m p l e i s t h e c l i n g i n g t o t h e c o n c e p t o f " z o n i n g " , w h i c h h a s n o t p r o v e d 
i t s e l f a s a c r i t e r i o n o f g o o d t o w n p l a n n i n g , e i t h e r i n t h e w o r l d a t l a r g e o r i n 
I s r a e l . 

Modern t e c h n o l o g y i s o n e o f t h e c o r n e r s t o n e s o f m o d e r n a r c h i t e c t u r e a n d i s c a p a b l e 
o f s o l v i n g a l m o s t e v e r y p r o b l e m , i f t h e s o c i e t y i s p r e p a r e d t o p a y t h e p r i c e . T e c h 
n o l o g y , l i k e a g u n , c a n f i r e i n a n y d i r e c t i o n ; b u t , a s we h a v e l e a r n e d i n o u r m i l i 
t a r y s e r v i c e , i t m a t t e r s who s t a n d s b e h i n d t h e g u n , l o a d s i t , a i m s i t a n d p u l l s 
t h e t r i g g e r . To t h i s d a y , b u i l d i n g t e c h n o l o g y h a s n o t r e s p o n d e d t o human n e e d s , 
b u t l i k e a r o b o t d i c t a t e d i t s t e r m s f o r maximum p r o f i t i n a minimum o f t i m e . 

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

T h a t i n f a c t , w a s t h e a t t i t u d e u n d e r l y i n g t h e e s t a b l i s h m e n t o f t h e new p l a n n i n g 
t e a m a t t h e M i n i s t r y o f H o u s i n g ; a t e a m w h i c h , i n my o p i n i o n , m u s t b e s t r u c t u r e d 
i n a way t h a t p e r m i t s t u r n o v e r o f manpower a n d a c o n t i n u o u s i n f u s i o n o f new b l o o d , 
y o u n g p e o p l e , new i d e a s . 

We m u s t r e m i n d o u r s e l v e s o v e r a n d a g a i n t h a t a r c h i t e c t u r e i s a s o c i a l a r t , w h i c h 
m u s t e x p r e s s a n d r e f l e c t t h e s o c i e t y f o r w h i c h i t b u i l d s a n d t h e f o r c e s t h a t s h a p e 
t h e u r b a n s t r u c t u r e . The u r b a n s t r u c t u r e i s t h e c r y s t a l l i z a t i o n o f t h e t e c h n i c a l , 
s o c i a l a n d m o r a l f o r c e s o f t h e s o c i e t y w h i c h b u i l d s i t s e l f t h e e n v i r o n m e n t i n w h i c h 
i t l i v e s . The u r b a n s t r u c t u r e r e f l e c t s w h a t t h e s o c i e t y s p e n d s i t s r e s o u r c e s o n , 
w h a t i t l i k e s , a d m i r e s , g u a r d s - o r d o e s w i t h o u t . The s o c i e t y w h i c h w i l l come i n t o 
e x i s t e n c e a s a r e s u l t o f p l a n n i n g o n t h e b a s i s o f t h e i d e a l s w h i c h b u i l t t h e S t a t e , 
w i l l n o t b e a s o c i e t y t h a t l i v e s b y t h e n e e d t o p r o d u c e more a n d more c o n s u m e r g o o d s , 
w h e t h e r t h e y a r e n e e d e d o r n o t . I t w i l l b e a s o c i e t y t h a t p r o d u c e s i n o r d e r t o 
l i v e , n o t o n e t h a t l i v e s i n o r d e r t o p r o d u c e . I n s u c h a s o c i e t y t h e r e w i l l grow 
a n a r c h i t e c t u r e t h a t c o n t r i b u t e s t o t h e c o n t e n t a n d e n j o y m e n t o f l i f e t o s u c h a 
d e g r e e t h a t , when we l o o k b a c k a t some f u t u r e t i m e , we s h a l l w o n d e r how p e o p l e 
c o u l d l i v e w i t h o u t i t . 

H e r e t h e q u e s t i o n a r i s e s w h a t t h e r i g h t p l a c e o f t h e a r c h i t e c t i s i n t h e s y s t e m 
t h a t b u i l d s t h e u r b a n s t r u c t u r e . I t i s a h i g h l y c o m p l e x a n d c o m p l i c a t e d s y s t e m 
a n d i n c l u d e s a n e n o r m o u s l y w i d e s p e c t r u m o f t r a d e s a n d p r o f e s s i o n s t h a t do n o t 
s p e a k t h e same l a n g u a g e : a v e r i t a b l e t o w e r o f B a b e l o f i r r e c o n c i l e a b l e l a n g u a g e s 
and a s p i r a t i o n s . We h a v e a r c h i t e c t s a n d e n g i n e e r s a n d q u a n t i t y s u r v e y o r s , l a n d 
s c a p e p l a n n e r s , u t i l i t i e s p l a n n e r s , p o w e r s u p p l y p l a n n e r s a n d r o a d p l a n n e r s ; l a n d 
v a l u e r s , e c o n o m i s t s , s o c i o l o g i s t s a n d s a n i t a t i o n e n g i n e e r s , c o n t r a c t o r s , s u b c o n t r a c 
t o r s a n d f a c t o r y o w n e r s ; a n d t h a t i s o n l y p a r t o f i t . 

R o u g h l y , a l l t h e s e o c c u p a t i o n s may b e g r o u p e d i n t o t h r e e c a t e g o r i e s w h i c h a r e a t 
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times divided by gaps that cannot be bridged: The planning group; the building 
group; and the administration and control group. Conflicts occur between each of 
those groups and society, as well as within the group and within the society. Gen
erally, one is very lucky that anything is built at all, since most of the time is 
wasted on internal politics and straightening out one conflict after another. This 
tendency is greatly reinforced in the absence of a joint basis and a common language 
which unifies them all. If at least all of them would start studying together (as 
is customary in medical school) before each profession splits off into its own 
specialization, it would be easier. It is our misfortune that the professions that 
engage in the planning and building of the urban structure have never shared the 
same school desk after they left high school. 

As a result, no profession can relate to another profession or understand its ways 
of working, its thinking or the criteria by which it is guided in seeking solutions 
for the problems confronting it. The way in which one profession relates to and 
integrates in the overall problem is usually not noticeable at all. It is a matter 
of the devil take the hindmost. 

Architecture is therefore not a matter of particular specialization, but encompasses 
all the other professions and attempts to mediate between them. It accompanies the 
process from writing the program to the point where the urban structure is populated 
by inhabitants and translates the desires of all of them into the documents that 
are issued for the building work on the site. No wonder that it is regarded as an 
art rather than a science, since the creative moment dominates. It is also accep
ted in the architecture profession that the creative urge must be accompanied by 
technological knowhow that can translate it into practical contents that can be 
built, and by administrative ability that is required to coordinate the planning 
process, the detailing of the building, and the execution on the site. That is the 
basis of the study of architecture, in which planning, technology and administration 
are learned together theoretically and practically at every stage (in theory, at 
least; it is not always what actually happens in architectural schools) . 

No wonder that when the Ministry of Housing was established, the planning team and 
the architects heading it occupied the dominant place in the system. Since then, 
the planning office has lost seniority and is now the stepchild of the system. 
This fact reflects a basic change of values: "How" has got the better of "what". 
Where building activity and building operations have become an aim in itself, the 
human content is lost. 

We must distinguish between the term "building" and the term "architecture"; be
tween "space" (or "roof") and "place". After twenty-five years of "building" in 
Israel, we can draw the sad conclusion that with our system of "building" we have 
not succeeded in creating a "place" anywhere - and that goes not only for housing 
projects, but also for public buildings. Take for instance all the public build
ings along Shaul Hamelekh Avenue in Tel-Aviv, which, as a group, do not create any 
"place" between them; or all the different universities and technical academies. 
To realize this is the more important as we, as a society, have become more and 
more mobile, rushing in cars from one nowhere to another nowhere without realizing 
that we have quite incidentally destroyed any possibility of ever being somewhere. 
We deal with people as abstract numbers in objective programmes, statistical equa
tions, modular coordination, simplification of the construction process, and so 
on, and regard creating a "place" out of a "space" as a near luxury rather than as 
a vital human need without which we shall not create a structured context in which 
a human society will be able to grow and exist in a civilized, satisfying way of 
life that provides the inner peace for a physically and spiritually full life. 

We must create anew the system of relationships between a "place" and the processes 
of building and production, between "what" and "how". If we accept our present as 
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given, with i t s unceasing war between the desirable and the possible , between the 
freedom to bu i ld v i l l a s i n Herz l iah Pituah and the need to b u i l d housing develop
ment, between the ind iv idual and the community, then what matters is the process 
of decision-taking and the system of c r i t e r i a which d i rects those decisions, i n 
which the creat ion of a "National Home" and of "place" w i l l achieve i t s legit imacy 
as an element that represents and r e f l e c t s , i n physical terms, the cu l tu ra l aspir 
ations of the community and builds the community i n i t s own land, and expresses 
i t s physical and s p i r i t u a l r igh t on, and ownership of , that land. 

The need for creat ing a "place" is not the natura l resu l t of production processes. 
What i s avai lable does not automatical ly provide the des i rab le . Creating a "place" 
is a q u a l i t a t i v e , symbolic and emotional process. Production and bui ld ing processes, 
on the other hand, are q u a n t i t a t i v e , dynamic and abstract processes. Nowadays, 
most of our a c t i v i t y i s in the f i e l d of bu i ld ing operations which can be measured 
quant i t a t i ve ly and by which we measure our progress without paying a t ten t ion to 
the fact that with our incessant urbanizat ion we waste farmland, ru in wonderful 
natural landscapes and produce ecological problems. As long as the technology of 
the highway and the motorcar and the commercialization of land permit creeping 
growth and the swallowing of more land, while behind us we leave degenerate urban 
structures, and create a s i t u a t i o n whereby reconstruct ion is much harder than 
occupying new, "empty" areas; and as long as preoccupation with production pro
cesses concentrates on the development of e f f i c iency and bui ld ing speed rather than 
on the q u a l i t y of the product and of the urban spaces which i t creates - as long as 
th is happens, we lose our contact with the natura l environment and with our own 
nature. 

In the r e a l i z a t i o n that we have lost our natura l i n s t i n c t fo r bui ld ing and c i v i l i 
zing our own world, we have no choice but to stop the mad rush forward to nowhere, 
stand s t i l l , take a breath of fresh a i r , look around, and see from where we have 
come to where we stand. 

The urban structure i s nei ther a product of technological progress alone nor exclu
s ive ly a work of a r t . Somewhere midway between the two we sha l l f i nd the "golden 
sect ion", i f only those that occupy themselves with the process accept i t w i l l i n g l y 
and not under compulsion, and when each of them has his proper venue to express 
himself and is given his proper weight. Any town planning so lu t ion , i f i t is to 
be human, must be var iegated, many-sided and on many l e v e l s . Within these para
meters, there is a place in the orchestra for a l l o f us who are engaged i n the 
bui ld ing of neighborhoods. 
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INTRODUCTION 

One o f t h e p r i n c i p a l f o r c e s w h i c h d e t e r m i n e t h e s h a p e o f a c i t y i s t h e t r a d e - o f f 
b e t w e e n d e n s i t y a n d t r a n s p o r t a t i o n c o s t s . 1 I f a g i v e n p o p u l a t i o n l i v e s a t a l o w e r 
d e n s i t y , t h e r e s i d e n t s o c c u p y a l a r g e r a r e a o f l a n d - s o t r a v e l l i n g d i s t a n c e s a n d 
t r a n s p o r t a t i o n c o s t s i n c r e a s e . O b v i o u s l y , o n e way t o e c o n o m i z e o n t r a n s p o r t a t i o n 
c o s t s i s t o c r o w d t h e p o p u l a t i o n i n t o a s m a l l e r a r e a - t h a t i s , t o i n c r e a s e t h e 
d e n s i t y . T h i s w i l l s h o r t e n t r a v e l l i n g d i s t a n c e s , a n d t h u s r e d u c e t r a n s p o r t a t i o n 
c o s t s . H o w e v e r , i n c r e a s i n g t h e d e n s i t y h a s i t s own d r a w b a c k s . P r e s u m a b l y , t h e 
c o n c e n t r a t i o n o f more p e o p l e i n t o a s m a l l e r a r e a w i l l r e s u l t i n h o u s i n g c o n d i . ' o n s 
t h a t a r e l e s s p l e a s a n t , and t h e w e l l - b e i n g o f t h e r e s i d e n t s w i l l d e c l i n e . I n t h o 
t e r m i n o l o g y o f e c o n o m i s t s , t h e p o p u l a t i o n w i l l s u f f e r a l o s s o f u t i l i t y . 

I n an o p t i m a l c i t y , t h i s l o s s o f u t i l i t y i n a h i g h - d e n s i t y a r e a s h o u l d b e b a l a n c e d 
a g a i n s t s a v i n g s i n t r a n s p o r t a t i o n c o s t s . S i m i l a r l y , t h e a d v a n t a g e s o f l i v i n g i n a 
l o w e r d e n s i t y s h o u l d b e b a l a n c e d a g a i n s t t h e a d d i t i o n a l t r a n s p o r t a t i o n c o s t s i n 
v o l v e d ( a s w e l l a s a n y o t h e r a d d i t i o n a l c o s t s , s u c h a s h i g h e r c o n c e n t r a t i o n c o s t s . ) 

T r a n s p o r t a t i o n c o s t s d e p e n d n o t o n l y o n t h e a v e r a g e d e n s i t y o f a c i t y , b u t o n t h e 
w h o l e s p a t i a l d i s t r i b u t i o n o f t h e p o p u l a t i o n w i t h i n t h e c i t y . I f more p e o p l e l i v e 
n e a r t h e c e n t e r , t r a n s p o r t a t i o n c o s t s w i l l b e l e s s t h a n i f more p e o p l e l i v e f u r t h e r 
o u t . By c h a n g i n g t h e d e n s i t y i n t h e v a r i o u s p a r t s o f t h e c i t y , i t i s p o s s i b l e t o 
g r e a t l y a f f e c t t r a n s p o r t a t i o n c o s t s . The o p t i m a l p a t t e r n o f d e n s i t y u n d e r g e n e r a l 
c o n d i t i o n s i s d e s c r i b e d i n F i g . 1 . ( S e e : A l o n s o ( 1 9 6 4 ) M i l l s ( 1 9 6 7 ) Muth ( 1 9 6 9 ) 
a n d B o r u k h o v ( 1 9 7 3 ) ) . T h i s c a n b e a c h i e v e d b y i n c r e a s i n g t h e d e n s i t y i n c e n t r a l 
l o c a t i o n s r e l a t i v e t o p e r i p h e r a l l o c a t i o n s . 

Density 

Distance from tl;e Center 

F i g . 1 

1 7 6 
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An i n c r e a s e i n t h e c o s t o f t r a n s p o r t a t i o n p e r km. c h a n g e s t h e o p t i m a l p a t t e r n o f 
d e n s i t y . I t w i l l b e e f f i c i e n t t o r a i s e t h e d e n s i t y n e a r t h e c e n t e r u n t i l some 
p o i n t , a n d t o r e d u c e i t n e a r t h e b o u n d a r y o f t h e c i t y . I t w i l l a l s o b e o p t i m a l t o 
s h r i n k t h e a r e a o f t h e c i t y ( i . e . , t o r e d u c e i t s p e r i m e t e r ) , s o t h a t t h e a v e r a g e 
d e n s i t y i n c r e a s e s . ( S e e W h e a t o n , 1 9 7 4 ) 

I n t h e p a s t , t h e i n v e n t i o n o f c h e a p e r , f a s t e r a n d more c o n v e n i e n t means o f t r a n s p o r 
t a t i o n e n a b l e d m o d e m c i t i e s t o d e v e l o p w i t h r e l a t i v e l y l o w d e n s i t i e s , a n d t o s p r e a d 
o u t a c r o s s e n o r m o u s d i s t a n c e s . H o w e v e r , t h e r e c e n t d r a m a t i c r i s e i n t h e p r i c e o f 
o i l h a s m u l t i p l i e d t h e c o s t s o f t r a n s p o r t a t i o n , a n d t h e c o s t s a r e s t i l l g o i n g up. 
T h i s new s i t u a t i o n s h o u l d c h a n g e t h e t r a d e - o f f b e t w e e n t r a n s p o r t a t i o n c o s t s a n d t h e 
a d v a n t a g e s o f l o w e r d e n s i t y ; c o n s e q u e n t l y , p a t t e r n s o f u r b a n l a n d u s e s h o u l d b e r e 
e x a m i n e d . P a t t e r n s ( a n d t h e t r a n s p o r t a t i o n f a c i l i t i e s i m p l i e d b y them) t h a t w e r e 
o p t i m a l a t t h e o l d o i l p r i c e s a r e no l o n g e r o p t i m a l t o d a y . P r i m a f a c i e , i t s e e m s 
t h a t h i g h e r e n e r g y a n d t r a n s p o r t a t i o n p r i c e s j u s t i f y more c o m p a c t p a t t e r n s o f u r b a n 
d e v e l o p m e n t a n d h i g h e r d e n s i t i e s . 

Few q u a n t i t a t i v e s t u d i e s h a v e b e e n made t o show e x a c t l y w h a t i s i n v o l v e d ; h o w e v e r , 
some r e s e a r c h e r s h a v e e x a m i n e d t h e p r o b l e m i n t h e A m e r i c a n c o n t e x t . T h e i r c o n c l u 
s i o n i s t h a t c o n s i d e r a b l e a m o u n t s o f e n e r g y c a n b e s a v e d i f a s t r a t e g y o f more com
p a c t d e v e l o p m e n t i s a d o p t e d . J . S . R o b e r t s , f o r e x a m p l e , s t u d i e d a l t e m a t i v e d e v e 
l o p m e n t p a t t e r n s f o r W a s h i n g t o n D . C . f o r t h e n e x t 15 t o 2 0 y e a r s . He s h o w e d t h a t 
t h e u s e o f e n e r g y may i n c r e a s e f r o m 3 8 . 5 p e r c e n t t o o v e r 5 0 p e r c e n t d e p e n d i n g o n 
p o p u l a t i o n d e n s i t y . The h i g h e s t i n c r e a s e w i l l r e s u l t f r o m l o w - d e n s i t y d e v e l o p m e n t 
s i m i l a r t o t h e t r a d i t i o n a l d e v e l o p m e n t o f t h e A m e r i c a n c i t y ; t h e l o w e s t i n c r e a s e 
w i l l i n v o l v e c o n c e n t r a t i n g h o u s e h o l d s a n d e i r p l o y m e n t i n t h e c e n t e r a t h i g h e r d e n s i 
t i e s . The d i f f e r e n c e i s t h e e q u i v a l e n t o f 2 . 5 m i l l i o n t o n s o f c o a l p e r y e a r . 

J . Edwards a n d J . S c h o f e r ( 1 9 7 6 ) c o n c l u d e d t h a t " s t r u c t u r a l c h a n g e s i n t r a n s p o r t a 
t i o n a n d l a n d u s e p a t t e r n s c a n p r o d u c e s i g n i f i c a n t r e d u c t i o n s i n e n e r g y c o n s u m p t i o n 
f o r u r b a n t r a v e l " . S t r u c t u r e s w i t h s p r a w l i n g l a n d u s e p a t t e m s h a v e l a r g e r e n e r g y 
r e q u i r e m e n t s t h a n do r e l a t i v e l y c o m p a c t s t r u c t u r e s . 

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

U l i s p a p e r d i s c u s s e s t h e p r o b l e m s i n v o l v e d i n e s t i m a t i n g t h e v a l u e t o t h e p u b l i c 
o f v a r i o u s l e v e l s o f d e n s i t y - i . e . , t h e i r e f f e c t o n t h e w e l l - b e i n g o f t h e p o p u l a 
t i o n . To b e g i n w i t h , we m u s t c l a r i f y c e r t a i n a m b i g u i t i e s t h a t a r i s e b e c a u s e o f t h e 
many d e f i n i t i o n s o f d e n s i t y a n d i t s many e f f e c t s . 

I n t h e n e x t s e c t i o n , we d i s c u s s some o f t h e more i n ^ o r t a n t e f f e c t s o f d e n s i t y . S e c 
t i o n I I I l o o k s a t t h e many d e f i n i t i o n s o f d e n s i t y . I n S e c t i o n I V , we d i s c u s s t h e 
p r o b l e m s o f m e a s u r i n g t h e e f f e c t s o f d e n s i t y o n t h e w e l l - b e i n g o f t h e p u b l i c . I n 
S e c t i o n V, we e x a m i n e d i f f e r e n t a p p r o a c h e s t o t h e i n v e s t i g a t i o n o f r e s i d e n t i a l p r e f 
e r e n c e s . S e c t i o n VI d e s c r i b e s t w o s t u d i e s r e l a t e d t o t h e d e t e r m i n a t i o n o f d e n s i t y 
s t a n d a r d s : u t i l i z a t i o n o f o p e n s p a c e s , and p r e f e r e n c e f o r h i g h v e r s u s l o w b u i l d i n g s . 

THE EFFECTS OF DENSITY 

D e n s i t y i s a c e n t r a l c o n c e p t i n t h e d e s c r i p t i o n a n d d e s i g n o f c i t i e s a n d r e s i d e n t i a l 
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e n v i r o n m e n t s ; i t r e c e i v e s a g r e a t d e a l o f a t t e n t i o n f r o m p l a n n e r s a n d p o l i c y m a k e r s . 
D e n s i t y i s b e l i e v e d t o h a v e f a r - r e a c h i n g e f f e c t s o n many a s p e c t s o f t h e q u a l i t y o f 
l i f e . I t i s t h e r e f o r e n a t u r a l t h a t many p l a n n i n g s y s t e m s h a v e d e v e l o p e d t o o l s f o r 
r e g u l a t i n g d e n s i t y . 

E v e r s i n c e t h e n i n e t e e n t h c e n t u r y , d e n s i t y h a s h a d a b a d c o n n o t a t i o n ; i t h a s b e e n 
a s s o c i a t e d w i t h s l u m s , u n s a n i t a r y c o n d i t i o n s a n d s u b - s t a n d a r d h o u s i n g . The B r i t i s h 
w r i t e r s o f t h e G a r d e n C i t y Movement w e r e a d v o c a t e s o f l o w e r d e n s i t i e s . ( S e e , f o r 
i n s t a n c e , Raymond U n w i n , 1 9 1 2 ) . B u t o t h e r s t o o k a c o n t r a r y v i e w ; J a n e J a c o b s ( 1 9 6 1 ) , 
f o r i n s t a n c e , a r g u e d t h a t h i g h e r d e n s i t y f a c i l i t a t e s s o c i a l s u p e r v i s i o n - w h i c h , i n 
t u r n , r e d u c e s c r i m e a n d o t h e r f o r m s o f s o c i a l d e v i a t i o n . 

A r e c e n t s u r v e y c o n c l u d e d t h a t " d e n s i t y t h o u g h p e r c e i v e d a s u n p l e a s a n t d o e s n o t 
a p p e a r t o h a v e d e f i n i t e a n d c o n s i s t e n t d e t r i m e n t a l s o c i a l e f f e c t s " ( C . S . F i s c h e r , 
M. B a l d a s s a r e a n d R . J . O f s h e , 1 9 7 5 ) . 

On t h e o t h e r h a n d , t h e r e i s a r e l a t i o n s h i p b e t w e e n d e n s i t y a n d t h e s e r v i c e s t h a t 
p e o p l e c a n g e t w i t h i n a g i v e n d i s t a n c e . H i g h e r d e n s i t y may i n c r e a s e t h e c h o i c e o f 
s h o p s , s c h o o l s a n d o t h e r s e r v i c e s . When more p e o p l e l i v e w i t h i n a g i v e n r a d i u s , 
more s e r v i c e s c a n b e e c o n o m i c a l l y p r o v i d e d w i t h i n t h a t r a d i u s . 2 

The i n t e n s i t y o f l a n d u s e a f f e c t s t h e e c o n o m i c e f f i c i e n c y o f u r b a n s e t t l e m e n t s . 
S i n c e l a n d i s s c a r c e , i n c r e a s e d d e n s i t y s a v e s a l i m i t e d e c o n o m i c r e s o u r c e . M o r e 
o v e r , h i g h e r d e n s i t y e n a b l e s t h e d e v e l o p m e n t o f a more c o m p a c t c i t y - r e s u l t i n g i n 
s h o r t e r t r a v e l l i n g d i s t a n c e s a n d l o w e r t r a n s p o r t a t i o n c o s t s . 

A r e c e n t A m e r i c a n s t u d y c o m p a r e d t h e c a p i t a l c o s t s , o p e r a t i n g c o s t s , e n e r g y c o n 
s u m p t i o n a n d e n v i r o n m e n t a l i m p a c t o f l o w - d e n s i t y a n d h i g h - d e n s i t y r e s i d e n t i a l 
d e v e l o p m e n t . I t c a l c u l a t e d t h a t a h i g h - d e n s i t y c o m m u n i t y ( 1 9 d w e l l i n g u n i t s p e r n e t 
r e s i d e n t i a l a c r e ) w o u l d r e q u i r e a c a p i t a l i n v e s t m e n t 44 p e r c e n t s m a l l e r t h a n t h a t 
o f a t y p i c a l s u b u r b a n l o w - d e n s i t y d e v e l o p m e n t ( 3 . 5 d w e l l i n g u n i t s p e r n e t r e s i d e n 
t i a l a c r e ) . The l a r g e s t p r o p o r t i o n a t e s a v i n g w o u l d b e i n t h e c o n s t r u c t i o n c o s t o f 
t h e r e s i d e n c e s . The h i g h - d e n s i t y c o m m u n i t y w o u l d h a v e a n o p e r a t i n g c o s t o f 11 p e r 
c e n t l o w e r t h a n t h a t o f t h e l o w - d e n s i t y c o m m u n i t y ; i t w o u l d r e q u i r e 4 4 p e r c e n t l e s s 
e n e r g y ; a n d i t w o u l d p r o d u c e 45 p e r c e n t l e s s a i r p o l l u t i o n ( s e e A l a n A l t s h u l e r , 
1 9 7 7 ) . 

I n I s r a e l , t h e p r o b l e m o f e c o n o m i z i n g o n l a n d d e v e l o p m e n t c o s t s i s v e r y s e r i o u s f o r 
t w o r e a s o n s : 1) t h e c o n t i n u o u s r i s e i n t h e p r i c e o f l a n d i n t h e m a i n u r b a n c e n t e r s , 
and 2) t h e h i g h c o s t o f i n f r a s t r u c t u r e c o n s t r u c t i o n , e s p e c i a l l y i n t h e m o u n t a i n o u s 
a r e a s . 

F o r i n s t a n c e , i t i s e s t i m a t e d t h a t t h e p r i c e o f r e s i d e n t i a l l a n d i n T e l A v i v i n 
c r e a s e d 13 t i m e s b e t w e e n 1 9 6 0 a n d 1 9 7 3 ( a n a v e r a g e a n n u a l r a t e o f 21 p e r c e n t , s e e 
B o r u k h o v and P i n e s , 1 9 7 5 ) o t h e r c i t i e s e x p e r i e n c e d s i m i l a r d e v e l o p m e n t s . ( I s r a e l 
Land A d m i n i s t r a t i o n 1 9 7 5 , p . 2 7 ) . T h i s r i s e w a s much g r e a t e r t h a n t h a t o f t h e 
g e n e r a l l e v e l o f p r i c e s . The c o n s u m e r p r i c e i n d e x r o s e a t a n a v e r a g e a n n u a l r a t e 
o f 7 . 6 p e r c e n t , d u r i n g t h e same p e r i o d . ( S e e B o r u k h o v and P i n e s , 1 9 7 5 a l s o 
B o r u k h o v , 1 9 6 5 ) . T h i s was a c o n t i n u o u s p r o c e s s c a u s e d b y t h e i n c r e a s e i n t h e p o p u 
l a t i o n o f t h e c i t i e s . 

I n t h e p a s t , w h e n t h e g o v e r n m e n t h a d b i g l a n d h o l d i n g s n e a r t h e m a i n c i t i e s , i t 
u s e d t h i s l a n d t o b u i l d p u b l i c h o u s i n g a t r e l a t i v e l y l o w p r i c e s f o r l e s s a d v a n t a g e d 
g r o u p s . The M i n i s t r y o f H o u s i n g r e c e n t l y c a l c u l a t e d t h a t i n t h e f l a t c o a s t a l p l a i n , 
i t d o e s n o t h a v e s u f f i c i e n t l a n d r e s e r v e s f o r i t s p l a n n e d c o n s t r u c t i o n t h r o u g h 1 9 8 0 . 
T h u s , t h e g o v e r n m e n t m u s t e i t h e r c o n v e r t some a g r i c u l t u r a l l a n d t o u r b a n u s e , o r 
s h i f t a g r e a t e r s h a r e o f t h e p u b l i c h o u s i n g t o t h e m o u n t a i n o u s a r e a s . H o w e v e r , i n 
t h i s l e s s c o n v e n i e n t t e r r a i n , i n f r a s t r u c t u r e c o s t s a r e h i g h e r . C o m p a r i s o n o f t h e s e 
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A s h d o d 7 3 2 , 0 0 0 
B e e r s h e v a 7 6 2 , 0 0 0 

O b v i o u s l y , o n e way t o e c o n o m i z e o n t h e i n c r e a s e d c o s t o f l a n d i s t o b u i l d a t h i g h e r 
d e n s i t i e s . F o r i n s t a n c e , i t w a s r e c e n t l y c a l c u l a t e d t h a t i f t h e c o s t o f d e v e l o p e d 
l a n d i s a s s u m e d t o b e I L 2 , 1 0 0 , 0 0 0 p e r a c r e , t h e n i n c r e a s i n g t h e d e n s i t y f r o m 2 7 t o 
36 d w e l l i n g u n i t s p e r g r o s s r e s i d e n t i a l a c r e c a n r e s u l t i n a s a v i n g o f IL 2 3 , 0 0 0 
p e r d w e l l i n g u n i t ( w h i c h i s r o u g h l y 1 2 . 1 p e r c e n t o f t h e c o s t ) . ( R u t h F r i e d m a n , 
1 9 7 7 ) . 

We h a v e s e e n t h a t d e n s i t y h a s n u m e r o u s e f f e c t s o n t h e c o s t , t h e q u a l i t y a n d t h e 
a m e n i t i e s o f a r e s i d e n t i a l n e i g h b o r h o o d . T h e r e f o r e , w h e t h e r t h e d e n s i t y o f a p a r 
t i c u l a r n e i g h b o r h o o d ( o r t h e p a t t e r n o f d e n s i t i e s i n a p a r t i c u l a r c i t y ) i s o p t i m a l 
d e p e n d s o n a l l o f t h e e f f e c t s o f d e n s i t y - b e c a u s e a l l o f t h e m b e a r on t h e w e l l -
b e i n g o f t h e i n h a b i t a n t s . F u r t h e r m o r e , some o f t h e e f f e c t s h a v e c o n t r a d i c t o r y i m 
p l i c a t i o n s : some a d v a n t a g e s c a n b e a c h i e v e d f r o m l o w e r d e n s i t y , w h i l e o t h e r b e n e 
f i t s r e s u l t f r o m h i g h e r d e n s i t y . C l e a r l y , d e t e r m i n i n g t h e r i g h t l e v e l o f d e n s i t y 
r e q u i r e s a b a l a n c i n g o f a l l r e l e v a n t f a c t o r s i n e a c h c a s e . 

F u r t h e r m o r e , we m u s t f i n d a way t o make q u a n t i t a t i v e e v a l u a t i o n s o f t h e v a r i o u s 
e f f e c t s s o t h a t we c a n w e i g h t h e m a g a i n s t e a c h o t h e r . 

MEASURES OF DENSITY 

To c o m p l i c a t e m a t t e r s , t h e c o n c e p t o f d e n s i t y h a s m o r e t h a n o n e d e f i n i t i o n . When 
a n a l y z i n g t h e e f f e c t s o f r e s i d e n t i a l d e n s i t y , o n e h a s t o b e v e r y c a r e f u l n o t t o 
c o n f u s e t h e v a r i o u s d e f i n i t i o n s . I n p a r t i c u l a r , some i n f l u e n c e s o f d e n s i t y a r e 
d e s c r i b e d b e t t e r b y some d e f i n i t i o n s t h a n b y o t h e r s . 

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

F o l l o w i n g a r e t h e d e f i n i t i o n s o f s e v e r a l m e a s u r e s o f d e n s i t y a n d r e l a t e d v a r i a b l e s 
u s e d i n t h e l i t e r a t u r e ( . e . g . S t u a r t C h a p i n , p . 4 2 9 , G i v o n i a n d P a c i u k p . 1 0 - 1 1 , 
K e e b l e p . 2 5 2 ) . 

N . P . D . N e t P o p u l a t i o n d e n s i t y : n u m b e r o f p e r s o n s p e r u n i t o f n e t 
r e s i d e n t i a l l a n d . 

G . P . D . G r o s s p o p u l a t i o n d e n s i t y : number o f p e r s o n s p e r u n i t o f g r o s s 
r e s i d e n t i a l l a n d . 

c o s t s i n s e v e r a l r e c e n t p u b l i c h o u s i n g p r o j e c t s r e v e a l s t h e f o l l o w i n g p i c t u r e : 

M o u n t a i n o u s a r e a s : 

J e r u s a l e m ( E a s t T a l p i o t ) IL 1 , 0 4 0 , 0 0 0 p e r a c r e 
J e r u s a l e m (Ramot ) 1 , 5 1 8 , 0 0 0 
C a r m i e l 1 , 9 1 5 , 0 0 0 
H a i f a (Amos) 2 , 8 1 0 , 0 0 0 

F l a t a r e a s : 
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N . R . D . N e t r e s i d e n t i a l d e n s i t y : n u m b e r o f d w e l l i n g u n i t s p e r u n i t 
o f n e t r e s i d e n t i a l l a n d . 

G . R . D . G r o s s r e s i d e n t i a l d e n s i t y : number o f d w e l l i n g u n i t s p e r u n i t 
o f g r o s s r e s i d e n t i a l l a n d . 

B . C . B u i l d i n g c o v e r a g e : f r a c t i o n o f n e t r e s i d e n t i a l l a n d a c t u a l l y 
c o v e r e d b y t h e b u i l d i n g s . 

F . A . R . F l o o r a r e a r a t i o : t o t a l f l o o r a r e a d i v i d e d b y n e t r e s i d e n t i a l 
l a n d . 

S . D . U . S i z e o f d w e l l i n g u n i t ; f l o o r a r e a o f e a c h d w e l l i n g u n i t , o r 
number o f r o o m s . 

H . D . H o u s i n g d e n s i t y : n u m b e r o f p e r s o n s p e r d w e l l i n g u n i t ( o r p e r 
r o o m ) . 

T h e r e i s n o u n a n i m i t y o n t h e m e a n i n g o f t h e s e t e r m s . F o r i n s t a n c e , J . S t u a r t 
C h a p i n ( p . 4 2 9 ) d i s t i n g u i s h e s b e t w e e n g r o s s r e s i d e n t i a l d e n s i t y a n d n e i g h b o r h o o d 
d e n s i t y . The f i r s t r e f e r s t o d w e l l i n g u n i t s p e r a c r e o f l a n d u s e d f o r r e s i d e n c e s 
and t r a v e r s i n g s t r e e t s . The s e c o n d r e f e r s t o d w e l l i n g u n i t s p e r a c r e o f l a n d u s e d 
f o r r e s i d e n c e s , l o c a l s h o p p i n g , s c h o o l s , p u b l i c o p e n s p a c e s a n d s t r e e t s . ( S e e , 
h o w e v e r , a l s o L e w i s K e e b l e p . 2 5 3 ) . 

C l e a r l y , c e r t a i n s i m p l e m a t h e m a t i c a l r e l a t i o n s e x i s t b e t w e e n many o f t h e s e d e f i n i 
t i o n s - s u c h a s f l o o r a r e a r a t i o , n e t r e s i d e n t i a l d e n s i t y a n d s i z e o f d w e l l i n g 
u n i t . T h u s , a c h a n g e i n o n e o f t h e s e v a r i a b l e s , s a y N . R . D . r e s u l t s i n a c o r r e s 
p o n d i n g c h a n g e i n a n o t h e r , s a y F . A . R . , i f S . D . U . r e m a i n s c o n s t a n t . 

H o w e v e r , t h e r e a r e s e v e r a l s i t u a t i o n s i n w h i c h o n e m e a s u r e o f d e n s i t y w i l l i n c r e a s e 
when a n o t h e r f a l l s , a n d v i c e v e r s a . I f t h e s i z e o f t h e d w e l l i n g u n i t s i s i n c r e a s e d , 
t h i s w i l l i n c r e a s e t h e f l o o r a r e a r a t i o - b u t t h e n e t r e s i d e n t i a l d e n s i t y w i l l n o t 
c h a n g e . I t w i l l t a k e a d e c l i n e i n t h e number o f d w e l l i n g u n i t s t o r e s u l t i n a d e 
c l i n e i n n e t r e s i d e n t i a l d e n s i t y w h e n t h e f l o o r a r e a r a t i o r i s e s . I n t h i s s i t u a 
t i o n , i t i s n o t c l e a r w h i c h i s t h e " r i g h t " m e a s u r e o f d e n s i t y ; i t d e p e n d s o n w h i c h 
i n f l u e n c e i s u n d e r c o n s i d e r a t i o n . A r e we i n t e r e s t e d i n m i n i m i z i n g c o s t s o r i n 
m a x i m i z i n g r e s i d e n t i a l s a t i s f a c t i o n ? 

From t h e p o i n t o f v i e w o f e c o n o m i z i n g o n l a n d u t i l i z a t i o n a n d c o n s t r u c t i o n c o s t s 
p e r p e r s o n , t h e r e l e v a n t c o n c e p t i s g r o s s p o p u l a t i o n d e n s i t y . But t h i s i s n o t 
n e c e s s a r i l y t h e k e y f a c t o r i n m a x i m i z i n g t h e s a t i s f a c t i o n o f t h e r e s i d e n t s . What 
i f t h e i n h a b i t a n t s do n o t p e r c e i v e d e n s i t y a s i t i s m e a s u r e d , b u t r a t h e r a r e a f 
f e c t e d b y o t h e r v a r i a b l e s s u c h a s t h e p e r c e n t a g e o f b u i l d i n g c o v e r a g e , d i s t a n c e s 
b e t w e e n t h e b u i l d i n g s , d e t a i l s o f t h e l a y o u t , e t c . ? I n an A m e r i c a n s t u d y , a v e r y 
low c o r r e l a t i o n was f o u n d b e t w e e n t h e a c t u a l o b j e c t i v e d e n s i t y a n d t h e s u b j e c t i v e 
p e r c e p t i o n o f d e n s i t y ( R = 0 . 4 7 ) ( R o b e r t Marans a n d L e w i s M a n d e l l , 1 9 7 2 ) . 

I t s e e m s t h a t t h e p e r c e p t i o n o f d e n s i t y i s i n f l u e n c e d n o t o n l y b y t h e o b j e c t i v e 
d e n s i t y ( i . e . , t h e number o f d w e l l i n g u n i t s p e r a c r e ) , b u t b y o t h e r f a c t o r s a s w e l l . 
I t i s n o t known e x a c t l y w h a t p e o p l e mean when t h e y c o m p l a i n a b o u t h i g h d e n s i t y . Do 
t h e y h a v e i n m i n d t h e l a c k o f p r i v a c y ? ( a s s u g g e s t e d b y C l a r e C o o p e r , 1 9 7 5 ) . What 
k i n d o f p r i v a c y ? I s i t t h e l a c k o f l i g h t a n d f r e s h a i r , o r i s i t t h e l a c k o f o p e n 
s p a c e f o r c h i l d r e n t o p l a y , f o r p a r k i n g o r f o r g a r d e n i n g ? I t i s c e r t a i n l y p o s s i b l e 
t h a t d i f f e r e n t g r o u p s o f p e o p l e h a v e d i f f e r e n t v i e w s o f w h a t c o n s t i t u t e s d e s i r a b l e 
h o u s i n g c o n d i t i o n s . 

S c h i f f e n b a u e r e t al. d e m o n s t r a t e d t h a t t h e p e r c e i v e d c r o w d e d n e s s o f a r o o m i s 
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a f f e c t e d n o t o n l y b y t h e s i z e o f t h e r o o m , b u t a l s o b y o t h e r f e a t u r e s s u c h a s i n 
t e r n a l a r r a n g e m e n t a n d l e v e l o f i l l u m i n a t i o n ( s e e A. S c h i f f e n b a u e r , e t a l , 1 9 7 7 
s e e a l s o D. S t o k o l s , e t al^, 1 9 7 3 ) . H o w e v e r , t h i s r e f e r s t o t h e f e e l i n g o f s p a c e i n 
a s i n g l e r o o m . We h a v e m o r e r e l e v a n t e v i d e n c e w h i c h p e r t a i n s t o p e o p l e ' s r e a c t i o n s 
t o t h e d e n s i t y o f a n e i g h b o r h o o d . T h i s e v i d e n c e c o m e s f r o m a n i n v e s t i g a t i o n w h i c h 
w a s c a r r i e d o u t i n K i r y a t Gat i n 1 9 7 5 ( s e e E . B o r u k h o v , Y. G i n s b e r g a n d E . W e r c z -
b e r g e r , " S o c i a l A s p e c t s o f H o u s i n g D e n s i t y " , W o r k i n g P a p e r N o . 3 2 , C e n t e r f o r U r b a n 
a n d R e g i o n a l S t u d i e s , T e l A v i v U n i v e r s i t y , J u l y 1 9 7 6 - H e b r e w ) . 

K i r y a t Gat i s a new t o w n i n t h e s o u t h o f I s r a e l . I n 1 9 7 5 , i t s p o p u l a t i o n n u m b e r e d 
a p p r o x i m a t e l y 2 2 , 0 0 0 . The s t u d y w a s c o n d u c t e d i n t h e G l i c k s o n n e i g h b o r h o o d , w h i c h 
w a s a n e x p e r i m e n t i n i n t e g r a t i n g d i v e r s e p o p u l a t i o n g r o u p s ( S e e M a r a n s , 1 9 7 0 ) . The 
n e i g h b o r h o o d o c c u p i e s a p p r o x i m a t e l y 2 7 . 4 a c r e s , a n d c o n t a i n s a v a r i e t y o f b u i l d i n g 
t y p e s . G r o s s r e s i d e n t i a l d e n s i t y i s a b o u t 2 1 u n i t s p e r a c r e . A p r o b a b i l i t y s a m p l e 
o f 150 h o u s e h o l d s was c h o s e n f r o m t h e 5 75 f a m i l i e s i n t h e n e i g h b o r h o o d . The m a i n 
p u r p o s e o f t h e r e s e a r c h w a s t o s t u d y s o c i a l i n t e g r a t i o n ( s o m e r e s u l t s o f t h i s s u r 
v e y a r e r e p o r t e d i n Y. G i n s b e r g a n d R. M a r a n s , " S o c i a l Mix i n H o u s i n g , D o e s E t h n i 
c i t y Make a D i f f e r e n c e ? " , 1 9 7 7 ) . 

T h i r t y - o n e o f t h e r e s p o n d e n t s c o m p l a i n e d t h a t t h e n e i g h b o r h o o d w a s t o o c r o w d e d . 
T h e s e c o m p l a i n t s w e r e made s p o n t a n e o u s l y , b e f o r e a n y d i r e c t q u e s t i o n w a s a s k e d 
a b o u t t h a t p o i n t . A b o u t h a l f t h e p e o p l e who c o m p l a i n e d a b o u t o v e r c r o w d i n g w e r e r e 
s i d e n t s o f t h e s i n g l e - s t o r y a n d t w o - s t o r y b u i l d i n g s - a n d n o t o f t h e m u l t i - f a m i l y 
b u i l d i n g s . On t h e o t h e r h a n d , o n l y t w o o u t o f 79 r e s p o n d e n t s l i v i n g i n t h e l a r g e 
m u l t i - f a m i l y b u i l d i n g s w i t h 4 8 - 5 6 f a m i l i e s c o m p l a i n e d a b o u t c r o w d e d n e s s . 

A n o t h e r i n t e r e s t i n g f i n d i n g i s t h a t r e s p o n d e n t s who s u f f e r e d f r o m h i g h h o u s i n g 
d e n s i t y t e n d e d t o c o m p l a i n a b o u t t h e d e n s i t y o f t h e n e i g h b o r h o o d much more t h a n 
d i d f a m i l i e s w i t h l o w e r h o u s i n g d e n s i t y . The s t u d y a s k e d r e s p o n d e n t s w h e t h e r t o o 
many, t o o f e w o r a b o u t t h e r i g h t n u m b e r o f p e o p l e l i v e d i n t h e i r i m m e d i a t e e n v i r o n 
m e n t . The m a j o r i t y a n s w e r e d t h a t t h e number w a s r i g h t ; a p p r o x i m a t e l y o n e - t h i r d 
a n s w e r e d t h a t t h e number w a s t o o b i g . O n l y 12 p e r c e n t o f t h e h o u s e h o l d s w i t h o n e 
p e r s o n p e r room o r l e s s c o m p l a i n e d o f t o o many p e o p l e i n t h e n e i g h b o r h o o d , w h i l e 
more t h a n 5 0 p e r c e n t o f t h o s e w i t h more t h a n t h r e e p e r s o n s p e r room c o m p l a i n e d . 

THE PROBLEM QF TRADE-OFF 

The g r o s s p o p u l a t i o n d e n s i t y o f a n e i g h b o r h o o d i s t h e r e s u l t o f t h r e e v a r i a b l e s : 

( 1 ) The p r o p o r t i o n o f l a n d a l l o c a t e d t o p u b l i c n o n - r e s i d e n t i a l p u r p o s e s . 

( 2 ) The number o f d w e l l i n g u n i t s b u i l t i n t h e r e s i d e n t i a l a r e a ( t h e 
n e t r e s i d e n t i a l d e n s i t y ) . 

( 3 ) The n u m b e r o f p e r s o n s who o c c u p y e a c h d w e l l i n g u n i t . 

The t h i r d v a r i a b l e i s l a r g e l y o u t s i d e t h e c o n t r o l o f t h e p l a n n i n g a u t h o r i t i e s ; i t 
i s d e t e r m i n e d b y t h e i n h a b i t a n t s . On t h e o t h e r h a n d , t h e f i r s t t w o v a r i a b l e s a r e 
s u b j e c t t o p l a n n i n g c o n t r o l s ; t h e q u e s t i o n i s w h e t h e r t h e e x i s t i n g d e s i g n n o r m s a n d 
r e g u l a t i o n s a c h i e v e maximum w e l l - b e i n g f o r t h e r e s i d e n t s o f a n e i g h b o r h o o d ( s u b j e c t 
t o t h e l i m i t a t i o n s o f t h e i r b u d g e t s ) . C l e a r l y , t h e norms s h o u l d b e c o m p a t i b l e w i t h 
t h e p r e f e r e n c e s o f t h e p o t e n t i a l r e s i d e n t s . The d e s i g n e r s s h o u l d know t h e r e s i d e n t s ' 
r e l a t i v e e v a l u a t i o n o f t h e v a r i o u s a t t r i b u t e s o f h o u s i n g - p a r t i c u l a r l y t h e t r a d e 
o f f b e t w e e n t h e c h a r a c t e r i s t i c s o f t h e i r d w e l l i n g u n i t a n d o f t h e n e i g h b o r h o o d . 

B e f o r e we t u r n t o how t h i s c a n b e d o n e , we s h a l l d i s c u s s c e r t a i n a s p e c t s o f t h e 
n a t u r e o f h o u s i n g . 
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Housing is a complex bundle of disparate commodities: br ick sidings, f l o o r space, 
p a r t i t i o n s , permission to send chi ldren to a cer ta in school, exposure to ce r ta in 
levels of p o l l u t i o n , a locat ion that i s cer ta in distances from various places (work, 
shopping, schools), e t c . These components of the dwell ing un i t serve numerous needs 
of the occupants - such as a c c e s s i b i l i t y , convenience and pr ivacy. 

We hypothesize that the sa t is fac t ion of needs is the relevant factor i n people's 
wel l -be ing; therefore , these needs (N^) should be the arguments i n t h e i r u t i l i t y 
functions. On the other hand, the components (Gj) are the arguments in the cost 
funct ions. 

Thus we have u t i l i t y functions: 

U = U(Ni) 

and cost functions: 

C = C(G.) 

and functions which re la te components to needs: 

Ni = f (G j ) 

By subst i tu t ion , we get U = U(f j^(Gj) ) . 

I t should be recognized that there are i + j ways to economize on the design of 
housing. We can choose the proper leve l fo r sa t is fy ing each need, and the proper 
combination of components to y i e l d - at the least possible cost - a given leve l of 
sa t is fac t ion of a cer ta in need. 

Each component of a dwell ing uni t can provide s l i g h t l y more or s l i g h t l y less s a t i s 
fact ion of one or more needs. Very few people - i f any - can have t h e i r idea l home; 
most people have to compromise. They t rade -o f f one component against another - fo r 
instance, a c c e s s i b i l i t y against space. Since houses that are fa r ther away from the 
c i t y center are general ly cheaper, a given amount of money can buy larger homes i n 
these d is tant places. Each household makes i t s own decision as to the most desi r 
able compromise among the various components o f a home. 

METHODS FOR IDENTIFYING PREFERENCES 

Basical ly there are three d i f f e r e n t methods for iden t i fy ing the preferences of r e s i 
dents: analysis of t h e i r behavior, d i r e c t questioning on t h e i r a t t i t u d e s , and 
t rade -o f f games. 

Analysis of Behavior 

Analysis of behavior i s based on the assumption that preferences are best revealed 
through what people do rather than by what they say. The d i f f i c u l t y i s i n i n t e r 
pret ing the motivation behind the behavior. Three main approaches have been used: 

(1) On-site observation of the actual use of f a c i l i t i e s and t h e i r 
maintenance (Cooper, 1975) Shankland, 1973). The same information 
can of ten be obtained f a r more eas i ly through interv iews. 

(2) Analysis of s t a t i s t i c a l information on re locat ion (De Jong, 1977) 
or d i f f e r e n t i a l crime rates (Newman, 1973). 
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( 3 ) M u l t i p l e r e g r e s s i o n a n a l y s i s o f h o u s e p r i c e s a s a f u n c t i o n o f t h e 
c h a r a c t e r i s t i c s o f t h e d w e l l i n g a n d t h e n e i g h b o r h o o d ( B o r u k h o v , G i n s 
b e r g , and W e r c z b e r g e r , 1 9 7 7 ; B a l l , 1 9 7 3 ; K a i n a n d Q u i g l e y , 1 9 7 0 ) . 
T h e s e p r o v i d e e s t i m a t e s o f t h e p r i c e s o f h o u s e s a n d n e i g h b o r h o o d a t t r i 
b u t e s - w h i c h c a n b e i n t e r p r e t e d a s t h e r e l a t i v e v a l u e s a s s i g n e d t o 
t h e s e a t t r i b u t e s . H o w e v e r , s u c h e s t i m a t e s a r e i n e v i t a b l y s u s p e c t a n d 
s o m e w h a t u n r e l i a b l e - b e c a u s e o f c o l l i n e a r i t y , h e t e r o g e n e i t y i n t a s t e s , 
m a r k e t i m p e r f e c t i o n s , s e p a r a t i o n o f s u b m a r k e t s a n d o m i s s i o n o f v a r i a b l e s 
( B o r u k h o v , et_ a l , 1 9 7 7 ) . 

P r e l i m i n a r y f i n d i n g s f r o m T e l A v i v i n d i c a t e t h a t a b o u t 12 p e r c e n t o f t h e v a r i a n c e 
i n a p a r t m e n t p r i c e s c a n b e e x p l a i n e d b y n e i g h b o r h o o d c h a r a c t e r i s t i c s ( a s o p p o s e d 
t o a t t r i b u t e s o f t h e a p a r t m e n t a n d t h e b u i l d i n g ) . T h i s w a s a l m o s t e x c l u s i v e l y t h e 
e f f e c t o f t h e s o c i o - e c o n o m i c s t a t u s o f t h e i n h a b i t a n t s ( B o r u k h o v , et_ a l , 1 9 7 7 ) . 
H o w e v e r , i t w a s i m p o s s i b l e t o i d e n t i f y t h e s e p a r a t e e f f e c t s o f t h e p h y s i c a l c h a r a c 
t e r i s t i c s o f t h e n e i g h b o r h o o d a n d t h e q u a l i t y o f t h e p u b l i c s e r v i c e s . 

D i r e c t Q u e s t i o n i n g o f t h e R e s i d e n t s on t h e i r A t t i t u d e s 

D i r e c t q u e s t i o n i n g o f t h e r e s i d e n t s o n t h e i r a t t i t u d e s g i v e s some i n s i g h t i n t o 
t h e i r p r e f e r e n c e s a n d m o t i v e s . On t h e o t h e r h a n d , t h e r e l i a b i l i t y o f t h i s m e t h o d 
i s l i m i t e d i n t h e a b s e n c e o f a t e s t o f t h e r e l a t i o n s h i p b e t w e e n w h a t p e o p l e s a y 
a n d w h a t t h e y d o . Two a p p r o a c h e s h a v e b e e n t r i e d . The f i r s t a s k s a s i n g l e g r o u p 
o f r e s i d e n t s a b o u t t h e e x t e n t t o w h i c h t h e i r n e i g h b o r h o o d ' s c h a r a c t e r i s t i c s a n d 
d e s i g n p r i n c i p l e s m e e t t h e i r n e e d s ( C o o p e r , 1 9 7 5 ; S h a n k l a n d , 1 9 7 3 ) . 

The s e c o n d a p p r o a c h i s m o r e r e l e v a n t - b u t m e t h o d o l o g i c a l l y more d i f f i c u l t . I t 
e x a m i n e s t h e d i f f e r e n c e i n s a t i s f a c t i o n f r o m n e i g h b o r h o o d s b u i l t a c c o r d i n g t o d i f 
f e r e n t p l a n n i n g p r i n c i p l e s . S u c h e v a l u a t i o n s i n c l u d e c o m p a r i s o n s b e t w e e n n e i g h b o r 
h o o d s d e v e l o p e d a t d i f f e r e n t d e n s i t i e s ( Z e h n e r , 1 9 7 3 ) , p l a n n e d v e r s u s c o n v e n t i o n a l 
" u n p l a n n e d " n e i g h b o r h o o d s ( L a n s i n g , 1 9 7 0 ) . I f t h e v a r i a n c e i n s a t i s f a c t i o n i s 
s u f f i c i e n t l y l a r g e , o n e c a n t r y t o i d e n t i f y t h e m a i n i n f l u e n c e - s u c h a s a p a r t m e n t 
m a i n t e n a n c e o r t h e q u a l i t y o f e d u c a t i o n a l f a c i l i t i e s ( O n i b o k u n , 1 9 7 4 ) . 

A l t e r n a t i v e l y , i t i s p o s s i b l e t o a g g r e g a t e t h e r e s p o n s e s i n o r d e r t o c o m p a r e s a t i s 
f a c t i o n w i t h d i f f e r e n t n e i g h b o r h o o d s ( O n i b o k u n , 1 9 7 3 ) . H o w e v e r , t h e s e s t u d i e s a r e 
o p e n t o s e r i o u s c r i t i c i s m : i t i s l i k e l y t h a t t h e r e s p o n d e n t s h a v e a l r e a d y l o c a t e d 
t h e m s e l v e s a c c o r d i n g t o t h e i r p r e f e r e n c e s - t h a t i s , p e o p l e who l i k e a p a r t i c u l a r 
t y p e o f n e i g h b o r h o o d a r e more l i k e l y t o l i v e i n a n e i g h b o r h o o d o f t h a t t y p e t h a n 
a r e p e o p l e who d i s l i k e i t . 

M o s t s t u d i e s i n I s r a e l h a v e b e e n l i m i t e d t o s i n g l e n e i g h b o r h o o d s . E v e n i f f a m i l i e s 
f r o m more t h a n o n e a r e a w e r e i n t e r v i e w e d , t h e s a m p l e s w e r e n o t d e s i g n e d t o c o m 
p a r e n e i g h b o r h o o d s o f d i f f e r e n t n a t u r e s . 

T r a d e - O f f Games 

A m a j o r d i f f i c u l t y w i t h d i r e c t i n t e r v i e w i n g i s t h e i n h e r e n t d i f f e r e n c e b e t w e e n s u b 
j e c t i v e r a t i n g o f n e i g h b o r h o o d c h a r a c t e r i s t i c s a n d a c t u a l h o u s i n g c h o i c e i n v o l v i n g 
t r a d e - o f f s u n d e r f i n a n c i a l c o n s t r a i n t s . One way t o g e t i n s i g h t i n t o t h i s c h o i c e i s 
t o u s e t r a d e - o f f g a m e s , w h i c h h a v e r e c e n t l y b e e n e x p e r i m e n t e d w i t h ( H o i n v i l l e , 
1 9 7 1 ; R o b i n s o n , 1 9 7 5 ) . H o w e v e r , n o c o n p a r i s o n i s a v a i l a b l e y e t b e t w e e n t h e r e s u l t s 
o f t h e s e g a m e s a n d r e a l - l i f e d e c i s i o n b e h a v i o u r - s o t h e r e l i a b i l i t y a n d v a l u e o f 
t h i s r e s e a r c h m e t h o d a r e s t i l l u n k n o w n . 
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TWO EMPIRICAL STUDIES 

Do e x i s t i n g norms a n d r e g u l a t i o n s c o n t r o l l i n g ( 1 ) a l l o c a t i o n o f l a n d f o r p u b l i c 
p u r p o s e s , a n d ( 2 ) n e t r e s i d e n t i a l d e n s i t y , a c h i e v e maximum w e l l - b e i n g f o r t h e i n 
h a b i t a n t s o f t h e p l a n n e d n e i g h b o r h o o d s ? N o t e n o u g h r e s e a r c h h a s b e e n c a r r i e d o u t 
i n I s r a e l t o a n s w e r t h i s q u e s t i o n c o n c l u s i v e l y . H o w e v e r , t w o s t u d i e s r a i s e d o u b t s 
a b o u t t h e e x i s t i n g c o n v e n t i o n s a n d n o r m s . One e x a m i n e s t h e n o r m s o f o p e n s p a c e , 
a n d t h e s e c o n d i n v e s t i g a t e s l o w v e r s u s h i g h - r i s e b u i l d i n g s . 

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

U t i l i z a t i o n o f Open S p a c e s 

The i n v e s t i g a t i o n c o n s i s t e d o f o b s e r v i n g a c t i v i t i e s i n t h e o p e n p u b l i c s p a c e s i n 
t h e G l i c k s o n n e i g h b o r h o o d o f K i r y a t G a t . O b s e r v a t i o n s w e r e c a r r i e d o u t d u r i n g o n e 
week i n t h e summer o f 1 9 7 4 . An i n v e s t i g a t o r v i s i t e d t w e n t y - t w o " s t a t i o n s " a t d i f 
f e r e n t t i m e s d u r i n g t h e d a y . Open s p a c e s w e r e c h e c k e d t o s e e how many p e o p l e w e r e 
p r e s e n t a n d w h a t a c t i v i t i e s w e r e g o i n g o n . T h e s e s p a c e s w e r e p a r k i n g a r e a s , p l a y 
g r o u n d s a n d p u b l i c p a r k s . 

I t was f o u n d t h a t t h e s e a r e a s w e r e u s e d v e r y l i t t l e . Some a r e a s w e r e p a r t i c u l a r l y 
n o t i c e a b l e f o r t h e i r l o w u t i l i z a t i o n . A t no t i m e w e r e c h i l d r e n o b s e r v e d p l a y i n g i n 
t h e s p e c i f i e d p l a y g r o u n d s . On t h e o t h e r h a n d , c h i l d r e n w e r e p l a y i n g b a l l g a m e s a n d 
r i d i n g b i c y c l e s i n a r e a s n o t i n t e n d e d f o r t h a t p u r p o s e ( a n d w e r e i n t e r f e r i n g w i t h 
o t h e r a c t i v i t i e s ) . The i m p o r t a n c e o f t h i s f i n d i n g i s i n d i c a t e d b y t h e s u b s t a n t i a l 
a r e a s t h a t a r e s e t a s i d e f o r p l a y g r o u n d s a n d t h e l a r g e sums o f money t h a t p u b l i c 
a u t h o r i t i e s s p e n d o n s u c h f a c i l i t i e s . 

A t t h e c e n t e r o f t h e n e i g h b o r h o o d - b e t w e e n t h e l o c a l s c h o o l , t h e s h o p s a n d t h e 
c l i n i c - i s a p l a z a . I t w a s p l a n n e d a s a h u b f o r p e d e s t r i a n s a n d a c e n t r a l m e e t i n g 
p l a c e f o r t h e r e s i d e n t s o f t h e n e i g h b o r h o o d . B u t t h e p l a z a i s n o t u s e d . P e o p l e 
p r e f e r t o w a l k a l o n g o t h e r r o u t e s w h i c h a r e s h o r t e r o r more c o n v e n i e n t . I n f a c t 
t h e p l a z a i s n e g l e c t e d a n d h a s b e e n a l l o w e d t o d e t e r i o r a t e . 

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

Low V e r s u s W a l k - u p H i g h - R i s e B u i l d i n g s 

One o f t h e m a j o r q u e s t i o n s a b o u t t h e e f f e c t o f n e t r e s i d e n t i a l d e n s i t y o n t h e s a t i s 
f a c t i o n o f r e s i d e n t s i n v o l v e s t h e p r e f e r e n c e o f t h e p u b l i c f o r l o w - r i s e v e r s u s 
h i g h - r i s e b u i l d i n g s . 

I f p e o p l e a r e l e s s c o n c e r n e d a b o u t t h e h e i g h t o f b u i l d i n g s t h a n t h e y a r e a b o u t 
b u i l d i n g c o v e r a g e , s e t b a c k d i s t a n c e s , e t c . , t h e n p l a n n e r s c a n p r o v i d e more o p e n 
s p a c e ( p r i v a t e o r p u b l i c ) w h i l e m a i n t a i n i n g t h e same n e t r e s i d e n t i a l d e n s i t y b y 
c o n s t r u c t i n g h i g h e r b u i l d i n g s . The a d d i t i o n a l o p e n s p a c e , i f u s e d j u d i c i o u s l y , 
c a n p r o v i d e more p r i v a c y a n d h i g h e r a e s t h e t i c v a l u e s . ^ On t h e o t h e r h a n d , h i g h e r 
b u i l d i n g s do h a v e some d r a w b a c k s ; t h e p r o b l e m i s t o w e i g h t h e a d v a n t a g e s a g a i n s t 
t h e d i s a d v a n t a g e s . 

The c h o i c e b e t w e e n h i g h e r b u i l d i n g s w i t h more o p e n s p a c e a n d l o w e r b u i l d i n g s w i t h 
l e s s o p e n s p a c e r e q u i r e s a q u a n t i t a t i v e e v a l u a t i o n o f t h e i r e f f e c t s o n t h e r e s i 
d e n t s ' w e l l - b e i n g . M e a s u r i n g t h e w i l l i n g n e s s - t o - p a y o f t h e r e s i d e n t s i s i n v o l v e d 
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h e r e s i n c e p a r t o f t h e q u e s t i o n i s : how much i s a n e x t r a u n i t o f w e l l - b e i n g w o r t h 
i n t e r m s o f e x p e n d i t u r e o n h o u s i n g ? C l e a r l y , t h e a n s w e r c a n v a r y f r o m c a s e t o 
c a s e - d e p e n d i n g o n t h e c i r c u m s t a n c e s o f t h e p e o p l e c o n c e r n e d , t h e i r f i n a n c i a l r e 
s o u r c e s , t h e i r c u l t u r a l b a c k g r o u n d s a n d t h e i r t a s t e s . 

B e l o w , we d e s c r i b e a n i n v e s t i g a t i o n i n t o p r e f e r e n c e s f o r l o w v e r s u s w a l k - ι φ b u i l d i n g s 
i n I s r a e l . A r e p r e s e n t a t i v e s a n ó l e o f 1 0 1 2 o f t h e u r b a n p o p u l a t i o n w a s i n t e r v i e w e d 
( s e e Dan S o e n , 1 9 7 7 ) . 

F i r s t , r e s p o n d e n t s w e r e a s k e d w h i c h o f t h e f o l l o w i n g t w o b a s i c t y p e s o f b u i l d i n g s 
t h e y p r e f e r r e d : 

( a ) M u l t i - s t o r y w a l k - u p b u i l d i n g s . The o r d i n a r y w a l k - u p a p a r t m e n t 
h o u s e o f up t o f o u r s t o r i e s i s t h e m o s t common t y p e o f h o u s i n g i n 
I s r a e l ; 8 1 p e r c e n t o f t h e r e s p o n d e n t s l i v e d i n b u i l d i n g s o f t h i s t y p e . 
( B u i l d i n g s w i t h f i v e o r more s t o r i e s m u s t h a v e e l e v a t o r s ) . 

( b ) Low B u i l d i n g s . S u c h a s d e t a c h e d s i n g l e f a m i l y h o u s e s and row 
h o u s e s . E a c h d w e l l i n g u n i t i s a t t a c h e d t o a p i e c e o f l a n d , a n d u s u a l l y 
h a s a p r i v a t e e n t r a n c e ( n o t t h r o u g h a s t a i r c a s e ) . 

S i x t y p e r c e n t o f t h e r e s p o n d e n t s s a i d t h a t t h e y p r e f e r r e d t o l i v e i n a l o w b u i l 
d i n g . T h i s i s i n s t r i k i n g c o n t r a s t t o t h e i r a c t u a l h o u s i n g , s i n c e 86 p e r c e n t o f 
t h e m l i v e d i n m u l t i - s t o r y b u i l d i n g s . 

T h o s e who l i v e d i n a m u l t i - s t o r y b u i l d i n g a n d s a i d t h a t t h e y p r e f e r r e d t o l i v e i n 
a l o w b u i l d i n g w e r e a s k e d i f t h e y w o u l d e x c h a n g e t h e i r p r e s e n t d w e l l i n g f o r a 
s i n g l e - f a m i l y h o u s e o f t h e same s i z e i n t h e same a r e a . O n l y 5 3 p e r c e n t e x p r e s s e d 
a w i l l i n g n e s s t o do s o . T h e s e w e r e t h e n a s k e d w h e t h e r t h e y w o u l d t r a d e t h e i r p r e s 
e n t a p a r t m e n t p l u s IL 5 5 , 0 0 0 t o o b t a i n t h a t s i n g l e f a m i l y h o u s e - a n d more t h a n 
f o u r o u t o f f i v e s a i d n o , a l t h o u g h IL 5 5 , 0 0 0 i s l e s s t h a n t h e d i f f e r e n c e i n t h e 
m a r k e t v a l u e s o f t h e s e t w o t y p e s o f h o u s i n g . ^ 

T h o s e who s a i d t h a t t h e y w o u l d p a y IL 5 5 , 0 0 0 d i d n o t s i g n o n a l e g a l l y b i n d i n g 
c o n t r a c t ; some o f t h e m w o u l d p r o b a b l y h a v e a c t e d o t h e r w i s e i f t h e y h a d a c t u a l l y 
b e e n p r e s e n t e d w i t h a n o f f e r . Even d i s r e g a r d i n g t h e g a p b e t w e e n w o r d a n d d e e d , we 
a r e l e f t w i t h a n i n t e r e s t i n g f i n d i n g : o f t h o s e who l i v e d i n m u l t i - s t o r y b u i l d i n g s , 
b u t s a i d t h a t t h e y " p r e f e r r e d " t o l i v e i n l o w b u i l d i n g s , o n l y h a l f s a i d t h a t t h e y 
w o u l d t r a d e h o m e s - a n d o n l y 17 p e r c e n t s a i d t h a t t h e y w o u l d a d d a sum o f money t o 
t h e d e a l w h i c h was l e s s t h a n t h e d i f f e r e n c e i n v a l u e . 

T h i s i n d i c a t e s how c a r e f u l we h a v e t o b e i n t h e s t u d y o f r e s i d e n t i a l p r e f e r e n c e s . 

CONCLUDING REMARKS 

A r e s i d e n t i a l n e i g h b o r h o o d i s a v e r y c o m p l e x c o m m o d i t y w i t h many c h a r a c t e r i s t i c s . 
U s u a l l y p e o p l e t r a d e - o f f o n e a t t r i b u t e a g a i n s t a n o t h e r . F o r i n s t a n c e : t h e y c a n 
t r a d e - o f f d e n s i t y a g a i n s t c o s t o r a c c e s s i b i l i t y a g a i n s t s p a c e . The a i m o f g o o d 
p l a n n i n g i s t o f i n d t h a t c o m b i n a t i o n o f c h a r a c t e r i s t i c s w h i c h w i l l g i v e t h e m a x i 
mum l e v e l o f s a t i s f a c t i o n t o t h e r e s i d e n t s o f t h e n e i g h b o r h o o d ( s u b j e c t t o t h e 
l i m i t a t i o n s o f t h e i r f i n a n c i a l r e s o u r c e s ) . T h e r e f o r e , p l a n n e r s s h o u l d b e a w a r e 
o f t h e p r o s p e c t i v e r e s i d e n t s * p r e f e r e n c e s and t h e r e l a t i v e e v a l u a t i o n o f t h e v a r i 
o u s c h a r a c t e r i s t i c s o f t h e i r e n v i r o n m e n t . 

As we h a v e s e e n t h e d e n s i t y a f f e c t s b o t h t h e q u a l i t y a n d t h e c o s t o f r e s i d e n t i a l 
d e v e l o p m e n t i n many d i r e c t and i n d i r e c t w a y s . C l e a r l y d e t e r m i n i n g t h e o p t i m u m 
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FOOTNOTES 

1 . I n t h i s p a p e r , t h e t e r m d e n s i t y r e f e r s t o t h e n u m b e r o f p e r s o n s p e r a c r e . We 
s h a l l a l s o d i s c u s s o t h e r d e f i n i t i o n s o f d e n s i t y . 

2 . F o r i n s t a n c e : " I f % m i l e i s a c c e p t e d a s a d e s i r a b l e maximum d i s t a n c e f o r a 
c h i l d ' s j o u r n e y f r o m home t o p r i m a r y s c h o o l , h o u s e s p l a n n e d a t t o o l o w a d e n s i t y 
w i l l c o n f l i c t w i t h t h i s . I f t h e d e n s i t y i s i n c r e a s e d t o t h e p o i n t a t w h i c h t h e 
p o p u l a t i o n s u s t a i n i n g a p r i m a r y s c h o o l i s c o n t a i n e d w i t h i n a % m i l e r a d i u s , t h i s 
c o n f l i c t i s o v e r c o m e . As t h e d e n s i t y i s f u r t h e r i n c r e a s e d , a c h o i c e b e t w e e n s e v 
e r a l p r i m a r y s c h o o l s w i t h i n h m i l e b e c o m e s p o s s i b l e . What a p p l i e s t o s c h o o l s a p 
p l i e s i n v a r y i n g d e g r e e s a n d s c a l e s o f d i s t a n c e t o t h e w h o l e r a n g e o f s o c i a l m e e t 
i n g p l a c e s i n r e s i d e n t i a l a r e a s , o f v a r y i n g d e g r e e s o f i m p o r t a n c e a n d i n t e r e s t t o 
p a r t i c u l a r t y p e s and g r o u p s o f p e o p l e ( e . g . p l a y a r e a s , s h o p s , p u b s o r c h u r c h e s ) " . 
G r e a t e r London C o u n c i l ( 1 9 6 5 ) p . 4 1 . The P l a n n i n g o f a New Town. 

3 . T h i s w a s r e c o g n i z e d b y Raymond U n w i n , o n e o f t h e f o u n d e r s o f t h e B r i t i s h G a r d e n 
C i t y m o v e m e n t . I n 1 9 0 2 , h e w r o t e : " I n t h i s m a n n e r ( i n s q u a r e s ) f r o m t w e n t y t o 
t h i r t y h o u s e s a c c o r d i n g t o s i z e c a n b e a r r a n g e d t o a n a c r e , i n c l u d i n g s t r e e t s , a n d 
t h i s number s h o u l d n o w h e r e b e e x c e e d e d e x c e p t u n d e r v e r y g r e a t p r e s s u r e . E v e n i f 
i t m u s t b e e x c e e d e d , p r o b a b l y i t i s b e t t e r t o g o up a n d make e x t r a f l o o r s , l e t i n 
f l a t s , t h a n t o c u r t a i l t h e o p e n s p a c e . One l a r g e r s p a c e o f g r o u n d i s more e f f e c 
t i v e t h a n a number o f s m a l l y a r d s . The d i s t a n c e a c r o s s , p r e v e n t i n g t h e o v e r - l o o k i n g 
o f w i n d o w s w o u l d e n s u r e t h e e s s e n t i a l p r i v a c y o f t h e h o u s e i n s p i t e o f t h e w a n t o f 
b a c k y a r d s . " 

4 . I n m o s t p a r t s o f t h e c o u n t r y , t h e c o s t o f l a n d a n d i t s d e v e l o p m e n t ( r o a d s , 
w a t e r - m a i n s , s e w e r s , e t c . ) i s s o h i g h t h a t t h e d i f f e r e n c e p e r d w e l l i n g u n i t i s more 
t h a n IL 5 5 , 0 0 0 . I f t h e c o s t o f l a n d a n d i n f r a s t r u c t u r e i s IL 2 , 0 0 0 , 0 0 0 p e r a c r e , 
a n d 4 0 d w e l l i n g u n i t s a r e b u i l t i n m u l t i - u n i t b u i l d i n g s , t h e n t h e c o s t o f i m p r o v e d 
l a n d p e r u n i t i s o n l y a b o u t IL 4 0 , 0 0 0 . H o w e v e r , i f o n l y 20 d w e l l i n g u n i t s a r e 
b u i l t ( w i t h o n l y 2 1 0 s q u a r e m e t e r s o f l a n d p e r u n i t ) , t h e c o s t o f i m p r o v e d l a n d 
p e r u n i t g o e s up t o IL 1 0 0 , 0 0 0 . 

l e v e l o f d e n s i t y r e q u i r e s a b a l a n c i n g o f a l l r e l e v a n t f a c t o r s . D e n s i t y s t a n d a r d s 
s h o u l d b e a d a p t e d t o t h e p r e f e r e n c e s o f t h e p o t e n t i a l r e s i d e n t s . 

To c o m p l i c a t e m a t t e r s , t h e c o n c e p t o f d e n s i t y h a s many d e f i n i t i o n s . I t s e e m s t h a t 
p e o p l e a r e n o t c o n c e r n e d a b o u t t h e c o n c e p t o f r e s i d e n t i a l d e n s i t y b u t a r e a f f e c t e d 
b y r e l a t e d v a r i a b l e s , s u c h a s s e t - b a c k d i s t a n c e s , p e r c e n t a g e o f b u i l d i n g c o v e r a g e 
a n d t h e l i k e . C o n s i d e r a t i o n o f t h e s e v a r i a b l e s i s t h e r e f o r e e x t r e m e l y i m p o r t a n t . 
I f t h e a i m o f g o o d p l a n n i n g i s t o d e s i g n n e i g h b o r h o o d s m a t c h i n g a s c l o s e l y a s p o s 
s i b l e t h e p r e f e r e n c e s o f t h e i r i n h a b i t a n t s , t h e n , p l a n n e r s s h o u l d h a v e q u a n t i t a t i v e 
e s t i m a t e s o f t h e r e s i d e n t s * r e l a t i v e e v a l u a t i o n o f t h e s e c h a r a c t e r i s t i c s a n d t h e i r 
p r e f e r r e d c o m p r o m i s e b e t w w e n t h e v a r i o u s a t t r i b u t e s , i n c l u d i n g p o s s i b l e s a v i n g s i n 
t h e p r i c e o f h o u s i n g . C l e a r l y t h e p r e f e r e n c e s o f t h e r e s i d e n t s c a n v a r y f r o m o n e 
c a s e t o a n o t h e r d e p e n d i n g o n t h e c i r c u m s t a n c e s o f t h e p e o p l e c o n c e r n e d , t h e i r 
f i n a n c i a l r e s o u r c e s , t h e i r c u l t u r a l b a c k g r o u n d a n d t h e i r t a s t e s . 

I n v i e w o f t h e m a j o r r o l e p l a y e d b y d e n s i t y s t a n d a r d s i n d e t e r m i n i n g t h e c o s t s o f 
r e s i d e n t i a l d e v e l o p m e n t , a n d t h e i m p o r t a n c e o f h a v i n g q u a n t i t a t i v e e s t i m a t e s o f 
t h e v a l u e t o t h e p u b l i c o f v a r i o u s d e n s i t y s t a n d a r d s , i t i s s u r p r i s i n g t h a t o n l y 
a f e w s t u d i e s h a v e b e e n c a r r i e d o u t t o o b t a i n s u c h e s t i m a t e s . 
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IVHY STUDY NET RESIDENTIAL DENSITY 

R e s i d e n t i a l d e n s i t i e s a s d e f i n e d i n t o w n p l a n n i n g s c h e m e s a r e o n e o f t h e m a i n f a c 
t o r s c r e a t i n g e n v i r o n m e n t a l c o n d i t i o n s i n t h e d w e l l i n g s a n d t h e r e s i d e n t i a l a r e a s 
a s a w h o l e . F o r many p l a n n e r s , a r c h i t e c t s a n d d e v e l o p e r s i n I s r a e l , d e n s i t y i s 
d e f i n e d b y " m a g i c n u m b e r s " i n r e g u l a t i o n s . T h e s e a r e s o m e t i m e s a g r e e d o r o b j e c t e d 
and more o f t e n n o t r e a l l y w e l l u n d e r s t o o d e x c e p t f o r p r o v i d i n g b u i l d i n g r i g h t s . 

I n o r d e r t o u n d e r s t a n d t h e s o c i a l b e n e f i t s a n d c o s t s o f d e n s i t i e s , a s t u d y w a s c o m 
m i s s i o n e d b y t h e P r o g r a m m i n g D i v i s i o n o f I s r a e l ' s M i n i s t r y o f B u i l d i n g a n d H o u s i n g , 
t o p r o v i d e g u i d e l i n e s f o r d e f i n i n g d e n s i t i e s i n p l a n n i n g a n d e v a l u a t i o n a l t e r n a t i v e 
s c h e m e s a n d l a y o u t s i n r e l a t i o n t o d e n s i t i e s . T h i s p a p e r s u m m a r i z e s t h e f i r s t p a r t 
o f t h e s t u d y , d e a l i n g w i t h n e t r e s i d e n t i a l d e n s i t y (NRD) . I t s h o w s a way o f d e 
f i n i n g r a n g e s o f NRD, b a s e d o n u s e r s r e q u i r e m e n t s , b u i l d i n g t y p e s a n d c o s t s . ^ 

The s t a t e d a i m s o f t h e M i n i s t r y o f B u i l d i n g a n d H o u s i n g i n i t s p r o g r a m m e o f work 
f o r t h e n e x t f o u r y e a r s a r e : 2 

a . A s s u r i n g a p p r o p r i a t e h o u s i n g s e r v i c e s f o r y o u n g c o u p l e s , new i m m i 
g r a n t s a n d o t h e r s e c t o r s o f p o p u l a t i o n . 

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

c . I n c l u d e e n v i r o n m e n t a l c o n s i d e r a t i o n s i n h o u s i n g . 

d . E n c o u r a g i n g u s e o f t e c h n o l o g i c a l d e v e l o p m e n t s a n d r e g u l a t i o n o f t h e 
B u i l d i n g I n d u s t r y . 

e . E f f i c i e n t u s e a n d p r o p e r m a i n t e n a n c e o f d w e l l i n g s t o c k . 

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

SOME DENSITY-RELATED PROBLEMS IN ISRAEL 

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

H i g h d e n s i t i e s i n t h o s e t o w n s , s p e c i a l l y i n c e n t r a l a r e a s , a r e a l s o a r e s u l t o f 
p r e s s u r e b y p r i v a t e a n d p u b l i c b u i l d i n g c o m p a n i e s . 3 I n new t o w n s , a G a r d e n C i t y 
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a p p r o a c h w a s a d o p t e d a n d l o w d e n s i t i e s e s t a b l i s h e d ; l o w d e n s i t y - s e m i a g r i c u l t u r a l 
d e v e l o p m e n t s w e r e a l s o a d o p t e d i n s o m e s u b u r b a n p a r t s i n o l d e r t o w n s a n d s m a l l e r 
D e v e l o p m e n t Towns b e i n g u n e c o n o m i c i n t e r m s o f l a n d u s e , d e v e l o p m e n t , m a i n t e n a n c e 
a n d o p e r a t i o n c o s t s . I n h i g h d e n s i t i e s a r e a s , o f t e n l i t t l e a d j u s t m e n t t o p u b l i c 
f a c i l i t i e s w a s m a d e , n o r e l a t i o n t o s i z e o f f l a t s a n d d e n s i t i e s , a n d o n l y r a r e l y 
p u b l i c n e e d s w e r e r e l a t e d t o a s s u m e d o r p l a n n e d s i z e o f f a m i l i e s a n d t h e i r n e e d s . 

BASIC ASSUMPTIONS OF USER'S REQUIREMENTS 

The u s e r ' s r e q u i r e m e n t s i n d w e l l i n g s , t h e n e t r e s i d e n t i a l p l o t , t h e n e i g h b o u r h o o d 
a n d t h e w h o l e t o w n w e r e s t u d i e d . A c c o r d i n g l y t h e r e l a t i o n o f : 

a . P e r s o n s a n d f a m i l i e s , 

b . B u i l t a r e a , 

c . Open s p a c e f o r l e i s u r e , p l a y , p a r k i n g a n d a c c e s s , 

a r e d e f i n e d i n r e s p e c t t o t h e n e t r e s i d e n t i a l a r e a . 

B a s e d o n t h e u s e r ' s r e q u i r e m e n t s , n o r m a t i v e a s s u m p t i o n s a r e m a d e : 

1 . The a r e a o f d w e l l i n g s i s r e l a t e d t o p l a n n e d o r a s s u m e d f a m i l y s i z e 

2 . Open a r e a o n t h e g r o u n d n e e d e d f o r a d e q u a t e l e i s u r e , p l a y a n d a c c e : 
t o b u i l d i n g s was d e f i n e d b a s e d o n l o c a l a n d f o r e i g n l a t e s t s t u d i e s 
The norms w o u l d b e c h e c k e d b y t r a d e - o f f a c c o r d i n g t o g e o g r a p h i c a l 
r e g i o n , l o c a t i o n i n t o w n , b a l a n c e w i t h p u b l i c o p e n a r e a s . 

3 . Car p a r k i n g s t a n d a r d s a r e r e l a t e d t o t h e f o r e c a s t n e e d s o f t h e 
p l a n n e d d e v e l o p m e n t . 

4 . E n v i r o n m e n t a l c o n s i d e r a t i o n s o f c l i m a t e , m a i n l y v e n t i l a t i o n a n d s u n 
r a d i a t i o n , d a y l i g h t , n o i s e i n t r u s i o n a n d p r i v a c y l e a d t o n o r m a t i v e 
g u i d e l i n e s t o a c h i e v e minimum r e q u i r e m e n t s f o r a d e q u a t e c o n d i t i o n s : 

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

i i . A l t h o u g h I s r a e l h a s r e l a t i v e l y h i g h r a d i a t i o n i n o r d e r t o 
p r o v i d e a f r a m e w o r k f o r a d e q u a t e d a y l i g h t , s p a c i n g b e t w e e n 
b u i l d i n g s s h o u l d b e n o t l e s s t h a n t h e h e i g h t o f t h e n e a r e s t 
b u i l d i n g (H) f a c i n g s e c o n d a r y o p e n i n g s o f l i v i n g r o o m s a n d 
b e d r o o m s . 

i i i . To a v o i d n u i s a n c e o f l o u d s p e a k i n g ( 7 5 DBA a t s o u r c e ) a t t h e 
d i s t a n c e o f 1 0 - 1 5 m n o i s e i s d e c r e a s e d t o a p p r o x i m a t e l y 35 
DBA. G r e a t e r d i s t a n c e i s p r e f e r r e d , b u t b e y o n d 3 0 - 4 0 m b e 
t w e e n b u i l d i n g s , i f no " n o i s e t u n n e l " i s p r o d u c e d b y l o n g 
a n d h i g h b u i l d i n g s f a c i n g e a c h o t h e r , t h e a c o u s t i c b e n e f i t 
i s m a r g i n a l . 

i v . P r i v a c y d e p e n d s l a r g e l y o n d e s i g n a n d b u i l d i n g d e t a i l s , b u t 
i t i s a s s u r e d t h a t s p a c i n g o f 2 0 - 3 0 m b e t w e e n b u i l d i n g s o f 
t h r e e o r more f l o o r s i s e n o u g h t o a v o i d i n t r u s i o n o f o v e r -
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l o o k i n g a n d t h a t a t m o r e t h a n 4 0 - 5 0 m t h e m a r g i n a l b e n e f i t i s 
n e g l i g i b l e . 

GUIDELINES 

A c c o r d i n g t o t h o s e a s s u m p t i o n s t h e f o l l o w i n g b a s i c g u i d e l i n e s w e r e a d o p t e d f o r 
s p a c i n g b e t w e e n b u i l d i n g s a l t h o u g h d e v i a t i o n s c a n b e made w i t h s p e c i f i c d e s i g n a n d 
b u i l d i n g d e t a i l s , t r a d e - o f f s , e t c . 

1 . S p a c i n g b e t w e e n e x t e r i o r w a l l s w i t h m a i n w i n d o w s a n d o t h e r o p e n i n g s 
i s I h t h e h e i g h t a n d f o r w a l l s w i t h s e c o n d a r y o p e n i n g s , 1 h e i g h t 
o f t h e n e a r e s t b u i l d i n g , a n d n o t l e s s t h a n 2 0 - 2 2 m . 

2 . O n l y i n l o w - r i s e b u i l d i n g s a m i n i m a l s p a c e o f 1 0 - 1 6 m f o r o n e - s t o r 
e y b u i l d i n g s a n d 1 5 - 2 0 m f o r t w o - s t o r e y b u i l d i n g s w a s e s t a b l i s h e d , 
b e c a u s e f e n c e s a n d p l a n t i n g d i m i n i s h n o i s e i n t r u s i o n a n d i n c r e a s e s 
p r i v a c y . 

3 . Open a r e a o n t h e g r o u n d s h o u l d b e 8 s q . m. p e r p e r s o n a s a n o r m , 
a n d n o t l e s s t h a n 5 . 5 s q . m. a s minimum s t a n d a r d . 

4 . A d d i t i o n a l g u i d e l i n e s a r e r e c o m m e n d e d f o r r e s i d e n t i a l d e v e l o p m e n t ; 
a l t h o u g h t h e y i n f l u e n c e d e n s i t i e s o n l y i n d i r e c t l y , t h e y do i n f l u 
e n c e t h e e n v i r o n m e n t q u a l i t y o f t h e d e s i g n i n t h e v a r i o u s d e n s i t y 
r a n g e s : 

i . A d e q u a t e s p a c i n g o f r e s i d e n t i a l b u i l d i n g s i s i m p o r t a n t s p e c 
i a l l y i n t h e warm a n d h u m i d summer , i n t h e c o a s t a l b e l t o f 
I s r a e l a n d s i m i l a r c l i m a t e s . 

i i . 8 - 1 2 s t o r e y b u i l d i n g s c o u l d h a v e s m a l l e r t h a n r e c o m m e n d e d 
s i d e s p a c e s , w i t h a d e q u a t e w i n d o w d e t a i l s t o a v o i d n o i s e 
a n d p r i v a c y n u i s a n c e . 

i i i . O r i e n t a t i o n o f l o n g w a l l s a n d m a i n o p e n i n g s o f l i v i n g a n d 
b e d r o o m s s h o u l d f a c e p r e f e r a b l e s o u t h e r n o r i e n t a t i o n . S e 
c o n d b e s t f o r l i v i n g r o o m s i s t h e n o r t h ( e s p e c i a l l y i n t h e 
c o a s t a l s t r i p , J o r d a n r i f t , a n d d e s e r t a r e a ) , a n d f o r 
b e d r o o m s , t h e e a s t . 

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

V. F o r f a m i l i e s w i t h c h i l d r e n , l o w b u i l d i n g s up t o 3 - 4 s t o r e y s 
a r e p r e f e r r e d . 

v i . I n t e r m s o f r e d u c i n g n o i s e n u i s a n c e , s u n r a d i a t i o n , i n c r e a s e d 
p r i v a c y a n d e n e r g y s a v i n g ( h e a t i n g i n w i n t e r a n d a i r - c o n d i 
t i o n i n g i n s u m m e r ) , c o m p a c t b u i l d i n g i s p r e f e r r e d t o " o p e n " 
d e s i g n . By c o m p a c t n e s s , t h e m i n i m i z a t i o n o f e x t e r n a l w a l l s 
i s m e a n t , b u t i n t h e c o a s t a l s t r i p , i t i s a m a i n c o n c e r n 
t h a t a l l r o o m s s h o u l d p r o v i d e a t l e a s t t w o o p e n i n g s f o r e f 
f e c t i v e c r o s s v e n t i l a t i o n . 

v i i . I n a r a n g e o f medium t o h i g h d e n s i t i e s , l e s s p e o p l e p e r 
s t a i r c a s e a n d p e r p r i v a t e o p e n a r e a , a r e p r e f e r r e d t o a v o i d 
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c r o w d i n g e f f e c t s . 

MODEL FOR EVALUATION 

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

R e l a t e d t o t h e c r i t e r i a , t h e s p e c i f i c d a t a o f e a c h p l a n w i l l b e e v a l u a t e d a n d 
d e f i n e d i n r e l a t i v e r a n k i n g . 

TABLE 1: M o d e l f o r E v a l u a t i o n o f D e n s i t i e s i n 3D S c h e m e s 

COMPONENTS FACTORS CRITERIA § 
GUIDELINES 

EVALUATION RANKING 

P h y s i c a l 
e n v i r o n m e n t : 

B u i l d i n g s i z e 
a r e a o n g r o u n d 
v i s u a l 
c o s t 

Open S p a c e : 

S p a c i n g c l i m a t e 
v e n t i l a t i o n 
s u n r a d i a t i o n 

d a y l i g h t 
n o i s e 
p r i v a c y 
v i s u a l 

Open A r e a o n 
G r o u n d : 

G r e e n a r e a s i z e ( s q u a r e ) 
f o r m 
m a i n t e n a n c e 8, 

o p e r a t i o n 
v i s u a l 

P a r k i n g s i z e 
f o r m 
l o c a t i o n 
v i s u a l 

S o c i a l δ 
P s y c h o l o g i c a l n o . o f r e s i d e n t s 

a c c e s s i b i l i t y t o 
o p e n a r e a s 

v a r i e t y 
o r i e n t a t i o n 
s a f e t y a n d c o n t r o l 
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TABLE 2: R a n g e s o f D e n s i t i e s i n V a r i o u s B u i l d i n g H e i g h t s a n d F a m i l y 
S i z e s 

H e i g h t o f B u i l d i n g D e n s i t y ( D w e l l i n g s p e r dunam) ( 6 ) 
( s t o r e y s ) 5 . 5 p e r s o n s / f a m i l y 3 . 6 p e r s o n s / f a m i l y 

1 2 . 5 - 6 . 4 
2 2 . 8 - 7 . 7 
3 8 . 0 - 1 2 . 2 
3 ^ 4 - 9 . 0 - 1 4 . 5 
4 9 . 0 - 1 3 . 6 

- 1 4 . 5 

4 , 8 ^ 12 - 1 1 . 0 - 1 8 . 6 
8 - 1 4 . 5 - 1 8 . 6 

12 - 1 4 . 5 

W i t h i n t h e a b o v e r a n g e s t h e l o w e r d e n s i t i e s p r o v i d e b e t t e r e n v i r o n m e n t a l c o n d i t i o n s 
a n d u s e r ' s r e q u i r e m e n t s t h a n t h e h i g h e r a l t h o u g h t h e s e a r e a l s o a d e q u a t e . 

Many v a r i a t i o n s o f d e n s i t i e s a r e p o s s i b l e b y m i x i n g v a r i o u s h e i g h t s a n d t y p e s o f 
b u i l d i n g s w i t h i n t h e d e f i n e d r a n g e s . Some e x a p m l e s a r e : ( S e e T a b l e 3) 

F o r b i g g e r f l a t s (more t h a n 75 s q . m . ) e v e n w i t h s a m e o r l o w e r f a m i l y s i z e , l o w e r 
d e n s i t i e s t h a n t h o s e d e f i n e d a b o v e a r e n e c e s s a r y t o p r o v i d e a d e q u a t e e n v i r o n m e n t a l 
q u a l i t y o f v e n t i l a t i o n , d a y l i g h t , n o i s e a n d p r i v a c y , p r o v i d e d b y s p a c i n g . 

P a r a l l e l t o t h e q u a l i t a t i v e e v a l u a t i o n , a c o s t b r e a k d o w n i s p r e p a r e d f o r t h e w h o l e 
p r o j e c t and f o r t h e v a r i o u s h e i g h t s a n d t y p e s o f b u i l d i n g s . 

The e x a m p l e s s t u d i e d w e r e t h o s e m o s t commonly b u i l t b y t h e M i n i s t r y ' s i n i t i a t i v e 
( S h i k u n i m - R e s i d e n t i a l e s t a t e s ) and a l s o a p p l y t o many d e v e l o p m e n t s i n t h e p r i v a t e 
s e c t o r . 

The m o d e l was a p p l i e d t o v a r i o u s d e n s i t i e s i n d i f f e r e n t 3D d e s i g n s w i t h v a r i o u s 
h e i g h t s o f b u i l d i n g s , b u i l d i n g t y p e s , s i z e s o f d w e l l i n g s a s b u i l t b y t h e M i n i s t r y . 

a . H e i g h t s o f b u i l d i n g s : 1 , 2 , 3 , 4 , 8 ^ 12 s t o r e y s . 
b . T y p e s o f b u i l d i n g s : i n d i v i d u a l ( 1 - 2 s t o r e y s ) 

s e m i - d e t a c h e d ( 1 - 2 s t o r e y s ) 
l o w h o u s e ( 1 - 2 a n d 4 s t o r e y s ) 
" s q u a r e " h o u s e s ( 3 , 4 , 8 , 1 2 s t o r e y s ) 
w i t h 4 d w e l l i n g s p e r f l o o r o n a common s t a i r 
c a s e ( B u i l d i n g s o f 4 a n d more s t o r e y s h a v e a n 
e l e v a t o r . ) 

c . A v e r a g e s i z e o f d w e l l i n g s : 75 s q . m. f o r 3 . 6 - 5 . 5 p e r s o n s p e r 
f a m i l y ( f o r c a l c u l a t i o n o f u s e r ' s r e q u i r e m e n t s ) . 3 

d . P a r k i n g : 1 c a r p e r f a m i l y o n t h e g r o u n d . 

FINDINGS 

The maximum r a n g e s o f d e n s i t i e s f o r b u i l d i n g s o f v a r i o u s h e i g h t s , w i t h i n t h e r a n g e 
o f d e s i r e d o r a c c e p t a b l e e n v i r o n m e n t a l c o n d i t i o n s a n d f u l f i l l m e n t o f u s e r ' s r e 
q u i r e m e n t s a r e : 
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TABLE 3: Some D e n s i t y R a n g e s i n H e t e r o g e n o u s S c h e m e s 

1 S t o r e y 2 S t o r e y s 3 - 4 S t o r e y s A v e r a g e R a n g e 
o f D e n s i t i e s 
( D w e l l i n g s p e r dunam) 

1 . 10% 40% 50% 5 . 2 - 9 . 2 

2 . 25% 40% 35% 4 . 0 - 7 . 6 

3 . 35% 65% - 3 . 4 - 6 . 3 

F o r b i g g e r f a m i l i e s , l o w e r d e n s i t i e s a r e r e q u i r e d t o p r o v i d e a d e q u a t e o p e n a r e a o n 
t h e g r o u n d f o r u s e r ' s r e q u i r e m e n t s . 

The c o s t a n a l y s i s s h o w s t h a t : 

1 . The c o s t o f t h e b u i l d i n g i s d i f f e r e n t a c c o r d i n g t o t h e h e i g h t o f 
b u i l d i n g . 1 - 2 s t o r e y s a r e m o r e e x p e n s i v e t h a n 12 s t o r e y s , t h e s e 
m o r e t h a n 8 s t o r e y s a n d t h e s e m o r e t h a n 3 - 4 s t o r e y s . 

2 . The l a n d p r i c e i s a m a j o r f a c t o r i n f l u e n c i n g c o s t o f p r o j e c t . 

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

4 . The a g g r e g a t e d c o s t o f l a n d a n d d e v e l o p m e n t i s t h u s r e l a t e d t o t h e 
d e n s i t y : t h e h i g h e r t h e d e n s i t y o f d w e l l i n g u n i t s p e r a r e a , t h e 
l o w e r a r e t h e d e v e l o p m e n t a n d l a n d p r i c e s , a s s u m i n g f o r t h e c o m p a r i 
s o n t h a t t h e s e a r e i n d e p e n d e n t f r o m t h e i n t e n s i t y o f u s e . 

F o r e x a m p l e , o n l a n d c o s t i n g I L 1 5 0 , 0 0 0 / D t h e c o s t p e r d w e l l i n g i n c l u d i n g b u i l d i n g , 
d e v e l o p m e n t and l a n d c o s t s a r e s h o w n i n t h e f o l l o w i n g t a b l e . ^ 

W i t h i n a r a n g e o f medium t o h i g h d e n s i t i e s ( 8 - 2 4 d w e l l i n g s p e r dunam n e t ) , i n l o w e r 
d e n s i t i e s , h i g h e r q u a l i t i e s a r e a c h i e v e d a t a r e l a t i v e l y s m a l l i n c r e a s e o f c o s t s 
p e r d w e l l i n g . The d i f f e r e n c e o f c o s t o f 4 s t o r e y d e v e l o p m e n t a t 1 3 . 6 Dw/D t o 16Dw/D 
i s IL 3 , 0 0 0 (2%) and a c h i e v e s 31% i n c r e a s e o f o p e n a r e a o n t h e g r o u n d . 

H i g h e r d e n s i t i e s t h a n 15 d w e l l i n g s p e r dunam ( n e t ) f o r f a m i l i e s w i t h t h r e e c h i l d r e n 
o r more c a n o n l y b e a c h i e v e d i f u s e r r e q u i r e m e n t s o n t h e g r o u n d a r e b e l o w a c c e p t e d 
n o r m s ; and h i g h e r d e n s i t i e s t h a n 18 d w e l l i n g s p e r dunam, f o r t h e same f a m i l y s i z e , 
i n 8 - 1 2 s t o r e y b u i l d i n g s do n o t p r o v i d e t h e d e s i r e d e n v i r o n m e n t a l c o n d i t i o n s . 

M a i n t a i n i n g a s i m i l a r r a n g e o f " p a c k a g e s " o f e n v i r o n m e n t a l q u a l i t i e s a n d u s e r r e 
q u i r e m e n t s , 8 - 1 2 s t o r e y b u i l d i n g s h a v e a l m o s t no a d v a n t a g e s i n n e t d e n s i t y t e r m s on 
4 s t o r e y b u i l d i n g s , b u t i n c r e a s e t h e c o s t s s i g n i f i c a n t l y . Some i m p r o v e d e n v i r o n 
m e n t a l c o n d i t i o n s i n h i g h - r i s e b u i l d i n g s , s u c h a s l a r g e r s p a c e s b e t w e e n b u i l d i n g s , 
w i t h more d a y l i g h t a n d b e t t e r v e n t i l a t i o n , a r e o u t w e i g h e d b y s o c i a l a n d p s y c h o l o g i 
c a l d i s a d v a n t a g e s f o r f a m i l i e s , e . g . o v e r c r o w d e d common a r e a s , d i s c o n n e c t i o n f r o m 
t h e g r o u n d , m a i n t e n a n c e a n d o p e r a t i o n d i f f i c u l t i e s . 

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

L o w - r i s e h o u s i n g ( 1 - 2 s t o r e y s i n s i n g l e s , s e m i - d e t a c h e d o r row h o u s e s ) i s more e x 
p e n s i v e t h a n 4 - 1 2 s t o r e y h o u s e s , b u t a t IL 1 5 0 , 0 0 0 l a n d p r i c e s t h e h i g h e r r a n g e o f 
d e n s i t y o f 2 s t o r e y row h o u s e s c o s t s IL 1 8 5 , 0 0 0 a t 6 . 1 Dw/D o r IL 1 7 6 , 0 0 0 a t 7 . 7 D w / 
D a g a i n s t 4 s t o r e y h o u s e s a t 1 0 . 0 Dw/D w h i c h c o s t IL 1 7 2 , 0 0 0 . The d i f f e r e n c e i s 
n e g l i g i b l e a g a i n s t t h e i n c r e a s e o f e n v i r o n m e n t a l q u a l i t y , e s p e c i a l l y p r i v a c y a n d 
p o s s i b i l i t i e s o f a d d i n g a d d i t i o n a l b u i l d i n g a r e a a s n e e d e d b y u s e r s a n d more o p e n 
s p a c e on t h e g r o u n d . 

The s o c i a l a n d e n v i r o n m e n t a l b e n e f i t s a r e e v e n more i m p o r t a n t f o r b i g f a m i l i e s who 
anyhow n e e d g r e a t e r a r e a o n t h e g r o u n d , a l s o i n 4 s t o r e y b u i l d i n g s . 

TABLE ^ \ : D i f f e r e n t i a l c o s t s o f D w e l l i n g s A c c o r d i n g t o V a r i a t i o n o f 
D e n s i t i e s a n d H e i g h t o f B u i l d i n g s 

D e n s i t y H e i g h t o f C o s t I n d e x 
( D w e l l i n g s B u i l d i n g s ( 1 , 0 0 0 I L ) 
p e r dunam) ( S t o r e y s ) 

1 8 . 7 8 1 6 3 9 4 . 8 
1 7 . 7 12 1 7 2 1 0 0 . 0 
1 7 . 7 4 152 8 8 . 4 
1 6 . 0 4 155 9 0 . 1 
1 3 . 6 4 1 5 8 9 1 . 9 
1 1 . 0 4 / 8 / 1 2 165 9 5 . 9 
1 0 . 0 4 172 1 0 0 . 0 

9 . 4 3 1 7 1 9 9 . 4 
7 . 7 2 176 1 0 2 . 3 
6 . 1 2 1 8 5 1 0 7 . 6 
5 . 0 1 205 1 1 9 . 2 
4 . 3 1 2 1 3 1 2 3 . 8 
3 . 8 2 2 0 9 1 2 1 . 5 
3 . 2 1 2 3 1 1 3 4 . 3 
2 . 5 1 2 5 1 1 4 5 . 9 

CONCLUSIONS 

Under g i v e n a s s u m p t i o n s , l o w d e n s i t i e s p r o v i d e b e t t e r e n v i r o n m e n t a l q u a l i t i e s , b u t 
t h e i r c o s t s a r e h i g h e r . The c o s t o f l o w - r i s e b u i l d i n g s ( 1 - 2 s t o r e y s ) o f t h e h i g h e r 
d e n s i t y r a n g e ( s a y 6 . 1 - 7 . 7 d w e l l i n g s / d u n a m ) i s o n l y a l i t t l e h i g h e r t h a n t h e me
d i u m - l o w r a n g e o f 4 s t o r e y b u i l d i n g s a l t h o u g h t h e i r d e n s i t y r e l a t e d q u a l i t i e s a r e 
h i g h e r : more a r e a o n t h e g r o u n d ( l e s s d w e l l i n g s p e r dunam, b y d e n s i t y d e f i n i t i o n ) 
and m a i n l y f o r a d d i t i o n a l v a l u e s o f p r i v a c y a n d d i r e c t l i n k w i t h t h e i r p r i v a t e o p e n 
s p a c e . 

On t h e L p p e r e n d o f t h e r e c o m m e n d e d d e n s i t y r a n g e s , f o u r s t o r e y b u i l d i n g s , i n t h e 
d e n s i t y r a n g e s p r o p o s e d , o f f e r a d e q u a t e e n v i r o n m e n t a l q u a l i t i e s a t l o w e s t c o s t s a n d 
p r e f e r r e d t o h i g h e r , s a y 8 - 1 2 s t o r e y s , b u i l d i n g s . T h e s e h i g h e r b u i l d i n g s w o u l d 
n o t a l l o w e v e n h i g h e r d e n s i t i e s w i t h i n t h e e n v i r o n m e n t a l c o n s t r a i n t s a n d u s e r ' s 
r e q u i r e m e n t s a s s u m e d i n t h i s s t u d y . T h u s , t h e i r d i s a d v a n t a g e s ( c o s t s a n d o f s o c i a l 
a n d p s y c h o l o g i c a l n a t u r e ) a r e g r e a t e r t h a n t h e i r a d v a n t a g e s o f a b s o l u t e ( b u t n o t 
r e l a t i v e ) b i g g e r s p a c i n g . 
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s i b i l i t y t e s t s t h e i n f l u e n c e o f v a r i a t i o n s o f f a m i l y s i z e o f d w e l l i n g s w a s 
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O c t o b e r , 1 9 7 7 . 

8 . A t h i g h e r l a n d p r i c e s , s a y I L 5 0 0 , 0 0 0 o r m o r e , l i k e i n m a j o r c i t i e s , t h e c o s t 
d i f f e r e n c e s b e t w e e n d e v e l o p m e n t o f v a r i o u s d e n s i t i e s i n c r e a s e s i g n i f i c a n t l y 
m a i n l y f o r l o w e r d e n s i t y r a n g e s . 



ERRATA 

Page 198. The t i t l e of the a r t i c l e should read: 

Designing for Human Behaviour: Some 
Performance Guidelines for the Design and 
Evaluation of Environmental Spaces in the 

Dwelling 

SOEN: New T r e n d s i n U r b a n i ' l a n n i n g 

This study i s concerned with performance guidel ines, from the point of view of the 
user, for the design and evaluation of environmental spaces i n the dwel l ing. The 
point of departure i s behavioural , based on an analysis o f a c t i v i t i e s i n the 
home. Within a given cu l tura l and social frame of reference, we may general ize 
about the nature o f these a c t i v i t i e s , yet at a l l times we must recognize the l e g i 
timate needs of those whose behaviour patterns diverge from these norms. When 
the general character is t ics of a target population are defined i n the broadest 
terms, and the ind iv idual users are unknown, the behavioural approach i s confron
ted with the paradox of indeterminate functions. In the face of th is paradox, we 
advocate an approach which reconciles standardizat ion wi th v a r i a b i l i t y . A l l a c t i 
v i t i e s in the home require appropriate physical environments. While these environ
ments do not determine behaviour, they may f a c i l i t a t e or i n h i b i t i t , and when we 
consider the performance of an environment, i t i s therefore from the point o f 
view of environment as a supportive framework of human behaviour. 

In considering the performance of environmental spaces i n the dwel l ing, we are con
cerned with two d i f f e ren t aspects. We must examine the environmental conditions 
per ta in ing in each space: s p a t i a l condit ions, storage and technical requirements, 
privacy condit ions, environmental q u a l i t i e s of l i g h t i n g , v e n t i l a t i o n and acoustics, 
and so on. We also consider the organizat ional p r i n c i p l e s : h ie ra rch ica l systems 
of environmental spaces, and the i n t e r - r e l a t i o n s h i p between component elements or 
sub-systems. While the organizat ional pr inc ip les deal with the system as a whole, 
our analysis of environmental conditions tends to be spec i f i c , and general ly does 
not consider the question of in te rac t ion between the various a t t r i b u t e s . I t i s 
recognized that th is is a shortcoming, for the study of such interact ions is de
s i rab le . However, th is desirable in tegra t ion introduces a degree o f complexity 
into the en t i re problem, which takes i t beyond the scope of a l im i ted study such 
as t h i s . Consequently, the main thrust of th is report is ana ly t i ca l rather than 
synthetic. We w i l l argue l a t e r that the synthet ic , or h o l i s t i c , approach is that 
of the designer. These guidelines are intended to a id the designer, but not to 
replace him: the creat ive synthetic act remains h i s . 

In determining the performance guidelines for environmental spaces - in terms of 
our pr inc ip les of standardizat ion and v a r i a b i l i t y - our methodology has been based 
on the concepts of modularity (of both behaviour and space), h ie ra rch ica l order, 
and f l e x i b i l i t y . We s t a r t by c lass i fy ing and structur ing a c t i v i t i e s in the home 
in a f i v e - l e v e l behavioural hierarchy: act ions, a c t i v i t i e s , a c t i v i t y systems, 
dwelling functions, and dwelling pat terns. We define the "dwell ing process" as a 
changing set of dwell ing pat terns , over t ime. Of these l e v e l s , two are relevant 
to our study: a c t i v i t y systems, which are un i f i ed sets of a c t i v i t i e s , funct ion
a l l y and s p a t i a l l y re la ted ; and dwell ing funct ions, which are complex behavioural 
systems comprising var iable sets of a c t i v i t y systems. These are our behavioural 
modules, at two levels of the hierarchy. 
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P a r a l l e l w i t h t h i s , we h a v e a n e n v i r o n m e n t a l s p a c e h i e r a r c h y , r e l a t i n g t o t h e t w o 
s i g n i f i c a n t l e v e l s o f b e h a v i o u r . H e n c e we h a v e a c t i v i t y z o n e s ( i n c l u d i n g s u b - z o n e s ) 
a t t h e a c t i v i t y s y s t e m l e v e l , a n d f u n c t i o n a l s p a c e s , a t t h e d w e l l i n g f u n c t i o n l e v e l . 
A t t h e h i g h e s t l e v e l o f t h e h i e r a r c h y , we h a v e g e n e r i c p l a n s a s t h e s p a t i a l c o u n 
t e r p a r t o f t h e d w e l l i n g p a t t e r n . We d e f i n e a " d y n a m i c d w e l l i n g s y s t e m " a s a n e -
v o l v i n g s e t o f g e n e r i c p l a n s , o v e r t i m e : t h e d y n a m i c s y s t e m i s t h e e n d g o a l o f t h e 
e x e r c i s e . G e n e r a l l y - a l t h o u g h t h e r e a r e some e x c e p t i o n s - t h e a c t i v i t y z o n e i s 
s i g n i f i c a n t a s t h e l e v e l o f d e f i n i t i o n o f e n v i r o n m e n t a l c o n d i t i o n s , w h i l e t h e f u n c 
t i o n a l s p a c e i s t h e l e v e l o f d e f i n i t i o n o f o r g a n i z a t i o n a l p r i n c i p l e s . An a c t i v i t y 
z o n e i s t h e l o c u s o f a s p e c i f i c a c t i v i t y s y s t e m : i t c o n s i s t s o f o n e o r m o r e s u b -
z o n e s , e a c h o f w h i c h may c o m p r i s e a c o r e ( s p e c i f i c t o t h e s u b - z o n e ) a n d a f i e l d 
( w h i c h i s a n a r e a o f p o t e n t i a l o v e r l a p ) . A f u n c t i o n a l s p a c e i s t h e l o c u s o f a 
d w e l l i n g f u n c t i o n , a n d c o m p r i s e s . a v a r i a b l e s e t o f a c t i v i t y z o n e s : c h o i c e e x i s t s 
f o r t h e d e s i g n e r o r u s e r , i n t h e c o n p o s i t i o n o f t h i s s e t . T h u s , w h i l e t h e b e h a v 
i o u r a l a n d s p a c e m o d u l e s t e n d t o b e s t a n d a r d i z e d a t t h e a c t i v i t y ( s p a c e a n d m o d u l e ) 
l e v e l , t h e r e i s c h o i c e a n d v a r i a b i l i t y a t t h e f u n c t i o n a l s p a c e l e v e l , w i t h a l t e r 
n a t i v e p e r m i s s i b l e m i x e s o f d o m i n a n t , a s s o c i a t e d a n d o p t i o n a l a c t i v i t y s y s t e m s , a s 
we h a v e d e f i n e d t h e m . 

P e r f o r m a n c e r e q u i r e m e n t s f o r a c t i v i t y z o n e s i n c l u d e s p a t i a l r e q u i r e m e n t s (minimum 
a n d d e s i r a b l e d i m e n s i o n s ) ; s t o r a g e r e q u i r e m e n t s ( l o c a t i o n , d e s i g n r e q u i r e m e n t s a n d 
d i m e n s i o n s ) ; p r i v a c y c o n t r o l s ( v i s u a l , a c o u s t i c , a c c e s s ) ; t e c h n i c a l r e q u i r e m e n t s 
( e q u i p m e n t , s e r v i c e s , h e a t i n g ) ; a n d e n v i r o n m e n t a l c o n d i t i o n s ( a c o u s t i c , d a y l i g h t i n g ) . 
P e r f o r m a n c e r e q u i r e m e n t s f o r f u n c t i o n a l s p a c e s i n c l u d e p r e f e r r e d l o c a t i o n s o f a c 
t i v i t y z o n e s ; p e r m i s s i b l e c o n n e c t i o n s w i t h o t h e r f u n c t i o n a l s p a c e s ( h o r i z o n t a l , 
v e r t i c a l , v i s u a l , a c o u s t i c s ) ; and e n v i r o n m e n t a l c o n d i t i o n s , w h e r e t h e s e a r e r e l e 
v a n t t o f u n c t i o n a l s p a c e l e v e l ( t e r r i t o r y c l a s s i f i c a t i o n , p r i v a c y c o n t r o l , a c o u s t i c 
d a t a , d a y l i g h t i n g c a t e g o r y , a n d v e n t i l a t i o n ) . 

Any a p p r o a c h s e e k i n g v a r i a b i l i t y m u s t b e f l e x i b l e a n d d y n a m i c . Our s t u d y f i r s t 
t a k e s a g e n e r a l l o o k a t t h e t y p e s o f f l e x i b i l i t y i n d w e l l i n g s , a n d s u g g e s t s c r i 
t e r i a f o r e v a l u a t i o n o f p e r f o r m a n c e . We t h e n e x a m i n e t w o s p e c i f i c a n d i m p o r t a n t 
p r o b l e m s : t h e a d a p t a b i l i t y o f t h e d w e l l i n g t o a l t e r n a t e l i f e s t y l e s , a n d e s p e c i a l l y 
t o t h e d i f f e r e n t d w e l l i n g p r e f e r e n c e s w h i c h t h e s e l i f e s t y l e s g e n e r a t e ( o p e n o r 
c l o s e d p l a n , l i n k i n g o f d i n i n g s p a c e t o k i t c h e n o r l i v i n g a r e a , t h e p r o v i s i o n o f 
a d d i t i o n a l f u n c t i o n a l s p a c e s s u c h a s o u t d o o r s p a c e , e t c ) ; a n d t h e a d a p t a b i l i t y o f 
t h e d w e l l i n g t o t h e f a m i l y c y c l e , b y w h i c h we mean t h e m a i n t e n a n c e o f c o n g r u i t y 
b e t w e e n d w e l l i n g f o r m a n d d w e l l i n g n e e d i n c h a n g i n g c i r c u m s t a n c e s a n d o v e r e x t e n 
d e d t i m e - s c a l e s , t h r o u g h a s u c c e s s i o n o f f a m i l y p r o f i l e s . 

The i m m e d i a t e p u r p o s e o f t h i s r e p o r t i s t o d e f i n e e n v i r o n m e n t a l c o n d i t i o n s f o r 
a c t i v i t y z o n e s s o t h a t t h e y w i l l b e s u p p o r t i v e e n v i r o n m e n t s f o r human b e h a v i o u r ; 
a n d t o e s t a b l i s h o r g a n i z a t i o n a l p r i n c i p l e s a n d p r o c e d u r e s f o r c o m b i n i n g z o n e s i n t o 
f u n c t i o n a l s p a c e s , a n d f o r c o n n e c t i n g t h e s e s p a c e s i n t o g e n e r i c p l a n s a n d d y n a m i c 
s y s t e m s . But t h e s e a r e a b s t r a c t i o n s . I t i s t h e f u n c t i o n o f t h e d e s i g n e r t o t r a n s 
m u t e t h e s e a b s t r a c t i o n s i n t o s u b s t a n c e , b y c o n c r e t i z i n g t h e s e a b s t r a c t s p a c e s ( t h u s 
d e f i n e d and o r g a n i z e d ) i n t o t h e e x p e r i e n t i a l r e a l i t y o f a r c h i t e c t u r a l s p a c e , i n 
a l l i t s f u n c t i o n a l , a e s t h e t i c a n d s y m b o l i c d i m e n s i o n s . H e n c e h e d e s i g n s r o o m s 
( t h e p h y s i c a l e n c l o s u r e o f o n e o r more f u n c t i o n a l s p a c e s ) , d w e l l i n g p l a n s ( t h e 
u n i q u e o r g a n i z a t i o n o f r o o m s ) , a n d e v e n t u a l l y f l e x i b l e d w e l l i n g s ( o r p l a n s d e s i g n e d 
t o p r o v i d e f o r a d a p t a t i o n a n d c h a n g e o v e r t i m e ) . I n t h e t a s k o f c r e a t i n g t h e c o n 
c r e t e r e a l i t y o f a r c h i t e c t u r e , t h e s e p e r f o r m a n c e g u i d e l i n e s a r e a t o o l , a n a i d t o 
d e s i g n and a m e t h o d o f a s s e s s m e n t a n d e v a l u a t i o n . T h e y a r e n o t a s u b s t i t u t e f o r 
t h e a r c h i t e c t ' s c r e a t i v e t a l e n t a n d p r o f e s s i o n a l s k i l l . M o r e o v e r , a s t h e g u i d e 
l i n e s a r e n e i t h e r i n f a l l i b l y a u t h o r i t a t i v e o r f u l l y c o m p r e h e n s i v e , a s t h e y c a n n o t 
f o r e s e e e v e r y c o n t i n g e n c y o r a n t i c i p a t e e v e r y c r e a t i v e p o s s i b i l i t y , t h e i r u s e i s 
n o t a u t o m a t i c : t h e y m u s t b e i n t e r p r e t e d b y t h e a r c h i t e c t , u s i n g h i s c o n t r o l m e c h 
a n i s m s o f p r o f e s s i o n a l e x p e r i e n c e a n d common s e n s e . 
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* P r o f . G i l b e r t H e r b e r t was a s s i s t e d i n t h i s r e s e a r c h b y A r c h s . Avraham K e r e n a n d 
Y e h u d a K a l a y . 

We b e l i e v e t h a t t h e m e t h o d o f a n a l y s i s e s t a b l i s h e d i n t h i s r e p o r t i s v a l i d , i n 
h e l p i n g t o e n h a n c e d w e l l i n g p e r f o r m a n c e . I t i s e s p e c i a l l y e f f e c t i v e b e c a u s e i t i s 
b a s e d o n t h e a c t i v i t i e s o f man, a n d p u t s man b a c k w h e r e h e b e l o n g s , i n t h e c e n t r e 
o f t h e s t a g e . I t i s t h e p h i l o s o p h y o f o u r a p p r o a c h t h a t d w e l l i n g m u s t b e r e s p o n s i v e 
t o t h e n e e d s a n d d e s i r e s , t h e r e a s o n a b l e a s p i r a t i o n s a n d t h e r e a l i z a b l e d r e a m s , o f 
t h e u s e r . From t h i s p o i n t o f v i e w , i t may b e a r g u e d t h a t many d e s i g n d e c i s i o n s may 
p e r h a p s more e f f e c t i v e l y b e m a d e , n o t b y t h e p r o f e s s i o n a l d e s i g n e r a t t h e i n i t i a l 
d e s i g n s t a g e , b u t s u b s e q u e n t l y , b y t h e u s e r h i m s e l f . The g u i d e l i n e s we p r o p o s e , 
and p a r t i c u l a r l y t h e o r g a n i z a t i o n a l p r i n c i p l e s , c r e a t e a f r a m e w o r k w h i c h f a c i l i 
t a t e s t h e s e l a t e r d e c i s i o n s , b y o f f e r i n g s t r u c t u r e d c h o i c e s b e t w e e n e n v i r o n m e n t a l 
l y v a l i d a l t e r n a t i v e s . 
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SUMMARY SHEETS: FUNCTIONAL SPACES 
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FUNCTIONAL SPACIi NO. 

B A T H R O OM 

CONSTITUENT ACTIVITY ZONES 

(See table 2 /3) U PERMISSIBLE CONNECTIONS W I TH OTHER 

FUNCTIONAL SPACES (5·« table 5/2) 

11 HigKly R e c o m e n ^ 

^ RecoBoended 

0 P o M i b l e. not 

recommended 

faORt¿OWTÁL Vertical 

(table 3/3)(A/2)| 

bJ WS Η 

1.1 ENTRY, EXIT 

1.2 FREE TRANSIT 

2.1 ABLUTIONS 

3.1 BODY FUNCTIONS 

4.1 SLEEPING: COUPLE 

A.2 CLOTIilS STORAGE: 
COUPLF. 

4.3 TOILETTE 

4.4 DE.SKWORK 

5.1 SLEEPING: S I N G U 
5.2 CLOTHES STORAGES 

SINGI.E 
5.3 P U Y / 

RECREATION 

5.4 STUDY 

6.1 MACHINE U U N D R Y 

6.2 HAND LAUNDRY 

6.3 CLOTHES DRYING 

6.4 IRONING 

6.5 HOUSEHOLD 
MAINTENANCE 

6.6 BULK STORAGE 

7.1 FOOD PREPARATION 

7.2 L I G HT MEALS 

8.1 FAMILY DINING 
9.1 ENTERTAINING 

GUESTS 

9.2 CROUP T.V. 

9.3 FAMILY LEISURE 

a. TELEPHONE 
CONVERSATION 

b. ΒΛΗΥ: SLEEPING 

c. BABY: PLAYPEN 

d. GUEST: SLEEPING 

e. FOPvHAL DINING 

f. CARDS, 
TABLE GAMES 

R. PARTIES, 
DANCING 

h. SLIDES. MOVIES 

1. PROFESSIONAL 
OCCUPATION 

j. HANDWORK, 
CRAFTS 

k. MUSIC, PIANO 

1. M U S I C, SMALL 
INSTRUMENTS 

·. MACHINE 
SEWING 

n. MACHINE 
DRYING 

EXERCISES 

PRAYERS 

q. SUCCAH 

r. PET CARE 

·. CAR STORAGE 

t. GARDENING 

tt. PERSONAL T.V. 

1. ENTRANCE HALL 

2. BATIlkOOH 

3. TOILET 

4. D O U B LE BED SPACE 

h . SINGLE BED SPACE 

(.. U T I L m SPACE 

7. KITCHEN 

H. DINING AREA 

9. LIVING AREA 
10.FAMILY ROOM 

11.OUTDOOR SPACE 

ENVIRONMENTAL CONDITIOMS I RftJUIREMENTS A T FUNCTIONAL SPACE LEVEL 

P R I V A a CONTROL 

(Table 3/5) 

(Table 4/1) 

IaCOUSTIC DATA 
(Table 4/1) 

I DAYLIGHT 
(Table 4/7) 

IIVENTILATION 
(Chapter 4/3.4) 
SUNLIGHT 
(Table 4/7) 

I TERRITORY 
C U S S I F I C A T I OM 
(Table 5/1) 

V I S U AL PRIVACT (TO 
P U B L IC Ocmw) 

A C O U S T IC PRIVACY 
(TO E X T E R I O R) 
MGH D E G R EE OF 
A C O U S T IC PRIVACY 

A VE N O I SE L E V EL 
G E N E R A T ED 
A VE L E V EL D U R I NG Q U I ET 
A C T I V I TY (BACKGROUND) 
k A X. P E R M I S S I B LE 
N O I SE L E V EL 

D A Y L I G H T I NG 
C A T E G O RY 

S P E C U L V E N T. 
R E Q U I R E M E N TS 

S U N L I G HT 
CATEGORY 

P R I V A TE 

S E M I - P R I V A TE 

S E M I - P U B L IC 

• Eeaentlal 

0 Dealrable 

L Ayc. 
L e 

GRADES 0-3 

• Vent to outalde 
0 Artificial vent OK 

75 

60 
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FUNCTIONAL SPACE NO. 

CONSTTTliF-NT ACTIVITY ZONDS 
(Sec table 2/3) 

i LKMISSIBLL CONNtCTIONS WITH OTHER 
KUNCTIONAL SPACES (See table 5/2) (table 3 /3 ) (4 /2 ) 

• Highly Recomeendcd 

^ Rcconntendcd 

0 Poeelble, not 
recommended 

1.1 LNTKY, EXIT 

1.2 KREL TFJkNSIT 

2.1 AJil.lJTlOUS 

3.1 BODY FirNCTIGNS 

4.1 SLEl-.PING: COUPLE 
A.2 CLOTllF.S STORAGE: 

COUPLE 

A. 3 TOILFTTK 

U.U DERKWORK 

5.1 SLELPISG: SINGLE 
b.2 CLOTlllS STORAGE: 

SINGLE 
5.3 PLAY/ 

RECREATION 

5.4 STUDY 

6.1 MACHINE LAimnPY 

6.2 HAND IĴ UNDVY 

6.3 CLOTHES DRYING 

6.4 IRONING 
6.5 HOUSEHOLD 

MAINTENANCE 
6.6 BULK STORAGE 

7.1 FOOD PREPARATION 

7.2 LIGHT MEALS 

8.1 FAMILY DINING 
9.1 ENTERTAINING 

GUESTS 

9.2 GROUP T.V. 

9.3 FAMILY LEISURE 

a. TELEPHONE 
CONVERSATION 

b . BABY: SLEEPING 

c . BABY: PUYPEN 

d. GUEST: SLEEPING 

C . FORMAL DINING 

f. CARDS. 
TABLE GAMES 

g. PARTIES, 
DANCING 

h SLTr-ES, MOVIES 

PRCíKSSIONaL 
OCCUPATION 

1 . HANIWORK, 
CRAFTS 

k. MUSIC, PIANO 

1. MUSIC, SMALL 
INSTRUMENTS 

«. MACHINE 
SEWING 

n. MACHINE 
DRYING 

o. EXERCISES 

p. PRAYERS 

q. SUCCAH 

r. PET CARE 

· . CAR STORAGE 

t. GARDENING 

u. PERSONAL T.V. 

ENVIRONMENTAL CONDITIONS : REQUIREMtNTS AT FUNCTIONAL SPACE LEVEL 

PRIVACY CONTROL 

(Table 3/5) 

(Table 4/1) 

ACOUSTIC DATA 

(Table 4/1) 

Β DAYLIGHT 
(Table 4/7) 

[VENTILATION 
(Chapter 4/3.4) 

SUNLIGHT 
(Table 4/7) 

TERRITORY 
CUSSIFICATION 
(Table 5/1) 

VISUAL PRIVACY (TO 
PUBLIC DOilMN) 
ACOUSTIC PRIVACY 
(TO EXTERIOR) 
HIGH DEGREE OF 
ACOUSTIC PRIVACnr 

AVE NOISE LEVEL 
GENERATED 
AVE LEVEL DURING QUIET 
ACTIVITY (BACKGROUND) 
MAX. PERMISSIBLE 
NOISE LEVEL 

DAYLIGHTING 
CATEGORY 

SPECUL VENT. 
REQUIREMENTS 

SUNLIGHT 
CATEGORY 

SEMI-PRIVATE 

SEMI-PUBLIC 

t ^leaentla.l 

0 Dealrable 

L Ave 

J i J L 

L 0 

GRADES 0-3 

• Vent to outside 
0 A r t i f i c i a l vent OK 

GRADES 1-3 
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FUNCTIONAL SPACE NO.Γ 
DOUBLE BED SPACE 

CONSTITUENT ACTIVITY ZONES 
(See table 2/3) 

PERMlSSIliLE CONNECTIONS WITH OTHER 
FUNCTIONAL SPACES (See table 5/2) (tnl)lc 3/3) (A/2) 
• Highly Recommended 
|θ Recommended 
0 Possible, not 

ecommended 

HORIZONTAL VEr̂ ióal vTsTtüT ACOL'Í/ncl 

Ρ: 
χ oá o 1.1 ENTRY, EXIT 

1.2 FRKE TRANSIT 
2.1 AJJLUTIOWS 
3.1 BODY FlfNCTIONS 
4.1 SLF.liPINC: COUPLE 
4.2 CLOTHES STORAGE: 

COUPLE 

4.3 TOILETTE 

4.4 DESKWOKK 

5.1 SLKEPINC: SINGLE 
5.2 CLOTHES STORAGE: 

SINGLE 
5.3 PUY/ 

RECREATION 
5.4 STUDY 

6.1 MACHINE LAUNDRY 

6.2 HAND LAUNDRY 

6.3 CLOTHES DRYING 

6.4 IRONING 
6.5 HOUSEHOLD 

MAINTENANCE 
6.6 BULK STORAGE 
7.1 FOOD PREPARATION 
7.2 LIGHT MEALS 
8.1 FAMILY DINING 
9.1 ENTERTAINING 

GUESTS 
9.2 GROUP T.V. 
9.3 FAMfLY LEISURE 

TELEPHONE 
CONVERSATION 

BABY: SLEEPING 
BABY: FUYPEN 
GUEST: SLEEPING 
FOFMAL DINING 

CAFDS, 
TAIL Ε CiifCS 
PAFriES, DANTING 
SLIDES, MOVIES 
PROFESSIONAL 
OCCUPATION 
HANDWORK, 
CRAFTS 
MUSIC, PIANO 
MUSIC, SMALL 
INSTRUMENTS 
MACHINE 
SEWING 
MACHINE 
DRYING 
EXERCISES 
PRAYERS 

SUCCAH 
PFT CARE 
CAR STOPAGE 
CARnRNTNG 
?er;:nal TV . 

1. ENTRANCE HALL 

4. DOUBLE BED SPACE 
5. SINGLE BED SPACE 

2 Z 

G. UTILllY SPACE 
7. KITCHEN 
8. DINING AREA 
9. LIVING AREA 
10 'Family room 
11.OUTDOOR SPACE 

25 
35 

Environmental conditions : requirements at pjnctionax space level 
PRIVACY CONTROL 
(Table 3/5) 
(Table 4/1) 

nUGH DEGREE OF 
ACOUSTIC PRIVACY 

IaCOUSTIC D A T A 

(Table 4/1) 

|MAX. PERMISSIBLE 
NOISE LEVEL 

DAYLIGHT 
(Table 4/7) 

yVENTILATION 
(Chapter 4/3.4) 
SUNLIGHT 
(Table 4/7) 
TERRITORY 
iCLASSIFICATION 
(Table 5/1) 

VISUAL PRIVACY (TO 
PUBLIC DOMAIN) 
ACOUSTIC PRIVACY 
(TO EXTERIOR) 

AVE NOISE LEVEL 
GENERATED AVE LEVEL DURING QUIET ACTIVITY (BACKGROUND) 

DAYLICHTING 
CATEGORY 
SPECIAL VENT. REQUIREMENTS 
SUNLIGHT 
CATEGORY 

SEMI-PRIVATE 
semí-pübLic 

f Essential 
0 Desirable 

L Ave 
JiJL 

GRADES 0-3 
t Vent to outside 
0 Artificial vent OK 
GRADES 1-3 

i íL 
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FUNCTIONAL SPACE NO. 
SINGLE BED SPACE 

CONSTΓΤΙΈΝΤ ACTIVITY ZONKS 
(See table Ifi) 

FLKMISSIÜLL CONNECTIONS WITH OTHER 
FUNCTIONAL SPACES (See tab le 5 /2 ) 

HORt¿ONTÁt VkRTICAL 

( t a b l e 3 / 3 X 4 / 2 ) 

VISUAL I ACOUSTIC I· Highly Reo 

4̂  Kecommended 

0 r o e e l b l e , not 
reconunended 

l i s 
1.1 ENTRY, EXIT 

1.2 FRI'E TPJ^NSIT 

2 .1 AliLUTIOHS 

3 .1 BODY FUNCTIONS 

4 . 1 SLEEPING: COUPLE 
4.2 CLOTIIKS STORAGE: 

COUPLE 

4.3 TOILETTE 

4.4 DESKWORK 

5 .1 SLKEPINC: SINGLE 
5.2 CLOTIIKS STORAGE: 

SINGLE 
5.3 PLAY/ 

RECREATION 

5.4 STUDY 

6 . 1 MACHINE LAUNDRY 

6.2 HAND I.AUNDRY 

6.3 CLOTIIKS DRYING 

6.4 IRONING 
6.5 HOUSEHOLD 

MAINTENANCE 

6.6 BULK STORAGE 

7 .1 FOOD PREPARATION 

7.2 LIGHT MEALS 

8 .1 FAMILY DINING 
9 . 1 ENTERTAINING 

GUESTS 

9.2 GROUP T.V. 

9 .3 FAMILY LEISURE 

a. ti:lephone 
CONVERSATION 

b. BABY: SLEEPING 

c. BABY: PLAYPEN 

d. GUEST: SLEEPING 

e . FORMAL DINING 

f. CARDS, 
TABLE GAMES 

g. PARTIES, 
DANCING 

h. SLIDES, MOVIES 

1 . PROFESSIONAL 
OCCUPATION 

J . HANDWORK, 
CRAITS 

k. MliSIC, PIANO 

1 . MllSIC, SMALL 
INSTRUMENTS 

m. MACIilNE 
SEWING 

n. MACHINE 
DRYING 

o. EXERCISES 

p. PRAYERS 

q . SUCCAH 

r. PET CARE 

a. CAR STORAGE 

t . GARDENING 

u. PERSONAL T.V. 

1 . ENTRANCE HALL 

4 . DOUBLE BED SPACE 

6. υ τ α ί Ι Ύ SPACE 

7. KITCHEN 

8. DINING AREA 

9 . LIVING AREA 

10.FAMILY ROOM 

11.OUTDOOR SPACE iLi 
ENVIRONMENTAL CONDITIONS : REQUIREMENTS AT FUNCTIONAL SPACE LEVEL 

35 

35 

35 

40 

PRIVACY CONTROL 

(Table 3 /5 ) 

(Table 4 / 1 ) 

VISUAL PRIVAa (TO 
PUBLIC DOMAIN) • Eeeenclal • PRIVACY CONTROL 

(Table 3 /5 ) 

(Table 4 / 1 ) 
ACOUSTIC PRIVACY 
(TO E3CCERI0R) 0 Desi rable • 
HIGH DEGREE OF 
ACOUSTIC PRIVACY X 

ACOUSTIC DATA 

(Table 4 / 1 ) 

AVE NOISE LEVEL 
GENERATED L Ave 80 

ACOUSTIC DATA 

(Table 4 / 1 ) 
AVE LEVEL DURING QUIET 
ACTIVITY (BACKGROUND) L · 

50 

MAX. PERMISSIBLE 
NOISE LEVEL L 0 40 

DAYLIGHT 
(Table 4 /7 ) 

DAYLIGHTING 
CATEGORY GRADES 0-3 3 

VENTILATION 
(Chapter 4 / 3 . 4 ) 

SPECIAL VENT. 
REQUIREMENTS 

• Vent to outside 
0 A r t i f i c i a l vent OK • 

SUNLIGHT 
(Table 4 / 7 ) 

SUNLIGHT 
CATEGORY GRADES 1-3 3 

TERRITORY 
CUSSIFICATION 

PRIVATE 
y 

(Table 5 /1) SEMI-PRIVATE 

SEMI-PUBLIC 
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FUNCTIONAL SHACK NO. 
UTILITY SPACE 6 

CONSTITUENT ACTIVITY ZONKS 
(See tabic 2 /3) 

PERMISSIBLE CONN'fcXTIONS WITH OTHER 
FUNCTIONAL SPACES (See tab le 5 /2 ) 

Hlp,hly Recommcntdcd | HORIZONTAL 

Ι̂ ^ Recommended 

( t a b l e 3 / 3 ) ( 4 / 2 ) 

Vertical || visual I acoustic 

]|0 Possible , not 
recommended 

1.1 LNTKY, EXIT 

1.2 TREE TRANSIT 

2 .1 ABLUTIONS 

3.1 RODY FUNCTIONS 

4 . 1 S L L L P I N G : COUPLE 

A.2 CLOTlilS STORAGE: 
COUPLE 

A.3 TOILETTE 

4.4 DLSKWOKK 

5 .1 SLhLPING: SINGLE 
5.2 CLOTlirS STORAGE 

SINGLE 
5 .3 PI.AY/ 

RECREATION 

5.4 STUDY 

6 . 1 MACHINE LAUNDRY 

6.2 HAND LAUNDRY 

6 .3 CLOTHES DRYING 

6.4 IRONING 

6.5 HOUSEHOLD 
MAINTENANCE 

6.6 BULK STORAGE 

7 .1 FOOD PREPARATION 

7.2 LIGHT MEALS 

8 .1 FAMILY DINING 
9 . 1 ENTERTAINING 

GUESTS 

9.2 GROUP T .V . 

9 .3 FAMILY LEISURE 

TELEPHONE 
CONVERSATION 

BABY: SLEEPING 

BABY: PLAYPEN 

GUEST: SLEEPING 

FORMAL DINING 

CARDS, 
TABLE GAMES 

PARTIES, 
DANCING 

SLIDES, MOVIES 

OCCIPATION 

ΗΛΝ vVORK. 
CFMf-TS 

MUSIC, PIANO 

MUSIC, SMALL 
INSTRUMENTS 

MACHINE 
SEWING 

MACHINE 
DRYING 

EXERCISES 

PRAYERS 

SÜCCAH 

PET CARE 

CAR STORAGE 

GARDENING 

PERSONAL T.V. 

1 . ENTRANCE HALL 

|4 . DOUBLE BED SPACE 

5. SINGLE BEU SPACE 

8. DINING AREA 

9 . LIVING ARFA 

10.FAMILY ROOM 

11.OUTDOOR SPACE 

'lHONMt>i:AL COFDITIONS : REQUIREMENTS AT FUNCTIONAL SPACE LEVEL 

PRIVACY CONTROL 

'Tebie 3/5!' 

'T..bl-i 4 /1 ) 

VISUAL PRIVACY (TO 
PUBLIC DOMAIN) • Essent ia l 

0 Desirable 

0 PRIVACY CONTROL 

'Tebie 3/5!' 

'T..bl-i 4 /1 ) 
ACOUSTIC PRIVACY 
(TO EXJERIOR) 

• Essent ia l 

0 Desirable 0 

PRIVACY CONTROL 

'Tebie 3/5!' 

'T..bl-i 4 /1 ) 
HIGH DEGREE OF 
ACOUSTIC PRIVACY 

• Essent ia l 

0 Desirable 

-
ACOUSTIC DATA 

(Table 4 /1 ) 

AVE NOISE LEVEL 
GENERATED L Ave 7 5 

ACOUSTIC DATA 

(Table 4 /1 ) AVE LEVEL DURING QUIET 
ACTIVITY (BACKGROUND) L β -

ACOUSTIC DATA 

(Table 4 /1 ) 

MAX. PERMISSIBLE 
NOISE LEVEL L o -

.)AYLIGHT 
Table 4 / 7 ) 

DAYLIGHTING 
CATEGORY GRADES 0-3 1 

VENTILATION 
(Chapter 4 / 3 . 4 ) 

SPECIAL VENT. 
REQUIREMENTS 

• Vent to outside 
0 A r t i f i c i a l vent OK • 

SUNLIGHT 
(Table 4 /7 ) 

SUNLIGHT 
CATEGORY GRADES 1-3 2 

TERRITORY 
CLASSIFICATION 
( fab le 5 /1) 

PRIVATE TERRITORY 
CLASSIFICATION 
( fab le 5 /1) StMl-FRlVATE 

X 

TERRITORY 
CLASSIFICATION 
( fab le 5 /1) 

SEMI-PUBLIC 
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F U N C T I O N AL S L ' A CE N O. 

CONSTITUENT ACTIVITY 'ZONKS 
(See tab le 2 /3 ) 

P L R M I S S I U IL C O N N E C T I O NS W I TH O T H ER 
F U N C T I O N AL S P A C ES ( S EE T A B LE 5 /2) ( t a b l e 3 / 3 ) ( 4 / 2 ) 

• Highly RecoBinendcd llüRÍÍONTÁL - - - VERTICAL VISUAL ACOUSTIC 

9· Recommended 

0 Possib le , not 

a 
? i i ti tí tí tí > 

ui ;« Η 

¿ a 

recommended 8 
ai 

í 
l UJ 

S 
υ 

9 a. 
O ¡ 

> 

a 

s 
Η O U 
i3 

tí > 

ui ;« Η 

¿ a ú Bt T. Ú i ú > > > o 5 2 fe 
3C 0: o 1 . ENTKANCr, HALL 0 t • 0 0 - - 15 

2. UATllROüM 0 i 0 • • • • - - 25 

3. TOILET • 0 i • • • - - 25 

4. DOUIJLE UED SPACE • 0 • • • • - - 35 

3. SINGLE BED SPACE • 0 • • • • - - 35 

0 UTIL I IT SPACE • β 0 • 0 0 • 15 

7 KITCHEN 

8. DINING AREA f 0 0 Φ • 15 

9 . living; area • • • • • 0 - • 25 

10.FAMILY ROOM 0 • • • 0 t 0 0 

11.OUTDOOR SPACE 

1.1 KNTKY, EXIT 

1 . 2 FRF .K TRANSIT 

2 . 1 AIJLUTIONS 

3.1 IIODV FUNCTIONS 

A . l SKÍKPING: COUPLE 

ύ.2 CLOrUKS STORAGE: 
COUIM-F. 

4.3 TOJLETTE 

4.A orSKWOKK 

5 . 1 S L E E P I N G : SINGLE 

5 . 2 CLOTHES .STORAGE: 
SINGLE 

5 .3 PLAY/ 
RECREATION 

5 . 4 STUDY 

6 . 1 MACHINE LAUNDRY 

6.2 HAND UUNDRY 

6.3 CLOTHES DRYING 

6.4 IRONING 

6.5 I|OUSF.nOLD 
MAINTENANCE 

6.6 BUIJC STORAGE 

7.1 FÍK)D Ι ' Ρ Ί ' Γ Α Κ Α Τ Ι ΟΝ 

7.2 LIGHT MEALS 

8 . 1 FAMILY DINING 
9 . 1 ENTERTAINING 

GUESTS 

9.2 GROUP T .V . 

9 .3 FAMILY LEISURE 

a. TELEPHONE 
CONVERSATION 

b. BABY: SLEEPING 

c. BABY: PLAYPEN 

d. GUEST: SLEEPING 

S FOFmL DINING 

f . GArns, 
TATf.K GAMF.S 

g. PAF'ITE.S. 
D\h( ING 

h . SLIDES, MOVIES 

1 . PRCI'ESSIONAL 
OCCUPATION 

j . HANDWORK, 
CRAFTS 

k. MUSIC, PIANO 

1 . MUSIC, SMALL 
INSTRUMENTS 

M . MAaiTNE 
SEWING 

n. MACHINE 
DRYING 

o. EXERCISES 

p. PRAYERS 

q. SUCCAH 

r. PKT GARE 
β. GAR S-̂ ORACE 

t . CAR)ENING 
u. rER:v)NAL T.V. 

ENVIRONMENTAL CONDITIONS : REQUIREMENTS AT FUNCTIONAL SPACE LEVEL 

I'RIVACY CONTROL 

(Table 3 /5 ) 

(Table 4 / 1 ) 

VISUAL PRIVACY (TO 
PUBLIC DOMAIN) t Essent ia l 

0 Desirable 

0 
I'RIVACY CONTROL 

(Table 3 /5 ) 

(Table 4 / 1 ) 
ACOUSTIC PRIVACY 
(TO EXTERIOR) 

t Essent ia l 

0 Desirable _ 

I'RIVACY CONTROL 

(Table 3 /5 ) 

(Table 4 / 1 ) 
HIGH DEGREE OF 
ACOUSTIC PRIVACY -

ACOUSTIC DATA 

(Table 4 / 1 ) 

AVE NOISE LEVEL 
GENERATED L Ave 75 

ACOUSTIC DATA 

(Table 4 / 1 ) 
AVE LEVEL DURING QUIET 
ACTIVITY (BACKGROUND) L 8 

60 

ACOUSTIC DATA 

(Table 4 / 1 ) 

-MAX. PERMISSIBLE 
NOISE LEVEL L 0 60 

I)AYLI(;ilT 
(Table 4 /7 ) 

DAYLIGHTING 
CATEGORY GRADES Ü-3 3 

VENTTUTION 
(Chapter 4 / 3 . 4 ) 

SPECIAL VENT. 
RE(}UIREMENTS 

• Vent to outside 
0 A r t i f i c i a l vent OK 

• 
SUNLIGHT 
(Tabh. A/7) 

SUNLIGHT 
CATEGORY GRADES 1-3 2 

TERRITORY 
GIASSIFICATION 
(Table 5 /1) 

PRIVATE TERRITORY 
GIASSIFICATION 
(Table 5 /1) SEMI-PRIVATE 

X 

TERRITORY 
GIASSIFICATION 
(Table 5 /1) 

SEMI-PUBLIC 
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FUNCTIONAL SPACE NO.Γ 
D I N I NG A R EA 

CnNSTITDENT ACTIVITY ZONKS 
(See t a b l e 2/3) 

I'KKMISSIIiLL CONNECTIONS WITH OTHEU 
FUNCTIONAL SPACES (See t a b l e 5/2) 

UlRhly kecommendcd 

Recommended 

1 . 1 enthy, exit 
1.2 fkkí: transit 
2 .1 Alil.UTlOWS 
3.1 BODY FUNCTIONS 
A.l SLEEPING: COUPLE 
4.2 CLmnF.S STORAGE: 

COUPLE 

4.3 TOILETTE 

4.4 DESKWORK 

5 . 1 SLLLPING: SINGLE 
5.2 CLOTIIFS STORAGE: 

S ÍNCLE 
5.3 PLAY/ 

RECREATION 
5.4 r.TUDV 

6 . 1 MACHINE LAUNDRY 

6.2 HAND LAUNDRY 

6.3 CLOTHES DRYING 

6.4 IRONING 
6 .5 HOUSEHOLD 

MAINTENANCE 
6.6 BULK STORAGE 
7 . 1 FOOD PREPARATION 
7.2 LIGHT MEALS 
fi.l FAM[LY niNING 
9 . 1 ENTERTAINING 

GUESTS 
9.2 GROUP T . V . 
9.3 FAMILY LEISURE 

Ix I 

a. T E L E P H O NE 
C O N V E R S A T I ON 

b. B A B Y: S L E E P I NG 

c. B A B Y: P L A Y P EN 

d. G U E S T: S L E E P I N G| 

e. F O R M AL D I N I NG 

f. C A R D S, 
T A B LE G A M ES 

g. P A R T I E S, 
D A N C I NG 

h. S L I D E S, M O V I ES 

1. P R O F E S S I O N AL 
O C C U P A T I ON 

J . H A N D W O R K, 
C R A F TS 

k. M U S I C, P I A NO 

1. M U S I C, S M A LL 
I N S T R U M E N TS 

m. M A C H I NE 
S E W I NG 

n. M A C H I NE 
D R Y I NG 

o. E X E R C I S ES 

p. P R A Y E RS 

q. S U C C AH 

r. P FT C A RE 

8. C AR S T O P A GE 

t. G A R D E N I NG 

u. P E R S O N AL T . V. 
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FUNCTiÜNAL SFACt: NU. 
LIVING AREA 9 

r.ONSTTTi;i:NT a c t i v i t y zonks 
(Sec table 2 /3) 

ILK>li:.Sll,LL CONNECTIONS WITH OTHER 
FUNCTIONAL SPACES (See tab le 5 /2 ) ( t a b l e 3 / 3 ) ( 4 / 2 ) 

VERTICAL I! VISUAL lACOU'niC • I ' if.lily Recommended 

.-. 'commended 

Ü Possib le , not 
recommended 

HORIZONTAL 

tí 

1.1 ENTRY, EXIT 

1.2 FREE TRANSIT 

2 .1 ABLUTIONS 

3 .1 RODY FUNCTIONS 

4 . 1 SLEEPING: COUPLE 

U.l CLOTllVS STORAGE: 
COUPLE 

4.3 TOILETTE 

4.4 DESKWORK 

5 .1 .SLEEPING: SINGLE 
5.2 CLOTHES STORAGE: 

SINGLE 
5.3 PlAY/ 

RECREATION 

5.4 STUDY 

6 . 1 MACHINE LAUNDRY 

6.2 HAND lAUNDRY 

6.3 CLOTHES DRYING 

6.4 IRONING 
6.5 HOUSEHOLD 

MAINTENANCE 

6.6 BULK STORAGE 

7 .1 FOOD PREPARATION 

7.2 LIGHT MEALS 

8 .1 FAMILY DINING 
9 . 1 ENTERTAINING 

GUESTS 

9.2 GROUP T .V . 

9 .3 FAMILY LEISURE 

TELEPHONE 
CONVERSATION 

ΠΑΒΥ: SLEEPING 

BABY: PLAYPEN 

GUEST: SLEEPING 

FORMAL DINING 

CARDS, 
TABLE GAMES 

PARTIES, 
DANCING 

SLIDES, MOVIES 

PROFESSIONAL 
OCCUPATION 

IIANL'WORK. 
CRAFTS 

MUSIC, PIANO 

MUSir, SMALL 
INSIRUMSNTS 

MACHINE 
SEWING 

MACHINE 
DRYING 

EXERCISES 

PRAYERS 

SUCCAH 

PET CARE 

CAR STORAGE 

GARDENING 

PERSONAL T.V. 

1 . ENTRANCE HALL 

4. DOUBLE BED SPACE 

3. SINGLE BEU SPACE 

G. UTILll-Y SPACE 

8. DINING AREA 

ENVIRONMENTAL CONDITIONS ; REQUIREMENTS AT FUNCTIONAL SPACE LEVEL 

PRIVACY CONTROL 

(Tcble 3 /5) 

(Table 4 /1 ) 

IaCOUSTIC DATA 

(Table 4 /1 ) 

DAYLIGHT 
(Table 4 /7 ) 

VENTILATION 
(Chapter 4 / 3 . 4 ) 

[SUNLIGHT 
(Table 4 /7 ) 

[ t e r r i t o r y 
ICLASSIFICATION 
(Table 5 /1) 

VISUAL PRIVACY (TO 
PUBLIC DOMAIN) 
ACOUSTIC PRIVACY 
(TO EXTERIOR) 
HIGH DEGREE OF 
ACOUSTIC PRIVACY 

AVE NOISE LEVEL 
GENERATED 
AVE LEVEL DURING QUIET 
ACTIVITY (BACKGROUND) 
MAX. PERMISSIBLE 
NOISE LEVEL 

DAYLIGHTING 
CATEGORY 

SPECIAL VENT. 
REQUIREMENTS 

SUNLIGHT 
CATEGORY 

SLMl-PRIVATE 

SEMI-PUBLIC 

Φ Essent ia l 

0 Desirable 

i. Ave 

• Vent to outside 
0 A r t i f i c i a l vent OK 

GRADES 1-3 

35 

25 

25 
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New Attitudes to Social Indicators in the 
Evaluation of "Quality of Life" 

Shimeon Amir 
Director, Plar)r}ir}g Division, Civil Service Commission, 

Jerusalem, Israel 

A r e l a t i v e l y new c o m p o n e n t i n t o d a y ' s p o l i c y m a k e r s * d e l i b e r a t i o n s i s t h e n e e d t o 
t a k e i n t o a c c o u n t , more t h a n i n t h e p a s t , e c o n o m i c a n d p h y s i c a l f a c t o r s , r a n g e o f 
s o c i a l , c u l t u r a l , p s y c h o l o g i c a l a n d e t h i c a l c o n s i d e r a t i o n s . As w i l l b e s h o w n , t h i s 
i s s u e i s g o i n g t o a f f e c t n o t o n l y a s e l e c t g r o u p o f p o l i c y m a k e r s i n c e n t r a l g o v e r n 
m e n t s , b u t a much w i d e r r a n g e o f p u b l i c s e r v a n t s , p r o f e s s i o n a l s , e x e c u t i v e s , e n g a g e d 
i n v a r i o u s a r e a s o f a c t i v i t y b y w h i c h u r b a n a n d r e g i o n a l p l a n n i n g a r e o b v i o u s l y 
among t h e m o s t a f f e c t e d . 

The i s s u e s o f d e f i n i t i o n o f t h e new " Q u a l i t y o f L i f e " i n d i c a t o r s c a n b e r o u g h l y 
c l a s s i f i e d i n t o t w o g r o u p s : 

( a ) E s s e n t i a l s : n a m e l y , w h a t c o u l d a n d s h o u l d t h e i n d i c a t o r s b e ; 
a r e a s o f c o n c e r n , s t a n d a r d s , v a l i d i t y o f t h e i n d i c a t o r s , a n d s o o n . 

( b ) P o l i c y m a k i n g : n a m e l y , how t o t r a n s l a t e t h e g e n e r a l c o n c e p t s i n t o 
o p e r a t i o n a l o b j e c t i v e s , l e a d i n g t o f a c t u a l c h a n g e s i n i n d i v i d u a l a n d 
s o c i e t a l b e h a v i o u r . I n t h i s c o n t e x t , t h e m e a n s a c q u i r e no l e s s w e i g h t 
t h a n t h e e n d s , a n d t h e i d e a l s y s t e m m u s t o f t e n b e r e p l a c e d b y a f e a s i b l 
o n e . 

N o w a d a y s , t h e p o l i c y m a k e r s h a v e t o k e e p v e r y much i n m i n d a g e n e r a l a n d l a s t i n g c o n 
c e m : t o a v o i d a s much a s p o s s i b l e i n c r e a s i n g t h e s c o p e o f t h e i r r e s p o n s i b i l i t y , 
t h e w e i g h t o f i m p o r t a n c e a n d , i n a w o r d , t h e t o t a l v o l u m e o f g o v e r n m e n t i n v o l v e 
m e n t , w h i c h i s g r o w i n g a l l o v e r t h e w e s t e r n w o r l d . As a s i m p l e i l l u s t r a t i o n , i n 
I s r a e l t h e g o v e r n m e n t b u d g e t i s a p p r o a c h i n g t h e s i z e o f t h e N a t i o n a l I n c o m e . Our 
c o n c e r n s h o u l d t h e n b e : h o w , t h e n , a r e we g o i n g t o c h a r g e t h e p o l i c y m a k e r s w i t h 
an a d d i t i o n a l r e s p o n s i b i l i t y o f i n v o l v e m e n t i n i s s u e s o f q u a l i t y o f l i f e l e g i s l a 
t i o n , p e r s u a s i o n a n d s o , w i t h o u t , a t t h e same t i m e , i n c r e a s i n g t h e v o l u m e o f g o v 
e r n m e n t i n t e r f e r e n c e a n d r e s p o n s i b i l i t y ? 

Now, t u r n i n g t o o u r i s s u e : why d i d t h e q u e s t i o n o f new " Q u a l i t y o f L i f e " i n d i c a 
t o r s b e c o m e more u r g e n t now t h a n b e f o r e ? H i s t o r i c a l l y , i t h a s i t s r o o t s i n t h e 
p e r i o d f o l l o w i n g t h e S e c o n d W o r l d War. 

The U n i v e r s a l D e c l a r a t i o n o f Human R i g h t s , a d o p t e d b y t h e UN i n 1 9 4 8 , i n c l u d e d 
s o c i a l s e c u r i t y , an a d e q u a t e s t a n d a r d o f l i v i n g , h e a l t h , w e l l - b e i n g a n d e d u c a t i o n , 
among t h e r i g h t s t o w h i c h e v e r y o n e i s e n t i t l e d . I n 1 9 5 4 a r e p o r t on " I n t e r n a t i o n a l 
D e f i n i t i o n a n d M e a s u r e m e n t s o f S t a n d a r d s a n d L e v e l s o f L i v i n g " , p r e p a r e d b y U . N . , 
i n c l u d e d a l i s t o f 12 c o m p o n e n t s o f t h e l e v e l o f l i v i n g : h e a l t h , f o o d , e d u c a t i o n , 
c o n d i t i o n s o f w o r k , e m p l o y m e n t s i t u a t i o n , c o n s u m p t i o n a n d s a v i n g s , t r a n s p o r t a t i o n , 
h o u s i n g , c l o t h i n g , r e c r e a t i o n a n d e n t e r t a i n m e n t , s o c i a l s e c u r i t y , human f r e e d o m s . 

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

I n t h e f i f t i e s and s i x t i e s m a j o r e n p h a s i s w a s s t i l l p l a c e d o n " g r o w t h " , a n d t h e 
GNP, o r N a t i o n a l I n c o m e , w e r e t h e r u l i n g i n d i c e s o f d e v e l o p m e n t ( " g r o w t h i s m " ) . 
The s t r a t e g y f o r t h e S e c o n d D e c a d e o f D e v e l o p m e n t , a d o p t e d b y t h e U . N . i n 1 9 7 0 , 
a l r e a d y s t r e s s e d t h e u n i f i e d a p p r o a c h , v i e w i n g e c o n o m i c a n d s o c i a l d e v e l o p m e n t a s 
o n e p r o c e s s , w i t h e q u a l e m p h a s i s o n a v a r i e t y o f c o m p o n e n t s . 

The s e v e n t i e s w i t n e s s e d a m a j o r c h a n g e i n t h e a t t i t u d e t o e c o n o m i c g r o w t h . I t 
s t a r t e d w i t h a s e r i e s o f e c o n o m i c c r i s e s i n t h e w e s t , i n f l a t i o n , s t a g f l a t i o n , unem
p l o y m e n t , t o g e t h e r w i t h t h e g r o w i n g a w a r e n e s s o f a n i m p e n d i n g d a n g e r o f u n c o n t r o l l e d 
u t i l i z a t i o n o f raw m a t e r i a l s and c o n c o m i t a n t e c o l o g i c a l d e t e r i o r a t i o n . A t t h e same 
t i m e , p r o b l e m s o f t h e T h i r d W o r l d s u b s t a n t i a l l y i n c r e a s e d , m a i n l y p o p u l a t i o n g r o w t h , 
r a p i d u r b a n i z a t i o n a n d u n e m p l o y m e n t , u n d e r n o u r i s h m e n t , s t a r v a t i o n , p o v e r t y a n d 
m i s e r y a f f e c t i n g h u n d r e d s o f m i l l i o n s , c o n t r a s t i n g s e v e r e l y w i t h t h e s i t u a t i o n i n 
some o f t h e w e s t e m c o u n t r i e s . A l l t h e s e d e v e l o p m e n t s p r e c e d e d t h e 1 9 7 3 O c t o b e r 
War. 

The a p o c a l y p t i c f i r s t r e p o r t o f t h e C l u b o f Rome, w a s p u b l i s h e d a y e a r e a r l i e r . 
Among t h e e x p l o s i v e s i t u a t i o n s i t o m i t t e d t h e " e x p l o s i o n o f i n f o r m a t i o n " , w h i c h , 
a l t h o u g h o n l y o f a s e c o n d a r y a n d p e r h a p s e v e n a m a r g i n a l d i m e n s i o n , c o n t r i b u t e d 
m a s s i v e l y t o w a r d s t h e f o r m u l a t i o n o f " r e v o l u t i o n o f r i s i n g e x p e c t a t i o n s " a n d " r i 
s i n g e n t i t l e m e n t s " . I n t h e e r a o f t h e a l l - p e n e t r a t i n g m a s s - m e d i a , c o n n e c t i n g a l l 
t h e c o m e r s o f t h e w o r l d , s i t u a t i o n s o f p l e n t y i n o n e p l a c e a n d o f a b s o l u t e p o v e r t y 
i n a n o t h e r , c a n n o t c o - e x i s t p e a c e f u l l y f o r a l e n g t h y p e r i o d . On t o p o f t h e s e 
c h a n g e s o c c u r r e d t h e w a r o f 1 9 7 3 , w i t h i t s o v e r w h e l m i n g p o l i t i c a l a n d e c o n o m i c 
c o n s e q u e n c e s o n g l o b a l s c a l e . 

The 1 9 7 4 r e s o l u t i o n o f U . N . o n New I n t e m a t i o n a l E c o n o m i c O r d e r g a v e a n i m p e t u s t o 
t h e s e a r c h f o r new d i r e c t i o n s i n e s t a b l i s h i n g i n d i c a t o r s o f D e v e l o p m e n t , G r o w t h 
a n d P r o g r e s s . 

R e f e r e n c e w i l l now b e made t o t h r e e d i f f e r e n t c u r r e n t a t t e m p t s t o e s t a b l i s h i n d i 
c a t o r s o f q u a l i t y o f l i f e , d e v e l o p m e n t a n d p r o g r e s s , a n d t h e a r e a s o f t h e i r c o n v e r 
g e n c e a n d d i v e r g e n c e w i l l b e i n d i c a t e d . 

A m a j o r c o m p r e h e n s i v e , e m p i r i c a l e f f o r t w a s l a u n c h e d i n 1 9 7 3 b y t h e i n t e r g o v e r n 
m e n t a l OECD, O r g a n i z a t i o n f o r E c o n o m i c C o o p e r a t i o n a n d D e v e l o p m e n t , known i n i n 
t e m a t i o n a l j a r g o n a s t h e " R i c h C o u n t r i e s * C l u b " . I t s f i n d i n g s w e r e c o m p l e t e d a n d 
p u b l i s h e d i n 1 9 7 7 . The p r o g r a m m e a i m e d a t d e v e l o p i n g a s e t o f s o c i a l i n d i c a t o r s , 
w h i c h i d e n t i f i e d 24 " s o c i a l c o n c e r n s " i n e i g h t " g o a l a r e a s " : h e a l t h ; i n d i v i d u a l 
d e v e l o p m e n t t h r o u g h l e a r n i n g ; e m p l o y m e n t a n d t h e q u a l i t y o f w o r k i n g l i f e ; t i m e 
and l e i s u r e ; command o v e r g o o d s a n d s e r v i c e s ; p h y s i c a l e n v i r o n m e n t ; p e r s o n a l s a f e t y 
a n d t h e a d m i n i s t r a t i o n o f j u s t i c e ; s o c i a l o p p o r t u n i t y a n d i n e q u a l i t y . The p r o 
gramme was l i m i t e d t o OECD c o u n t r i e s . 

A n o t h e r a t t e m p t , much more m o d e s t a n d on a r e d u c e d s c a l e , h a s b e e n made b y t h e 
O v e r s e a s D e v e l o p m e n t C o u n c i l , a n i n d e p e n d e n t f o u n d a t i o n i n t h e U . S . A . , t h e a i m o f 
w h i c h i s t o d e e p e n t h e k n o w l e d g e o f a n d s e n s i t i v i t y t o i s s u e s o f W o r l d D e v e l o p m e n t . 

I n 1 9 7 7 i t p r e s e n t e d t h e " P h y s i c a l Q u a l i t y o f L i f e I n d e x " ( P Q L I ) , b a s e d o n t h e 
m e a s u r e m e n t o f t h r e e e l e m e n t s : L i f e E x p e c t a n c y a t B i r t h ; I n f a n t M o r t a l i t y ; L i t e r 
a c y . I t i s a u n i v e r s a l a n d c o n p o s i t e summary w h i c h , a c c o r d i n g t o i t s a u t h o r s , e n 
a b l e s p r e s e n t a t i o n o f a more f a i t h f u l m e a s u r e m e n t o f r e s u l t s i n s u c h m e a n i n g f u l 
a r e a s o f d e v e l o p m e n t a s n u t r i t i o n , m e d i c a l c a r e , i n c o m e d i s t r i b u t i o n a n d l e v e l s 
o f e d u c a t i o n t h a n a s i n p l e i n d e x o f p e r c a p i t a i n c o m e . 
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The A s p e n R e p o r t t o t h e U . N . E n v i r o n m e n t Programme o f 1 9 7 7 , " B a s i c Human N e e d s : 
A Framework f o r A c t i o n " , t r i e s t o d e f i n e t h e d i m e n s i o n s o f n e e d s , t h e d i m e n s i o n o f 
p o v e r t y a n d t h e i s s u e o f i n c o m e d i s t r i b u t i o n a n d d i s p a r i t i e s , c l a s s i f i e d i n t o f o u r 
g r o i p s o f " r e f e r e n c e c o u n t r i e s " . The b a s i c n e e d s a n a l y s e d a r e F o o d , H e a l t h S e r 
v i c e s , E d u c a t i o n , S h e l t e r a n d C l o t h i n g . R e s o u r c e s t o m e e t t h e m a r e : E n e r g y , 
M a t e r i a l , A d a p t a b l e T e c h n o l o g y , T r a d e a n d A i d . 

A c c o r d i n g t o t h e a u t h o r s o f t h i s R e p o r t , t h e a n a l y s i s o f " n e e d s " d e m o n s t r a t e s 
t h e i r c o m p l e x i t y , and t h e d i f f e r e n t i a t i o n i n m e e t i n g t h e m a t l e v e l s o f " d e f i c i e n c y " 
a n d " s u f f i c i e n c y " . T h e r e i s t h e o b v i o u s d i f f i c u l t y o f m e a s u r i n g t h e " b i o - p h y s i c a l 
m e a n s " - f o o d , w a t e r , e n e r g y , s h e l t e r , n e e d e d t o a c h i e v e " p s y c h o s o c i a l e n d s " -
e d u c a t i o n , s e c u r i t y , r e c r e a t i o n , c o m m u n i c a t i o n s . 

A p p a r e n t l y , o f t h e s a i d t h r e e i n d i c e s , t h e l e a s t c o m p l i c a t e d i s t h e PQLI . I t l i m i t s 
i t s e l f t o p h y s i c a l i n d i c a t o r s , e a s i l y i d e n t i f i e d a n d m e a s u r e d . N e v e r t h e l e s s , i t 
c o n t a i n s a m o s t d r a m a t i c i n n o v a t i o n b y d e m o n s t r a t i n g t h a t t h e GNP b y i t s e l f i s n o t 
a n e x c l u s i v e i n d i c a t o r , e v e n i n p u r e l y " p h y s i c a l l i f e q u a l i t y " . By u s i n g t h e PQLI, 
some c o u n t r i e s w i t h a l o w e r GNP f a r e b e t t e r t h a n c o u n t r i e s w i t h a h i g h e r GNP. T h i s 
a l s o h o l d s t r u e f o r i n t r a - c o u n t r y c o m p a r i s o n s . By b e i n g a n a n s w e r t o t h e o n c e 
t r a d i t i o n a l " g r o w t h i s m " , t h e PQLI f o c u s e s o n t h e n e e d t o c o n c e n t r a t e o n " B a s i c 
N e e d s " , a n d i s t h e r e f o r e p r i m a r i l y u s e f u l a n d i m p o r t a n t f o r c o u n t r i e s a n d a r e a s o f 
p o v e r t y a n d l o w i n c o m e . 

The OECD a n d t h e A s p e n R e p o r t s , a l t h o u g h o f u n i v e r s a l c h a r a c t e r , a r e o f p a r t i c u l a r 
i m p o r t a n c e t o t h e more d e v e l o p e d c o u n t r i e s a n d g r o u p s . H e r e t h e e m p h a s i s m o v e s 
f r o m s a t i s f a c t i o n o f " b a s i c n e e d " more t o " a l t e r n a t i v e l i f e s t y l e s " . The d i f f i 
c u l t i e s i n e s t a b l i s h i n g i n d i c a t o r s , s t a n d a r d s a n d m e a s u r e m e n t s g r o w s i m u l t a n e o u s l y 
w i t h m o v i n g u p t h e s c a l e f r o m b i o p h y s i c a l m e a n s t o " p s y c h o l o g i c a l e n d s " . E v e n 
a p p a r e n t l y s i m p l e " g o a l a r e a s " l i k e h e a l t h p r e s e n t d i f f i c u l t i e s i n e s t a b l i s h i n g 
i n d i c a t o r s . Can t h e n u m b e r o f h o s p i t a l b e d s o r d o c t o r s p e r 1 0 , 0 0 0 p o p u l a t i o n i n 
i n f a c t s e r v e a s a s a t i s f a c t o r y i n d i c a t o r o f h e a l t h i n a s o c i e t y ? O n g o i n g c o n 
c e r n w i t h f o o d , d i e t a r y i s s u e s , b a b i e s * f o o d a n d m i l k p o w d e r , r e f l e c t e x i s t e n c e 
o f d o u b t s e v e n i n t h i s a r e a . 

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

What a r e g o i n g t o b e t h e r e s u l t s o f l o n g e r l i f e e x p e c t a n c y ? S e c o n d c h a n c e e d u c a 
t i o n ? C h a n g e o f e m p l o y m e n t ? R e t i r e m e n t p o l i c y - e a r l i e r , l a t e r , f l e x i b l e ? P a r t -
t i m e o c c u p a t i o n ? A d u l t e d u c a t i o n a n d i t s s u p p l i e r s , u n i v e r s i t i e s , t r a d e u n i o n s , 
p e n s i o n f u n d s , p u b l i c a u t h o r i t i e s ? H o u s i n g p r o b l e m s r e s u l t i n g f r o m new d e m o g r a 
p h i c c o n f i g u r a t i o n - o l d a g e h o m e s ? M i x e d n e i g h b o u r h o o d s ? 

A l l t h e s e c h a n g e s a r e i m p e n d i n g , a f f e c t i n g u s a l r e a d y t o d a y , a n d c a u s i n g i m p l i c i t 
o r e x p l i c i t c o n c e r n s a n d e x p e c t a t i o n s , a n d c o n s e q u e n t l y r e q u i r e s e t t i n g u p o f a 
n a t i o n a l p o l i c y , s o c i e t a l a n d n a t i o n a l o b j e c t i v e s , a n d c o n s e q u e n t l y t h e n e e d f o r 
d e f i n i n g i n d i c a t o r s o f t h e i r a c h i e v e m e n t . 

P e r h a p s , e v e n b e f o r e a g r e e i n g o n t h e s o c i a l i n d i c a t o r s a n d i n d i c e s t h e m s e l v e s , 
e v e r y s o c i e t y w i l l h a v e t o make d e c i s i o n s w i t h i n f o u r b a s i c v a l u e - a r e a s : 

( a ) Minimum i n c o m e - n e c e s s a r y c o n d i t i o n f o r " Q u a l i t y o f L i f e " 
c o n s i d e r a t i o n ; 

( b ) Maximum i n c o m e - s u g g e s t i n g a c e i l i n g f o r t h e a m o u n t o f r e s o u r c e s 
t o b e p u t a t a n i n d i v i d u a l ' s d i s p o s a l a s a way i n w h i c h a s o c i e t y c a n 
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e x p r e s s c o n c r e t e l y i t s c o n c e r n f o r i n e q u a l i t y ( t a x a t i o n , s p e n d i n g , 
s i z e o f h o u s e , n u m b e r o f c a r s ) . 

( c ) S c o p e o f d i v e r s i t y - f r e e d o m o f t h e i n d i v i d u a l t o make h i s c h o i c e 
among a v a i l a b l e o r p o s s i b l e g o o d s a n d s e r v i c e s ; f o r t h i s a i m - f r e e d o m 
o f e x p r e s s i o n a n d a s s o c i a t i o n , t h e s e b e i n g r i g h t s a n d o b j e c t i v e s i n 
t h e m s e l v e s , a n d a l s o v i t a l f o r e x e r c i s i n g a p e r s o n ' s s e l f - r e l i a n c e a n d 
s e l f - r e a l i z a t i o n , i n d i v i d u a l l y a n d s o c i a l l y ( s e l f - r e l i a n c e , i n v a r i o u s 
e x p r e s s i o n s , a p p e a r s a l r e a d y a s a n i i r p o r t a n t i s s u e i n t h e d i s c u s s i o n 
on New I n t e r n a t i o n a l E c o n o m i c O r d e r ) . 

( d ) S c o p e o f o r g a n i z a t i o n - l i m i t a t i o n s i n t h e e x e r c i s i n g o f f r e e d o m , 
b o t h i n d i v i d u a l l y a n d s o c i a l l y , b e i n g n e c e s s a r y f o r t h e b a s i c o r g a n i 
z a t i o n o f s o c i e t y and i t s f u n c t i o n i n g w i t h i n s a t i s f a c t o r y n o r m s , p e r 
m i t t i n g a l s o e c o n o m y o f s c a l e . ( I n o t h e r w o r d s , t h e c l a s s i c a l c o n c e p t 
o f " a n a r c h y " i s n o t c o m p a t i b l e w i t h o b j e c t i v e s o f " p r o g r e s s " ) 

I n d i s c u s s i n g t h e s e v a l u e a r e a s , t w o i s s u e s s h o u l d b e e x a m i n e d : 

(1) What i s t h e l o w e s t o r g a n i z a t i o n a l u n i t t o b e a w a r e o f , a n d t o b e 
c h a r g e d w i t h r e s p o n s i b i l i t i e s f o r i n t r o d u c i n g t h e s t a n d a r d s o f t h e 
a c c e p t e d i n d i c e s ? 

(2) What a r e t h e " e n a b l i n g i n s t r u m e n t s " f o r t r a n s l a t i n g t h o s e i n d i c e s 
i n t o o p e r a t i o n a l t a r g e t s ? E d u c a t i o n , p e r s u a s i o n , l e g i s l a t i o n ? B y - l a w s 
o f l o c a l and c e n t r a l g o v e r n m e n t ? 

The e f f e c t i v e n e s s o f t h e new Q u a l i t y o f L i f e i n d i c e s w i l l b e j u d g e d b y t h e i r u s e 
f u l n e s s i n a c c e l e r a t i n g t h e a c h i e v e m e n t o f c o n c r e t e d e v e l o p m e n t o b j e c t i v e s . 

H e r e i s a c o n c r e t e e x a m p l e : s i m p ó s e a c o u n t r y i n q u e s t i o n h a s e s t a b l i s h e d a com
p r e h e n s i v e s e t o f s o c i a l i n d i c a t o r s f o r t h e n e x t d e c a d e . How d o e s i t a f f e c t t h e 
p h y s i c a l p l a n n i n g o f a new n e i g h b o u r h o o d i n a b i g c i t y ? A l l o c a t i o n o f g r o u n d s f o r 
r e c r e a t i o n ? N e e d s f o r c h a n g i n g p o p u l a t i o n p a t t e r n s ? W i l l t h e % a s i c n e e d " f o r 
" s o c i a l o p p o r t u n i t y " a n d e q u a l i t y r e s u l t i n r e s t r i c t i o n s o n b u i l d i n g new u n i t s i n 
e x c e s s o f c e r t a i n s t a n d a r d s ? 

A l t h o u g h n o a n s w e r s e x i s t a s y e t t o t h e s e q u e s t i o n s , i t s e e m s t h e " A l t e r n a t i v e s 
t o Growth" a n d "New L i f e S t y l e s " w i l l n e c e s s a r i l y move s o o n f r o m t h e r e a l m o f 
a c a d e m i c c i r c l e s t o t h a t o f p o l i c y m a k e r s . The v a r i o u s p r o f e s s i o n a l g r o u p s w i l l 
h a v e t o make a d j u s t m e n t s t o i n c l u d e t h e new i n d i c e s i n t h e e x e r c i s e o f t h e i r t r a d e s . 

What w o u l d b e t h e i i r p l i c a t i o n s o f t h e i s s u e o f new Q u a l i t y o f L i f e i n d i c a t o r s f o r 
Urban P l a n n e r s ? T h e y h a v e t o t a k e i n t o c o n s i d e r a t i o n t h e a d d i t i o n a l s e t o f g u i d e 
l i n e s e m a n a t i n g f r o m n a t i o n a l o b j e c t i v e s , a n d l o c a l q u a l i t y o f l i f e i n d i c a t o r s . On 
t h e o t h e r h a n d , t h e y w i l l h a v e t o p a r t i c i p a t e a c t i v e l y i n t h e i r f o r m u l a t i o n , i n 
o r d e r t o e n s u r e t h e i n c l u s i o n o f t h e i r m o s t i i n p o r t a n t i n p u t i n t h e d e f i n i t i o n o f 
n a t i o n a l o b j e c t i v e s a n d i n d i c a t o r s . T h i s h o l d s t r u e b o t h i n d e v e l o p i n g c o u n t r i e s 
w h i c h a r e f a c i n g s u c h t r e m e n d o u s p r o b l e m s a s r a p i d u r b a n i z a t i o n w i t h o u t i n d u s t r i 
a l i z a t i o n , and i n d e v e l o p e d c o u n t r i e s w i t h t h e i r c h a n g i n g l i f e - s t y l e s , r e f l e c t e d 
i n i s s u e s o f p h y s i c a l p l a n n i n g a n d i n r e l a t i o n s b e t w e e n c e n t r e a n d p e r i p h e r y . 
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I n r e c e n t y e a r s u r b a n p l a n n i n g t h r o u g h o u t t h e w o r l d h a s b e c o m e much more c o m p r e h e n 
s i v e i n s c o p e , a d d i n g t o i t s b a s i c c o n c e r n w i t h t h e b u i l t e n v i r o n m e n t , e c o n o m i c , 
p o l i t i c a l a n d s o c i a l p o l i c i e s . A t t h e same t i m e t h e r e h a s b e e n a s h i f t away f r o m 
e n d - s t a t e p l a n s t o a g r e a t e r f l e x i b i l i t y o f e f f o r t s d e s i g n e d f o r a more i m m e d i a t e 
f u t u r e . T h e s e c h a n g e s h a v e b r o u g h t u r b a n p l a n n i n g c l o s e r t o t h e i n t e r e s t s , c o n 
c e r n s a n d c o n p r e h e n s i o n o f t h e g e n e r a l p u b l i c , p a r t i c u l a r l y t h e p o o r a n d t h e m i n o r i 
t i e s . T h e s e g r o u p s h a v e b e c o m e more p o l i t i c i z e d a s a r e s u l t o f t h e c i v i l r i g h t s 
m o v e m e n t , t h e e f f o r t t o d e c e n t r a l i z e e d u c a t i o n , a n d t h e e x a m p l e o f s t u d e n t p r o t e s t s . 
I n t h i s p r o c e s s , t h e r o l e o f t h e p l a n n e r h a s b e e n c o n v e r t e d f r o m t h a t o f t e c h n i c a l 
e x p e r t w h o s e d e c i s i o n s a r e f i n a l t o t h a t o f a f o r m u l a t o r o f a l t e r n a t i v e s , l e a v i n g 
u r b a n p o l i c y t o e m e r g e f r o m t h e i n t e r p l a y o f c o n f l i c t i n g i n t e r e s t s i n t h e p o l i t i c a l 
a r e a . 

Community p a r t i c i p a t i o n h a s b e e n a d v a n c e d b y a number o f c h a n g e s i n g e n e r a l p u b l i c 
a t t i t u d e s . F i r s t , t h e r e h a s b e e n a s h i f t away f r o m e m p h a s i s e x c l u s i v e l y o n e c o n o 
m i c g r o w t h t o a g r e a t e r d e g r e e o f c o n c e r n f o r a n e q u i t a b l e d i s t r i b u t i o n o f t h e a g 
g r e g a t e p r o d u c t . T h i s h a s b e e n l i n k e d t o a s u b t l e b u t d i s c e m a b l e t r e n d i n a t t i t u d e 
away f r o m e q u a l o p p o r t u n i t y a n d t o w a r d s e q u a l s h a r e . I t h a s a l s o b e e n a s s o c i a t e d 
w i t h a n i n c r e a s i n g demand f o r a r i s e i n t h e q u a l i t y o f l i f e e v e n w h e n i t i s a t t h e 
e x p e n s e o f t h e q u a n t i t y o f i n c o m e . F i n a l l y , i t i s a l s o m a n i f e s t i n t h e d e c l i n i n g 
p r e m i u m o n e c o n o m i c e f f i c i e n c y a n d t h e r i s i n g c o n c e r n f o r human w e l f a r e a n d demand 
f o r more humane s c a l e . 

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

W i t h i n t h e c i t y , t h e c o m p e t i t i o n f o r l a n d b e t w e e n p o w e r f u l i n s t i t u t i o n s i n n e e d o f 
e x p a n s i o n a n d t h e s u r r o u n d i n g r e s i d e n t i a l a r e a h a s b r o u g h t t h e c o n f l i c t o f g o a l s 
s o u g h t b y d i f f e r e n t s e c t o r s o f t h e p o p u l a t i o n i n t o s h a r p e r f o c u s . The i n - c i t y 
h o s p i t a l s c o n c e r n e d w i t h t h e p r o v i s i o n o f m e d i c a l s e r v i c e , t h e U n i v e r s i t y r e a c t i n g 
t o a l a r g e r i s e i n a p p l i c a t i o n s , t h e s p o n s o r s o f c i v i c c e n t e r s i n t e n t o n g r o u p i n g 
p u b l i c b u i l d i n g s f o r e f f i c i e n c y o r c u l t u r a l f a c i l i t i e s f o r e d i f i c a t i o n a l l f e l t 
t h e i r p u r p o s e j u s t i f i e d t h e t a k i n g ( t h r o u g h p u r c h a s e o r c o n d e m n a t i o n ) o f a d j a c e n t 
a r e a s t o b u i l d new o r a d d i t i o n a l s t r u c t u r e s . The r e s i d e n t s o f s u c h a r e a s f i r s t 
a c c e p t e d t h e d i s l o c a t i o n f r o m t h e i r h o m e s q u i e t l y a n d s o u g h t o t h e r p l a c e s t o l i v e . 
But a s t i m e w e n t o n , t h e y b e c a m e more a n d more o u t s p o k e n i n t h e i r o p p o s i t i o n a n d 
b e g a n t o i n s i s t t h a t t h e y h a d a s much c l a i m t o t h e a r e a a s a n y a l t e r n a t i v e u s e . 
T h e y t h e n b e g a n t o demand t h a t t h e p r o p o s e d p r o j e c t b e c a n c e l l e d o r t h a t t h e d i s 
p o s s e s s e d f a m i l i e s b e a i d e d i n f i n d i n g new a c c o m m o d a t i o n s a n d c o m p e n s a t e d f o r t h e i r 
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c o s t a n d i n c o n v e n i e n c e . S u c h ad h o c e r u p t i o n s o f t e n l e d t o n e g o t i a t i o n s i n w h i c h 
t h e demands o f e a c h s i d e w e r e r e c o n c i l e d a n d a new p l a n f o r t h e a r e a d e v e l o p e d . 
The l o g i c a l n e x t s t e p was t h e r e a l i z a t i o n t h a t t h e p a r t i c i p a t i o n o f a l l i n t e r e s t e d 
g r o u p s i n t h e i n i t i a l p l a n n i n g e f f o r t w o u l d s a v e much g r i e f a n d t h e a d d i t i o n a l 
t i m e t h a t s u c h i n v o l v e m e n t t o o k s e r v e d t o r e d u c e t h e t i m e s p e n t i n c o n f l i c t a t t h e 
e n d o f t h e p r o c e s s . 

Community p a r t i c i p a t i o n i s a means o f i n v o l v i n g p e o p l e o u t s i d e q f t h e g o v e r n m e n t 
i n t h e p l a n n i n g p r o c e s s . I t i s p a r t i c u l a r l y a i m e d a t p o o r p e o p l e who f r e q u e n t l y 
a r e t h e u n c o m p e n s a t e d a n d p o w e r l e s s v i c t i m s o f c i t y r e b u i l d i n g . The p o w e r l e s s n e s s 
o f t h e p o o r i s n o w h e r e more v i v i d t h a n i n p u b l i c o r p r i v a t e u r b a n r e n e w a l . T h i s 
p r o c e s s i n t h e p a s t h a s o f t e n a s s e r t e d t h a t t h e l a n d u n d e r t h e h o m e s o f t h e p o o r 
i s more v a l u a b l e i f i t i s u s e d f o r some o t h e r p u r p o s e . The p l a n n i n g d e c i s i o n s a r e 
made b y o t h e r s f o r t h e b e n e f i t o f s t i l l o t h e r s . T h e i r e x c l u s i o n f r o m t h e p r o c e s s 
make t h e p o o r s u s p i c i o u s o f g o v e r n m e n t a l a c t i o n a n d p l a n n e r s p u r p o s e , p a r t i c u l a r l y 
when t h e p u r p o s e was n o t c l e a r o r t h e t i m e g a p t o o l o n g . I n t h e p a s t i t h a s m e a n t 
w i t h d r a w a l o r , i f t h e p o l i t i c a l c l i m a t e w a s r i g h t , e r i p t i o n i n t o v i o l e n c e . P o w e r 
l e s s n e s s b r e e d s f r u s t r a t i o n a n d f r u s t r a t i o n l e a d s t o e x p l o s i o n . 

Urban p l a n n i n g , p a r t i c u l a r l y a t t h e n e i g h b o r h o o d l e v e l , p r o v i d e s an o p p o r t u n i t y 
f o r t h e r e s i d e n t p o p u l a t i o n t o p a r t i c i p a t e i n s e t t i n g t h e i r own g o a l s a n d b u i l d i n g 
t h e i r own f u t u r e . The l o c a l r e s i d e n t s know t h e i r own s o c i a l a n d e c o n o m i c n e e d s 
b e s t . T h e s e h a v e b u d g e t a r y a n d l a n d u s e i m p l i c a t i o n s a n d p l a n n i n g h e l p s t r a n s l a t e 
them i n t o o p e r a t i o n a l t e r m s . 

L o c a l p a r t i c i p a t i o n h a s t a k e n s e v e r a l d i f f e r e n t f o r m s , e a c h o f w h i c h h a s a d i f f e r 
e n t r e l a t i o n s h i p t o t h e p l a n n i n g p r o c e s s . 1 C i t i z e n i n v o l v e m e n t i s t h e p r o c e s s b y 
w h i c h p r i v a t e c i t i z e n s a n d o r g a n i z e d g r o u p s h e l p g o v e r n m e n t d e c i d e o n p u b l i c p o l i 
c y i s s u e s . Community o r g a n i z a t i o n i s t h e p r o c e s s b y w h i c h l o c a l g r o u p s r e p r e s e n t 
r e s i d e n t s * i n t e r e s t s i n c o n t r o l l i n g d e v e l o p m e n t , a t t r a c t i n g r e s o u r c e s t o a commu
n i t y a n d o t h e r w i s e h e l p p r e s e r v e o r i m p r o v e a n a r e a . A d v o c a c y i s s t r o n g p r e s e n 
t a t i o n o f a p r o g r a m b y a p r o f e s s i o n a l g r o u p t o a d v a n c e t h e i n t e r e s t s o f a p o o r 
l o c a l g r o u p . 

S h e r r y R. A r n s t e i n , i n a n a r t i c l e t h a t b e c a m e a c l a s s i c s h o r t l y a f t e r i t s p u b l i c a 
t i o n l e s s t h a n a d e c a d e a g o , s u b m i t s t h a t " c i t i z e n p a r t i c i p a t i o n i s a c a t e g o r i c a l 
t e r m f o r c i t i z e n p o w e r . . . p a r t i c i p a t i o n w i t h o u t r e d i s t r i b u t i o n o f p o w e r i s a n e m p t y 
a n d f r u s t r a t i n g p r o c e s s f o r t h e p o w e r l e s s . I t a l l o w s t h e p o w e r h o l d e r s t o c l a i m 
t h a t a l l s i d e s w e r e c o n s i d e r e d b u t m a k e s i t p o s s i b l e f o r o n l y some t o b e n e f i t . I t 
m a i n t a i n s t h e s t a t u s q u o . " 2 

A r n s t e i n h a s s e t f o r t h a s e q u e n c e o f d e g r e e s o f i n v o l v e m e n t t h a t i s u s e f u l i n a s 
s e s s i n g t h e e f f i c a c y o f t h e p r o c e s s . The l o w e s t l e v e l s c o n s i s t o f m e m b e r s h i p o n 
a d v i s o r y b o a r d s w h i c h c o n v e y t h e s e m b l a n c e b u t n o t t h e a c t u a l i t y o f p a r t i c i p a t i o n . 
The n e x t s t e p i s c o n s u l t a t i o n a n d p l a c a t i o n t h r o u g h t h e s e l e c t i o n o f a f e w " w o r t h y " 
p o o r t o s e r v e on l o c a l b o d i e s . The t o p o f t h e l a d d e r c o n s i s t s o f p a r t n e r s h i p 
( s h a r i n g o f p o w e r t h r o u g h p a r t i c i p a t i o n i n t h e b u d g e t ) , t o d e l e g a t e d p o w e r ( c i t i 
z e n s a r e a m a j o r i t y o f t h e b o a r d ) , a n d f i n a l l y t o c i t i z e n c o n t r o l w i t h n o i n t e r m e 
d i a r y b e t w e e n t h e l o c a l c o r p o r a t i o n a n d t h e s o u r c e o f f u n d s . 

As c o m m u n i t y p a r t i c i p a t i o n h a s g r o w n , t h e f u n c t i o n s t h a t i t p e r f o r m s a n d t h e t e c h 
n i q u e s t h a t a r e u s e d h a v e i n c r e a s e d i n n u m b e r a n d v a r i e t y . J u d y B. R o s e n e r h a s 
c o m p i l e d a l i s t o f 14 f u n c t i o n s a n d 39 t e c h n i q u e s a n d h a s c r o s s t a b u l a t e d t h e m i n 
o r d e r t o d e t e r m i n e w h i c h f u n c t i o n s a s p e c i f i c t e c h n i q u e w i l l s e r v e . ^ The m o s t f r e 
q u e n t f u n c t i o n s a r e t h e i d e n t i f i c a t i o n o f a t t i t u d e s a n d o p i n i o n s , t h e f a c i l i t a t i o n 
o f p a r t i c i p a t i o n , t h e c l a s s i f i c a t i o n o f t h e p l a n p r o c e s s a n d t h e d e t e r m i n a t i o n o f 
p l a n p r o g r a m and p o l i c y r e v i e w . The m o s t v e r s a t i l e t e c h n i q u e s d e t e r m i n e d b y t h e 
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number o f f u n c t i o n s t h a t a r e s e r v e d a r e a s f o l l o w s : 

C h a r e t t e - The a s s e m b l y o f i n t e r e s t g r o i p s f o r i n t e n s i v e m e e t i n g s . 

C i t i z e n ' s A d v i s o r y C o m m i t t e e - An a d h o c o r g a n i z a t i o n o f c i t i z e n s t o 
p r e s e n t t h e i d e a s a n d a t t i t u d e s o f l o c a l groins. 

C i t i z e n E m p l o y m e n t - The d i r e c t e m p l o y m e n t o f c l i e n t r e p r e s e n t a t i v e s . 

C o o r d i n a t o r - P r o v i d e s a f o c a l p o i n t f o r c i t i z e n p a r t i c i p a t i o n i n a 
s i n g l e i n d i v i d u a l . 

D e s i g n - I n - A t e c h n i q u e i n w h i c h c i t i z e n s o b t a i n a v i e w o f t h e e f f e c t 
o f a p r o j e c t o r p l a n o n t h e i r c o m m u n i t y . 

F i s h Bowl P l a n n i n g - An o p e n p l a n n i n g p r o c e s s i n w h i c h a l l p a r t i e s c a n 
e x p r e s s t h e i r v i e w s b e f o r e a p r o p o s a l i s a d o p t e d . 

M e e t i n g s - Community S p o n s o r - O r g a n i z e d t o f o c u s o n a p a r t i c u l a r p l a n 
o r p r o j e c t . 

Open D o o r P o l i c y - E n c o u r a g e m e n t o f c i t i z e n s t o v i s i t l o c a l p r o j e c t 
o f f i c e w i t h o u t p r i o r a p p o i n t m e n t . 

S h o r t C o n f e r e n c e - I n t e n s i v e m e e t i n g s o r g a n i z e d a r o u n d a d e t a i l e d 
a g e n d a . 

W o r k s h o p s - W o r k i n g s e s s i o n s t o d i s c u s s t e c h n i c a l i s s u e a n d t o r e a c h 
an u n d e r s t a n d i n g r e g a r d i n g i t s r o l e i n t h e p l a n n i n g p r o c e s s . 

I n t h e 1 9 5 0 * s i n t h e U n i t e d S t a t e s , p a r t i c i p a t i o n w a s h e l d b a c k b y a f u t i l e e f f o r t 
t o p r o m o t e m e t r o p o l i t a n i s m . As s u b u r b a n i z a t i o n w e n t i n t o h i g h g e a r a f t e r W o r l d 
War I I , i t b e c a m e a p p a r e n t t h a t t h e o l d e r c e n t r a l c i t i e s a n d t h e i r n e w e r s u r r o u n 
d i n g s a r e a s w e r e p a r t o f t h e same u r b a n e n t i t y a n d p r o p o s a l s w e r e made t o e s t a b 
l i s h m e t r o p o l i t a n r e g i o n a l a g e n c i e s . T h e s e r a n g e d f r o m s u g g e s t i o n s t o o r g a n i z e 
i n d i v i d u a l f u n c t i o n s s u c h a s t r a n s p o r t a t i o n a n d a i r p o l l u t i o n c o n t r o l o n a m e t r o 
p o l i t a n b a s i s , 4 t o p r o p o s a l s f o r p o l i t i c a l i n t e g r a t i o n o f c i t y a n d s u b u r b s , s u c h 
a s o c c u r s i n a n n e x a t i o n . T h u s , m e t r o p o l i t a n i s m r e p r e s e n t e d a g r e a t e r d e g r e e o f 
c e n t r a l i z a t i o n t h a n h a d b e e n i n e x i s t e n c e p r i o r t o t h a t t i m e . 

P a r t i c i p a t i o n , w h i c h i n a r e a l s e n s e m e a n s t h e d e c e n t r a l i z a t i o n o f p o w e r , w a s a d 
v a n c e d b y t h e F e d e r a l g o v e r n m e n t i n s e v e r a l i m p o r t a n t p i e c e s o f l e g i s l a t i o n . The 
H o u s i n g A c t o f 1 9 5 4 s e t up t h e C o m p r e h e n s i v e P l a n n i n g A s s i s t a n c e P r o g r a m ( S e c t i o n 
7 0 1 ) w h i c h p r o v i d e d s u p p o r t t o l o c a l a r e a s f o r t h e d e v e l o p m e n t o f l o n g r a n g e p l a n s 
t h a t i n c l u d e d c i t i z e n p a r t i c i p a t i o n i n t h e i r p r e p a r a t i o n a n d i m p l e m e n t a t i o n . S i m 
i l a r d e v e l o p m e n t s o c c u r r e d i n p r o g r a m s a d m i n i s t e r e d b y t h e D e p a r t m e n t o f T r a n s 
p o r t a t i o n , t h e D e p a r t m e n t o f Commerce , a n d t h e E n v i r o n m e n t a l P r o t e c t i o n A d m i n i 
s t r a t i o n . 

I t w a s n o t u n t i l t h e 1 9 6 0 ' s t h a t t h e m a j o r a d v a n c e i n p a r t i c i p a t i o n t o o k p l a c e . 
The Community A c t i o n P r o g r a m e n a c t e d i n t o l a w i n t h e E c o n o m i c O p p o r t u n i t y A c t o f 
1 9 6 4 p r o v i d e d f o r t h e "maximum f e a s i b l e p a r t i c i p a t i o n " b y r e s i d e n t s o f a n a r e a i n 
t h e p r e p a r a t i o n o f a p l a n a n d i n i t s e x e c u t i o n . Two y e a r s l a t e r . D e m o n s t r a t i o n 
C i t i e s a n d M e t r o p o l i t a n D e v e l o p m e n t A c t (known a s t h e M o d e l C i t i e s P r o g r a m ) , was 
p a s s e d . T h i s was a n a t t e m p t t o i n v o l v e t h e r e s i d e n t s o f a s l u m o r b l i g h t e d a r e a 
i n a number o f c i t i e s i n t h e p h y s i c a l , s o c i a l a n d e c o n o m i c i m p r o v e m e n t o f t h e i r 
n e i g h b o r h o o d s . A l t h o u g h t h e mayor was n o m i n a l l y i n c h a r g e o f t h e l o c a l p r o g r a m . 
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i t c o u l d b e f u n d e d b y t h e D e p a r t m e n t o f H o u s i n g a n d U r b a n D e v e l o p m e n t o n l y i f i t 
i n v o l v e d e x t e n s i v e c i t i z e n p a r t i c i p a t i o n . W h i l e t h e s e t w o p i e c e s o f f e d e r a l l e g i 
s l a t i o n f e l l c o n s i d e r a b l y s h o r t o f a c h i e v i n g t h e i r t o t a l o b j e c t i v e s b e c a u s e o f t h e 
c o n f l i c t s t h a t a r o s e among l o c a l g r o u p s a n d b e t w e e n t h e l o c a l s a n d t h e e l e c t e d 
o f f i c i a l s , t h e y d i d s u c c e e d i n e s t a b l i s h i n g t h e c o n c e p t o f c i t i z e n p a r t i c i p a t i o n 
a s a f i r m f a c t o f l i f e i n u r b a n p l a n n i n g . 

The H o u s i n g a n d Community D e v e l o p m e n t A c t o f 1 9 7 4 r e c o g n i z e d p o l i t i c a l r e a l i t i e s 
b y p l a c i n g t h e d i s p o s i t i o n o f b l o c k g r a n t f u n d s f o r h o u s i n g a n d c o m m u n i t y d e v e l o p 
m e n t i n t h e h a n d s o f l o c a l e l e c t e d o f f i c i a l s . B u t a t t h e same t i m e i t r e q u i r e d 
l o c a l c i t i z e n s t o b e g i v e n a d e q u a t e i n f o r m a t i o n a b o u t p l a n n i n g p r o p o s a l s , m a n d a t e d 
p u b l i c h e a r i n g s , and s u b m i t t e d t h a t l o c a l g r o u p s m u s t b e g i v e n a n o p p o r t u n i t y t o 
p a r t i c i p a t e , b u t d i d n o t s t i p u l a t e a c i t y - w i d e s t r u c t u r e f o r l o c a l p a r t i c i p a t i o n . 

I n some c i t i e s , t h e o b s e r v a n c e o f p a r t i c i p a t i o n h a s b e e n p e r f u n c t o r y , b u t i n m a n y , 
c o m m u n i t y o r g a n i z a t i o n s h a v e p r e s e n t e d s p e c i f i c p r o g r a m s i n t e n d e d t o i n f l u e n c e t h e 
d i s t r i b u t i o n o f f e d e r a l c o m m u n i t y d e v e l o p m e n t f u n d s . Many h a v e g o n e b e y o n d t h e 
F e d e r a l r e q u i r e m e n t a n d h a v e s e t up a f i x e d l e g a l p r o c e d u r e f o r i n v o l v i n g l o c a l 
a r e a s i n p l a n n i n g d e c i s i o n s . 

One o f t h e m o s t n o t a b l e c a s e s h a s b e e n t h e C i t y o f New York w h i c h w a s a n e a r l y e n 
t r a n t i n t o t h e a r e n a o f c i t i z e n p a r t i c i p a t i o n . ^ The i m p a r t i a l a n d r e s p e c t e d C i t i 
z e n s U n i o n a n d t h e C i t i z e n s H o u s i n g a n d P l a n n i n g C o u n c i l w e r e among t h e f i r s t t o 
b e r e c o g n i z e d . I t w a s t h e i r c a m p a i g n s t h a t l e d t o t h e e s t a b l i s h m e n t o f t h e f i r s t 
C i t y P l a n n i n g C o m m i s s i o n i n New York i n 1 9 3 8 . I n t h e 1 9 5 0 » s t h e P a r k - H u d s o n N e i g h 
b o r h o o d C o u n c i l w a s s e t up o n M a n h a t t a n ' s U p p e r W e s t S i d e . S e l e c t e d w i t h t h e p a r 
t i c i p a t i o n o f t h e m a y o r ' s o f f i c e a n d f u n d e d b y a p r i v a t e f o u n d a t i o n , t h i s c o u n c i l 
was t o f o r m t h e p r o t o t y p e f o r t h e e n t i r e c i t y . The C o u n c i l c o n s i s t e d o f l o c a l 
l e a d e r s i n c o m m u n i t y a f f a i r s p l u s a s p r i n k l i n g o f a r c h i t e c t s a n d c i t y p l a n n e r s . 
W h i l e t h e C o u n c i l ' s r o l e was a d v i s o r y , i t s v i e w s c a r r i e d c o n s i d e r a b l e w e i g h t b e 
c a u s e o f t h e i n f l u e n c e o f i t s members a n d t h e p r o f e s s i o n a l q u a l i t y o f i t s r e p o r t s . 
I n t h e l a t e 1 9 5 0 ' s , t h e f i r s t t w e l v e Communi ty P l a n n i n g B o a r d s w e r e e s t a b l i s h e d b y 
t h e B o r o u g h P r e s i d e n t o f M a n h a t t a n i n t h a t b o r o u g h . I n 1 9 6 1 , t h i s w a s e x t e n d e d t o 
t h e e n t i r e c i t y w h i c h w a s t h e n d i v i d e d i n t o 6 2 p l a n n i n g d i s t r i c t s b a s e d o n t r a d i 
t i o n a l b o u n d a r i e s . U n f o r t u n a t e l y , t h e s e d i d n o t c o i n c i d e w i t h s e r v i c e a r e a s s u c h 
a s s c h o o l s , h e a l t h o r s a f e t y d i s t r i c t s o r w i t h c e n s u s t r a c t s , a n d a s a c o n s e q u e n c e 
t h e r e was p o o r c o o r d i n a t i o n b e t w e e n t h e d e l i v e r y s y s t e m s , a v a i l a b l e b a s e d a t a , a n d 
t h e p l a n n i n g u n i t s . The 1975 c i t y c h a r t e r r e v i s i o n c o r r e c t e d t h e s e d e f i c i e n c i e s , 
b u t t h e s e l e c t i o n o f t h e m e m b e r s h i p s t i l l r e m a i n e d i n t h e h a n d s o f t h e B o r o u g h 
P r e s i d e n t s . 

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

The m a j o r l e g a l c h a n g e , h o w e v e r , came i n 1976 when t h e U n i f o r m Land U s e R e v i e w 
P r o c e d u r e (ULURP) w a s i n t r o d u c e d i n c o m p l i a n c e w i t h a m a n d a t e i n t h e r e v i s e d c i t y 
C h a r t e r o f 1 9 7 5 . I n t h e new p r o c e d u r e , ^ t h e C i t y P l a n n i n g C o m m i s s i o n c e r t i f i e s 
a l l a p p l i c a t i o n s a n d r e f e r s t h e m t o t h e a f f e c t e d Community B o a r d ( s ) , t h e B o r o u g h 
B o a r d and t h e B o r o u g h P r e s i d e n t . The Community B o a r d m u s t h o l d a p u b l i c h e a r i n g 
a n d s u b m i t s i t s r e c o m m e n d a t i o n s t o t h e C i t y P l a n n i n g C o m m i s s i o n w i t h i n 6 0 d a y s . 
The C i t y P l a n n i n g C o m m i s s i o n m u s t a p p r o v e , a p p r o v e w i t h m o d i f i c a t i o n s o r d i s a p p r o v e 
an a p p l i c a t i o n 6 0 d a y s a f t e r r e c e i p t a n d s u b m i t i t s d e c i s i o n t o t h e B o a r d o f 
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E s t i m a t e s . T h e r e a r e s i m i l a r p r o c e d u r e s f o r l e a s e a p p l i c a t i o n s , s u b m i s s i o n s to 
t h e B o a r d o f S t a n d a r d s a n d A p p e a l s , a n d a c t i o n s i n w h i c h t h e C i t y P l a n n i n g C o m m i s 
sion i s p a r t y t o a v a r i a n c e a p p l i c a t i o n . 

To a s s i s t t h e Communi ty B o a r d s i n c a r r y i n g o u t t h e i r h e i g h t e n e d r e s p o n s i b i l i t i e s 
t h e C i t y P l a n n i n g C o m m i s s i o n p r o v i d e d t e c h n i c a l s t a f f a s s i s t a n c e i n p l a c e o f t h e 
l i m i t e d s t a f f l i a s o n t h a t p r e v i o u s l y e x i s t e d b e t w e e n t h e C o m m i s s i o n and t h e B o a r d s . 
P a s s o w ^ e v a l u a t e s t h i s e x p e r i e n c e i n t h e f o l l o w i n g m a n n e r . " D e p e n d i n g o n t h e i r 
g r a s p o f how g o v e r n m e n t w o r k s , t h e B o a r d s u s e d t h e P l a n n i n g D e p a r t m e n t s t a f f m o r e 
o r l e s s e f f e c t i v e l y . Some w e r e a b l e t o o b t a i n h i g h l y c o n c e p t u a l i z e d a n d d e t a i l e d 
p l a n s f o r n e i g h b o r h o o d s h o p p i n g m a l l s , r e h a b i l i t a t e d c o m m u n i t y f a c i l i t i e s a n d w a t e r 
f r o n t p a r k s . O t h e r B o a r d s , c a u g h t up i n t h e p o l i t i c a l c r o s s - c u r r e n t s , r e j e c t e d 
i n t e r v e n t i o n b y t h e D e p a r t m e n t s t a f f a n d b e c a m e p a r t i s a n s u p p o r t e r s o f t h e B o r o u g h 
P r e s i d e n t ' s o b j e c t i v e s , when t h e s e c l a s h e d w i t h t h e M a y o r ' s . On t h e w h o l e , a r e l a 
t i v e l y g o o d w o r k i n g r e l a t i o n e v o l v e d b e t w e e n t h e Communi ty B o a r d s a n d C i t y P l a n n i n g 
D e p a r t m e n t s t a f f , w h i c h p r o v i d e t e c h n i c a l a n a l y s i s a n d j u d g m e n t s o n z o n i n g , s i t e 
s e l e c t i o n , m a p p i n g a n d a l l k i n d s o f d e v e l o p m e n t . . . t h e l o c a l B o a r d s h a v e l e a r n e d how 
t o m a x i m i z e t h e i r a d v i s o r y r o l e , t h o u g h t o o o f t e n i n a n e g a t i v e w a y . " 

T h u s , i n g e n e r a l , t h e e x p e r i e n c e w i t h t h e l o c a l Communi ty B o a r d s h a s b e e n m i x e d . 
I n t h e e a r l y d a y some B o a r d s f o u n d i t d i f f i c u l t t o d i s t i n g u i s h b e t w e e n p l a n n i n g 
a n d m u n i c i p a l o p e r a t i o n . On v i s i t s t o l o c a l a r e a s , t h e C i t y P l a n n i n g C o m m i s s i o n 
was o f t e n met w i t h c o m p l a i n t s a b o u t i n a d e q u a t e g a r b a g e c o l l e c t i o n o r s t r e e t r e p a i r . 
T h e r e a l s o was r e s e n t m e n t a g a i n s t a n y p r e s e n t a t i o n t h a t t h e y c o n s i d e r e d t o b e a 
f i r m p r o p o s a l g e n e r a t e d w i t h o u t t h e i r p a r t i c i p a t i o n r a t h e r t h a n a s u g g e s t i o n f o r 
d i s c u s s i o n . M o s t s i g n i f i c a n t w a s t h e f a c t t h a t members o f l o c a l B o a r d s h a d l i t t l e 
s e n s e o f p r i o r i t i e s . T h e y o f t e n p r e s e n t e d l o n g " w i s h l i s t s " ( h o u s i n g , s c h o o l s , 
p a r k s , h e a l t h c e n t e r s , e t c . ) a l l o f w h i c h may h a v e b e e n j u s t i f i e d b y t h e i r n e e d s , 
b u t w h i c h w e r e f a r i n e x c e s s o f a v a i l a b l e r e s o u r c e s . The c o m m u n i t y B o a r d s a r e now 
i n c l i n e d t o d e a l i n a m o r e r e a l i s t i c m a n n e r w i t h i s s u e s a n d p r o p o s a l s t h a t a p p e a r 
b e f o r e t h e m . 

T h e r e a r e many o b s t a c l e s i n t h e p a t h o f e f f e c t i v e l o c a l p a r t i c i p a t i o n i n t h e p l a n 
n i n g p r o c e s s , p a r t i c u l a r l y among t h e p o o r . A c c o r d i n g t o S p i e g e l a n d M i t t e n t h a l , 
t h e f a c t o r s t h a t m i l i t a t e a g a i n s t t h e s o p h i s t i c a t e d e x e r c i s e o f a u t h o r i t y i n p l a n 
n i n g b y t h e p o o r a r e t h e i r l a c k o f e x p e r i e n c e , t h e i r s h o r t t i m e h o r i z o n a n d t h e 
i n e v i t a b l e c o n f l i c t b e t w e e n t h e i r own o b j e c t i v e s a n d t h e i n t e r e s t s o f t h e c i t y a s 
a w h o l e . 8 M o r e o v e r , t h e r e a p p e a r s t o b e a t e n d e n c y t o c o n c e n t r a t e o n h o u s i n g , a l 
t h o u g h i n r e c e n t y e a r s t h i s h a s b e e n t e m p e r e d b y demand f o r e m p l o y m e n t o p p o r t u n i 
t i e s and a d e q u a t e s a f e t y . 

The e x p e r i e n c e w i t h t h e Mode l C i t i e s P r o g r a m r e v e a l e d t h a t w h e r e l a r g e sums o f 
money a r e a v a i l a b l e f o r l o c a l p u b l i c p u r p o s e t h e r e i s a m a j o r s t r u g g l e f o r t h e i r 
c o n t r o l . Money m e a n s j o b s a n d j o b s mean p o w e r , p a r t i c u l a r l y i n a r e a s i n w h i c h u n -
e n q j l o y m e n t i s r i f e . O f t e n t h e s t r u g g l e f o r c o n t r o l d o m i n a t e s t h e s c e n e , a n d t h e 
o r i g i n a l p u r p o s e g e t s l o s t i n t h e c o n f u s i o n . 

The c o n f l i c t b e t w e e n l o c a l a n d m u n i c i p a l o b j e c t i v e s i s n o t l i m i t e d t o t h e p o o r . 
P e o p l e i n m i d d l e c l a s s a r e a s a l s o o b j e c t t o n e e d e d b u t o b n o x i o u s u s e s . Who w o u l d 
a c c e p t a g a r b a g e d e p o t i n h i s n e i g h b o r h o o d , e v e n i f i t c a l l e d a m a r i n e t r a n s f e r 
s t a t i o n , a s i t i s i n New Y o r k . R o s e n b a u m ^ h a s p o i n t e d o u t t h a t o n e o f t h e b e n e f i t s 
o f e f f e c t i v e c i t i z e n i n v o l v e m e n t i s " r a t i o n a l d e c i s i o n m a k i n g w h i c h n e i t h e r r e 
q u i r e s o r i m p l i e s r o t e r e s p o n s i v e n e s s t o m a j o r i t y o r p l u r a l i t y p r e f e r e n c e s . T h e r e 
may b e n u m e r o u s o c c a s i o n s w h e n t h e s e p r e f e r e n c e s s h o u l d b e o v e r r u l e d i n a p a r t i c u 
l a r j u r i s d i c t i o n b e c a u s e o f l e g a l o r t e c h n i c a l c o n s i d e r a t i o n s . " 

P e r h a p s t h e m o s t v i t a l q u e s t i o n s a r e "who s h a l l r e p r e s e n t t h e l o c a l p e o p l e ? How 
a r e t h e y t o b e c h o s e n ? How a r e t h e p o o r t o b e p r o t e c t e d " ? I t i s n o t u n u s u a l a t 



2 2 6 C. R a p k i n 

p u b l i c h e a r i n g s t o h a v e s e v e r a l s e l f - s e l e c t e d a n d s e l f - d e s i g n a t e d g r o u p s , e a c h i n 
s i s t i n g t h a t i t i s t h e t r u e s p o k e s m a n f o r t h e l o c a l p e o p l e . P e r h a p s n o n e a r e , i n 
a s much a s t h e r e may b e no l o c a l c o n s e n s u s o r p e r h a p s a l l a r e i n a s much a s e a c h 
may r e f l e c t t h e a t t i t u d e o f a s p e c i f i c s e c t o r o f t h e l o c a l c o m m u n i t y . T h e r e a r e 
b a s i c q u e s t i o n s i n t h e t h e o r y o f r e p r e s e n t a t i v e g o v e r n m e n t a n d i t s r e s o l u t i o n i n 
t h i s c o n t e x t i s e s s e n t i a l i f c i t i z e n p a r t i c i p a t i o n i s t o c o n s t i t u t e a new a n d 
h i g h e r l e v e l o f d e m o c r a t i z a t i o n . 

Rosenbaum h a s p o i n t e d o u t t h a t " t h e m a j o r b e n e f i t o f a n e f f e c t i v e c i t i z e n i n v o l v e 
m e n t p r o g r a m i s t h e i n c r e a s e i n t h e c i v i l i t y o f t h e d e c i s i o n - m a k i n g p r o c e s s . " 1 0 
He m a i n t a i n s t h a t t h e l a c k o f c i v i l i t y i s a symptom o f d i s c o n t e n t w i t h t h e g r o w t h 
o f a d m i n i s t r a t i v e p o w e r and r e f l e c t s a b r e a k d o w n i n t h e c i t i z e n s ' f u n d a m e n t a l t r u s t 
i n g o v e r n m e n t . 

W h i l e g e n u i n e p a r t i c i p a t i o n may a i d i n r e c o v e r i n g t r u s t i n g o v e r n m e n t , i t i s a l s o 
n e c e s s a r y t o u n d e r s t a n d a n d a c c e p t t h e e s s e n t i a l d i f f e r e n c e b e t w e e n t h e r o l e o f t h e 
a d v o c a t e a n d t h a t o f t h e o f f i c e r o f g o v e r n m e n t . : "The t r a d i t i o n o f t e r r i t o r i a l p l a n 
n i n g h a s b e e n f o r t h e . . . p l a n n e r t o h a v e a v i s i o n o f w h a t i s d e s i r a b l e , a n d t o a d 
v o c a t e h i s c o n v i c t i o n s v f i t h a s much v i g o r a s p o s s i b l e . H o w e v e r , f r e e d o m o f a d v o 
c a c y s e e m s t o v a r y i n v e r ^ s e l y w i t h t h e r e s p o n s i b i l i t y f o r a c t i o n s . . . A s l o n g a s a 
p l a n n e r i s o u t s i d e t h e g o v e r n m e n t , a n d w h a t h e a d v o c a t e s b e a r s n o n e c e s s a r y r e l a 
t i o n t o w h a t i s d o n e , h e i s p e r m i t t e d a n d e v e n e n c o u r a g e d t o s p e a k h i s m i n d w i t h 
o u t c o m p r o m i s e . B u t o n c e h e i s w i t h i n t h e i n s t i t u t i o n o f g o v e r n m e n t a n d h a s h a d t h e 
r e s p o n s i b i l i t y o f p o w e r , h e m u s t s e e k a n d l i s t e n t o t h e o p i n i o n s o f o t h e r s , a n d h e 
m u s t b e r e s p o n s i v e t o i n t e r e s t s a n d v i e w p o i n t s o t h e r t h a n h i s o w n . I n d e e d , h e 
b e c o m e s t h e s p o k e s m a n a n d i n s t r u m e n t f o r a c o l l e c t i v e p r o c e s s o f d e c i s i o n . The 
p r i c e o f p o w e r i s t h e l o s s o f i n d i v i d u a l f r e e d o m a n d i n d e p e n d e n c e , a n d t h e c o s t o f 
u n r e s t r i c t e d a d v o c a c y i s t h e e x c l u s i o n f r o m p o w e r . H 

The e s t a b l i s h m e n t o f a p r o c e s s o f l o c a l p a r t i c i p a t i o n n o t o n l y b e n e f i t s t h e p e o p l e 
w h o s e l i v e s a r e a f f e c t e d b y p l a n n i n g , i t a l s o i n s e r t s a d e g r e e o f r a t i o n a l i t y i n t o 
t h e e n t i r e p r o c e s s t h a t i t w o u l d o t h e r w i s e l a c k . 1 2 By i n c l u d i n g t h e d e s i r e s a n d 
p r e f e r e n c e s o f l o c a l g r o u p s a n d b y r e c o g n i z i n g t h e n a t u r e o f t h e r o l e o f e a c h o f 
t h e p a r t i c i p a n t s , t h e b o u n d a r i e s o f t h e c a l c u l u s o f p l a n n i n g a r e e n l a r g e d . L o c a l 
p a r t i c i p a t i o n i n u r b a n p l a n n i n g t h u s h a s a p u r p o s e f a r b e y o n d i t s i m m e d i a t e h o r i 
z o n . I t i s t h e t e s t o f t h e r e s p o n s i b i l i t y a n d i n d e p e n d e n c e o f l o c a l c i t i z e n s a n d 
o f t h e r e s p o n s i v e n e s s o f l o c a l g o v e r n m e n t t o t h e n e e d s a n d demands o f a l l s e c t o r s 
o f s o c i e t y . The g o a l s o f d e m o c r a c y w i l l b e a d v a n c e d t o t h e e x t e n t t h a t t h i s t e s t 
i s m e t p o s i t i v e l y b y a l l p a r t i c i p a n t s i n t h e p r o c e s s . 
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Introductory Note 

Of t h e p a p e r s p r e s e n t e d a t t h i s p a n e l o n p s y c h o l o g i c a l a s p e c t s i n u r b a n p l a n n i n g , 
t h e o n e b y P r o f . S v e n H e s s e l g r e n t a k e s up t h e b a s i c a s p e c t s o f e m o t i o n s a r o u s e d i n 
an i n d i v i d u a l b y v i s u a l i m p r e s s i o n s . As a b a s i s f o r h i s s t u d y P r o f . H e s s e l g r e n 
a d o p t s a gamut o f p r i m a r y e m o t i o n s d e f i n e d b y a n o t h e r a u t h o r , who p a i r s t h e m t o 
g e t h e r i n p o l a r i t i e s a s f o l l o w s : 

ANGER - FEAR 
JOY - SORROW 
ACCEPTANCE - DISGUST 
SURPRISE - ANTICIPATION 

What m e t h o d c a n b e u s e d t o d e t e c t e m o t i o n a l i m p a c t s o f e n v i r o n m e n t a l p e r c e p t i o n s ? 
The b e s t m e t h o d f o r t h i s p u r p o s e s e e m s t o b e t h e " s e m a n t i c d i f f e r e n t i a l " m e t h o d . 

We s u p p l y o u r s u b j e c t s - P r o f . H e s s e l g r e n s t a t e s - w i t h a l i s t o f w o r d s d e s c r i b i n g 
c e r t a i n " m i x e d e m o t i o n s " . E a c h w o r d c a n b e g i v e n a p l a c e i n a s c a l e b u i l t ι φ a s 
f o l l o w s : " n o t a t a l l - some - much - t h e h i g h e s t d e g r e e o f " . We a s k o u r s u b j e c t s 
t o f i l l i n t h i s " s e m a n t i c d i f f e r e n t i a l s c a l e " i n s u c h a way t h a t i t d e s c r i b e s t h e 
e m o t i o n a l l o a d o f an a r t i f i c i a l e n v i r o n m e n t w h i c h t h e y s e e , e i t h e r i n r e a l i t y o r 
p r o j e c t e d o n a s c r e e n . U s i n g a c e r t a i n m e t h o d o f d i a g r a m m a t i c r e p r e s e n t a t i o n , we 
c a n o b t a i n a g o o d n o t i o n o f t h e way i n w h i c h e a c h s p e c i f i c e n v i r o n m e n t i s e m o t i o n 
a l l y l o a d e d - we g e t a n " e m o t i o n a l l o a d i n g p r o f i l e " f o r e a c h o n e o f t h e m . 

What do t h e e m o t i o n a l l o a d i n g s mean t o an i n h a b i t a n t o f a s p e c i f i c e n v i r o n m e n t ? I t 
i s an o p e n q u e s t i o n how a s p e c t a t o r may b e i n f l u e n c e d b y t h e s e e m o t i o n a l l o a d i n g s . 
T h i s a s p e c t o p e n s ι φ a new s e r i e s o f p r o b l e m s t o p s y c h o l o g i c a l r e s e a r c h . 

To i l l u s t r a t e h i s f i n d i n g s , t h e a u t h o r g i v e s a p r a c t i c a l e x a m p l e . A c e r t a i n b u i l 
d i n g d e t a i l h a s a p a r t i c u l a r f o r m : i t i s n o t h o r i z o n t a l n o r v e r t i c a l , b u t s l a n t i n g . 
We c a l l i t a " r o o f " . I t h a s t h e m e a n i n g o f p r o t e c t i o n . I n S w e d e n , w h e r e P r o f . 
H e s s e l g r e n l i v e s , p e o p l e a r e f o n d o f p r o t e c t i v e r o o f s , a n d a r o o f h a s f o r t h e m a n 
e m o t i o n a l l o a d i n g o f f r i e n d l i n e s s - t h e y f e e l h a p p y t o h a v e a p r o t e c t i v e r o o f o n 
t h e i r h o m e s . 

T h i s s i m p l e e x a m p l e i l l u s t r a t e s t h e e m o t i o n a l l o a d i n g due t o t h e p e r c e p t i o n o f 
e n v i r o n m e n t a l a n d , more s p e c i f i c a l l y , a r c h i t e c t u r a l f e a t u r e s . 

The s p a t i a l human e x p e r i e n c e i s a n a l y s e d b y D r . A r i e h P e l e d i n h i s p a p e r o n "The 
Man i n t h e S t r e e t : N o t e s o n t h e E x i s t e n t i a l M e a n i n g o f t h e S t r e e t a n d i t s S p a t i a l 
I m p l i c a t i o n s " . T h i s e x p e r i e n c e i s d e f i n e d b y t h e a u t h o r a s a d i a l o g u e b e t w e e n t h e 
i n d i v i d u a l a n d t h e u r b a n e n v i r o n m e n t a n d i s i n h i s v i e w t h e m o s t r e p r e s e n t a t i v e o f 
t h e p e r s o n ' s r e l a t i o n s h i p s w i t h t h e c o m m u n i t y . T h i s d i a l o g u e i s c h a r a c t e r i z e d b y 
t h e d i m e n s i o n s o f d e t a c h m e n t a n d e x p o s u r e w h i c h g o v e r n a l l a s p e c t s o f t h e p e r s o n ' s 
e x p e r i e n c e o f t h e s t r e e t . 
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2 3 0 I n t r o d u c t o r y n o t e 

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

The s u r v e y i s i l l u s t r a t e d b y an a n a l y s i s o f e x i s t i n g a n d d e s i g n e d r e s i d e n t i a l 
s t r e e t s . 

A p e r s o n a s d e s i r a b l e c o n t a c t w i t h t h e o u t e r w o r l d i n a n u r b a n e n v i r o n m e n t m u s t b e 
i n b a l a n c e w i t h h i s n e e d f o r p r i v a c y . T h i s b a l a n c i n g a s p e c t o f t h e q u a l i t y o f u r 
b a n l i f e i s t a k e n up b y D r . A r z a Churchman i n h e r p a p e r e n t i t l e d " P r i v a c y a n d 
C r o w d i n g : What Do T h e s e Mean i n t h e U r b a n C o n t e x t " . 

The s o c i a l a n d e n v i r o n m e n t a l c o n d i t i o n s o f p r i v a c y a n d t h e means a v a i l a b l e f o r 
a c h i e v i n g t h e m i n p u b l i c u r b a n s p a c e s a r e n o t e q u i v a l e n t t o t h o s e e x p e c t e d o r a v a i l 
a b l e i n t h e h o m e . D e s i r e d p r i v a c y c a n b e a c h i e v e d t h r o u g h p h y s i c a l , e n v i r o n m e n t a l 
means a n d / o r t h r o u g h b e h a v i o r a l a n d p s y c h o l o g i c a l m e a n s . H o w e v e r , t h e d e s i g n o f 
s p a c e s w h i c h c a n a c c o m m o d a t e v a r y i n g n e e d s w o u l d f a c i l i t a t e t h e a c h i e v e m e n t o f a 
g i v e n p r i v a c y g o a l . C o n s e q u e n t l y , d e s i g n e l e m e n t s m u s t b e f l e x i b l e a n d v a r i e d , i n 
a d d i t i o n t o f i t t i n g t h e c u l t u r a l a n d s y m b o l i c d e f i n i t i o n s o f t h e p h y s i c a l s e t t i n g , 

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

The c r i t i c a l e l e m e n t o f t h e a p p r o a c h t o b o t h p r i v a c y a n d c r o w d i n g i s t h e f a c t t h a t 
t h e d e f i n i t i o n a n d e v a l u a t i o n o f e a c h s i t u a t i o n a r e p e r s o n a l o n e s . The g o a l s h o u l d 
b e t o o f f e r s u f f i c i e n t v a r i e t y w i t h i n t h e u r b a n s c h e m e , s o t h a t e a c h i n d i v i d u a l o r 
g r o u p may f i n d t h e s e t t i n g c o n g r u e n t w i t h t h e i r b e h a v i o r a l o r e m o t i o n a l n e e d s . 
T h e s e p e r s o n a l d e f i n i t i o n s a r e , h o w e v e r , i n f l u e n c e d b y p h y s i c a l , s o c i a l a n d c u l t u r 
a l f a c t o r s , s o t h a t t h e t a s k i s n o t a n i m p o s s i b l e o n e . T h e r e a r e many c o m m o n a l i t i e s 
a n d s h a r e d a s p e c t s u p o n w h i c h t o b a s e a p l a n n i n g p r o g r a m . 
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Many r e s e a r c h e r s h a v e s t u d i e d " c o n n o t a t i o n s " o f t h e p e r c e p t i o n o f e n v i r o n m e n t s b y 
means o f t h e " s e m a n t i c d i f f e r e n t i a l " m e t h o d , d e v e l o p e d b y O s g o o d ( O s g o o d , e t a l . 
The M e a s u r e m e n t o f M e a n i n g , 1 9 5 7 ) . The c h o i c e o f w o r d s t h a t h a v e b e e n u s e d h a s 
v a r i e d . T o g e t h e r w i t h a g r o u p o f p e o p l e a t t e n d i n g a c o u r s e i n A r c h i t e c t u r a l P s y 
c h o l o g y , a n d t a k i n g i n t o c o n s i d e r a t i o n t h e r e s u l t s o f r e s e a r c h c a r r i e d o u t e l s e 
w h e r e , I e s t a b l i s h e d a l i s t o f w o r d s i n a c c o r d a n c e w i t h F i g . 1 . 

F i g u r e 2 s h o w s t h e a r i t h m e t i c a l a v e r a g e s a s w e l l a s t h e d i s p e r s i o n a r o u n d t h e s e 
a v e r a g e s c o n c e r n i n g t h e c o n n o t a t i o n s t o t h e t w o b e d r o o m s - " b e d r o o m b r e a d " a n d 
" b e d r o o m p a s t r y " - s e e b e l o w . 

I t i s p o s s i b l e t o d i s t i n g u i s h b e t w e e n d i f f e r e n t k i n d s o f c o n n o t a t i o n s , n a m e l y 1) 
w o r d s d e s c r i b i n g e m o t i o n s w i t h a s e c o n d a r y a c c e n t o n e v a l u a t i o n , 2 ) w o r d s i n a 
t r a n s f e r r e d s e n s e d e s c r i b i n g e m o t i o n s , 3) w o r d s d e s c r i b i n g e v a l u a t i o n s w i t h a s e c 
o n d a r y a c c e n t o n e m o t i o n s , a n d 4 ) w o r d s m a i n l y d e s c r i b i n g m e a n i n g s . I n F i g . 1 , 
t h e w o r d s d e s c r i b i n g e m o t i o n s c a n g i v e r i s e t o an " e m o t i o n a l l o a d p r o f i l e " o f t h e 
p e r c e i v e d r o o m . 

C o n c e r n i n g t h e w o r d s d e s c r i b i n g e v a l u a t i o n s I h a v e t a k e n i n t o c o n s i d e r a t i o n o p i n i o n s 
e x p r e s s e d b y e x p e r i m e n t a l p s y c h o l o g i s t s , D a n i e l B e r l y n e a n d R i k a r d K ü l l e r a s w e l l 
a s t h e s e m i o t i c i a n U m b e r t o E c o . B e r l y n e a s s e r t s t h a t t h e p o l a r o p p o s i t e s " i n t e r 
e s t i n g - u n i n t e r e s t i n g " i s a d i m e n s i o n i n t h e r e a l m o f a e s t h e t i c e v a l u a t i o n , a s i m 
p o r t a n t a s " b e a u t i f u l - u g l y " . K U l l e r h a s e s p e c i a l l y s t u d i e d t h e d i m e n s i o n s " u n i f o r m 
m o t l e y " a n d " v a r i a b l e - m o n o t o n o u s " . E c o h a s drawn o u r a t t e n t i o n t o t h e d i m e n s i o n 
" n e w - o l d " . I t i s a p p a r e n t t h a t E c o * s d i m e n s i o n h a s a d o u b l e m e a n i n g o f i n t e r e s t 
t o u s . From o n e p o i n t o f v i e w , i t c a n mean " t o me new a n d u n e x p e c t e d - t o me o l d a n d 
w e l l - k n o w n " ; f r o m a n o t h e r p o i n t o f v i e w , i t c a n mean t h a t t h e s u b j e c t f i n d s w h a t h e 
p e r c e i v e s a s " m o d e m " o r " a n c i e n t " . 

I n t h e f i r s t c a s e , t h e w o r d s m a i n l y d e s c r i b e e v a l u a t i o n s , a l t h o u g h p o s i t i v e o r n e g 
a t i v e e v a l u a t i o n s o f "new" a n d " o l d " c a n v a r y f o r d i f f e r e n t i n d i v i d u a l s . Or t o b e 
more e x a c t : t h e h i g h e s t p o s i t i v e v a l u e i s f o r a l l i n d i v i d u a l s p l a c e d s o m e w h e r e 
b e t w e e n t h e t w o e x t r e m e s , b u t i n d i f f e r e n t p l a c e s f o r d i f f e r e n t i n d i v i d u a l s . Thus 
an a r c h i t e c t t e n d s t o p l a c e h i m s e l f n e a r e r t o "new", a l a y m a n n e a r e r t o " o l d " . 

I n t h e s e c o n d c a s e " m o d e r n - a n c i e n t " d e s c r i b e s t h e s u b j e c t ' s o p i n i o n o f how o l d h e 
f i n d s t h e o b j e c t . S o m e t h i n g t h a t s e e m s " a n c i e n t " c a n a t t h e same t i m e i n t h e s u b 
j e c t ' s mind t o h i m b e "new a n d u n e x p e c t e d " . I m y s e l f c o u n t " m o d e r n - a n c i e n t " among 
" m e a n i n g s " , and I am e a g e r a l s o t o c a t c h t h e s u b j e c t ' s o p i n i o n w h a t c o u l d b e " p r o 
t e c t i n g " o r " e x p o s i n g " . 

The d i a g r a m i s a r r a n g e d i n s u c h a way t h a t w o r d s w i t h p o s i t i v e e v a l u a t i o n s a r e 
p l a c e d t o t h e l e f t , t h o s e w i t h n e g a t i v e e v a l u a t i o n s t o t h e r i g h t . M o s t o f t e n t h i s 
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2 3 2 S . H e s s e i g r e n 

Words d e s c r i b i n g emot ions w i t h a seconda ry accent o f d e s c r i b i n g e v a l u a t i o n s : 

e x t r e m e l y much a l i t t l e no t a t a l l a l i t t l e much e x t r e m e l y 

GLAD 

MILD 

FRIENDLY 

CLEAN 

HARSH 

INTIMATE 

L I V E L Y 

PEACEABLE 

CALM 

STIMULATING 

CHARMING 

HARMONY 

Words i n a t r a n s f e r r e d sense d e s c r i b i n g e m o t i o n s : 

WARM 

SOFT 

LIGHT 

SMOOTH 

Words d e s c r i b i n g e v a l u a t i o n s w i t h a seconda ry accent o f d e s c r i b i n g e m o t i o n s : 

BEAUTIFUL 

INTERESTING 

FUNNY 

PLEASANT 

HOMISH 

UNIFORM 

VARIABLE 

NEW § UNEXPECTED 

Words m a i n l y d e s c r i b i n g meanings: 

PROTECTING 

LOOKS MODERN 

DISAPPOINTING 

BRUTAL 

HOSTILE 

DIRTY 

I N S I P I D 

SOLEMN 

TRANQUIL 

ANGRY 

UNEASY 

SLEEPY 

CHARMLESS 

DISHARMONY 

COLD 

HARD 

DARK 

ROUGH 

UGLY 

UNINTERESTING 

BORING 

UNPLEASANT 

CHEERLESS 

MOTLEY 

MONOTONOUS 

OLD § WELLKNOWN 

EXPOSING 

LOOKS ANCIENT 

O = A r i t h m e t i c a l ave rage conce rn ing 
= D i s p e r s i o n a round the ave rage 

O = A r i t h m e t i c a l ave rage c o n c e r n i n g 
= E x c e p t i o n a l ex t reme judgement 

F i g . 1 



E m o t i o n a l L o a d i n g o f E n v i r o n m e n t a l P e r c e p t i o n s 

Words describing emotions with a secondary accent of describing evaluations: 

2 3 3 

3" ^ = — 
— 1 

Words describing evaluations with a secondary accent of describing emotions: 

BEAUTIFUL 

INTERESTING 

FUNNY 

PLEASANT 

HOMISH 

UNIFORM 

VARIABLE 

NEW § UNEXPECTED 

Words mainly describing meanings: 

PROTECTING 

LOOKS MODERN 

COLD 

• HARD 

DARK 

ROUGH 

UGLY 

UNINTERESTING 

BORING 

UNPLEASANT 

CHEERLESS 

MOTLEY 

MONOTONOUS 

OLD § WELLKNOWÍ 

EXPOSING 

LOOKS ANCIENT 

O • Arthmetical average concerning Bedroom "bread" 
φ = Arithmetical average concerning Bedroom "pastry" 

= Dispersion around the average Exceptional extreme judgement 

F i g . 2 

extremely much a little not at all a l ittle much extremely 

GLAD " 

MILD 

FRIENDLY 

CLEAN 

HARSH 

INTIMATE 

LIVELY 

PEACEABLE 

CALM 

STIMULATING 

CHARMING 

HARMONY 

Words in a transferred sense describing emotions: 

WARM 

SOFT 

LIGHT 

SMOOTH 



2 3 4 S . H e s s e i g r e n 

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

I n t h e d i a g r a m s a t F i g s . 2 - 5 , t h e a r i t h m e t i c a v e r a g e s o f my s u b j e c t s * j u d g e m e n t s 
a r e shown t o g e t h e r w i t h t h e i r d i s p e r s i o n s . 

I n r e p r e s e n t i n g t h e r e s u l t s o f s e m a n t i c s c a l i n g i n t h i s w a y , i t i s p o s s i b l e t o 
c o m p a r e t h e c o n n o t a t i o n s o f d i f f e r e n t e n v i r o n m e n t a l p e r c e p t i o n s . F o r i n s t a n c e . 
F i g . 2 g i v e s a c o n p a r i s o n b e t w e e n t w o r o o m s w i t h t h e same f u n c t i o n ( b e d r o o m s ) b u t 
w i t h t w o d e f i n i t e l y d i f f e r e n t c h a r a c t e r s , t h e o n e named " b r e a d " , t h e o t h e r " p a s t r y " 
b e c a u s e t h e i r a p p e a r a n c e s u g g e s t s t h e s e t w o t h i n g s . I n F i g . 3 a f e s t i v a l h a l l a n d 
s t u d i o a r e c o m p a r e d . F i g . 4 s h o w s t h e r e s u l t w h e n t h e v i e w o v e r S l u s s e n ( a w e l l -
known t r a f f i c n o d e i n S t o c k h o l m ) s h i f t s f r o m s u n s h i n e t o h a z e . F i g . 5 s h o w s t h e 
" e m o t i o n and e v a l u a t i o n p r o f i l e " o f a p e c u l i a r b u i l d i n g , p r o b a b l y a n o i l s h e i k ' s 
p a l a c e . A l o t o f i n f o r m a t i o n s c a n b e a c h i e v e d f r o m t h e s e d i a g r a m s . 

"Bedroom b r e a d " v s . " b e d r o o m p a s t r y " . ( S e e H e s s e l g r e n , The L a n g u a g e o f A r c h i t e c 
t u r e , F i g s . 3 6 : 5 a n d 3 6 : 4 . ) 

"Bedroom b r e a d " i s j u d g e d t o b e more t h a n "much" c l e a n , a n d b e t w e e n " s o m e " a n d 
" m u c h " c o n c e r n i n g " h a r s h " , " p e a c e a b l e " , " c a l m " , a n d " h a r m o n i o u s " . On t h e o t h e r 
h a n d " b e d r o o m p a s t r y " on t h e p o s i t i v e s i d e i s j u s t a r o u n d " a l i t t l e " a l l o v e r . On 
t h e n e g a t i v e s i d e " b e d r o o m p a s t r y " i s more t h a n "much" i n s i p i d " . 

" F e s t i v a l h a l l " v s . " s t u d i o " . 

B o t h r o o m s w e r e j u d g e d t o b e m o s t o f t e n b e t w e e n "a l i t t l e " a n d "much" p o s i t i v e ( I 
t h i n k t h a t " s o l e m n " and " t r a n q u i l " i n t h i s c a s e o u g h t t o b e c o u n t e d a s s o m e t h i n g 
p o s i t i v e ) . I n some c a s e s t h e f e s t i v a l h a l l w a s j u d g e d t o b e more t h a n "much" w h e r e 
t h e s t u d i o w a s f o u n d t o b e l e s s t h a n "a l i t t l e " , a n d v i c e v e r s a . 

On t h e n e g a t i v e s i d e o n e f i n d s m o s t o f t e n i n b o t h c a s e s " n o t a t a l l " o r a t l e a s t l e s s 
t h a n "a l i t t l e " . 

S l u s s e n i n s u n s h i n e v s . S l u s s e n i n h a z e . ( S e e H e s s e l g r e n , The L a n g u a g e o f A r c h i 
t e c t u r e , F i g s . 3 6 : 6 and 3 6 : 7 . ) 

A p p a r e n t l y s u n s h i n e e n h a n c e s t h e p o s i t i v e a s p e c t o f S l u s s e n . The p l a c e i s e v e n 
i n h a z e m a i n l y j u d g e d a s b e i n g b e t w e e n "a l i t t l e " a n d "much" p o s i t i v e . I n b o t h 
c a s e s t h e p l a c e i s l e s s t h a n "a l i t t l e " n e g a t i v e . 

O i l s h e i k p a l a c e 

T h i s b u i l d i n g g i v e s r i s e t o s t r o n g v a r i a t i o n s c o n c e r n i n g n e g a t i v e a s w e l l a s p o s i 
t i v e a s p e c t s . Of some i n t e r e s t i s t o s e e t h a t a s w e l l " p e a c e a b l e " a s " a n g r y " a r e 
j u d g e d a s " n o t a t a l l " ( o r n e a r t o " n o t a t a l l " ) , w h i c h means t h a t t h i s d i m e n s i o n 
i s n o t r e l e v a n t i n t h i s c a s e . 

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



E m o t i o n a l L o a d i n g o f E n v i r o n m e n t a l P e r c e p t i o n s 

Words descr ib ing emotions w i t h a secondary accent o f d e s c r i b i n g e v a l u a t i o n s : 

2 3 5 

Words i n a t r a n s f e r r e d sense descr ib ing emotions: 

WARM 

SOFT 

LIGHT 

SMOOTH 

Words descr ib ing eva lua t ions w i t h a secondary accent o f d e s c r i b i n g emotions: 

BEAUTIFUL 

INTERESTING 

FUNNY 

PLEASANT 

HOMISH 

UNIFORM 

VARIABLE 

NEW § UNEXPECTED 

Words mainly descr ib ing meanings: 

PROTECTING 

LOOKS MODERN 

UGLY 

UNINTERESTING 

BORING 

UNPLEASANT 

CHEERLESS 

MOTLEY 

MONOTONOUS 

OLD δ WELLKNOWN 

EXPOSING 

LOOKS ANCIENT 

O * A r i t h m e t i c a l average concerning F e s t i v a l h a l l 
% =« A r i t h m e t i c a l average concerning A t t i c room 

— = Dispers ion around the average Except iona l extreme judgement 

F i g . 3 

extremely much a l i t t l e not a t a l l a l i t t l e much ext remely 
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Words d e s c r i b i n g emot ions w i t h a secondary accent o f d e s c r i b i n g e v a l u a t i o n s : 

e x t r e m e l y much a l i t t l e no t at a l l a l i t t l e much e x t r e m e l y 

GLAD 

MILD 

FRIENDLY 

CLEAN 

HARSH 

INTIMATE 

L I V E L Y 

PEACEABLE 

CALM 

STIMULATING 

CHARMING 

HARMONY 

Words i n a t r a n s f e r r e d sense d e s c r i b i n g emo t i ons : 

WARM 

SOFT 

LIGHT 

SMOOTH 

Words d e s c r i b i n g e v a l u a t i o n s w i t h a secondary accent o f d e s c r i b i n g emot ions : 

BEAUTIFUL 

INTERESTING 

FUNNY 

PLEASANT 

HOMISH 

UNIFORM 

VARIABLE 

NEW δ UNEXPECTED 

Words ma in l y d e s c r i b i n g meanings: 

PROTECTING 

LOOKS MODERN 

UGLY 

UNINTERESTING 

BORING 

UNPLEASANT 

CHEERLESS 

MOTLEY 

MONOTONOUS 

OLD ξ, WELLKNOWN 

EXPOSING 

LOOKS ANCIENT 

= A r i t h m e t i c a l ave rage concern ing S l u s s e n i n sunsh ine 
« A r i t h m e t i c a l average concern ing S l u s s e n i n haze 
= D i s p e r s i o n around the ave rage E x c e p t i o n a l ex t reme judgement 

F i g . 4 



E m o t i o n a l L o a d i n g o f E n v i r o n m e n t a l P e r c e p t i o n s 

Words d e s c r i b i n g emot ions w i t h a seconda ry accent o f d e s c r i b i n g e v a l u a t i o n s : 

Words i n a t r a n s f e r r e d sense d e s c r i b i n g e m o t i o n s : 

WARM 

2 3 7 

DISAPPOINTING 

BRUTAL 

[HOSTILE 

SOFT 

LIGHT 

SMOOTH 

Words d e s c r i b i n g e v a l u a t i o n s w i t h a secondary accent o f d e s c r i b i n g e m o t i o n s : 

BEAUTIFUL 

INTERESTING 

FUNNY 

PLEASANT 

HOMISH 

UNIFORM 

VARIABLE 

NEW ξ, UNEXPECTED 

ICOLD 

HARD 

DARK 

ROUGH 

•UGLY 

Words m a i n l y d e s c r i b i n g mean ings : 

PROTECTING 

LOOKS MODERN 1 r h^-1 ^ 4 ¿-^—1 

UNINTERESTING 

BORING 

UNPLEASANT 

CHEERLESS 

MOTLEY 

MONOTONOUS 

OLD § WELLKNOWN 

EXPOSING 

LOOKS ANCIENT 

0= A r i t h m e t i c a l a v e r a g e c o n c e r n i n g O i l she i k p a l a c e 
— = D i s p e r s i o n a round the a v e r a g e = E x c e p t i o n a l ex t reme judgement 

F i g . 5 

e x t r e m e l y much a l i t t l e n o t a t a l l a l i t t l e much e x t r e m e l y 

GLAD 

MILD 

FRIENDLY 

CLEAN 

HARSH 

INTIMATE 

L I V E L Y 

PEACEABLE 

CALM 

STIMULATING 

CHARMING 

HARMONY 



2 3 8 S . H e s s e i g r e n 

THE SYSTEM OF PRIMARY EMOTIONS 

So f a r t h e q u e s t i o n a r i s e s w h e t h e r i t i s p o s s i b l e t o f i n d some k i n d o f s t r u c t u r e 
i n t h e r e a l m o f e m o t i o n s , a s w e l l a s i n t h e r e a l m s o f s e n s a t i o n s l i k e t h o s e due t o 
c o l o u r a n d v i s u a l f o r m ( d e s c r i b e d i n my b o o k . The L a n g u a g e o f A r c h i t e c t u r e ) . T h e 
o n l y p s y c h o l o g i s t who h a s s u c c e e d e d i n h i s a p p r o a c h i s R o b e r t P l u t c h i k who h a s 
d e v e l o p e d a new m o d e l o f t h e s t r u c t u r e o f p r i m a r y e m o t i o n s ( R o b e r t P l u t c h i k , The 
E m o t i o n s : F a c t s , T h e o r i e s a n d a New M o d e l , 1 9 6 2 ) . 

R o b e r t P l u t c h i k m a k e s t h e s t a t e m e n t t h a t e m o t i o n s c a n n o t b e s u f f i c i e n t l y s t u d i e d 
b y m e a n s o f i n t r o s p e c t i o n . He i s t h e r e f o r e a s k i n g h i m s e l f i f h e c a n f i n d a n o t h e r 
m e t h o d . He m a k e s t h e o b s e r v a t i o n s t h a t e m o t i o n s a r e r e f l e c t e d i n a human b e i n g ' s 
b e h a v i o u r , i n c l u d i n g p l a y o f f a c i a l f e a t u r e s , a n d s o m e t h i n g s i m i l a r h o l d s g o o d f o r 
t h e a n i m a l s t o o . T h e q u e s t i o n a r i s e s : a r e t h e r e some p r i m a r y o r e l e m e n t a r y b e 
h a v i o u r p a t t e r n s t h a t a r e common t o a l l a n i m a l s ? A f t e r h a v i n g f i r s t s t u d i e d e c o 
l o g i c a l , e t h o l o g i c a l , a n d p h y s i o l o g i c a l l i t e r a t u r e , P l u t c h i k h a s f o u n d e i g h t p r i 
mary b e h a v i o u r s , c o r r e s p o n d i n g t o e i g h t p r i m a r y e m o t i o n s a s f o l l o w s : 

B e h a v i o u r E m o t i o n 

d e s t r u c t i o n a n g e r 
r e p r o d u c t i o n j o y 
i n c o r p o r a t i o n a c c e p t a n c e 
o r i e n t a t i o n s u r p r i s e 
p r o t e c t i o n f e a r 
d e p r i v a t i o n s o r r o w 
r e j e c t i o n d i s g u s t 
e x p l o r a t i o n a n t i c i p a t i o n 

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

ANGER FEAR 
JOY SORROW 
ACCEPTANCE DISGUST 
SURPRISE ANTICIPATION 

P l u t c h i k t h u s p r o p o s e s t h e m o d e l s h o w n i n F i g . 6 . I n a d d i t i o n t o t h e s e f o u r p a i r s 
o f p r i m a r y e m o t i o n s , h e p o i n t s t o a n a d d i t i o n a l d i m e n s i o n , n a m e l y i n t e n s i t y , s e e 
F i g . 7 . 

M y s e l f I h a v e d e v e l o p e d P l u t c h i k ' s t h r e e - d i m e n s i o n a l d i a g r a m i n t o a t w o d i m e n s i o n a l 
o n e l i k e t h a t i n F i g . 8 . P l u t c h i k h a s g i v e n e a c h p r i m a r y e m o t i o n t o a s e c t o r o f 
a c i r c l e , I h a v e g i v e n e a c h o n e t o a r a d i u s , and am t h u s a b l e t o u s e t h e s e a s v e c 
t o r s d e s c r i b i n g i n t e n s i t y , s e e F i g . 8 . 

When s t u d y i n g my d i a g r a m , i t s t r u c k me t h a t i t was d i v i d e d i n t o o n e p o s i t i v e a n d 
o n e n e g a t i v e h a l f . The o n l y a s t o n i s h i n g t h i n g c o n c e r n i n g t h i s i s t h a t ANGER h a s 
t o b e c o u n t e d a s s o m e t h i n g p o s i t i v e , b u t i f we t h i n k o v e r t h e c o r r e s p o n d i n g b e h a v 
i o u r , DESTRUCTION, t h e f o l l o w i n g c a n b e s a i d . " D e s t r u c t i o n i s a p p a r e n t l y a ' m u s t ' 
f o r s u r v i v a l a n d t h u s i n d e e d s o m e t h i n g d e f i n i t e l y p o s i t i v e . I t i s a b i g m i s t a k e 
i n o u r c u l t u r e t h a t we l o o k u p o n " a n g e r " a s s o m e t h i n g e v i l t h a t s h o u l d b e a v o i d e d . 
I n d o i n g s o we h a v e f o r b i d d e n o u r s e l v e s t o r e a l l y f e e l t h e t w o p r i m a r y e m o t i o n s 
" a n g e r " a n d " f e a r " . T h i s h a s l e d t o a w i d e s p r e a d m e n t a l d i s e a s e . C o n c e r n i n g t h i s 
I r e f e r t o D a n i e l C a s r i e l ( D a n i e l C a s r i e l , A S c r e a m Away f r o m H a p p i n e s s , 1 9 7 2 ) . 
We c a n t h u s come t o t h e c o n c l u s i o n t h a t t h e s t u d y o f p r i m a r y e m o t i o n s i s s o m e t h i n g 
v e r y i m p o r t a n t . 
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Fig . 6 A Cross-Section of the Emotion-Solid 

Fig. 7 A Multi-Dimensional Model of the Emotions 



2 4 0 S . H e s s e l g r e n 

JOY 

ANGER ACCEPTANCE 

ANTICIPATION SURPRISE 

DISGUST FEAR 

SORROW 

1 = not at a l l 

2 = a l i t t l e 

3 = very 

4 = extremely 

F i g . 8 
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P l u t c h i k i n d i c a t e s how a u s u a l , " c o m p l e x " e m o t i o n c a n b e a n a l y z e d i n t e r m s o f p r i 
mary e m o t i o n s . T h u s , b y m e a n s o f s e m a n t i c d i f f e r e n t i a l s , I h a v e a s k e d my s u b j e c t s 
t o a n a l y z e t h e " c o m p l e x " o r " m i x e d " e m o t i o n s s h o w n i n F i g . 1 . As t h r e e e x a m p l e s 
o f t h e r e s u l t s I r e f e r t o F i g s . 9 , 10 a n d 1 1 . 

WHY ALL THIS? 

T h i s i s i n d e e d a l e g a l q u e s t i o n : why s h o u l d we i n a r c h i t e c t i n r a l p s y c h o l o g y s t u d y 
t h e s e m a t t e r s ? A r c h i t e c t s h a v e b y i n t u i t i o n t h e f e e l i n g t h a t a n e m o t i o n a l l y l o a d e d 
a r c h i t e c t u r a l e n v i r o n m e n t c a n i n f l u e n c e a n i n h a b i t a n t ' s m o o d . To s o m e e x t e n t t h i s 
h a s b e e n s u p p o r t e d b y p s y c h o l o g i c a l e x p e r i m e n t s . T h u s , many y e a r s a g o , Mas l o w made 
t h e f o l l o w i n g e x p e r i m e n t ( A . H . M a s l o w § N . L . M i n t z , E f f e c t s o f E s t h e t i c S u r r o u n d i n g s 
J o u r n a l o f P s y c h o l o g y , 4 1 , 1 9 5 6 ) . He h a d t w o g r o u p s o f s u b j e c t s , o n e s i t t i n g i n 
a room t h e y f o u n d " b e a u t i f u l " , t h e o t h e r i n a room t h e y f o u n d " u g l y " . To e a c h s u b 
j e c t w a s g i v e n a c o p y o f a p h o t o o f a human f a c e w i t h a n e u t r a l e x p r e s s i o n . The 
s u b j e c t s w e r e a s k e d t o t e l l how t h e y f o u n d t h e e x p r e s s i o n o f t h a t f a c e . The s u b 
j e c t s i n t h e " b e a u t i f u l " room s h o w e d a t e n d e n c y t o j u d g e t h e f a c e a s " f r i e n d l y " 
w h i l e t h e s u b j e c t s i n t h e " u g l y " room f o u n d i t " h o s t i l e " . 

On t h e o t h e r h a n d . D r . L o c a s s o r e c e n t l y g a v e me some i n f o r m a t i o n w h i c h s e e m s t o b e 
c o n t r a d i c t o r y t o M a s l o w ' s r e s u l t . ( R i c h a r d L o c a s s o , The I n f l u e n c e o f a B e a u t i f u l 
v s . U g l y I n t e r i o r E n v i r o n m e n t o n S e l e c t e d B e h a v i o r a l M e a s u r e s , r e p r i n t e d f r o m 
D i s s e r t a t i o n A b s t r a c t s I n t e r n a t i o n a l , 1 1 , 1 9 7 7 ) . He d e s c r i b e s a n e x p e r i m e n t c a r r i e d 
o u t i n o r d e r t o t e s t a h y p o t h e s i s c o n c e r n i n g t h e e f f e c t o f a b e a u t i f u l r o o m a s o p 
p o s e d t o a n u g l y r o o m , a h y p o t h e s i s d e s c r i b e d i n t e n p o i n t s : "1) t a s k s w i l l b e 
r a t e d a s more i n t e r e s t i n g , p l e a s a n t , a n d s a t i s f y i n g , 2 ) more t i m e w i l l b e s p e n t i n 
t h e r o o m , 3 ) p h o t o s o f human f a c e s w i l l r e c e i v e h i g h e r r a t i n g s o n v a r i o u s e v a l u a t i v e 
s c a l e s (my u n d e r l i n i n g ) , 4 ) e t c . " He e n d s h i s r e p o r t b y s a y i n g : "The r e s u l t s i n 
g e n e r a l p r o v i d e d n o s i p p o r t f o r t h e e x p e r i m e n t a l h y p o t h e s e s . " One e x p e r i m e n t w a s 
i n c o n t r a d i c t i o n o f a n o t h e r ! 

I f , h o w e v e r , we t u r n f r o m t h e o r y t o p r a x i s , we may f i n d many e x a m p l e s t h a t s u p p o r t 
M a s l o w ' s f i n d i n g . H e r e I w i l l t a k e o n l y o n e . C a r l L a r s s o n , t h e f a m o u s S w e d i s h 
a r t i s t , w a s o f t e n a v i c t i m o f d e p r e s s i o n . I n o r d e r t o c u r e h i m s e l f , h e b u i l t h i s 
h o u s e i n C a l e c a r l i a , a n d h e w r o t e an i l l u s t r a t e d b o o k a b o u t t h i s work ( C a r l L a r s s o n , 
E t t hem, 1 9 0 4 ) . T h i s b o o k was r e c e i v e d w i t h i m m e n s e e n t h u s i a s m f o r t h e h u m a n l y 
f r i e n d l y a t m o s p h e r e o f t h e h o u s e h e d e s c r i b e d , a n d t h o u s a n d s o f o r d i n a r y p e o p l e -
a s w e l l a s a r c h i t e c t s - f o l l o w e d h i s r e c o m m e n d a t i o n s , h o p e f u l l y f o r t h e i r own b e n e 
f i t . As a n a r c h i t e c t u r a l t h e o r e t i c i a n , I m y s e l f r e l y v e r y much o n w h a t c a n b e 
l e a r n t f r o m p r a c t i c e . S o I t h i n k t h e p r o b l e m s c o n c e r n i n g e m o t i o n a l l y l o a d e d e n v i 
r o n m e n t a l p e r c e p t i o n s a r e w e l l w o r t h s e r i o u s a t t e n t i o n on t h e p a r t o f e x p e r i m e n t a l 
p s y c h o l o g y . I l o o k u p o n my own w o r k , d e s c r i b e d h e r e , a s a n a t t e n p t t o s t a r t s o m e 
t h i n g o f t h a t k i n d . 
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Privacy and Crowding — Their Meaning in 
the Urban Context 

Arza Churchman 
Technion, Israel hstitute ofTechriologi;, Haifa 

One o f t h e i m p o r t a n t new t r e n d s i n u r b a n p l a n n i n g i s t h e i n v o l v e m e n t o f u r b a n p l a n 
n e r s i n t h e new i n t e r d i s c i p l i n a r y f i e l d o f P e r s o n - E n v i r o n m e n t S t u d i e s . W i t h i n 
t h i s i n t e r d i s c i p l i n a r y f r a m e w o r k p l a n n e r s come i n t o c o n t a c t a n d e x c h a n g e i d e a s w i t h 
p r o f e s s i o n a l s f r o m t h e s o c i a l s c i e n c e s who a r e i n v o l v e d w i t h e x p l o r i n g t h e i n t e r 
f a c e b e t w e e n t h e i n d i v i d u a l a n d t h e p h y s i c a l e n v i r o n m e n t . T h r o u g h t h i s i n t e r c h a n g e 
we a r e a t t e m p t i n g t o b r i d g e t h e g a p w h i c h p r e s e n t l y e x i s t s b e t w e e n o u r s e p a r a t e 
p r o f e s s i o n s , a n d t o c r e a t e a s h a r e d b o d y o f k n o w l e d g e p h r a s e d i n t e r m s w h i c h we a l l 
u n d e r s t a n d i n s i m i l a r w a y s . A l l t h o s e who h a v e a t t e m p t e d t h i s , know t h a t i t i s n o 
e a s y t a s k . I t i s , h o w e v e r , an e s s e n t i a l s t e p i n t h e p r o c e s s o f f o r m i n g i n t e r d i s 
c i p l i n a r y p l a n n i n g t e a m s w h i c h c a n s u c c e s s f u l l y work t o g e t h e r . 

E n v i r o n m e n t a l p s y c h o l o g y i s i n t e r e s t e d i n t h e m u t u a l i n t e r c o n n e c t i o n s b e t w e e n t h e 
i n d i v i d u a l a n d h i s p h y s i c a l e n v i r o n m e n t a n d t h e i m p l i c a t i o n s o f t h e s e c o n n e c t i o n s 
t o b e h a v i o r on t h e o n e h a n d , and t o d e s i g n o r p l a n n i n g o n t h e o t h e r . As a n e n v i r o n 
m e n t a l p s y c h o l o g i s t I am c o n c e r n e d w i t h t h e c o n t i n u o u s i n t e r a c t i o n b e t w e e n t h e 
e l e m e n t s o f t h e e n v i r o n m e n t ; i n o t h e r w o r d s , w i t h i t s i n d i v i d u a l - p e r s o n a l , s o c i a l 
and p h y s i c a l a s p e c t s . 

A b a s i c p r e m i s e i s t h a t t h e e n v i r o n m e n t w i t h i n w h i c h o n e o p e r a t e s i s a p s y c h o l o g i 
c a l e n v i r o n m e n t w h i c h i s c o m p o s e d o f t h r e e f a c e t s : 

1 . The p h y s i c a l s e t t i n g i n a l l i t s s e n s o r y a s p e c t s a n d i n c l u d i n g t h e 
p e o p l e i n i t : s t r u c t u r e s , r e l a t i o n s h i p s , s p a c e s , o b j e c t s . 

2 . The s o c i a l a n d c u l t u r a l d e f i n i t i o n o f t h e s e p h y s i c a l s e t t i n g s -
w h a t t h e i r p u r p o s e i s ? How o n e i s t o b e h a v e ? What r o l e s p e o p l e h a v e ? 

3. The i n d i v i d u a l , p e r s o n a l p e r c e p t i o n - u n d e r s t a n d i n g a n d i n t e r p r e 
t a t i o n o f t h e o t h e r f a c e t s a n d o n e ' s r e l a t i o n s h i p t o t h e m . 

I n o t h e r w o r d s , t h e " o b j e c t i v e e n v i r o n m e n t " i s n o t i d e n t i c a l w i t h t h e p s y c h o l o g i 
c a l e n v i r o n m e n t , a n d i t i s a s p a r t o f t h e p s y c h o l o g i c a l e n v i r o n m e n t t h a t we b e 
h a v e t h e way we do ( C h u r c h m a n , 3 ) . 

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

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

P r i v a c y d o e s n o t mean m e r e l y w a n t i n g t o b e a l o n e , n o r c a n i t b e s e e n a s a g e n e r a l 
a n d g e n e r a l i z e d n e e d . I t i s much more c o m p l e x . M o s t b a s i c a l l y , i t i s c o n c e r n e d 
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w i t h t h e m a n a g e m e n t o f i n t e r p e r s o n a l c o n t a c t s a n d o f t h e c o m m u n i c a t i o n o f i n f o r m a 
t i o n . W i t h i n t h e a s p e c t o f t h e m a n a g e m e n t o f i n t e r p e r s o n a l c o n t a c t , we c a n e l a 
b o r a t e a n d s a y t h a t i n t e r p e r s o n a l c o n t a c t r e f e r s n o t o n l y t o t h e r e l a t i o n s h i p 
b e t w e e n o n e i n d i v i d u a l a n d a n o t h e r o r o t h e r s , b u t a l s o t o t h e r e l a t i o n s h i p b e t w e e n 
a g r o u p o f w h a t e v e r s i z e a n d o t h e r s . What k i n d o f c o n t a c t i s p r e f e r r e d , w i l l d e 
p e n d u p o n t h e r e l a t i o n s h i p s b e t w e e n t h e p e o p l e a n d t h e n a t u r e o f t h e r e l e v a n t a c 
t i v i t y a n d s e t t i n g . 

To t h i s m u s t b e a d d e d t h e a s p e c t o f d e s i r e f o r c o n t r o l o v e r t h e c o m m u n i c a t i o n o f 
i n f o r m a t i o n i n a t w o - d i r e c t i o n a l s e n s e . I n o t h e r w o r d s , i t i s n o t o n l y a m a t t e r o f 
w h a t o t h e r s know a b o u t u s , b u t a l s o o f w h a t we know a b o u t o t h e r s . We may i n s o m e 
s i t u a t i o n s n o t w a n t t o b e s e e n o r h e a r d o r s m e l l e d , b u t we a l s o may n o t w a n t t o 
s e e o r h e a r o r s m e l l o t h e r s . 

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

P r i v a c y i s t h u s t h e m o m e n t a r y e n d r e s u l t o f a d y n a m i c , v o l u n t a r y p r o c e s s o f i n t e r 
p e r s o n a l b o u n d a r y r e g u l a t i o n . The i n t e r p e r s o n a l b o u n d a r y r e g u l a t i o n may s e r v e o n e 
o r more o f t h e f o l l o w i n g i n d i v i d u a l o r s o c i e t a l f u n c t i o n s - e m o t i o n a l r e l e a s e , 
s e l f - e v a l u a t i o n , p e r s o n a l a u t o n o m y , c o n c e n t r a t i o n , f r e e d o m o f b e h a v i o r , s t a t u s d e 
f i n i t i o n o r p e r s e v e r a t i o n o f t h e g r o u p o r s o c i e t y b y a l l o w i n g p e o p l e t o e s c a p e f r o m 
i t s d i c t a t e s a t c e r t a i n p o i n t s ( A l t m a n ) . 

The f u n d a m e n t a l a s s u m p t i o n o f t h i s a p p r o a c h i s t h a t s p e c i f i c d e f i n i t i o n s , e x p e c t a 
t i o n s a n d demands f o r p r i v a c y w i l l v a r y c u l t u r a l l y , i n d i v i d u a l l y a n d s i t u a t i o n a l l y . 

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

T h e r e a r e d i f f e r e n c e s : 

- i n t h e p h y s i c a l s u r r o u n d i n g s ; 
- i n t h e number o f p e o p l e a n d who t h e y a r e , w h e t h e r known o r u n k n o w n ; 
- i n t h e e x p e c t e d l e v e l o f c o n t r o l o v e r t h e s i t u a t i o n ; 
- i n t h e l e g i t i m a c y o f a t t e m p t s a t c o n t r o l a n d i n t h e means o f c o n t r o l 

a v a i l a b l e ; 
- i n t h e b e h a v i o r c o n s i d e r e d a c c e p t a b l e . 

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

T h u s , t h e s o c i a l and e n v i r o n m e n t a l c o n d i t i o n s o f p r i v a c y and t h e m e a n s a v a i l a b l e 
f o r a c h i e v i n g them i n p u b l i c u r b a n s p a c e s a r e n o t e q u i v a l e n t t o t h o s e e x p e c t e d o r 
a v a i l a b l e i n t h e h o m e . T h i s d o e s n o t m e a n , h o w e v e r , t h a t n o k i n d o f p r i v a c y i s 
a c h i e v a b l e i n a p u b l i c a r e a . I n f a c t , some k i n d s o f p r i v a c y a r e more e a s i l y a t t a i n 
a b l e i n p u b l i c u r b a n s p a c e s . An e x a m p l e o f s u c h a k i n d o f p r i v a c y i s a n o n y m i t y , 
w h i c h i s c o n t r o l o v e r t h e i n f o r m a t i o n t h a t p e o p l e h a v e a b o u t o n e s e l f a n d f r e e d o m o f 
b e h a v i o r a c h i e v e d t h r o u g h t h e f a c t t h a t no o n e knows who o n e i s . 

P r i v a c y i n u r b a n a r e a s may b e much more a c a s e o f b o u n d a r y r e g u l a t i o n b e t w e e n r e l a 
t i v e s t r a n g e r s r a t h e r t h a n w i t h r e g a r d t o b o u n d a r y r e g u l a t i o n b e t w e e n f r i e n d s o r 
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r e l a t i v e s o r a s s o c i a t e s . As s u c h , t h i s k i n d o f p r i v a c y may s e r v e d i f f e r e n t f u n c t i o n s 
a n d may b e l e s s e g o - i n v o l v i n g t h a n p r i v a c y w i t h r e g a r d t o f r i e n d s . 

The m e a n s b y w h i c h o n e a t t a i n s a d e s i r e d l e v e l o f p r i v a c y a r e v a r i e d : 

1 . P h y s i c a l e l e m e n t s - r o o m s , w a l l s , c u r t a i n s 
2 . D i s t a n c e 
3 . C u l t u r a l n o r m s r e l a t e d t o t h e s e p h y s i c a l e l e m e n t s - w h a t d o e s a 

c l o s e d d o o r mean? D o e s o n e k n o c k o r n o t ? What d i s t a n c e i s 
s u f f i c i e n t t o g u a r a n t e e p r i v a c y ? 

4 . V e r b a l a n d n o n - v e r b a l c o m m u n i c a t i o n - w h a t y o u s a y a n d how y o u s a y 
i t - v o i c e l e v e l , how y o u s i t a n d s t a n d , e y e c o n t a c t , d r e s s -
o n e f u n c t i o n o f u n i f o r m s may b e t o make t h e p e r s o n a p u b l i c f i g 
u r e a n d t a k e away h i s p r i v a t e f a c e . 

5 . Time s c h e d u l i n g 
6 . P s y c h o l o g i c a l w i t h d r a w a l . 

F o r e x a m p l e , w h a t c a n we do t o t r y a n d a c h i e v e some a m o u n t o f p r i v a c y i n a b u s ? 
T u r n a w a y , w h i s p e r , c o n t r a c t o u r b o d y , a v o i d e y e c o n t a c t , p u t s o m e t h i n g o n t h e 
s e a t n e x t t o u s . 

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

G i v e n t h e f a c t t h a t we a r e d i s c u s s i n g a c o n t i n u a l l y c h a n g i n g , s u b j e c t i v e p r o c e s s , 
t h e r e c a n b e n o o n e d e s i g n t h a t f i t s a l l s i t u a t i o n s o r a l l p e o p l e . T h e r e f o r e , 
d e s i g n e l e m e n t s and s p a c e s m u s t b e f l e x i b l e a n d v a r i e d . 

I n a s m a l l r e s e a r c h p r o j e c t d o n e f o r a g r a d u a t e s e m i n a r , W e s l e y Doe a s k e d p e o p l e 
i n two n e i g h b o r h o o d p a r k s - "What d o e s p r i v a c y mean t o y o u i n a p u b l i c p a r k ? " T h e y 
a n s w e r e d a s f o l l o w s : 

Number o f p e o p l e R e s p o n s e 

6 s i t a l o n e 
6 s i t w i t h f r i e n d s 
5 e n j o y t h e p a r k 
2 do w h a t I w a n t 
2 u n d i s t u r b e d 
1 p e a c e a n d q u i e t . 

A p a r k o r a p l a z a s h o u l d h a v e s p a c e s o r c o r n e r s w h i c h : 

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

2 . t h e s p a c e s v a r y i n d i m e n s i o n s , s o t h a t d i f f e r e n t s i z e g r o u p s may 
b e a b l e t o a c h i e v e a d e g r e e o f i n t i m a c y i n t hem - a c o u p l e o r a f a m i l y 
o n a p i c n i c . 

3 . t h e s p a c e s a l l o w f o r s o c i a l i n t e r a c t i o n t h r o u g h s u c h t h i n g s a s t h e 
a r r a n g e m e n t o f s e a t i n g e l e m e n t s a n d o f n o o k s w h i c h a l l o w f o r s o l i t u d e . 
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4 . t h e s p a c e s a r e a p p r o p r i a t e f o r d i f f e r e n t a c t i v i t i e s , l o c a t e d i n 
s u c h a way t h a t o n e d o e s n o t i n t e r f e r e w i t h t h e o t h e r ( C h u r c h m a n , 3 ) . 

Or t h e r e c o u l d b e d i f f e r e n t p a r k s w i t h d i f f e r e n t c h a r a c t e r i s t i c s a n d s t y l e s . 

A n o t h e r s t u d y d o n e f o r t h a t g r a d u a t e s e m i n a r b y R o b e r t J u d o w i t z w a s c o n c e r n e d w i t h 
p r i v a c y o n t h e b e a c h . He c o m p a r e d t h r e e b e a c h e s o n t h e same s t r i p o f t h e H a i f a 
s h o r e l i n e , a c l o s e d p a y b e a c h , a n o p e n - f r e e b e a c h a n d a " w i l d " b e a c h w i t h no 
l i f e g u a r d s . T h e s e t h r e e b e a c h e s d i f f e r e d i n e a s e o f a c c e s s , f a c i l i t i e s , a n d t h e 
number o f p e o p l e u s i n g t h e m . 

He f o u n d t h a t o n l y a l i m i t e d number o f u s e r s d e s i r e d p r i v a c y i n a b e a c h s e t t i n g . 
F o r m o s t p e o p l e , o t h e r v a l u e s w e r e more i m p o r t a n t i n t h i s s e t t i n g . But t h o s e who 
d i d v a l u e i t w e r e a b l e t o u s e s p a c e - g o t o t h e w i l d b e a c h - a n d t i m e - g o o n 
T h u r s d a y a n d n o t on S a t u r d a y - t o a t t a i n t h e i r d e s i r e d d e g r e e o f p r i v a c y . T h i s , 
b e c a u s e t h e r e w e r e d i f f e r e n t k i n d s o f b e a c h e s f r o m w h i c h t o c h o o s e . 

One a s p e c t o f u r b a n l i f e on w h i c h we h a v e r e l a t i v e l y l i t t l e i n f o r m a t i o n i s w h e t h e r 
p u b l i c s p a c e s a r e u s e d f o r p r i v a c y p u r p o s e s b y p e o p l e who c a n n o t a t t a i n p r i v a c y a t 
h o m e . T h e r e a r e s t u d i e s t h a t s h o w t h a t h u s b a n d s a n d c h i l d r e n s p e n d l e s s t i m e a t 
home w h e n t h e y l i v e i n o v e r c r o w d e d c o n d i t i o n s . I n a n i n t e r v i e w s t u d y o n t h e m e a n 
i n g o f p r i v a c y f o r c h i l d r e n c o n d u c t e d i n a s u b u r b o f H a i f a t h e r e w a s v i r t u a l l y no 
m e n t i o n o f p l a c e s o u t d o o r s a s a p r i v a t e p l a c e ( C h u r c h m a n , 1 ) . I n t e r e s t i n g l y , how
e v e r , i n a n o t h e r s m a l l p r o j e c t , I s a a c S h n e l l f o u n d t h a t 40% o f t h e k i b b u t z c h i l d r e n 
whom h e i n t e r v i e w e d s a i d t h a t t h e y h a d p r i v a t e p l a c e s o u t o f d o o r s w h i l e 40% s a i d 
t h e y h a d no p r i v a t e p l a c e . 

T h i s w o u l d s u g g e s t t h a t we n e e d more s u c h s p a c e s i n p o o r e r a r e a s t o r e l i e v e some 
o f t h e p r e s s u r e s i n s i d e t h e home - b y , f o r e x a m p l e - g i v i n g more o p p o r t u n i t y t o 
c h i l d r e n t o g e t o u t o f t h e h o u s e a n d p l a y o u t s i d e . U n f o r t u n a t e l y , a n e x a m i n a t i o n 
o f t h e s i t u a t i o n i n d e v e l o p m e n t t o w n s i n I s r a e l d o n e f o r t h e H i l l - A l t e r m a n s t u d y 
o f l a n d norms ( a n d t h i s w o u l d p r o b a b l y b e t r u e i n m o s t l a r g e c i t i e s ) s h o w e d t h e 
o p p o s i t e r e l a t i o n s h i p , w i t h f e w e r p a r k s a n d p l a y g r o u n d s i n t h e p o o r e r a r e a s . 

From t h e m e n t i o n o f o v e r c r o w d e d homes we c a n move t o a d i s c u s s i o n o f t h e s e c o n d 
c o n c e p t - c r o w d i n g . One o f t h e c o n d i t i o n s w h i c h may a r o u s e a f e e l i n g o f c r o w d i n g 
i s when t h e p r e s e n c e o f o t h e r s p r e v e n t s t h e d e s i r e d c o n t r o l o v e r i n t e r p e r s o n a l 
i n t e r a c t i o n , o r p r i v a c y . 

C r o w d i n g i s d e f i n e d a s t h e p s y c h o l o g i c a l e x p e r i e n c e o f d i s c o m f o r t o r d i s s a t i s f a c t i o n 
a s s o c i a t e d w i t h a n e g a t i v e e v a l u a t i o n o f a g i v e n d e n s i t y c o n d i t i o n . C r o w d i n g i s 
t h u s d i s t i n g u i s h e d f r o m t h e common p l a n n i n g c o n c e p t o f d e n s i t y - p e o p l e p e r a r e a o r 
h o u s i n g u n i t s p e r a r e a - and t h i s b e c a u s e d e n s i t y a p p l i e s o n l y t o t h e p h y s i c a l f a c e t 
o f t h e e n v i r o n m e n t ( a n d t h i s i n a v e r y i n a c c u r a t e a p p r o a c h ) , w h e r e a s t h e c o n c e p t o f 
c r o w d i n g t a k e s i n t o a c c o u n t a l l t h r e e f a c e t s - t h e p h y s i c a l , s o c i o - c u l t u r a l a n d 
i n d i v i d u a l . D e n s i t y i s more o r l e s s n e u t r a l . C r o w d i n g i s d e f i n e d a s a n e g a t i v e 
e x p e r i e n c e . 

I n a q u e s t i o n n a i r e d i s t r i b u t e d among I s r a e l i u n i v e r s i t y s t u d e n t s we a s k e d t h e m t o 
d e s c r i b e t h e f e e l i n g s t h e y h a v e i n c r o w d e d s i t u a t i o n s . No o n e d e s c r i b e d p o s i t i v e 
o r n e u t r a l f e e l i n g s . T h e y w r o t e o f f r u s t r a t i o n , n e r v o u s n e s s , l a c k o f c o n t r o l , 
w a n t i n g t o r u n a w a y , a s u f f o c a t i n g f e e l i n g a n d t o o much p h y s i c a l c o n t a c t w i t h o t h e r s . 
A r e l a t i v e l y s m a l l number t a l k e d i n t e r m s o f l a c k o f s p a c e . T h i s i l l u s t r a t e s t h e 
p s y c h o l o g i c a l e x p e r i e n c e o f c r o w d i n g w h i c h a r i s e s i n a s i t u a t i o n w h e r e t h e p r e s e n c e 
o f o t h e r s i s p e r c e i v e d a s l i m i t i n g o n e ' s f r e e d o m o f a c t i o n . 

T h i s n e g a t i v e e v a l u a t i o n i s s u b j e c t i v e b u t i t i s i n f l u e n c e d b y p h y s i c a l , s o c i a l , 
c u l t u r a l a n d s i t u a t i o n a l f a c t o r s . 
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What i s c o n s i d e r e d c r o w d i n g i n T e l A v i v may n o t b e c o n s i d e r e d c r o w d i n g i n New York 
o r Hong K o n g . W h e t h e r t h e p e o p l e w i t h whom y o u a r e i n c l o s e p h y s i c a l c o n t a c t a r e 
known a n d l i k e d o r s t r a n g e r s w i l l make a d i f f e r e n c e . S o w i l l t h e a c t i v i t y i n w h i c h 
y o u a r e e n g a g e d , w h a t t h e s i t u a t i o n i s a n d w h e t h e r l a r g e mumbers o f p e o p l e a r e 
e x p e c t e d a n d c o n s i d e r e d a p p r o p r i a t e t h e r e . 

I t i s i m p o r t a n t t o s t r e s s t h a t c r o w d i n g i s n o t s y n o n y m o u s w i t h c r o w d s . Some s i t u 
a t i o n s r e q u i r e l a r g e n u m b e r s o f p e o p l e i n c l o s e p r o x i m i t y f o r t h e i r s u c c e s s - f o r 
e x a m p l e a p a r t y o r a d e m o n s t r a t i o n o r S t . P e t e r ' s S q u a r e w h e n t h e P o p e g i v e s h i s 
b l e s s i n g . I n s u c h s i t u a t i o n s t h e a t t e n d a n t d e n s i t y i s e v a l u a t e d p o s i t i v e l y r a t h e r 
t h a n n e g a t i v e l y , a t l e a s t f r o m t h e p o i n t o f v i e w o f t h e o r g a n i z e r a n d t h e p a r t i c i 
p a n t . On t h e o t h e r h a n d , i t may n o t b e e v a l u a t e d p o s i t i v e l y b y t h e r e s i d e n t s o f 
t h e s t r e e t s t a k e n o v e r b y t h e d e m o n s t r a t i o n , o r b y t h e p o l i c e who h a v e t o c o n t r o l 
i t , o r b y t h e n e i g h b o r s n e a r t h e p a r t y . A g a i n , w h e n s u c h a s i t u a t i o n i s e v a l u a t e d 
p o s i t i v e l y o r n e u t r a l l y , i t i s n o t c o n s i d e r e d c r o w d i n g . 

T h i s n o t w i t h s t a n d i n g , l a r g e n u m b e r s o f p e o p l e a n d t h e p o s s i b l e a t t e n d a n t s e n s o r y 
o v e r l o a d a r e some o f t h e e l e m e n t s w h i c h may c o n t r i b u t e t o a n e g a t i v e e v a l u a t i o n . 
The i m p o r t a n c e o f t h i s a s p e c t o f s e n s o r y o v e r l o a d i s s u g g e s t e d b y a r e c e n t s t u d y b y 
K o r t e . I n much o f t h e s o c i o l o g i c a l l i t e r a t u r e , h i g h d e n s i t y h a s b e e n p e r c e i v e d a s 
o n e o f t h e m a j o r c h a r a c t e r i s t i c s o f t h e u r b a n a r e a l e a d i n g t o l o n e l i n e s s , u n c i v i l i t y 
and i n d i f f e r e n c e t o t h e p l i g h t o f o t h e r s . K o r t e a r g u e s t h a t t h e u r b a n i t e ' s a p p a r 
e n t i n d i f f e r e n c e t o o t h e r s may r e p r e s e n t i n p a r t h i s a d j u s t m e n t o r a d a p t a t i o n t o 
t h e e x c e s s i v e b o m b a r d m e n t o f s t i m u l i b y h i s e n v i r o n m e n t . He t h e r e f o r e c h o s e f o r 
h i s s t u d y c i t i e s a n d t o w n s , a n d w i t h i n e a c h t y p e a h i g h i n p u t a n d a l o w i n p u t a r e a 
( i n p u t d e f i n e d b y s o u n d l e v e l , t r a f f i c c o u n t , p e d e s t r i a n c o u n t , c o m m e r c i a l b u i l d 
i n g c o u n t ) . W i t h i n t h e s e a r e a s h e t e s t e d p e o p l e ' s h e l p f u l n e s s b y : 

1 . a s k i n g t h e m t o a n s w e r a f e w q u e s t i o n s f o r a s u r v e y s t u d y , 
2 . l e t t i n g a k e y f a l l f r o m h i s p o c k e t a p p a r e n t l y u n a w a r e s , t o s e e 

w h e t h e r p e o p l e w o u l d r e t r i e v e i t f o r h i m o r c a l l h i s a t t e n t i o n t o 
i t . 

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

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

R a p o p o r t a r g u e s t h a t a n y p h y s i c a l c u e s w h i c h s u g g e s t many p e o p l e i n c r e a s e t h e l e v e l 
o f p e r c e i v e d d e n s i t y , and t h i s may l e a d t o t h e e x p e r i e n c e o f c r o w d i n g . T h e r e f o r e , 
d e s i g n f e a t u r e s t h a t r e d u c e i n t e r p e r s o n a l p e r c e p t i o n - s o t h a t i n t h e g i v e n s i t u a 
t i o n we a r e n o t a w a r e o f a l l t h e p e o p l e t h e r e - w i l l a i d i n t h i s r e g a r d . A l s o i t 
i s h i s c o n t e n t i o n t h a t a n y d e s i g n w h i c h r e d u c e s s e n s o r y i n p u t s a n d c u e s f r o m man-
made a s p e c t s o f t h e p h y s i c a l e n v i r o n m e n t w i l l s e r v e t h i s p u r p o s e - t h e s e e x c e s s i v e 
c u e s i n c l u d e s i g n s , l a r g e b u i l d i n g s , many c a r s , l a r g e p a r k i n g l o t s , many l i g h t s , 
s o u n d s a n d s m e l l s . (One p o s s i b l e s o l u t i o n f o r p a r k i n g l o t s c o u l d b e t o d e s i g n 
them i n s m a l l e r u n i t s a n d u s e l a n d s c a p i n g a n d t o p o g r a p h y t o s c r e e n t h e m f r o m v i e w . 
An e x a m p l e i s t h e A u d i t o r i u m i n H a i f a V h e r e t r e e s h i d e t h e p a r k i n g l o t a n d s e e n 
f r o m t h e s t r e e t , t h i s g i v e s a n i m p r e s s i o n o f a l a r g e o p e n s p a c e . 

Urban o p e n s p a c e c a n s e r v e t h e s e f u n c t i o n s o f r e d u c i n g i n t e r p e r s o n a l p e r c e p t i o n a n d 
r e d u c i n g s e n s o r y i n p u t s i f p l a n n e d w i t h t h i s i n m i n d . L a n d s c a p i n g a n d n a t u r a l e l e 
m e n t s c a n b e p a r t i c u l a r l y u s e f u l i n t h i s r e g a r d , b u t t h e y a r e n o t t h e o n l y p o s s i b l e 
s o l u t i o n . S p a c e s c a n b e c r e a t e d w h i c h o f f e r r e l i e f f r o m some o f t h e d e m a n d i n g q u a 
l i t i e s o f t h e c i t y , w i t h o u t b e i n g c o m p l e t e r e t r e a t s . 
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The c h a r a c t e r a n d s i z e o f a n o p e n s p a c e r e q u i r e d i n a p a r t i c u l a r a r e a w o u l d s e e m 
t o b e r e l a t e d t o t h e d e g r e e o f s e n s o r y o v e r l o a d t o w h i c h p e o p l e i n t h a t a r e a a r e 
e x p o s e d t h r o u g h o u t t h e i r d a y - w i t h i n t h e i r h o m e , s t r e e t s , s h o p s , w o r k , t r a n s p o r 
t a t i o n a n d r e c r e a t i o n . We m u s t f i n d a way t o s t r i k e a b a l a n c e b e t w e e n t h e p o s i 
t i v e a n d n e g a t i v e a s p e c t s o f r e l a t i v e l y l a r g e n u m b e r s o f p e o p l e . One way t o do 
t h i s i s t o p r o v i d e e n o u g h s e r v i c e s a n d f a c i l i t i e s s o t h a t t h e r e i s l e s s c o m p e t i t i o n 
f o r r e s o u r c e s , and t o o f f e r a v a r i e t y o f s p a c e s a p p r o p r i a t e f o r d i f f e r e n t c i r c u m 
s t a n c e s . 

The c r i t i c a l e l e m e n t o f t h i s a p p r o a c h t o b o t h p r i v a c y a n d c r o w d i n g i s t h e f a c t t h a t 
t h e d e f i n i t i o n a n d e v a l u a t i o n o f e a c h s e t t i n g a r e s u b j e c t i v e o n e s , t h o u g h n o t i d i o 
s y n c r a t i c . The g o a l t h e n s h o u l d b e t o o f f e r s u f f i c i e n t v a r i e t y w i t h i n t h e u r b a n 
s c h e m e s o t h a t e a c h i n d i v i d u a l o r g r o u p may f i n d t h e s e t t i n g c o n g r u e n t w i t h t h e i r 
b e h a v i o r a l a n d e m o t i o n a l n e e d s . S i n c e t h e s e p e r s o n a l d e f i n i t i o n s a r e i n f l u e n c e d 
b y p h y s i c a l , s o c i a l a n d c u l t u r a l f a c t o r s , t h e t a s k i s n o t a n i m p o s s i b l e o n e . T h e r e 
a r e many c o m m o n a l i t i e s a n d s h a r e d a s p e c t s ΐ φ ο η w h i c h t o b a s e a p l a n n i n g p r o g r a m 
and t o c h o o s e t h a t t y p e o f v a r i e t y t o o f f e r . 

REFERENCES 

A l t m a n , I . , The E n v i r o n m e n t a n d S o c i a l B e h a v i o r , M o n t e r e y , C a l i f . : B r o o k s / C o l e , 
1 9 7 5 . 

Churchman, Α . ; C h i l d r e n ' s C o n c e p t s o f " P r i v a t e P l a c e " , p a p e r p r e s e n t e d a t a s y m p o 
s i u m o n t h e P s y c h o l o g y o f P l a c e , H a i f a , T e c h n i o n , D e c . 1 9 7 6 ( a ) . 

C h u r c h m a n , A . , P s y c h o l o g i c a l A s p e c t s o f t h e D e s i g n o f R e s i d e n t i a l N e i g h b o r h o o d s , 
T e c h n i o n , I s r a e l I n s t i t u t e o f T e c h n o l o g y , F a c u l t y o f A r c h i t e c t u r e a n d Town 
P l a n n i n g , F e b . , 1 9 7 7 ( H e b r e w ) ( b ) . 

C h u r c h m a n , A . „ " P s y c h o l o g i c a l F u n c t i o n s o f Open S p a c e " , i n H i l l , M . , a n d A l t e r m a n , 
R . , Land Norms i n P l a n n i n g , S t a g e One: Open S p a c e . 1 9 7 7 ( H e b r e w ) ( c ) . 

H i l l , M . , ^ A l t e r m a n , R . , Land Norms i n P l a n n i n g , S t a g e One: Open S p a c e , 
T e c h n i o n , C e n t r e f o r U r b a n § R e g i o n a l S t u d i e s , 1 9 7 7 ( H e b r e w ) . 

K o r t e , C . e t . a l . , " H e l p f u l n e s s i n D u t c h S o c i e t y a s a F u n c t i o n o f U r b a n i z a t i o n a n d 
E n v i r o n m e n t a l I n p u t L e v e l " , J o u r n a l o f P e r s o n a l i t y a n d S o c i a l P s y c h o l o g y 3 2 ( 1 9 7 5 ) 
p p . 9 9 6 - 1 0 0 3 . 

R a p o p o r t , Α . , "Toward a R e d e f i n i t i o n o f D e n s i t y " , E n v i r o n m e n t a n d B e h a v i o r , 7 , 2 
( 1 9 7 5 ) , p p . 1 3 3 - 1 5 8 . 



The Man in the Street: Notes on the 
Existential Meaning of the Street and its 

Spatial Implications 
Arie Peled 

Technion, Israel Institute of Technology;, Haifa 

T h i s p a p e r d e a l s w i t h o u r e x p e r i e n c e o f o n e t y p e o f p l a c e : t h e s t r e e t a n d , m o r e 
s p e c i f i c a l l y , w i t h t h e s t r e e t a s i t p r e s e n t s i t s e l f t o u s a s a c o n c r e t e " h e r e a n d 
now" e n v i r o n m e n t a l e v e n t . 

What i s a p l a c e ? I t i s a z o n e i n s p a c e i n w h i c h a number o f e n t i t i e s a r e r e l a t e d 
b y s o m e e x c l u s i v e s e t o f r e l a t i o n s . 

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

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

What we a r e i n t e r e s t e d i n , o f c o u r s e , a r e n o t t h e p l a c e s i n h a b i t e d b y t h e i m a g i n a 
t i o n o f t h e m a t h e m a t i c i a n o r t h e s c i e n t i s t , b u t t h o s e i n h a b i t e d b y p e o p l e a n d d i r 
e c t l y e x p e r i e n c e d b y t h e m . H e r e we f i n d o u r s e l v e s a l w a y s w i t h i n s o m e p l a c e ( w h e n 
n o t s o u n d a s l e e p o r i n a coma) w h i c h r e v e a l s i t s e l f a s a z o n e i n s p a c e , i n s i d e a 
h i e r a r c h y o f p l a c e s . I n t h i s z o n e i n s p a c e we i n t e r l a c e w i t h o t h e r e n t i t i e s : 
p e o p l e , o r g a n i s m s , t h i n g s . Some o f t h e s e e n t i t i e s a r e o n t h e p e r i p h e r y o f t h e z o n e 
and a c t u a l l y c r e a t e i t s b o u n d a r i e s : t r e e s , w a l l s , a p a r a s o l . Some a r e n e a r e r t o 
i t s c e n t e r , e n g u l f e d b y t h e z o n e . 

Our i m d e r s t a n d i n g o f t h e e x p e r i e n c e o f p l a c e s i s h i n d e r e d b y t h e c o n c e p t o f a 
" p h y s i c a l e n v i r o n m e n t " . N o w h e r e i n o u r d i r e c t e x p e r i e n c e do we f i n d a " p h y s i c a l 
e n v i r o n m e n t " . We f i n d t h i n g s , o b j e c t s , b u t a l l e n t i t i e s i n t h e p l a c e - a n i m a t e 
and i n a n i m a t e , r e v e a l t h e m s e l v e s a s o b j e c t s , a s s p a t i a l e n t i t i e s , i n t h e i r c o n c r e t e -
n e s s . 

We e x p e r i e n c e t h e p l a c e a s t h e e m b o d i m e n t o f t h e o v e r a l l e n v i r o n m e n t , a n d we e x p e r 
i e n c e t h e e v e n t we u n d e r g o a t t h a t p o i n t i n t i m e / s p a c e . The p l a c e i t s e l f b e i n g a 
s y s t e m o f o b j e c t s i n t e r r e l a t e d i n t o s u b - p l a c e s , e n g u l f e d b y t h e a m b i e n c e - t h e 
l i g h t , s m e l l s , warmth o f t h e a t m o s p h e r e e n c l o s e d i n t h e s p a c e z o n e . 

The t h e o r e t i c a l a p p r o a c h a n d t e r m i n o l o g y e m p l o y e d i n t h i s p a p e r a r e t h o s e o f E c o -
a n a l y s i s . The e c o a n a l y t i c m e t h o d a t t e m p t s t o e x p l o r e t h e m e a n i n g u n d e r l y i n g o u r 
e x p e r i e n c e o f p l a c e s . " M e a n i n g " i m p l i e s i n t h i s c o n t e x t , t h e f u n d a m e n t a l ( I - w o r l d ) 
r e l a t i o n s w h i c h a r e e x p e r i e n c e s w h i l e o c c u p y i n g a c e r t a i n p l a c e o r t y p e o f p l a c e -
o n i t s own, o r a s p a r t o f a h i e r a r c h y o f p l a c e s . 
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I t i s a s s u m e d t h a t a t a n y g i v e n p o i n t i n oxxr l i f e ' s c o n t i n u u m we a t t e m p t t o g e n 
e r a t e a p a t t e r n o f ( I - w o r l d ) r e l a t i o n s w h i c h , t h r o u g h c o m p e n s a t i o n a n d r e i n f o r c e 
m e n t , c o m b i n e s w i t h o u r e x p e r i e n c e o f o t h e r p l a c e s , t o g e n e r a t e a c e r t a i n o v e r a l l 
I - w o r l d b a l a n c e o f r e l a t i o n s w h i c h we a t t e n p t t o a c h i e v e . 

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

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

I n t h i s a n a l y s i s o f s p a t i a l i t y , t h e f u n d a m e n t a l p o s t u l a t e o f E c o a n a l y s i s i s t h a t 
we e x p e r i e n c e a l l s y s t e m s a s b o d i e s o r , m o r e p r e c i s e l y , a s m e t a p h o r i c r e p r e s e n t a 
t i v e s o f o u r own b o d y l a n d we t e n d t o p r o j e c t t h e c o n s t r u c t o f o u r own b o d y - o u r 
e x p e r i e n c e o f i t s s i z e , t e x t u r e o f e n v e l o p e , d i r e c t i o n , e t c . , t o t h e s p a t i a l i t y o f 
m e t a p h o r i c b o d i e s - t o t h e s p a t i a l i t y o f p l a c e s . We endow p l a c e s w i t h i d e n t i t i e s : 
p u r p o s e f u l , c o h e r e n t e n t i t i e s p o s s e s s i n g c e r t a i n c h a r a c t e r i s t i c p o t e n t i a l s - we c o n 
s t r u e t h e m a s m e t a p h o r i c p e r s o n s . 

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

I n s t i t u t i o n s r e v e a l t h e m s e l v e s t o u s a s p l a c e s , a n d i n t h e o p e r a t i o n o f p l a c e s . 
Be i t "a s c h o o l " o r " f a m i l y " , t h e p a t t e r n o f s o c i a l l y d e f i n e d r e l a t i o n s we c a l l 
" i n s t i t u t i o n " i s e x p e r i e n c e d a s a s e q u e n c e o f e n v i r o n m e n t a l e v e n t s , a s a s e q u e n c e 
o f p l a c e s : 

B e i n g i n t h i s s c h o o l . 
B e i n g i n t h i s c l a s s r o o m . 
P l a y i n g i n t h i s c o u r t y a r d . 
L i v i n g i n t h i s s t r e e t , 
o r S e e i n g t h i s l a n d s c a p e f r o m my w i n d o w . 

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

A human s e t t l e m e n t i s t h e e m b o d i m e n t o f a human s o c i e t y , i t d o e s n o t e n c l o s e i t , 
i t i s t h a t s o c i e t y . 

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

O n l y b y a n a l y z i n g t h e u n d e r l y i n g m e a n i n g o f t h e r o l e - t h e I - w o r l d r e l a t i o n s i m p l i e d 
b y i t , c a n we u n d e r s t a n d t h e o c c u p a n t ' s r e l a t i o n s w i t h t h e p l a c e a n d i t s s p a t i a l 
p a r a m e t e r s . I t i s o n l y b y u n d e r s t a n d i n g t h e r o l e s o f : : 

B e i n g a p u p i l a t s c h o o l 
A t t e n d i n g c l a s s e s 
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P l a y i n g d u r i n g t h e i n t e r m i s s i o n , 

t h a t we c a n draw a n y m e a n i n g f u l c o n c l u s i o n s o n t h e q u a l i t y o f t h e p l a c e s o f " s c h o o l " , 
" c l a s s r o o m " a n d " c o u r t y a r d " , r e s p e c t i v e l y . U n d e r s t a n d i n g t h e r o l e o f " b e i n g i n t h e 
s t r e e t " a n d r e v e a l i n g i t s m e a n i n g , i s c r u c i a l t o u n d e r s t a n d i n g t h e s t r e e t a s a p l a c e 
a n d t h e m e a n i n g o f i t s s p a t i a l i t y . 

S t r e e t s - t h e c a t e g o r y o f p l a c e s w h i c h a r e d e f i n e d a s s t r e e t s , f o r m p a r t o f t h e 
s u p e r - o r d i n a t e e n t i t y o f t h e s e t t l e m e n t . TTiey a r e d e f i n e d a s s t r e e t s m a i n l y a c c o r 
d i n g t o two c r i t e r i o n s : T h e y a r e p u b l i c d o m a i n s a n d t h e y f a c i l i t a t e t r a n s i t . As 
s u c h t h e y a r e t h e m o s t d i r e c t l i n k b e t w e e n t h e c i t i z e n a n d h i s s e t t l e m e n t , b e t w e e n 
man a n d h i s s o c i e t y a s a w h o l e . A l l o t h e r d o m a i n s i n v o l v e t h e a d d i t i o n a l i n t e r v e n 
t i o n o f p u b l i c o r p r i v a t e g r o u p s . O n l y i n t h e s t r e e t i s o n e p u r e l y a n d s i m p l y "a 
c i t i z e n " . H e n c e t h e t e r m o f " t h e man i n t h e s t r e e t " w h i c h t e n d s t o i n d i c a t e t h e 
a v e r a g e c i t i z e n , t h e p e o p l e ; n o n - a d h e r e n c e t o a n y s p e c i f i c i n s t i t u t i o n o r p o w e r 
g r o u p i n t h e s e t t l e m e n t / s o c i e t y i s t h e r e b y c l e a r l y i n d i c a t e d . I f o n e i s t o u n d e r 
s t a n d t h e r o l e o f " b e i n g i n t h e s t r e e t " o n e h a s t o go b a c k t o t h e r o l e o f " b e i n g 
a c i t i z e n " . 

What c h a r a c t e r i z e s t h e s e r e l a t i o n s i n o u r s o c i e t y i s a n u n d e r l y i n g d e t a c h m e n t , i n 
d e e d - a t t i m e s - a l i e n a t i o n . Our r e l a t i o n s w i t h s o c i e t y a s a w h o l e t e n d t o b e 
f u n c t i o n a l , e x p e d i e n t . We do n o t i d e n t i f y w i t h i t , we t e n d t o k e e p t o o u r i n d i v i 
d u a l i t y . 

The s e t t l e m e n t no l o n g e r commands t h e d e g r e e o f i n v o l v e m e n t a n d i d e n t i f i c a t i o n w h i c h 
i n t h e p a s t c h a r a c t e r i z e d t h e m e d i e v a l c i t y o r t h e v i l l a g e . T h i s f u n d a m e n t a l d e 
t a c h m e n t i s t r a n s m i t t e d f r o m t h e s e t t l e m e n t t o t h e s t r e e t - i t i s a p l a c e w h e r e 
o n e h a s n o r e s p o n s i b i l i t i e s , n o a l i g n m e n t s , no d u t i e s , w h e r e o n e g e t s n e i t h e r s u p 
p o r t , n o r i s o n e s u f f o c a t e d o r d e m a n d e d u p o n . The s t r e e t s i t u a t i o n p r o v i d e s a 
s e n s e o f e x p o s u r e , o f f r e e d o m , o f n o n - i n v o l v e m e n t . 

One i s p u r e l y a c i t i z e n , who i s e x p e c t e d t o b e l o y a l t o t h e s t a t e , p a y h i s t a x e s 
a n d a b i d e b y t h e l a w . B e i n g a c i t i z e n o f a w e l f a r e i n d u s t r i a l i z e d s t a t e , means 
a l s o t h a t a s e n s e o f s e c u r i t y i s e n j o y e d , a s e n s e s o c i e t y i s e x p e c t e d t o p r o v i d e , 
- a s o c i e t y t h a t i s m a i n l y a p r o v i d i n g , h e d o n i s t i c e n t i t y . The s t r e e t a s t h e m o s t 
d i r e c t e x p o n e n t o f s o c i e t y i s a p l a c e w h e r e o n e e x p e c t s t o c o n s u m e , t o p l a y , t o 
e n j o y o n e s e l f , i t s i m a g e i s t h a t o f a f a i r w h e r e " e v e r y o n e h a s a g o o d t i m e " , r a t h e r 
t h a n t h a t o f a p r o m e n a d e w h e r e o n e i s o u t t o s o c i a l i z e , t o o b s e r v e a n d b e o b s e r v e d 
and a p p r a i s e d . 

I n s m a l l t r a d i t i o n a l s e t t l e m e n t s , g o i n g o u t i n t o t h e s t r e e t , m e a n t e n t e r i n g t h e 
s p a c e z o n e o f a n i n t i m a t e , i n v o l v i n g s o c i a l e n t i t y : o n e w a s b e i n g o b s e r v e d a n d 
j u d g e d b y o n e ' s b e t t e r s a n d p e e r s . What o c c u r r e d t h e r e , w a s t o s o m e d e g r e e o n e ' s 
o w n . The s t r e e t w a s a s t r o n g i n t e r m e d i a r y w i t h w h i c h o n e c o u l d i d e n t i f y . I n t h e 
w e l f a r e s t a t e o n e g o e s o u t t o e s c a p e i n t e r m e d i a c y , t o a v o i d r e s p o n s i b i l i t i e s . One 
h a s o p e n o p t i o n s : t o g e t i n v o l v e d i n v a r i o u s i n s t i t u t i o n s o r t o k e e p away f r o m 
t h e m . One i s a c o n s u m e r o f g o o d s a n d o f t h e f a c i l i t i e s p r o v i d e d b y t h e s e t t l e 
m e n t , b e i t l i g h t i n g , r o a d s a f e t y , g a r d e n s , o r t h e v i e w o f m e r c h a n d i s e a n d p e o p l e . 

As t o t h e r e l a t i o n s b e t w e e n s e t t l e m e n t a n d n a t u r e , we w i t n e s s i n o u r t i m e a t o p o 
l o g i c a l i n v e r s i o n . W h i l e h i s t o r i c a l l y t h e s e t t l e m e n t w a s a man-made s h e l t e r a g a i n s t 
h o s t i l e n a t u r a l and human f o r c e s , t o d a y t h e man-made e n v i r o n m e n t h a s e n g u l f e d t h e 
e n t i r e e a r t h i n a n e t w o r k o f r o a d s a n d s e t t l e m e n t s . The n a t u r a l l a n d s c a p e i s b e 
s i e g e d , s u r r o u n d e d b y t h e man-made f e a t u r e s ; i t h a s b e c o m e a m u l t i t u d e o f e n c l a v e s , 
t o b e d e f e n d e d a g a i n s t t h e e x p a n d i n g f o r c e s o f i n d u s t r i a l i z a t i o n a n d u r b a n i z a t i o n . 
F o r t h e m o d e m c i t i z e n , t h e s e t t l e m e n t i s n o t an e n t i t y i n w h i c h h e f i n d s r e f u g e , 
i t i s an e l e m e n t o f a man-made s y s t e m w h i c h , w h i l e p r o v i d i n g s u p p o r t a n d w e l l - b e i n g . 
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g e n e r a t e s a f e e l i n g o f o v e r - d e p e n d e n c e a n d , a s a r e s u l t , a n e e d t o e s c a p e , t o come 
f a c e t o f a c e w i t h n a t u r e , w i t h o u t t h e i n t e r m e d i a c y o f t h e s e t t l e m e n t . 

I n t h e s t r e e t t h i s u n d e r l y i n g w i s h t o e s c a p e t o n a t u r e i m p a r t s t o a l l man-made e l e 
m e n t s t h e m e a n i n g o f o v e r - i n v o l v e m e n t a n d o f b e i n g c o n t r o l l e d b y s o c i e t y , w h i l e 
n a t u r a l e l e m e n t s - t h e s k y , t r e e s , u n p a v e d e a r t h , g e n e r a t e a s e n s e o f i n d e p e n d e n c e , 
o f f r e e d o m . The r e a c t i o n t o t h i s c a p a c i t y o f t h e s t r e e t t o g e n e r a t e t h e f e e l i n g 
o f e x p o s u r e , i n d e p e n d e n c e a n d e n j o y m e n t d e p e n d s o n o n e ' s v a l u e s . 

I n d e e d , v a r i o u s d e s i g n a p p r o a c h e s c u r r e n t t o d a y a r e a r e s u l t o f c o n s c i o u s o r u n 
c o n s c i o u s a t t e m p t s t o p r o v i d e a n e m o t i o n a l r e s p o n s e t o t h i s u n d e r l y i n g m e a n i n g 
o f b e i n g - i n - t h e - s t r e e t . B e f o r e we c o n t i n u e , i t t h e r e f o r e s e e m s n e c e s s a r y t o make 
c l e a r t h e a u t h o r ' s own v a l u e s i n h i s i n t e r p r e t a t i o n o f t h e s t r e e t . 

We w i t n e s s i n o u r i n d u s t r i a l i z e d w e l f a r e s o c i e t i e s and t h e i r e m b o d i m e n t a s s e t t l e 
m e n t s a c o n t i n u o u s a t t e m p t t o come t o t e r m s w i t h t h e c h a l l e n g e o f w h a t c a n b e d e 
f i n e d a s " t h e l a r g e n u m b e r s " : p o p u l a t i o n e x p l o s i o n , e n e r g y , i n f o r m a t i o n . The 
l a r g e n u m b e r s g e n e r a t e a l i e n a t i o n and c h a o s , a s w e l l a s a p o t e n t i a l o f r i c h n e s s 
and c o m p l e x i t y . S t r u c t u r a l l y , t h e r e a r e t h r e e w a y s t o d e a l w i t h l a r g e q u a n t i t i e s : 

1 . To a m a l g a m a t e t h e u n i t s i n t o o n e c e n t r a l l y c o n t r o l l e d , h o m o g e n e o u s 
w h o l e - w h a t I w i l l c a l l t h e b u r e a u c r a t i c a p p r o a c h . 

2 . To s e g r e g a t e t h e u n i t s i n t o s m a l l g r o u p s w h i c h h a v e l e s s p o t e n t i a l 
b u t a r e more i n t i m a t e a n d e a s i e r t o h a n d l e a n d c o o r d i n a t e - t h i s a p 
p r o a c h I w i l l c a l l r o m a n t i c . 

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

I t i s t h i s l a s t a p p r o a c h w h i c h I make my o w n , s i n c e I s e e i n r i c h n e s s o f e x p e r i e n c e 
a f u n d a m e n t a l v a l u e . The b u r e a u c r a t i c a p p r o a c h m a n a g e s t o i n s e r t " l a w a n d o r d e r " 
i n t o t h e s y s t e m a t t h e p r i c e o f i t s p o t e n t i a l r i c h n e s s . The r o m a n t i c s w a n t b a s i 
c a l l y t o r e g r e s s t o a f o r m e r l e s s c o m p l e x s y s t e m , w i t h w h i c h t h e y know how t o c o p e 
and w h i c h w i l l p r o v i d e t h e m t e m p o r a r i l y w i t h a s e n s e o f h a r m o n y , b u t a t t h e p r i c e 
o f s t a g n a t i o n a n d e v e n t u a l d e c a y . I t i s o n l y t h e i n t e g r a t i v e o u t l o o k w h i c h h o l d s 
t h e p r o m i s e o f e x t r a c t i n g a new r i c h n e s s f r o m t h e c h a l l e n g e o f t h e a w e s o m e , l a r g e 
s y s t e m . 

The i n t e g r a t i v e a p p r o a c h a d v o c a t e s t h e r e f o r e , t h e a c c e p t a n c e o f t h e s t r e e t ' s p o 
t e n t i a l o f d e t a c h m e n t , r e c e p t i v i t y a n d i n d e p e n d e n c e , w i t h o u t t r y i n g t o d i s s o l v e i t 
i n t o t h e s e t t l e m e n t and i t s i n s t i t u t i o n s , n o r t o r e l a t e i t s t r o n g l y t o l o c a l h o m e s 
a n d i n s t i t u t i o n s , b u t a t t e m p t i n g t o g i v e i t a d e f i n i t e i d e n t i t y a s a n e u t r a l p l a c e , 
a p l a c e o f g e t t i n g away u n i n v o l v e d , a p l a c e t h r o u g h w h i c h t h e c i t i z e n c a n r e l a t e 
d i r e c t l y w i t h a n y o f t h e i n s t i t u t i o n s o r h o m e s i n t h e s e t t l e m e n t . 

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

H a v i n g s t a t e d t h i s p o s i t i o n , l e t u s l o o k a t t h e way t h e t h r e e a p p r o a c h e s a r e em
p l o y e d i n d e a l i n g w i t h t h e s t r e e t . 

A p p l i e d t o t h e s e t t l e m e n t , t h e i n t e g r a t i v e a p p r o a c h a c c e p t s i t s c o m p l e x i t y a n d 
d o e s n o t a t t e m p t t o r e d u c e i t e i t h e r b y c e n t r a l c o n t r o l o r b y s u b d i v i s i o n . I n 
h i s b o o k , " The U s e s o f D i s o r d e r , S e n n e t t 2 p o i n t s t o w a r d s t h i s p o t e n t i a l o f t h e 
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m o d e r n s e t t l e m e n t t o i n v o l v e t h e i n d i v i d u a l d i r e c t l y i n a v a r i e t y o f r e l a t i o n s a n d 
i n s t i t u t i o n s a n d t o e n h a n c e i t s p o t e n t i a l o f e n r i c h i n g e x p e r i e n c e . 

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

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

The r o m a n t i c a p p r o a c h , o n t h e o t h e r h a n d i s d o m i n a n t a n d s t i l l e n j o y i n g a n a v a n t -
g a r d e s t a t u s among d e s i g n e r s a n d p l a n n e r s . As I am c r i t i c a l o f i t s v a l u e s , w h i l e 
a g r e e i n g t o i t s a t t a c k o n t h e b u r e a u c r a t i c a p p r o a c h , I w i l l c o n c e n t r a t e o n r o m a n 
t i c d e s i g n s o f t h e s t r e e t a n d o n t h e a l t e r n a t i v e i n t e g r a t i v e s o l u t i o n s . What 
t h e s e d e s i g n s a t t e m p t t o r e c r e a t e b a s i c a l l y , i s t h e s m a l l c o m m u n i t y . How i s t h i s 
a t t e m p t r e f l e c t e d i n t h e d e s i g n o f s t r e e t s ? 

As t h e m e t a p h o r i c b o d y o f a " p u b l i c d o m a i n " , o f t h a t p a t t e r n o f r e l a t i o n s t h a t 
we c a l l " b e i n g - i n - t h e - s t r e e t " , t h e s p a t i a l f e a t u r e s o f t h e s t r e e t g e n e r a t e a p o 
t e n t i a l o f m e a n i n g , o f c e r t a i n I - w o r l d r e l a t i o n s . Of a l l s p a t i a l f e a t u r e s , t h o s e 
d i v i d i n g s p a c e a r e t h e m o s t f u n d a m e n t a l o n e s a n d a r e a l s o t h e o n e s on w h i c h d e 
s i g n e r s h a v e t h e m o s t l o n g t e r m i n f l u e n c e . 

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

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

INCLUSION 

The i d e n t i t y o f a p l a c e i s b e i n g t r a n s f e r r e d n o t o n l y t o i t s human o c c i q ) a n t s , b u t 
i n v a r i o u s d e g r e e s a l s o t o o t h e r s u b o r d i n a t e d p l a c e s i n c l u d e d i n i t s s p a c e z o n e . 

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

I n c l u s i o n i s e x p e r i e n c e d a s a n i n t e r m e d i a c y . The i n c l u d i n g p l a c e o p e r a t i n g a s a n 
i n t e r m e d i a t e i d e n t i t y f o r t h e i n c l u d e d o n e . S p a t i a l l y , i n t e r m e d i a c y i s g e n e r a t e d 
b y t h e i n c l u s i o n o f s u b o r d i n a t e p l a c e A, i n s i d e p l a c e B, o r o n i t s p e r i p h e r y ( a 
room i n a h o u s e ) , a s w e l l a s t h e o c c u r r e n c e o f Β a b o v e o r o n t h e h o r i z o n t a l o f A. 
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DEFINITION 

The d e f i n i t i o n o f t h e s p a c e z o n e ' s b o u n d a r i e s i s s e n s e d a s a n a s p e c t o f i t s s e l f -
s u f f i c i e n c y a n d s t a b i l i t y . The h i g h e r t h e d e f i n i t i o n , t h e m o r e i s t h e p l a c e e x 
p e r i e n c e d a s a s e l f - s u f f i c i e n t a n d s t a b l e e n t i t y . 

DISTANCE AND DIRECTION 

The d i s t a n c e s a p a r t a n d t h e r e l a t i v e d i r e c t i o n o f t h e l e a s t d e f i n e d p a r t s o f t h e 
b o u n d a r i e s o f p l a c e s i s e x p e r i e n c e d a s g e n e r a t i n g a p o t e n t i a l o f i n t e g r a t i o n b e 
t w e e n t h e i r r e s p e c t i v e s p a c e z o n e s . 

The c l o s e r p l a c e A i s t o p l a c e B, t h e more i s t h e s p a c e b e t w e e n t h e m e í φ e r i e n c e d 
a s o n e i n w h i c h an i n t e r a c t i o n b e t w e e n A a n d Β o c c u r s . When t h e m o s t e 3 φ o s e d s i d e 
o f A t u r n s t o w a r d s Β we e x p e r i e n c e t h e i d e n t i t y o f p l a c e Β a s p l a y i n g a s t r o n g e r 
p a r t i n t h e i n t e n s i t y o f A . 

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

I n Le C o r b u s i e r ' s U n i t e d ' h a b i t a t i o n , t h i s a p p r o a c h i s g i v e n i t s f i r s t a n d m o s t 
e l o q u e n t e x p r e s s i o i T H e r e we h a v e the s y m b o l i c c o m m u n i t y , s m a l l , c o m p a c t , i n o n e 
s p a c e z o n e , a s h i p made o f c o n c r e t e , w h e r e " a l l o n e ' s n e c e s s i t i e s a r e p r o v i d e d f o r " , 
s a i l i n g o n a l a n d s c a p e d s e a . 

O v e r l o o k i n g t h e f u n d a m e n t a l f a c t t h a t m o d e r n man t e n d s t o c r e a t e h i s r e l a t i o n s n o t 
on a t e r r i t o r i a l b a s i s ( a s l o n g a s h e i s e c o n o m i c a l l y a n d p o l i t i c a l l y f r e e ) , we 
h a v e h e r e a v i l l a g e , s y m b o l i c a l l y c r e a t e d a n d g r a f t e d o n a n i n d u s t r i a l m o d e r n s o c i 
e t y . 

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

One i s o v e r - c o n t r o l l e d b y t h e i n s t i t u t i o n b o t h i n o n e ' s r e l a t i o n s w i t h n a t u r e a n d 
i n o n e ' s f r e e d o m t o b e i n v o l v e d o r d e t a c h e d f r o m t h e s y s t e m a n d i t s s u b - p l a c e s . 
T h e r e i s a c o m p l e t e i n c l u s i o n a n d t h e o c c u r r e n c e o f a c o m p u l s i v e i n t e r m e d i a c y . I t 
i s i m p o s s i b l e t o w a n d e r a r o u n d a s i n t h e t r a d i t i o n a l s t r e e t , now e x p o s e d , now 
s h e l t e r e d f r o m t h e s u n , w i n d a n d r a i n , a n d t o p i c k o n e p l a c e o r a n o t h e r o n o n e ' s 
w a y . 

The o p e n a p p r o a c h p r o p o s e s a d i f f e r e n t i a t i o n o f p l a c e s a n d t h e i r i n t e g r a t i o n i n t o 
a h i g h e r , more c o m p l e x w h o l e . The s t r e e t - t h e p u b l i c d o m a i n a n d t h e home - t h e 
p r i v a t e d o m a i n s h o u l d b e t r e a t e d a s i n d e p e n d e n t e n t i t i e s . 

The b e s t i l l u s t r a t i o n t o t h i s a p p r o a c h c a n b e s e e n i n t h e r e d e s i g n o f o l d b u i l d i n g s . 
The e n v e l o p e w h i c h i s p a r t o f t h e s t r e e t a s w e l l a s o f t h e h o u s e a n d i t s v a r i o u s 
a p a r t m e n t s , i s k e p t i n t a c t , w h i l e t h e i n t e r i o r i s r e d e s i g n e d a n d m o d e r n i z e d . I n 
t h i s w a y , t h e c o n t i n u i t y o f t h e s t r e e t - t h e p u b l i c d o m a i n - i s a c h i e v e d , a n d 
t h r o u g h i t t h e c o n t i n u o u s i n t e r v e n t i o n o f h i s t o r i c a l v a l u e s ( a n d o f c o n t i n u i t y i t 
s e l f a s a v a l u e ) a s e m b o d i e d i n t h e s p a t i a l i t y o f t h i s e n v e l o p e . A t t h e s a m e t i m e . 
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t h e i n d i v i d u a l home - t h e p r i v a t e d o m a i n - i s f r e e t o c r e a t e i t s own p l a c e . On 
a p p l y i n g t h i s f o r m u l a t o t h e s t r e e t s we d e s i g n , o n e s h o u l d a t t e m p t t o c r e a t e a 
s t a b l e e n v e l o p e , w h i l e l e a v i n g t h e s p a c e z o n e o f b o t h s t r e e t a n d home o p e n t o 
c h a n g e a n d i n i t i a t i v e . 

A n o t h e r i m a g e w h i c h t h e r o m a n t i c s a t t e m p t t o t r a n s p l a n t t o t h e m o d e r n s e t t l e m e n t i s 
t h e M e d i t e r r a n e a n v i l l a g e . I t s n a r r o w , w h i t e - w a s h e d s t r e e t s s t o n e p a v e d , c o l o i n : -
f u l l y d e t a i l e d , p r o v i d e a f e e l i n g o f i n t i m a c y a n d a c c e p t a n c e . The s o c i a l r e l a t i o n s , 
h o w e v e r , w h i c h t h e s e p l a c e s e m b o d y , n o l o n g e r e x i s t a n d c a n n o t b e r e v i v e d . 

The n a r r o w s t r e e t w a s r e l e v a n t t o s o c i e t i e s i n w h i c h t h e p u b l i c d o m a i n w a s e i t h e r 
i n s i d e a t i g h t l y k n i t grovp o f k i n s h i p r e l a t i o n s , o r a n o m a n ' s l a n d s e p a r a t i n g 
a n d l i n k i n g t h e t e r r i t o r i e s o f s u c h g r o u p s ( s e e t h e e t h n i c g r o u p s a n d H a m u l a s o f 
t h e o r i e n t a l c i t y ) . 

T o d a y t h e s t r e e t b e l o n g s t o s o c i e t y a s a w h o l e , a n d i t s n a r r o w n e s s c r e a t e s o v e r -
i n v o l v e m e n t w i t h t h e homes a n d t h e i m m e d i a t e n e i g h b o u r h o o d , d i m i n i s h i n g t h e s t r e e t ' s 
p o t e n t i a l t o o f f e r f r e e d o m a n d d e t a c h m e n t . I n t i m a c y s h o u l d b e c r e a t e d i n s i d e t h e 
s t r e e t i n some o f i t s s u b - p l a c e s a n d n o t a s a n o v e r a l l c o n d i t i o n . 

The n a r r o w s t r e e t g e n e r a t e s a l s o a n a r r o w s k y . The o p e n n e s s o f t h e s t r e e t ' s b o u n 
d a r i e s t o t h e s k y i s d i m i n i s h e d , r e d u c i n g t h e p a r t t h e s k y p l a y s i n t h e i d e n t i t y o f 
t h e s t r e e t . I t d i m i n i s h e s t h e p o t e n t i a l o f t h e s t r e e t t o r e l a t e t o n a t u r e a n d t o 
t h e w o r l d - d e t a c h e s t h e man i n t h e s t r e e t f r o m h i s c o m m i t m e n t s a n d t h e i n t e r m e d i 
a c y o f i n s t i t u t i o n s a n d t h e man-made s e t t l e m e n t i t s e l f . 

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

The h a r d s u r f a c e s a n d s p a c e v e g e t a t i o n e m p l o y e d i n t h e M e d i t e r r a n e a n s t r e e t w e r e 
an o u t c o m e o f t h e " s e t t l e m e n t - b e s i e g e d - b y n a t u r e " s i t u a t i o n . The i n v e r s i o n o f t h i s 
t o p o l o g y t o d a y , m e n t i o n e d a b o v e , h a s made t h e h a r d s u r f a c e a p p r o a c h a n a c h r o n i s t i c . 
I t d i m i n i s h e s t h e r e c e p t i v e n e s s o f t h e s t r e e t , i n h e r e n t i n s o f t , o r g a n i c m a t e r i a l s 
a n d i t r e d u c e s t h e c o n t a c t w i t h n a t u r e a n d t h e r e f o r e i t s f r e e i n g p o t e n t i a l . 

As a c o n t r a s t , l e t u s l o o k a t a s k e t c h f o r a s q u a r e a t R e c i f e , B r a s i l , d e s i g n e d b y 
R o b e r t o B . Marx . H e r e t r e e s a n d f l o w e r s a r e n o t p l a n t e d i n t h e s q u a r e , t h e y a r e 
t h e s q u a r e . 

F i n a l l y , a l a s t e x a m p l e o f r o m a n t i c t h i n k i n g - t h e p e d e s t r i a n s t r e e t . The m e n a c e 
o f t e c h n o l o g y l o o m s l a r g e i n t h e r o m a n t i c i m a g i n a t i o n , s i n c e i t s f i r s t m a n i f e s t a 
t i o n s i n e a r l y 1 9 t h c e n t u r y . I t s r e a c t i o n w a s a l w a y s o n e o f d e n i a l a n d s e a r c h f o r 
r e f u g e . The same a p p l i e s t o i t s r e s p o n s e t o t h e m o t o r c a r . I t c r e a t e s p e d e s t r i a n 
e n c l a v e s , s a n c t u r i e s o f s a f e t y , s u r r o u n d e d b y t h e d a n g e r s a n d p o l l u t i o n c a u s e d b y 
t h e r o a d s t h a t e n c l o s e i t . The a p p r o a c h b y c a r i s s e e n a s a s e r v i c e e n t r a n c e . 
The c e r e m o n i a l a p p r o a c h i s e x c l u s i v e l y t h a t o f t h e p e d e s t r i a n . 

The s e g r e g a t i o n o f p e d e s t r i a n a n d m o t o r t r a f f i c c r e a t e s a s t a t e o f s i e g e . Some 
p a r t o f t h e e x p e r i e n c e i s r e j e c t e d a s u n m e a n i n g f u l , s e c o n d a r y , d i r t y a n d d a n g e r o u s . 
The l a y o u t o f t h e new t o w n H o o k , i s o n e o f t h e f i r s t a n d m o s t a r t i c u l a t e d s t a t e 
m e n t s o f t h i s a p p r o a c h . The r i c h n e s s o f e x p e r i e n c e i s d i m i n i s h e d , s o m e t i m e s v i s 
i b l y - when " p e d e s t r i a n s o n l y " p l a c e s r e m a i n empty, w h i l e i m p r o v i s e d a c t i v i t y 
o c c u r s i n u n d e s i g n e d p l a c e s n e a r t h e c a r a c c e s s . B u t t h e m o s t i m p o r t a n t damage i s 
more s u b t l e : t h e s h e e r d i v i s i o n a n d s p e c i a l i z a t i o n o f r o u t e s g e n e r a t e s a m o d e l o f 
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T h i s p a p e r i s c o n c e r n e d w i t h t h e f o r m u l a t i o n o f h y p o t h e s e s o n t h e e x p e r i e n c e o f t h e 
s t r e e t . We f e l t t h a t t h e i r f o r m u l a t i o n i s a n e c e s s a r y p r e c o n d i t i o n t o a n y m e a n i n g 
f u l s t u d y o f b e i n g - i n - t h e - s t r e e t and i t s s p a t i a l i m p l i c a t i o n s . 

A t t h e E c o £ L n a l y s i s L a b o r a t o r y we a r e now i n v o l v e d i n a s e r i e s o f s t u d i e s i n w h i c h 
t h e s e h y p o t h e s e s a r e t e s t e d . The s t u d i e s i n v o l v e d i n t e r v i e w s i n d e p t h , i n w h i c h a 
b a t t e r y o f t e s t s a r e a p p l i e d t o v a r i o u s g r o u p s o f i n f o r m a n t s . Our u n d e r s t a n d i n g 
o f t h e s t r e e t w i l l h o w e v e r , u l t i m a t e l y d e p e n d o n t h e d i s c u s s i o n a n d d e b a t e o f h y 
p o t h e s e s a n d v a l u e p o s i t i o n s a n d t h e u s e o f a v a r i e t y o f r e s e a r c h t e c h n i q u e s . 

FOOTNOTES 

1 . F o r a m o r e d e t a i l e d d i s c u s s i o n s e e , A . P e l e d , "The P l a c e a s a M e t a p h o r i c B o d y " , 
F a c u l t y o f A r c h i t e c t u r e , T e c h n i o n , I s r a e l , 1 9 7 6 . 

2 . S e n n e t t , R i c h a r d , The U s e s o f D i s o r d e r , P e n g u i n , 1 9 7 0 . 

m a n - i n - t h e - w o r l d i n w h i c h t h e d e p e n d e n c e o n some o u t s i d e m e c h a n i c a l s y s t e m i s r e 
i n f o r c e d i n t h e m o s t r o u t i n e a n d f r e q u e n t a c t s o f o n e ' s l i f e . The i n h e r e n t s u b 
m i s s i o n a n d n e c r o p h i l i a b e c o m e s an i n t e g r a l p a r t o f t h e d a i l y s c h e d u l e . 

The i n t e g r a t i v e a p p r o a c h a t t e m p t s t o t a m e t h e m o t o r c a r , n o t t o b a n i s h i t . I t 
a t t e m p t s t o i n t e g r a t e a s l o w e r , more l e i s u r e l y d r i v i n g w i t h w a l k i n g , p l a y i n g , e t c . , 
i n t o o n e c o n t i n u o u s s t r e e t p l a c e . Some e x p e r i m e n t s i n t h i s d i r e c t i o n h a v e b e e n made 
i n c i t y c e n t e r s , w h e r e t h e r o u t e s o f p u b l i c t r a n s p o r t a n d p e d e s t r i a n s a r e r e i n t e 
g r a t e d . A n o t h e r i m p o r t a n t e x a m p l e i s t h e r e d e s i g n o f e x i s t i n g r e s i d e n t i a l s t r e e t s 
i n some D u t c h t o w n s . The r o u t e s f o r c a r s h a v e b e e n r e d e s i g n e d s o a s n o t t o p r o 
m o t e s t r a i g h t - l i n e d r i v i n g . The s t r e e t p a v e m e n t i s u n i f i e d w i t h o n l y s l i g h t v a r 
i a t i o n s t o i n d i c a t e t h e c a r r o u t e . G a r d e n s , p l a y g r o u n d s , p a r k i n g f a c i l i t i e s a r e 
i n t e g r a t e d i n t h e same s t r e e t p l a c e a s t h e c a r r o u t e . 

CONCLUSIONS 



Introductory Note 

In the po l icy of planning the development of a r i d zones, new trends are discerned 
by Dr. Gideon Golany i n his paper on the subject o f "Pol icy Trends i n , and Proposed 
Strategies for Ar id Zone Development". The new trends, the author s ta tes , show a 
d i rec t ion away from r u r a l sett lement, i n favor of urban sett lement. These trends 
c a l l for new st rategies to be fol lowed, and these are out l ined by Dr. Golany, wi th 
p a r t i c u l a r reference to the type of a r i d zone which has a hot , dry cl imate through
out most of the year, and low p r e c i p i t a t i o n which i s i n s u f f i c i e n t to support dry 
farming. 

Such ar id lands possess a po ten t ia l fo r agr icu l ture under special i r r i g a t i o n , for 
recreat ion and tourism, for s ipplying energy (solar and wind) , fo r mining and par
t i c u l a r l y for new urban sett lements. 

Dr. Golany proceeds to indicate the d i rec t ion that should be taken i n se lect ing new 
strategies for settlement p a t t e m s . Such st ra tegies should be adapted i n every 
p a r t i c u l a r case to the speci f ic area and culture under considerat ion, wi th a view 
to ensuring economic development, meeting social and heal th needs and providing 
for fur ther comprehensive research i n the course of t h e i r implementation. 

A speci f ic appl icat ion of these strategies is proposed by Prof. Haim Darin-Drabkin 
i n his paper on "Regions and Growth Poles: The Negev as a Case Study". The author 
stresses at the outset the v i t a l role of long-term planning i n small countries such 
as I s r a e l , with high loca l concentrations exampli f ied by the country's coastal s t r i p . 
He recommends a newer balanced development of the country's region and dwells, i n 
the continuation of his paper, on the great development po ten t i a l of the sparsely 
populated Negev. 

The climate of the Negev is in many respects preferable to that of the coastal 
s t r i p , though the winds in i t s mountainous region do a f f e c t human comfort. The 
ef fects of wind, however, can be minimized by appropriate construction and c i t y 
planning methods. 

Prof. Drabkin indicates the opportunity avai lab le i n the Negev to create a w e l l -
planned urban- industr ia l complex for 5 to 6 m i l l i o n addi t ional inhabitants i n the 
fu ture . The creat ion of a new large-s ized urban- industr ia l region may prove to be 
of importance not only to I s r a e l , but also to other countries when large parts of 
the population are concentrated i n small urban areas. 

A s t i l l more spec i f ic aspect of planning in a r i d zones, charac ter is t ic for the 
h i l l y parts of a desert region i n a hot c l imate , is taken up by A. Rachamimov and 
M. Cones i n t h e i r j o i n t paper on "Planning Settlements for Upland Ar id Regions: 
An Overview of Environmental and Building Considerations". 

In taking up t h e i r p a r t i c u l a r subject, the authors point out the special d i f f i c u l 
t i es encountered by se t t l e rs i n h i l l y a r i d areas. These include high temperature 
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f l u c t u a t i o n s b e t w e e n d a y a n d n i g h t , i n t e n s e w i n d s a n d l o w r a i n f a l l , a n d a l s o a 
p s y c h o l o g i c a l d i f f i c u l t y - t h a t o f i s o l a t i o n . 

To o v e r c o m e t h e s e u n f a v o r a b l e c i r c u m s t a n c e s o r , a t l e a s t , t o r e d u c e t h e i r e f f e c t s , 
t h e a u t h o r s p r e s e n t a n u m b e r o f p r a c t i c a l p r o p o s a l s . To s t a r t w i t h , t h e s i t e o f 
t h e s e t t l e m e n t s h o u l d b e c a r e f u l l y s e l e c t e d a n d a h i g h b u i l d i n g d e n s i t y o f 12 o r 
m o r e d w e l l i n g s p e r dunam ( 1 0 0 0 s q . m . ) s h o u l d b e a d o p t e d , w h i l e a v o i d i n g l o n g 
w a l k i n g d i s t a n c e s . W i n d b r e a k s b u i l t a s w a l l s o r f o r m e d o f t r e e s a r e v e r y d e s i r a b l e . 
H i g h r i s e b u i l d i n g s a r e n o t r e c o m m e n d e d , s i n c e t h e y c a u s e a i r e d d i e s a n d d u s t 
r a i s e d b y w i n d . 

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

To r e d u c e i n s o l a t i o n i n t h e summer a n d t o g a i n more o f t h e s u n ' s w a r m t h i n t h e w i n 
t e r , t h e l o n g a x i s o f b u i l d i n g s s h o u l d b e p l a c e d i n a n e a s t - t o - w e s t d i r e c t i o n . 
A d o u b l e o r " p a r a s o l " r o o f w i t h an i n t e r v e n i n g a i r s p a c e w i l l r e d u c e o v e r h e a t i n g 
o f t h e h o u s e s i n t h e summer . O t h e r e s s e n t i a l p a r t i c u l a r s a r e t h e n e e d t o e n s u r e 
c r o s s - v e n t i l a t i o n , p r o v i d e d o p e n i n g s c a n b e t i g h t l y s e a l e d w h e n n e c e s s a r y a g a i n s t 
d u s t . 
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INTRODUCTION 

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

The i m p o r t a n c e o f t h i s a r i d z o n e l i e s i n i t s p o t e n t i a l , a s T a b l e 1 s h o w s , f o r a g r i 
c u l t u r e , f o r r e c r e a t i o n , f o r s u p p l y i n g e n e r g y ( e s p e c i a l l y s o l a r a n d w i n d ) , f o r g o o d 
a i r n a v i g a t i o n , f o r m i n i n g o f n a t u r a l r e s o u r c e s , a n d m o s t i m p o r t a n t l y f o r t h e e s 
t a b l i s h m e n t o f new s e t t l e m e n t s . The s i g n i f i c a n c e o f t h e d i f f e r e n t t y p e s o f a r i d 
z o n e s c a n b e s e e n i f we c o n s i d e r t h e i r p o s i t i o n o n o u r g l o b e : h a l f o f t h e w o r l d ' s 
n a t i o n s a r e c o m p o s e d e n t i r e l y o f o r i n c l u d e w i t h i n t h e i r b o r d e r s an a r i d z o n e , 15 
p e r c e n t o f t h e w o r l d ' s p o p u l a t i o n a n d o n e t h i r d o f i t s l a n d m a s s a r e i n t h e a r i d 
z o n e s , 22 p e r c e n t o f a l l p o t e n t i a l a r a b l e l a n d ( 7 0 0 m i l l i o n h e c t a r e s ) i s i n t h e 
a r i d z o n e , a n d , f i n a l l y , m o s t o f t h e w o r l d ' s o i l r e s e r v e s a r e w i t h i n a r i d l a n d . 

POLICIES FOR ARID-ZONE DEVELOPMENT 

A r i d z o n e d e v e l o p m e n t h a s t a k e n p l a c e s i n c e m a n ' s e a r l i e s t y e a r s . Many o f t h e m o s t 
i m p r e s s i v e c i v i l i z a t i o n s d e v e l o p e d t h r o u g h o u t h i s t o r y h a v e b e e n i n t h e h o t , d r y 
a r i d z o n e . Among t h o s e a r e , o f c o u r s e , t h e h y d r a u l i c o n e o f t h e M i d d l e E a s t . T o d a y , 
much o f t h e a r i d z o n e ' s p o p u l a t i o n i s c o n c e n t r a t e d i n p o o r , d e v e l o p i n g c o u n t r i e s . 
N o n e t h e l e s s , t h i s p o p u l a t i o n ' s e x i s t e n c e h a s n e c e s s i t a t e d t h e f o r m u l a t i o n o f p o l i c y 
a t e i t h e r t h e n a t i o n a l o r t h e r e g i o n a l l e v e l . 

T r a d i t i o n a l P o l i c i e s 

The t r a d i t i o n a l p o l i c y f o r a r i d d e v e l o p m e n t , o n e commonly a d o p t e d b y many o f t h e 
w o r l d ' s a r i d c o u n t r i e s , h a s b e e n f o c u s e d p r i m a r i l y o n t h e f o l l o w i n g : 

1 . E i t h e r c o e x i s t e n c e w i t h t h e n o m a d i c p o p u l a t i o n , w i t h s u p p o r t o r 
s u b s i d i e s p r o v i d e d t o t h e n o m a d i c e c o n o m y o r , s o m e t i m e s , a n a t t e m p t t o 
r e s e t t l e t h e nomads w i t h o u t a s u b s t a n t i a l c o m p r e h e n s i v e p l a n . 

2 . The e x p l o i t a t i o n o f n a t u r a l r e s o u r c e s f o r e c o n o m i c b e n e f i t ( t o t h e 
p u b l i c a n d t h e p r i v a t e s e c t o r ) w i t h o u t t h e p r e p a r a t i o n a n d i m p l e m e n t a 
t i o n o f a c o m p r e h e n s i v e p l a n c a p a b l e o f a v o i d i n g e n v i r o n m e n t a l d e p l e 
t i o n and i m p r o v i n g l o c a l r e s i d e n t i a l l i f e . 

3 . The u s e o f t h e a r i d a n d s e m i - a r i d l a n d f o r a g r i c u l t u r a l e x p e r i m e n 
t a t i o n ( f o o d p r o d u c t i o n ) u n d e r v e r y r i s k y c o n d i t i o n s . 

2 6 2 
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TABLE 1 A r i d Z o n e R e s o u r c e P o t e n t i a l s a n d t h e i r U s a g e 

R e s o u r ce P o t e n t i al U s a ge A s s o c i a t ed I s s u es 

A g r i c u l t u re • P r o d u c t i on o f f o o d 
- w i t h d r i p p i ng i r r i g a t i on 
- i n g r e e n h o u s es 

• P r o d u c t i on o f l i v e s t o ck f e ed 
a n d g r a z e 

• D e v e l o p m e nt o f i n d u s t r i al a g r i c u l t u re 

• H i g h c o s t o f w a t e r 
• N e c e s s i ty f o r h i g h l y r e g u l a t ed w a t e r s u p p l y s y s t em 
• P o s s i b i l i ty o f h i g h w a g es f o r i m p o r t ed l a b o r 
• L o w p r i c e d l a n d w i t h h i g h f e r t i l i z a t i on r e q u i r e m e n ts 
• R e q u i r e m e nt o f a d v a n c ed t e c h n o l o gy 
• G o o d m a r k et d u r i ng o f f - s e a s o ns 
• P r o v i s i on o f m o re t h an o n e c r o p p e r y e a r 
• D e v e l o p m e nt o f f o o d f a c t o r i es 

• S u p p o rt o f a h e a l t hy e c o n o m ic b a se 
• S t a b i l i z a t i on o f e m p l o y m e nt 
• S t r e n g t h e n i ng o f r e g i o n al c o o p e r a t i on 
• S t i m u l a t i on o f d e v e l o p m e nt o f i n f r a s t r u c t u re 

• E s t a b l i s h m e nt o f f i s h e r i es 
- w i t h b r a c k i sh w a t er 
- w i t h s e a w a t e r 
- w i t h recycled o r m i x ed w a t er 

• P o s s i b i l i ty f o r a r t i f i c i a l w a t e r b o d i es w i t h i m p r o v e m e nt o f c l i m a te 

R e c r e a t i on • C e n t e rs f o r t o u r i s ts 
- f o r a r c h e o l o g i c al s i t e s 
- f o r u n i q ue g e o l o g i c al p a r ks 

• A r e a s f o r h u n t i ng 
• H e a l t h c e n t e rs f o r a s t h m a t i c s, 

a r t h r i t i c s , e t c . 
• R e c r e a t i o n al f a c i l i t i es f o r v a c a 

t i o n e r s 

• N e e d f o r i m p r o v e m e nt o f t r a n s p o r t a t i o n, s o c i a l s e r v i c e s, f a c i l i t i e s, h o t e l s, 
r e s t a u r a n ts a nd o t h e r a m e n i t i es 

• I n v e s t m e nt f o r i n f r a s t r u c t u re 
• P o t e n t i al f o r s e a s o n al e c o n o my 

S o l a r R a d i a t i on • D e v e l o p n e nt o f d e h y d r a t ed f o o d 
i n d u s t r y 

• P r o d u c t i on o f e n e r gy 
- s o l a r e n e r gy t o e l e c t r i c i ty 
- s o l a r p o n ds t o s t e am f o r l o w p r e s s u re 

t u r b i n es 

• N e c e s s i ty o f t e c h n o l o g i c al a d v a n c e m e nt a n d s k i l l 
• R e d u c t i on o f d a i l y h o u s e h o ld e l e c t r i c al c o n s u m p t i on 

W i n d E n e r gy • E n e r g y f o r h o u s e h o ld 
c o n s u m p t i on 

• I n s t a b i l i ty o f s u p p l y 
• S u p p o rt o f e a r l y i n d e p e n d e n cy 
• R e d u c t i on o f i m p o r t ed e n e r gy 

A i r N a v i g a t i on • C r o s s i ng r o u t es a n d c e n t e rs f o r 
n a t i o n a l a n d i n t e r n a t i o n al n a v i g a t i on 

• C e n t e rs f o r m i l i t a r y a n d c i v i l i a n 
t r a i n i n g 

• S t a t i o ns f o r a s t r o n o m ic o b s e r v a t i on 

• V i s i b i l i t y o f p o l l u t i on a n d i n c r e a s ed n e g a t i ve e f f e c t s o f p o l l u t i on 

M i n i n g • C e n t e rs f o r e x p l o i t a t i on o f n a t u r al 
r e s o u r c es 

• P o s s i b i l i ty o f e n v i r o n m e n t al d e t e r i o r a t i on 
• H i g h c o s t o f i n f r a s t r u c t u re 

N ew S e t t l e m e n ts • C e n t e rs o f u r b an d e v e l o p m e nt • S u p p o rt o f i n f r a s t r u c t u re o f t h e v i l l a g e s i n t h e r e g i o n 
• N e c e s s i ty o f r e s e a r ch o n t h e s u i t a b le s e t t l e m e n ts a n d c o n f i g u r a t i on o f h o u s es 
• N e c e s s i ty o f c o n s t r u c t i on o f l e n g t hy a n d e x p e n s i ve i n f r a s t r u c t u re 
• R e d u c t i on o f n o m a d i sm 
• P o p u l a t i on i s s u es o f i n t e r r e g i o n al s h i f t s 

• V i l l a g e s o f a g r a r i a n - i n d u s t r i al 
l a b o r a n d f a m i l i es 

• I m p r o v e m e nt a nd s t a b i l i z a t i on o f e c o n o my 

• V i l l a g e s f o r r e c r e a t i o n al f a c i l i t i es • S e a s o n al f l u c t u a t i on o f p o p u l a t i on 
• I m p r o v e m e nt o f s e r v i c es 

• V i l l a g e s o f m i n i ng l a b o r a nd f a m i l i es • D i s r u p t i on o f e c o l o gy a nd e n v i r o n m e nt 
• I n s e c u r i ty o f e c o n o m ic b a se 
• T r a n s i e n ce o f p o p u l a t i on a nd c u l t u r e . 
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4 . W i t h t h e e x c e p t i o n o f a f e w c o u n t r i e s , l i t t l e o r no r e s e a r c h i n t h e 
d e v e l o p m e n t o f t h e a r i d z o n e . 

5 . An a u t a r k i c e c o n o m y , w h i c h i s b y d e f i n i t i o n n o t e x p o r t - o r i e n t e d . 

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

New T r e n d s 

I t h a s b e c o m e c l e a r e r a n d c l e a r e r i n many c o u n t r i e s i n t h e a r i d z o n e t h a t t h e z o n e ' s 
p o t e n t i a l i s n o t p r i m a r i l y t o b e f o u n d i n a g r i c u l t u r e w h e r e t h e l a n d a n d t h e s c a r c e 
w a t e r p o s e p r o b l e m s . R a t h e r , t h e p o t e n t i a l i s f o r h e t e r o g e n e o u s l a n d u s e s w i t h 
a g r i c u l t u r e b e i n g o n l y o n e p o s s i b i l i t y . I n a d d i t i o n , i t h a s a l s o b e c o m e c l e a r t h a t 
a g r i c u l t u r e i n t h e a r i d z o n e n e c e s s i t a t e s h i g h l y s o p h i s t i c a t e d t e c h n o l o g y a n d , a b o v e 
a l l e l s e , c o m p r e h e n s i v e p l a n n i n g o f t h e e n t i r e r e g i o n s o t h a t o t h e r e c o n o m i c a c t i 
v i t i e s w i t h i n t h e r e g i o n c a n s u p p o r t a g r i c u l t u r e ' s r e v i v a l . Among t h o s e a c t i v i t i e s 
c a n b e i n d u s t r i e s r e l a t e d d i r e c t l y t o a g r i c u l t u r e ( s u c h a s f o o d p a c k a g i n g i n d u s 
t r i e s ) , s e r v i c e s a n d a m e n i t i e s r e q u i r e d b y a g r i c u l t u r e i n c l u d i n g t h e c o n s t r u c t i o n 
o f i n f r a s t r u c t u r e a n d i t s m a i n t e n a n c e a n d a t r a n s p o r t a t i o n s y s t e m g u a r a n t e e i n g s u p 
p l y a n d d e l i v e r y t h r o u g h a m a r k e t i n g n e t w o r k . 

A s e c o n d new t r e n d i n a r i d - z o n e d e v e l o p m e n t p o l i c y h a s a l s o r e s u l t e d i n a l a r g e 
d i v e r s i o n f r o m a g r i c u l t u r e t o w a r d t h e e x p l o i t a t i o n o f e n e r g y r e s o u r c e s . T h i s h a s 
e s p e c i a l l y t a k e n p l a c e a f t e r t h e w o r l d f u e l c r i s i s o f 1 9 7 3 . One o f t h e s e new r e 
s o u r c e s i s s o l a r e n e r g y , t h e f r e e s t , m o s t r e a d i l y a v a i l a b l e , a n d m o s t u n l i m i t e d 
e n e r g y i n t h e a r i d z o n e . (To a l e s s e r e x t e n t a t t e n t i o n h a s b e e n drawn t o t h e p o 
t e n t i a l o f w i n d e n e r g y w h i c h i s a l s o a v a i l a b l e i n many r e g i o n s i n t h e a r i d z o n e . ) 
A l t h o u g h more r e s e a r c h a n d t e c h n o l o g y a r e n e e d e d t o d e v e l o p s o p h i s t i c a t e d a n d e c o 
n o m i c a l s y s t e m s p e r m i t t i n g t h e l a r g e s c a l e u t i l i z a t i o n o f s o l a r e n e r g y i n i n d u s t r i e s 
a n d s e r v i c e s , i t i s a l r e a d y e v i d e n t t h a t we a r e a b l e t e c h n o l o g i c a l l y a n d e c o n o m i 
c a l l y t o u s e s o l a r e n e r g y o n a h o u s e h o l d s c a l e . A d e h y d r a t e d f o o d i n d u s t r y u s i n g 
s o l a r e n e r g y now e x i s t s i n t h e U n i t e d S t a t e s : i t p o i n t s t o t h e f u t u r e p o s s i b l e 
u s e s o f s o l a r s y s t e m s b e y o n d t h e l e v e l o f t h e i n d i v i d u a l d w e l l i n g . 

The t h i r d new p o l i c y t r e n d i n a r i d - z o n e d e v e l o p m e n t i s t h e b u i l d i n g o f new s e t t l e 
m e n t s , e s p e c i a l l y u r b a n o n e s . The g r o w t h o f o l d u r b a n s e t t l e m e n t s i s r a p i d l y 
t a k i n g p l a c e . P h o e n i x a n d T u c s o n , A r i z o n a , f o r e x a m p l e , a r e t h e m o s t r a p i d l y g r o 
w i n g c i t i e s i n t h e U n i t e d S t a t e s i n t h e p a s t d e c a d e . And c i t i e s h a v e b e e n b u i l t i n 
t h e a r i d z o n e s o f I r a n , P a k i s t a n , I s r a e l , a n d A u s t r a l i a . H o w e v e r , t h e l a c k o f s u f 
f i c i e n t k n o w l e d g e i n p l a n n i n g a n d c o n s t r u c t i n g c i t i e s i n t h e s t r e s s f u l c l i m a t e o f 
t h e a r i d z o n e i s e x t r e m e l y n o t i c e a b l e . C o n s i d e r a b l e r e s e a r c h a n d e x p e r i m e n t a t i o n 
i s n e e d e d i f we a r e t o a t t a i n s u f f i c i e n c y a n d e s t a b l i s h a c c e p t a b l e norms f o r a r i d -
z o n e p l a n n i n g a n d b u i l d i n g . I n d o i n g t h i s , we h a v e o n e m a j o r a s s e t : t h e l e s s o n s 
t o b e l e a r n e d f r o m t h e c i t i e s b u i l t b y t h e a n c i e n t c i v i l i z a t i o n s o f t h e a r i d z o n e . 

T h i s t h i r d new t r e n d a l s o e n t a i l s t h e d e v e l o p m e n t o f a w i d e v a r i e t y o f s e t t l e m e n t 
t y p e s i n t h e a r i d z o n e : u r b a n c e n t e r s , a g r a r i a n - I n d u s t r i a l v i l l a g e s , r e c r e a t i o n a l 
v i l l a g e s , m i n i n g ( b u t n o t i s o l a t e d ) t o w n s , a n d f i n a l l y s e t t l e m e n t s p l a n n e d o n a 
r e g i o n a l b a s i s w h i c h f e a t u r e m u t u a l i n t e r r e l a t e d e c o n o m i c and s o c i a l s e r v i c e s . 

The f o u r t h a n d a v e r y i m p o r t a n t p o l i c y t r e n d i n t h e a r i d z o n e i s t h e g r o w t h o f 
t o u r i s m a n d r e c r e a t i o n . W i t h t h e i n c r e a s i n g p r o s p e r i t y o f t h e n o n - a r i d d e v e l o p e d 
c o u n t r i e s a n d t h e i r r e s i d e n t s s e a r c h ' f o r m o d e r a t e a n d warm c l i m a t e s t o s p e n d v a 
c a t i o n s i n , t h e a r i d z o n e h a s b e c o m e a m o s t a t t r a c t i v e a r e a . D e v e l o p i n g c o u n t r i e s 
l o c a t e d i n t h e a r i d z o n e w i l l t h u s f i n d r e c r e a t i o n a n i m p o r t a n t i n g r e d i e n t i n t h e i r 
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As t h e r e c o m m e n d a t i o n s made i n t h e p r e v i o u s s e c t i o n w e r e c o n s o n a n t w i t h t h e r e c e n t 
t r e n d s we n o t e d i n a r i d - z o n e d e v e l o p m e n t , t h e s p e c i f i c s t r a t e g i e s we w i l l p r e s e n t 
i n t h i s s e c t i o n a r e n e c e s s a r i l y r e l a t e d t o t h e r e c o m m e n d a t i o n s . T h i s i s o n l y l o g i 
c a l . H o w e v e r , s i n c e e a c h a r i d r e g i o n i s a g e o g r a p h i c a l l y and c u l t u r a l l y u n i q u e e n 
t i t y , we c a n n o t g e n e r a l i z e a s e a s i l y w h e n d i s c u s s i n g s t r a t e g i e s a s w h e n m a k i n g r e 
c o m m e n d a t i o n s . S i n c e b y s t r a t e g y we mean t h e m a r s h a l l i n g o f t h e r e g i o n ' s r e s o u r c e s 
i n o r d e r t o a t t a i n a s p e c i f i e d g o a l - - a c o u r s e o f d i r e c t e d , p l a n n e d a c t i o n , i n 
o t h e r w o r d s , i t i s e v i d e n t t h a t w h a t c a n b e d o n e i s d e p e n d e n t u p o n w h a t r e s o u r c e s 
- - b o t h n a t u r a l a n d h u m a n - - e x i s t a n d w h a t c o n s t r a i n t s - - a g a i n , b o t h n a t u r a l a n d human 
- - i m p e d e d e v e l o p m e n t . 

e c o n o m i e s . T h i s new t r e n d w i l l b e a c c e n t u a t e d b y t h e s h i f t i n g o f t h e v a c a t i o n 
s e a s o n f r o m t h e t r a d i t i o n a l summer t o y e a r - r o u n d . T o u r i s m h a s a l s o b e e n a n d w i l l 
c o n t i n u e t o b e a t t r a c t e d b y t h e a r c h e o l o g i c ä l l y f a s c i n a t i n g s i t e s o f a n c i e n t s e t t l e 
m e n t s . 

I n g e n e r a l , t h e s e a n d o t h e r new t r e n d s i n t h e d e v e l o p m e n t o f t h e a r i d - z o n e p o i n t 
t o t h e f o l l o w i n g r e c o m m e n d a t i o n s . 

1 . The e c o n o m y m u s t b e d i v e r s i f i e d and n o t s o l e l y d e p e n d e n t o n a g r i c u l t u r e a n d 
t h e d o m i n a n t n a t u r a l r e s o u r c e s . 

2 . R e s o u r c e s ( s u c h a s t h e c l i m a t e ) , w h i c h h a v e b e e n r e - d i s c o v e r e d i n t h e a r i d - z o n e 
and a r e b e g i n n i n g t o b e d e v e l o p e d , s h o u l d b e f u r t h e r e x p l o i t e d . A l s o , s o m e e c o n o 
m i c a c t i v i t i e s ( s u c h a s t h e e l e c t r o n i c s i n d u s t r y ) , t h e r e s o u r c e s f o r w h i c h a r e n o t 
a v a i l a b l e l o c a l l y , s h o u l d b e b r o u g h t i n t o t h e r e g i o n t o s u p p o r t i t s e c o n o m y . 

3 . C o m p r e h e n s i v e p l a n n i n g i s n e c e s s a r y f o r t h e p r o p e r d e v e l o p m e n t o f t h e r e g i o n . 

4 . N e i t h e r p u b l i c i n v e s t m e n t n o r p r i v a t e i n v e s t m e n t w i l l d o m i n a t e i n t h e d e v e l o p 
m e n t o f t h e a r i d z o n e . R a t h e r b o t h m u s t j o i n t l y o r s e p a r a t e l y b e i n v o l v e d i n a n y 
new v e n t u r e . 

5 . D e v e l o p e r s m u s t r e a l i z e t h a t t h e u t i l i z a t i o n o r o v e r - u t i l i z a t i o n o f n a t u r a l 
r e s o u r c e s ( o i l , g a s , e t c . ) o f t h e r e g i o n i s n o t o n l y a d e p l e t i o n o f t h e s e r e s o u r c e s 
b u t , d u e t o i m p r o p e r t r e a t m e n t d u r i n g p r o c e s s i n g , a c a u s e o f a s e r i o u s t h r e a t t o 
t h e e n v i r o n m e n t . I t t h u s i s i m p e r a t i v e t o f o r m u l a t e a n d i m p l e m e n t s t r i c t e n v i r o n 
m e n t a l p r o t e c t i o n c o d e s . T h e r e m u s t b e more r e c o g n i t i o n t h a t t h e a r i d z o n e i s 
b a l a n c e d a t t h e t h r e s h o l d o f s u r v i v a l a s f a r a s i t s f l o r a , f a u n a , p h y s i c a l f o r m s , 
and l a n d q u a l i t y a r e c o n c e r n e d . 

6 . L a s t , b u t n o t l e a s t , r e s e a r c h o n w a t e r d e s a l i n a t i o n m u s t b e i n t e n s i f i e d i n 
o r d e r t o make more e c o n o m i c a l t h e p r o d u c t i o n p r i c e o f a g r i c u l t u r e . A l s o , t h e e x i s 
t i n g t e n d e n c y t o u s e b r a c k i s h l o c a l w a t e r m i x e d w i t h f r e s h i m p o r t e d w a t e r s h o u l d b e 
e v a l u a t e d , a s s h o u l d t h e new m e t h o d o f i r r i g a t i n g a g r i c u l t u r e b y d r i p p i n g w a t e r o n 
i t a n d t h e new e m p h a s i s o n g r e e n h o u s e c o n t r o l l e d a g r i c u l t u r e . T h i s l a s t i n n o v a t i o n 
h a s b r o u g h t a b o u t a r e v o l u t i o n i n t h e p l a n n i n g a n d i m p l e m e n t a t i o n , i n t h e m a r k e t i n g 
a n d i n c o s t - b e n e f i t a n a l y s e s o f a r i d - z o n e a g r i c u l t u r e . T h i s r e v o l u t i o n may s i g n i 
f i c a n t l y r a i s e t h e p o t e n t i a l p o p u l a t i o n o f t h e a r i d z o n e . A l l i n a l l , w a t e r r e 
s o u r c e s , a s F i g . 1 s h o w s , s t i l l d e t e r m i n e t h e b u l k o f t h e p l a n n i n g a n d d e v e l o p m e n t 
d e c i s i o n s . I t i s my b e l i e f t h a t t h e i m p o r t a n c e o f t h e w a t e r i s s u e m a k e s more em
p h a t i c t h e n e e d f o r c o m p r e h e n s i v e n e s s i n t h e p l a n n i n g p r o c e s s a n d f o r more c o n t r o l 
i n t h e i m p l e m e n t a t i o n , e v e n i n t h e p r i v a t e - e n t e r p r i s e e c o n o m y , s u c h a s t h a t o f t h e 
U n i t e d S t a t e s . T h i s c o n t r o l c a n b e a t t a i n e d s i n c e t h e p u b l i c s e c t o r i s s t i l l a 
p r i m a r y i n v e s t o r a t t h e p i o n e e r i n g s t a g e o f a r i d - z o n e d e v e l o p m e n t . 

STRATEGIES FOR ARID-ZONE DEVELOPMENT 
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S t r a t e g i e s f o r S e t t l i n g A r i d - Z o n e s 

As we n o t e d i n t h e p r e v i o u s s e c t i o n , t h e t r a d i t i o n a l e n p h a s i s o n a g r i c u l t u r e h a s 
g i v e n way t o a new o n e o n m u l t i p l e l a n d u s e s . W i t h t h i s h a s come a c h a n g e i n f o 
c u s f r o m r u r a l t o u r b a n . T h i s h a s b e e n , f o r e x a m p l e , t h e e x p e r i e n c e i n t h e N e g e v 
i n s o u t h e r n I s r a e l w h e r e , n o w , t h e u r b a n p o p u l a t i o n i s l a r g e r t h a n t h e r u r a l . We 
n e e d t o e n c o u r a g e t h i s t r e n d , a n d we m u s t p l a n a s e c o n o m i c a l l y - d i v e r s i f i e d a b a s e 
f o r t h e a r i d u r b a n s e t t l e m e n t s a s p o s s i b l e , i n v o l v i n g , e s p e c i a l l y , b u s i n e s s e s a n d 
i n d u s t r i e s t h a t a r e n o t p a r t i c u l a r l y w a t e r - c o n s u m p t i v e a n d t o u r i s m a n d r e c r e a t i o n . 

E r i k C o h e n h a s o b s e r v e d t h a t t w o d i f f e r e n t t y p e s o f p o p u l a t i o n s t e n d t o move i n t o 
t h e a r i d z o n e . The f i r s t t y p e m o v e s t h e r e s p o n t a n e o u s l y a n d i s p i o n e e r i n g i n 
s p i r i t ; t h e s e c o n d i s s p o n s o r e d - - s e n t t h e r e t o h e l p r e a l i z e n a t i o n a l o b j e c t i v e s - -
a n d i s o f t e n l e s s p i o n e e r i n g a n d t h u s r e q u i r e s t h a t a m e n i t i e s d e p e n d e n t ν φ ο η a 
s o u n d i n f r a s t r u c t u r e b e q u i c k l y p r o v i d e d . 

The c o n s t r u c t i o n o f a n i n f r a s t r u c t u r e - - i . e . , w a t e r , p o w e r , c o m m u n i c a t i o n s , a n d 
t r a n s p o r t a t i o n s y s t e m s — i s a l s o a p r e r e q u i s i t e t o s o u n d d e v e l o p m e n t , e s p e c i a l l y 
i f t h e d e v e l o p m e n t i s t o o c c u r o n a r e g i o n a l b a s i s . 'H ius , a n i n f r a s t r u c t u r e m u s t 
b e p l a n n e d a n d b u i l t b e f o r e o r c o i n c i d e n t w i t h t h e e a r l y s e t t l i n g o f a n a r e a . 
S i n c e , t o a n e x t r a o r d i n a r y e x t e n t i n t h e h o t d r y a r i d - z o n e , a g i v e n r e g i o n ' s e c o 
n o m i c s t r u c t u r e w i l l d e p e n d o n i t s i n f r a s t r u c t u r e , i t s c o n s t r u c t i o n i s i m p e r a t i v e . 
The c o s t s w i l l p r o b a b l y h a v e t o b e b o r n e b y t h e p u b l i c s e c t o r . T h i s , h o w e v e r , 
s h o u l d n o t p o s e a n y u n u s u a l p r o b l e m s , s i n c e , e v e n i n f r e e m a r k e t n a t i o n s s u c h a s 
t h e U n i t e d S t a t e s , i n f r a s t r u c t u r e i s a p u b l i c r e s p o n s i b i l i t y . S i n c e t h e s e t t l e 
m e n t p a t t e r n i n a r i d z o n e s i s t y p i c a l l y s p a r s e r t h a n i n h u m i d o n e s , t h e p e r c a p i t a 
c o s t s o f t h e i n f r a s t r u c t u r e w i l l b e h i g h e r t h a n i n n o n - a r i d r e g i o n s . 

S t r a t e g i e s f o r S e l e c t i n g a S i t e a n d an U r b a n Form 

S e t t l e m e n t a n d t h e c o n s t r u c t i o n o f a n i n f r a s t r u c t u r e , t h e r e f o r e , m u s t b e a t l e a s t 
c o i n c i d e n t . T h i s s e t t l e m e n t and c o n s t r u c t i o n c a n n o t , h o w e v e r , t a k e p l a c e j u s t a n y 
w h e r e . The s i t e m u s t b e c a r e f u l l y c h o s e n , a n d t h e m o r e u r b a n t h e s e t t l e m e n t w i l l 
b e , t h e more i m p o r t a n t c a r e f u l s i t e s e l e c t i o n b e c o m e s . S u f f i c i e n t l a n d , w a t e r , 
a c c e s s i b i l i t y , e m p l o y m e n t p o t e n t i a l , a n d c o m f o r t a r e f i v e v e r y i m p o r t a n t c r i t e r i a . 

As i m p o r t a n t a s s e l e c t i n g a p r o p e r s i t e i n t h e f i n a l a n a l y s i s , i s c h o o s i n g a n 
a p p r o p r i a t e u r b a n f o r m . As we a l r e a d y n o t e d , t h e t y p i c a l d i s p e r s e d s e t t l e m e n t p a t 
t e r n i n t h e a r i d z o n e i n c r e a s e s t h e i n i t i a l a n d c o n t i n u i n g c o s t s o f t h e i n f r a s t r u c 
t u r e . To d e c r e a s e t h e s e c o s t s , t o p r e v e n t e a c h s e p a r a t e s e t t l e m e n t f r o m r u s h i n g 
t o o h a s t i l y t o m a t u r i t y a n d s e l f - s u f f i c i e n c y , a n d t o a c h i e v e i m p o r t a n t s o c i a l a n d 
c o m f o r t g o a l s ( w h i c h we w i l l d i s c u s s l a t e r ) , a c o m p a c t , f u n c t i o n a l l y - i n t e r r e l a t e d 
f o r m i s p r e f e r a b l e . U n l e s s s t r o n g a r g u m e n t s c a n b e m o u n t e d ( b a s e d p e r h a p s o n 
p o l i t i c a l g r o u n d s ) a g a i n s t s u c h a f o r m , t h e a r i d - z o n e p l a n n e r s h o u l d a d o p t i t . 

T h i s f o r m w i l l h e l p c r e a t e a l i v a b l e e n v i r o n m e n t ; h o w e v e r , s i t e s e l e c t i o n p e r s e 
w i l l f i n a l l y d e t e r m i n e w h e t h e r t h e new u r b a n e n v i r o n m e n t i s h a b i t a b l e . To s e l e c t 
a n a p p r o p r i a t e s i t e , a n i n t e r d i s c i p l i n a r y t e a m s h o u l d c o n s i d e r s u c h f a c t o r s a s 
e l e v a t i o n , t o p o g r a p h y , g e o r n o r p h o l o g y , w i n d d i r e c t i o n a n d v e l o c i t y , e x p o s u r e t o s o 
l a r r a d i a t i o n , r e l a t i v e h u m i d i t y , e o l i a n m o v e m e n t a n d o t h e r s o i l c h a r a c t e r i s t i c s , 
and t h e amount a n d n a t u r e o f t h e p r e c i p i t a t i o n . 

P l a n n e r s h a v e n o t t u r n e d t o t h e u r b a n f o r m r e c o m m e n d e d a b o v e i n s u f f i c i e n t n u m b e r s : 
t h e y h a v e n o t l e a r n e d t h e i m p o r t a n t l e s s o n s t a u g h t b y t h e a n c i e n t c i v i l i z a t i o n s t h a t 
t h r i v e d i n t h e a r i d - z o n e ; t h e y h a v e , r a t h e r , n o t e d t h e l a c k o f s u b s t a n t i a l r e s e a r c h 
a n d , t h e n , f a l l e n b a c k on f o r m s u s e d i n h u m i d r e g i o n s a n d i n t r o d u c e d t h e m i n t o t h e 
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a r i d - z o n e w h e r e t h e y m u s t f a i l . B a s e d o n t h e c r u c i a l l e s s o n s t a u g h t by p a s t c i v i 
l i z a t i o n s , we c a n d e r i v e an u r b a n m o d e l f e a t u r i n g t h e f o l l o w i n g : 

1 . i n d i v i d u a l s t r u c t u r e s g r o u p e d i n c o m p a c t c l u s t e r s i n o r d e r t o m a x 
i m i z e s h a d o w , w i t h c i t i e s c o n s i s t i n g o f many s u c h c l u s t e r ; 

2 . o r i e n t a t i o n s o a s t o c a p t u r e c o o l b r e e z e s , m i n i m i z e g l a r e , a n d r e 
d u c e s o l a r h e a t r e f l e c t i o n ; 

3 . w a t e r u s e d ( i f a v a i l a b l e ) t o e f f e c t c o o l i n g and r e d u c e t h e l a n d 
s c a p e ' s h a r s h n e s s ; 

4 . t h e h e a v y u s e o f o p e n c e n t r a l c o u r t s i n o r d e r t o m a x i m i z e b o t h 
s h a d e a n d v e n t i l a t i o n ; 

5 . a s h a d e d , p r o t e c t e d p e d e s t r i a n n e t w o r k ; a n d 

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

S t r a t e g i e s f o r E c o n o m i c D e v e l o p m e n t 

E v e n i f we d e s i g n a n u r b a n f o r m w h i c h m a x i m i z e s p o p u l a t i o n d e n s i t y , t h e p o p u l a t i o n 
d e n s i t y t h r o u g h o u t t h e g i v e n a r i d r e g i o n w i l l s t i l l t y p i c a l l y b e l o w . As a r e s u l t , 
t h e c o s t o f i n f r a s t r u c t u r e w i l l s t i l l b e h i g h e r i n t h e a r i d - z o n e t h a n i n t h e n o n -
a r i d - z o n e . The c o s t o f t r a n s p o r t a t i o n a n d t r a n s p o r t a t i o n s y s t e m s , o n e i m p o r t a n t 
p a r t o f t h e r e g i o n a l i n f r a s t r u c t u r e , w i l l a f f e c t c o m m e r c e , m a k i n g i t c o s t l y a n d 
i n e f f i c i e n t . T h u s , t h e a r i d - z o n e c i t y w i l l h a v e t o p l a n f o r e c o n o m i c s e l f - s u f f i 
c i e n c y , a t l e a s t i n s o f a r a s t h e g o o d s a n d s e r v i c e s n e e d e d on a d a i l y o r w e e k l y 
b a s i s a r e c o n c e r n e d . T h i s g o a l c a n b e a t t a i n e d b y d i v e r s i f i c a t i o n , b y c l u s t e r i n g 
u r b a n c e l l s e a c h o f w h i c h i s p r i m a r i l y e n g a g e d i n a s p e c i f i c ( o r s e v e r a l s p e c i f i c ) 
e c o n o m i c a c t i v i t i e s i m p o r t a n t t o t h e e n t i r e r e g i o n , a n d b y d e s i g n i n g a m p l e s t o r a g e 
a n d r e f r i g e r a t i o n f a c i l i t i e s . 

A l t h o u g h t h e new c o m m u n i t y s h o u l d n o t r u s h c a r e l e s s l y t o w a r d s e l f - s u f f i c i e n c y , i t 
s h o u l d p l a n - - a n d b e p l a n n e d - - t o a c h i e v e t h i s g o a l a s q u i c k l y a s p o s s i b l e . D o i n g 
t h i s w i l l n e c e s s a r i l y i n c r e a s e t h e f i n a n c i a l d r a i n o n t h e d e v e l o p e r i n t h e s h o r t -
r u n ; h o w e v e r , w i t h s e l f - s u f f i c i e n c y w i l l come i n c r e a s e d s t a b i l i t y . A n d , c o n s i d e r i n g 
t h e u n s t a b l e p o p u l a t i o n a new a r i d - z o n e u r b a n s e t t l e m e n t t y p i c a l l y a t t r a c t s i n i t s 
i n i t i a l s t a g e s , t h i s i s a r e a l a d v a n t a g e . A d i v e r s i f i e d e c o n o m y w i l l , m o r e o v e r , 
a t t r a c t a d e s i r a b l e p o p u l a t i o n m i x t o t h e c o m m u n i t y , f u r t h e r i n c r e a s i n g i t s s t a 
b i l i t y . The d e v e l o p m e n t o f an a r i d r e g i o n o n a r e g i o n a l b a s i s , a s d e s c r i b e d b r i e f 
l y a b o v e , p r e s e n t s t h e g r e a t e s t p r o s p e c t s f o r e c o n o m i c s u c c e s s . 

O t h e r f a c t o r s w i l l c a u s e t h e i n i t i a l i n v e s t m e n t c o s t s t o b e h i g h e r t h a n t h o s e i n 
humid r e g i o n s : b u i l d i n g m a t e r i a l s m u s t b e i m p o r t e d ; s k i l l e d l a b o r m u s t b e i m p o r 
t e d a n d p a i d w e l l ; a n d w a t e r may h a v e t o b e i m p o r t e d u n t i l r e g i o n a l w a t e r s u p p l y 
n e t w o r k s a r e d e s i g n e d a n d b u i l t . T h e s e h i g h c o s t s w i l l p r o b a b l y d i c t a t e t h a t t h e 
i n i t i a l i n v e s t m e n t b e p u b l i c , e s p e c i a l l y s i n c e t h e £ e r c a p i t a i n c o m e s a n d G r o s s 
N a t i o n a l P r o d u c t s o f a r i d - z o n e n a t i o n s a r e t y p i c a l l y l o w e r t h a n t h o s e o f n o n - a r i d -
z o n e s t a t e s . 

R e c o g n i z i n g t h e t y p i c a l l y weak e c o n o m i c s t a t e o f m o s t a r i d - z o n e n a t i o n s , t h e p l a n 
n e r m u s t r e d i r e c t t h e l a n d u s e p a t t e r n i n new s e t t l e m e n t s f r o m a g r i c u l t u r a l d o m i 
n a t i o n t o e c o n o m i c d i v e r s i f i c a t i o n w i t h b a s i c i n d u s t r i e s , m a n u f a c t u r i n g , t o u r i s m , 
a n d r e c r e a t i o n a l l p l a y i n g i m p o r t a n t r o l e s . T h i s r e d i r e c t i o n ( i n l i n e w i t h t h e 
c u r r e n t t r e n d s we n o t e d i n t h i s p a p e r ' s f i r s t s e c t i o n ) m a k e s d e v e l o p m e n t o n a 
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r e g i o n a l b a s i s e v e n more n e c e s s a r y . To e n h a n c e t h e c h a n c e s o f s u c c e s s o f t h e f i r s t 
two o f t h e s e f o u r c o m p o n e n t s , t h e i n f r a s t r u c t u r e - - e s p e c i a l l y t h e t r a n s p o r t a t i o n 
n e t w o r k - - m u s t , a g a i n , b e g i v e n t h e h i g h e s t p r i o r i t y . ( I n i t i a l l y , a i r t r a n s p o r t a 
t i o n m u s t b e r e l i e d u p o n . ) To e n h a n c e t h e c h a n c e s o f t h e l a t t e r t w o c o m p o n e n t s , 
h i g h - q u a l i t y h o t e l s , m o t e l s , a n d r e s t a u r a n t s w i l l h a v e t o b e p l a n n e d f o r , a n d t h e 
a r e a ' s a t t r a c t i o n s , s u c h a s t h e a r c h e o l o g i c a l l y - i n t e r e s t i n g s i t e s o f a n c i e n t c i v i 
l i z a t i o n s , w i l l h a v e t o b e w o r k e d i n t o t h e r e g i o n a l p l a n . T h e s e l a s t t w o c o m p o n e n t s , 
we s h o u l d n o t e , a r e e x t r e m e l y i m p o r t a n t : t h e y w i l l p r o v i d e new j o b s f o r t h e i n d i 
g e n o u s p o p u l a t i o n , a n d t h e y w i l l b r i n g f o r e i g n c u r r e n c y i n t o t h e r e g i o n . H o w e v e r , 
t o u r i s m a n d r e c r e a t i o n s h o u l d n o t b e d e p e n d e d u p o n e x c l u s i v e l y : t h e e c o n o m y o f 
t h e a r i d - z o n e new c o m m u n i t y m u s t b e d i v e r s i f i e d . 

S o c i a l a n d H e a l t h S t r a t e g i e s 

The c l i m a t e o f t h e a r i d z o n e i s , o f c o u r s e , h a r s h . W h i l e t h e c o m m u n i t y i s f i r s t 
b e i n g b u i l t , t h e r e s i d e n t i a l c o n d i t i o n s w i l l n o t b e i d e a l . T h u s , t h e d e m o g r a p h i c 
s t r u c t u r e o f t h e new c o m m u n i t y w i l l a t f i r s t b e d o m i n a t e d b y y o u n g b a c h e l o r s and 
y o u n g m a r r i e d c o u p l e s , w i t h a n d w i t h o u t c h i l d r e n . P l a n n e r s m u s t t a k e t h i s i n t o 
c o n s i d e r a t i o n a n d p r o v i d e l o w - c o s t h o u s i n g ( s o m e f o r r e n t ) a n d t h e a p p r o p r i a t e e d u 
c a t i o n a l f a c i l i t i e s . 

S i n c e c o m p r e h e n s i v e m e d i c a l f a c i l i t i e s w i l l b e l a c k i n g i n i t i a l l y , r e g u l a t i o n s 
g u a r d i n g e n v i r o n m e n t a l q u a l i t y m u s t b e s t r i c t l y e n f o r c e d . P r i m a r y h e a l t h s e r v i c e s 
h o w e v e r , m u s t , f r o m t h e v e r y b e g i n n i n g , b e a v a i l a b l e a n d o f a h i g h q u a l i t y s i n c e 
t h e new c o m m u n i t y w i l l b e i s o l a t e d f r o m o l d e r u r b a n c e n t e r s . T h i s i s o l a t i o n a n d 
t h e d e m o g r a p h i c s t r u c t u r e w i l l n e c e s s i t a t e t h a t c e r t a i n m e d i c a l s p e c i a l t i e s b e 
e m p h a s i z e d e a r l y . Among t h e s e w o u l d b e p s y c h i a t r y , g y n e c o l o g y , o b s t e t r i c s , p e d i a 
t r i c s , a n d d e r m a t o l o g y . T h e s e s p e c i a l i z e d m e d i c a l s e r v i c e s w i l l h e l p a t t r a c t 
p i o n e e r i n g s o u l s t o t h e o t h e r w i s e u n a t t r a c t i v e e a r l y c o m m u n i t y . The a t t i t u d e o f 
t h e e a r l y s e t t l e r s i s v e r y i m p o r t a n t i n d e t e r m i n i n g t h e c o m m u n i t y ' s c h a n c e s f o r 
s u c c e s s . J u s t a s i m p o r t a n t i s t h e m i x o f s k i l l s - - i n d u s t r i a l , t e c h n o l o g i c a l , a n d 
m a n a g e m e n t - - t h a t t h e y b r i n g t o t h e a r i d - z o n e new c o m m u n i t y . A l s o i t i s d e s i r a b l e 
t h a t t h e e a r l y r e s i d e n t s r e p r e s e n t a v a r i e t y o f s o c i a l c l a s s e s , g i v i n g t h e commu
n i t y , f r o m t h e o u t s e t , a s o c i e t y i n w h i c h r e s i d e n t s w i t h d i f f e r e n t e c o n o m i c b a c k 
g r o u n d s m i x . 

S t r a t e g i e s f o r A g r i c u l t u r e 

The l o w p r e c i p i t a t i o n c h a r a c t e r i s t i c o f t h e a r i d - z o n e a n d t h e l o w d e g r e e o f w a t e r 
r e t a i n a b i l i t y ( d u e t o s o i l c h a r a c t e r i s t i c s a n d h i g h r a t e s o f e v a p o r a t i o n ) make 
p l a n n i n g f o r d r y f a r m i n g p r o b l e m a t i c a t b e s t . I f w a t e r i s a v a i l a b l e , i r r i g a t e d 
a g r i c u l t u r e u s i n g t h e new d r i p m e t h o d may b e p o s s i b l e . More l i k e l y , t h e a r i d - z o n e 
new c o m m u n i t y w i l l h a v e t o r e l y o n g r e e n h o u s e s . D e s p i t e t h e h i g h i n i t i a l c o s t s , 
g r e e n h o u s e s , i n s o f a r a s t h e y do n o t c o n t r i b u t e t o t h e a i r ' s d u s t c o n t e n t a n d 
c a n n o t b e w a s h e d away b y t h e o c c a s i o n a l t o r r e n t i a l r a i n f a l l c h a r a c t e r i s t i c o f t h e 
a r i d z o n e , a r e a d v a n t a g e o u s . And , w h e n p r o p e r l y d e s i g n e d , g r e e n h o u s e s a r e e n v i r 
o n m e n t a l l y e c o n o m i c a l : t h e y c a p t u r e s o l a r h e a t , r e u s e p r e c i o u s w a t e r , a n d r e d u c e 
e v a p o r a t i o n b y i n c r e a s i n g t h e h u m i d i t y i n t h e i r m i c r o c l i m a t e s . 

I f a g r i c u l t u r e i s p a r t o f t h e a r i d - z o n e new c o m m u n i t y ' s e c o n o m i c m i x , t h e c r o p s 
s h o u l d b e c a r e f u l l y c h o s e n . T h o s e t h a t r e q u i r e l i t t l e w a t e r , e a s i l y a d a p t , a r e 
f a s t g r o w i n g , a r e s e l f - f e r t i l i z i n g , a r e s a l t t o l e r a n t ( s u c h a s s u g a r b e e t s ) , u s e 
s o l a r e n e r g y e f f i c i e n t l y , h a v e a h i g h m a r k e t v a l u e , a r e c h a r a c t e r i z e d b y a h i g h 
y i e l d , h a v e f e w o r n o l e a v e s , a n d r e q u i r e l i t t l e s p a c e , a r e i d e a l . I f a g r i c u l t u r e 
i s n o t p a r t o f t h e e c o n o m i c m i x , t h e n , o n a n a t i o n a l b a s i s , t h e u r b a n i z a t i o n o f 
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t h e a r i d - z o n e c a n b e c o u p l e d i n a s t r a t e g y w i t h t h e a g r i c u l t u r a l u s e o f t h e n o n -
a r i d l a n d w h i c h i s c u r r e n t l y b e i n g d e v o u r e d b y u r b a n g r o w t h . 

R e s e a r c h S t r a t e g i e s 

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

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

A t h i r d , e v e n more s p e c i f i c f o c u s s h o u l d b e o n h o u s i n g d e s i g n . An i d e a l d e s i g n 
w o u l d p r o v i d e a c o m f o r t a b l e l i v i n g e n v i r o n m e n t o n b o t h a d a i l y a n d a s e a s o n a l 
b a s i s , w o u l d r e q u i r e a minimum a m o u n t o f e n e r g y , b e s i m p l e , a n d r e q u i r e a s m a l l 
i n v e s t m e n t o n t h e p a r t o f t h e o w n e r m a k i n g t h e d w e l l i n g a v a i l a b l e t o t h e l o w a n d 
m i d d l e i n c o m e g r o u p s . 

The d e s i g n o f e d u c a t i o n a l f a c i l i t i e s s h o u l d b e a f o u r t h r e s e a r c h f o c u s ; and t h e 
d e s i g n o f r e c r e a t i o n a l a r e a s s h o u l d b e a f i f t h . P s y c h o l o g i c a l a n d p h y s i o l o g i c a l 
c o n c e r n s a r e v e r y i m p o r t a n t i n t h e f o r m e r c a s e , w h e r e a s w a t e r m a n a g e m e n t i s s u e s 
a r e c r u c i a l i n t h e l a t t e r s i n c e , i n a h o t , d r y a r i d c l i m a t e , r e c r e a t i o n w i l l t e n d 
t o b e o r i e n t e d t o w a r d t h e c o o l i n g w a t e r . 

A t t h e c o r e o f a l m o s t a l l r e s e a r c h e f f o r t s w i l l b e t h e a r i d z o n e ' s s t r e s s f u l c l i 
m a t e . A s i x t h r e s e a r c h f o c u s s h o u l d s p e c i f i c a l l y b e o n how t h e r e s i d e n t s a r e a f 
f e c t e d b y t h e i r new e n v i r o n m e n t . S o c i a l i z a t i o n p a t t e r n s , h e a l t h p r o b l e m s , n u t r i 
t i o n a l p r o b l e m s , a n d c l o t h i n g r e q u i r e m e n t s s h o u l d a l l b e s t u d i e d q u i t e c a r e f u l l y . 

I f new c o m m u n i t i e s a r e t o s u r v i v e i n t h e a r i d z o n e s o f t h e w o r l d , more r e s e a r c h i s 
d e f i n i t e l y n e c e s s a r y i n e c o n o m i c a n d f i n a n c i a l m a t t e r s . T h i s i s a s e v e n t h i m p o r t a n t 
r e s e a r c h f o c u s , and some o f t h e q u e s t i o n s e c o n o m i s t s s h o u l d c o n s i d e r a r e w h a t s h o u l d 
t h e e c o n o m i c b a s e o f a n a r i d - z o n e c i t y b e ; how s h o u l d d e v e l o p m e n t b e e n c o u r a g e d ; 
w h a t s h o u l d b e i n v e s t e d i n f i r s t , s e c o n d , t h i r d , e t c . ; w h a t s h o u l d t h e r e s p e c t i v e 
r o l e s o f t h e p r i v a t e a n d p u b l i c s e c t o r s b e ; a n d how s h o u l d a d i v e r s i f i e d e m p l o y m e n t 
p i c t u r e b e c r e a t e d . 

R e s e a r c h o n a g r i c u l t u r e s h o u l d n o t s t o p : i t i s a n i m p o r t a n t e i g h t h f o c u s . I s s u e s 
s u c h a s how t o m a x i m i z e s a l t t o l e r a n c e , m a t u r a t i o n , d r o u g h t r e s i s t a n c e , a n d h e a t 
t o l e r a n c e s h o u l d b e e x p l o r e d . And t h e b r i g h t p r o s p e c t o f g r e e n h o u s e a g r i c u l t u r e , 
w h i c h we d i s c u s s e d e a r l i e r , s h o u l d b e g i v e n t h e s e r i o u s a t t e n t i o n o f t h e t h e o r e 
t i c i a n and u r b a n p l a n n e r . The f o r m e r s h o u l d c o n s i d e r w a y s o f s c h e d u l i n g h a r v e s t s 
s o a s t o m e e t m a r k e t d e m a n d s ; t h e l a t t e r s h o u l d t r y t o i n t e g r a t e g r e e n h o u s e s i n t o 
t h e d e s i g n o f a n a r i d - z o n e c o m m u n i t y . 

A n i n t h f o c u s s h o u l d b e o n m a x i m i z i n g t h e w a t e r s u p p l y . As T a b l e 2 r e v e a l s , s e a 
s o n a l a n d p e r e n n i a l r i v e r s , c l o u d s , s a l i n e w a t e r , g r o u n d w a t e r , a n d r e c y c l e d w a t e r 
s h o u l d b e c o n s i d e r e d a s s o u r c e s ; damming , d i v e r t i n g , s e e d i n g , d e s a l i n i z i n g , p u m p i n g , 
t r e a t i n g , a n d c o n s e r v i n g a r e t h e s t r a t e g i e s a v a i l a b l e : n o t a l l c a n o r s h o u l d b e 
t u r n e d t o . H o w e v e r , t o d e t e r m i n e w h a t s t r a t e g i e s a r e s u i t a b l e i n a n a r i d - z o n e 
c i t y , a l l s h o u l d b e s t u d i e d c a r e f u l l y . 
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A t e n t h , and f i n a l , f o c u s s h o u l d b e on t h e u s e o f s o l a r e n e r g y , b o t h o n t h e s m a l l 
s c a l e o f t h e i n d i v i d u a l home a n d o n t h e l a r g e s c a l e o f , f o r e x a m p l e , f a c t o r y , 
a p a r t m e n t b u i l d i n g , o r h o s p i t a l . The r e s e a r c h i n t h e f o r m e r h a s b e e n p r o m i s i n g . 
We n e e d t o p u s h f o r w a r d , s i n c e t h e s u n i s t h e o n l y known i n e x h a u s t i b l e s o u r c e o f 
e n e r g y a n d t h e a r i d - z o n e i s r i c h i n i t . 

The r e s e a r c h , q u i t e o b v i o u s l y , m u s t s p a n a w i d e v a r i e t y o f d i s c i p l i n e s . To f a c i 
l i t a t e t h i s a n d t o p r o v i d e t h e w o r l d ' s a r i d r e g i o n s w i t h p l a n n i n g e x p e r t s , a n 
i n t e r n a t i o n a l e d u c a t i o n a l c e n t e r i s e s s e n t i a l . S u c h a c e n t e r w o u l d b e s t a f f e d 
w i t h e x p e r t s f r o m t h e d i s c i p l i n e s o f e n g i n e e r i n g , a r c h i t e c t u r e , p l a n n i n g , e c o n o 
m i c s , p h y s i o l o g y , a g r i c u l t u r e , g e o l o g y , g o v e r n m e n t , s o c i o l o g y , e t c . T h e s e e x 
p e r t s w o u l d b e members o f t h e a c a d e m i c c o m m u n i t y a s w e l l a s p e o p l e who h a v e h a d 
p r a c t i c a l e x p e r i e n c e and e x p e r t i s e i n t h e i r f i e l d s . The s t u d e n t s w o u l d b e d r a w n 
f r o m a w i d e v a r i e t y o f b a c k g r o u n d s : t h e i r b a c c a l a u r e a t e d e g r e e s w o u l d b e i n many 
d i f f e r e n t f i e l d s . The e d u c a t i o n a l a n d r e s e a r c h c e n t e r w o u l d a l l o w t h e m t o r e c e i v e 
a p o s t - g r a d u a t e t r a i n i n g p r e p a r a t o r y t o a c t u a l work i n a r i d - z o n e d e v e l o p m e n t . 

CONCLUSION 

T h e s e s t r a t e g i e s a r e n o t d e f i n i t i v e s t a t e m e n t s : a s we n o t e d e a r l i e r , t h e y h a v e 
t o b e a d j u s t e d t o t h e s p e c i f i c r e g i o n and t o t h e p a r t i c u l a r c u l t u r e . N e v e r t h e l e s s , 
a s t h e r e c o m m e n d a t i o n s w h i c h c o n c l u d e d o u r d i s c u s s i o n o f t r e n d s i n p o l i c y p o i n t e d 
t o t h e s t r a t e g i e s o u t l i n e d a b o v e , t h e s e s t r a t e g i e s do i n d i c a t e a n u m b e r o f d i r e c 
t i o n s w h i c h u r b a n p l a n n e r s w o u l d b e w i s e t o make w h e n w o r k i n g i n t h e a r i d z o n e . 
F i r s t , t h e y p o i n t t o t h e n e e d f o r a c o m p r e h e n s i v e , c a r e f u l l y p l a n n e d p r o g r a m o n 
n a t i o n a l , r e g i o n a l , a n d l o c a l l e v e l s . S e c o n d , t h e y p o i n t t o t h e n e e d f o r r a p i d a n d 
c a r e f u l l y r e g u l a t e d e a r l y c o n s t r u c t i o n , e s p e c i a l l y o f t h e i n f r a s t r u c t u r e . T h i r d , 
t h e y p o i n t t o t h e i m p o r t a n c e o f s e l f - s u f f i c i e n c y a n d - - t o p r e v e n t t h e n e g a t i v e 
e f f e c t s o f e a c h s m a l l c o m m u n i t y ' s r u s h i n g t o o r a p i d l y t o w a r d t h a t g o a l - - t h e a d v a n 
t a g e s o f c l u s t e r i n g t h e u r b a n c e l l s w i t h i n a r e g i o n t o g e t h e r . F i n a l l y , t h e y p o i n t 
t o t h e n e e d f o r o n g o i n g , i n t e n s i v e r e s e a r c h a n d e x p e r i m e n t a t i o n . 
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Regions as Growth Poles: The Negev as a 
Case Study 

Haim Darin-Drabkin 
üníuersi íy College London, England 

INTRODUCTION 

The h i g h r a t e o f i n d u s t r i a l i z a t i o n a n d u r b a n g r o w t h h a s e f f e c t e d an u n b a l a n c e d 
d e v e l o p m e n t o f d i f f e r e n t r e g i o n s w i t h i n o n e a n d t h e same c o u n t r y . I n t h i s way a 
g a p h a s b e e n c r e a t e d b e t w e e n a s m a l l a r e a o f c o n c e n t r a t e d e c o n o m i c a c t i v i t y a r o u n d 
t h e l a r g e u r b a n r e g i o n s , a n d t h e b u l k o f t h e c o u n t r y w h i c h r e m a i n s i n a g r i c u l t u r a l 
u s e o r l i e s a s e n t i r e l y v a c a n t u n u s e d l a n d . 

S u c h a s i t u a t i o n i s an i n t e r n a t i o n a l p h e n o m e n o n l e a d i n g t o a w a n t i n g q u a l i t y o f 
l i f e i n d e n s e l y p o p u l a t e d r e g i o n s b y t u r n i n g g o o d a g r i c u l t u r a l l a n d t o u r b a n u s e 
i n r e g i o n s o f s o c i o - e c o n o m i c c o n c e n t r a t i o n a n d , a t t h e same t i m e , i n c r e a s i n g t h e 
m i g r a t i o n f r o m l e s s p o p u l a t e d a r e a s i n t o s u c h r e g i o n s . 

One o f t h e m a i n o b j e c t i v e s o f n a t i o n a l p l a n n i n g i n d i f f e r e n t c o u n t r i e s h a s b e e n t o 
a c h i e v e a more b a l a n c e d d e v e l o p m e n t , b u t r e a l i t y s h o w s t h a t t h e r e i s a g a p b e t w e e n 
t h e p l a n n i n g g o a l s a n d t h e a c h i e v e d r e s u l t s . An i n s u f f i c i e n t a l l o c a t i o n o f r e 
s o u r c e s a n d an i n a p p r o p r i a t e a p p r o a c h t o d e v e l o p i n g t h e l e s s p o p u l a t e d r e g i o n s a p 
p e a r t o h a v e c r e a t e d s u c h a g a p . 

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

T h e r e i s h o w e v e r , an u r g e n t n e e d t o c h a n g e t h e p r e s e n t t r e n d o f d e v e l o p m e n t , t h r o u g h 
u s i n g s u c h m e t h o d s a s may a c h i e v e t h e d e s i r e d b a l a n c e d d e v e l o p m e n t . Our a s s u n p t i o n 
i s t h a t o n e o f t h e w a y s t o a c h i e v e a more b a l a n c e d d e v e l o p m e n t i s n o t t o d i s p e r s e 
t h e n a t i o n a l r e s o u r c e s i n e s t a b l i s h i n g some i n d u s t r i e s a n d h o u s i n g p r o j e c t s i n 
s c a n t l y p o p u l a t e d a r e a s , b u t r a t h e r t o c o n c e n t r a t e a l l t h e m e a n s on c r e a t i n g a 
s o c i o - e c o n o m i c c e n t e r p a r a l l e l t o t h o s e e x i s t i n g a t p r e s e n t . The a i m s h o u l d b e 
t h e r e f o r e t o d i r e c t t h e n a t i o n a l r e s o u r c e s t o w a r d s c r e a t i n g a n e w , h i g h l y d e v e l o p 
e d r e g i o n i n a l e s s p o p u l a t e d o r i n e n t i r e l y v a c a n t a r e a . 

The t a s k t o b e u n d e r t a k e n i s t o c r e a t e a new r e g i o n a n d n o t a new t o w n b y i t s e l f . 
Modern i n d u s t r y n e e d s a g r e a t d e a l o f a u x i l i a r y s e r v i c e s , s i n c e h i g h l y q u a l i f i e d 
manpower r e q u i r e s n o t o n l y g o o d h o u s i n g , b u t a l s o an e n v i r o n m e n t w i t h h i g h q u a l i t y 
c u l t u r a l , e d u c a t i o n a l a n d o t h e r s e r v i c e s . 

A new p l a n n e d i n d u s t r i a l r e g i o n s h o u l d p o s s e s s s u f f i c i e n t s i z e t o j u s t i f y t h e e s t a b 
l i s h m e n t o f r e g i o n a l s e r v i c e s f o r m o d e m i n d u s t r y , a s w e l l a s t h e p r o v i s i o n o f a 
f u l l gamut o f s e r v i c e s and r e c r e a t i o n a r e a s w i t h i n i t s f r a m e w o r k , i n o r d e r t o p r e 
s e n t a h i g h l e v e l o f e n v i r o n m e n t a l a m e n i t i e s . 

274 
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I n I s r a e l t h e r e e x i s t s a m a r k e d c o n t r a s t b e t w e e n t h e s u c c e s s f u l l a n d - u s e p l a n n i n g 
f o r a g r i c u l t u r a l p r o d u c t i o n a n d r u r a l s e t t l e m e n t s a n d t h e h a p h a z a r d p l a n n i n g a n d 
q u a l i t y o f l i f e i n t h e o v e r c r o w d e d c i t i e s a n d t o w n s . The c o n c e n t r a t i o n o f m o s t 
e c o n o m i c a c t i v i t y a n d p o p u l a t i o n o n 11% o f t h e l a n d - t h e c o a s t a l s t r i p - a n d , a t 
t h e same t i m e , t h e e x h a u s t i v e u s e o f a v a i l a b l e w a t e r r e s o u r c e s , c r e a t e a n a p p r e h e n 
s i v e n o t i o n o f l a c k o f s p a c e and f e a r f o r t h e f u t u r e . The p r e s e n t l y a c c e p t e d d e 
v e l o p m e n t s c h e m e f o r a p o p u l a t i o n o f f i v e m i l l i o n b y 1 9 9 0 - 9 2 , b a s e d m o s t l y o n c u r 
r e n t u r b a n s e t t l e m e n t p a t t e r n s , m a k e s t h e a p p r e h e n s i o n e v e n s t r o n g e r . 

On t h e o t h e r h a n d , e v e r s i n c e t h e S t a t e ' s e s t a b l i s h m e n t i n 1 9 4 8 , p o p u l a t i o n d i s p e r 
s a l i s c o n s i d e r e d a n a v o w e d g o a l o f a d e q u a t e p l a n n i n g . The p r e s e n t s e t t l e m e n t p a t 
t e r n s a n d t h e p l a n f o r 1 9 9 0 - 9 2 a r e a r e s u l t o f t h e p e r m a n e n t c o n f l i c t b e t w e e n p l a n 
n i n g g o a l s f o r b a l a n c e d d e v e l o p m e n t a n d s o c i o - e c o n o m i c f a c t o r s f a v o r i n g c o n c e n t r a 
t i o n a r o i m d e x i s t i n g u r b a n c e n t e r s . Thus t h e l o c a t i o n o f e m p l o y m e n t p o s s i b i l i t i e s 
a n d t h e h i g h l e v e l o f s e r v i c e s i n t h e c e n t e r h a v e f a v o r e d c o n t i n u e d c o n c e n t r a t i o n , 
d e s p i t e s t a t e d p l a n n i n g g o a l s . 

P o p u l a t i o n g r o w t h i n o u t l y i n g a r e a s h a s b e e n s t i m u l a t e d b y e n o r m o u s i n v e s t m e n t 
i n h o u s i n g p r o j e c t s a n d t h e s u b s i d i z a t i o n o f s o m e i n d u s t r i a l e n t e r p r i s e s i n t h i r t y 
new t o w n s . T h e s e e f f o r t s h a v e s u c c e e d e d t o some e x t e n t , e s p e c i a l l y , i n i n c r e a s i n g 
t h e p o p u l a t i o n i n t h e s o u t h ( A s h k e l o n a n d B e e r s h e b a r e g i o n s ) , b u t h a v e n o t f o s t e r e d 
a m a j o r s h i f t i n t h e c o n c e n t r a t i o n o f p e o p l e a n d e c o n o m i c a c t i v i t y away f r o m t h e 
c e n t e r . 

The f o l l o w i n g t a b l e s h o w s t h e c h a n g e s i n p o p u l a t i o n d i s t r i b u t i o n , b y r e g i o n , f r o m 
1 9 4 8 t o 1 9 7 5 ( p e r c e n t a g e s o f t o t a l p o p u l a t i o n ) , a n d t h e p l a n n e d f i g u r e s f o r 1 9 9 2 : 

R e g i o n s 1 9 4 8 1 9 5 4 1 9 6 1 1 9 6 8 1975 1 9 9 2 

N o r t h 1 6 . 8 1 6 . 6 1 5 . 5 1 5 . 3 1 5 . 2 1 6 . 0 

C e n t e r ( i n c . H a i f a , T e l A v i v ) 7 0 . 5 6 9 . 5 6 7 . 7 6 3 . 2 6 1 . 6 5 7 . 1 

J e r u s a l e m 1 0 . 2 9 . 2 8 . 8 1 0 . 7 1 1 . 2 1 2 . 8 

A s h k e l o n s u b - d i s t r i c t 0 . 8 2 . 2 3 . 5 4 . 7 5 . 0 5 . 4 

B e e r s h e b a s u b - d i s t r i c t 1 . 7 2 . 7 4 . 5 6 . 1 6 . 8 7 . 4 

The t a b l e i n d i c a t e s a s l i g h t d r o p i n t h e r o l e o f t h e n o r t h a n d c e n t e r , a n d a r e l a 
t i v e l y s i g n i f i c a n t r i s e i n t h e r o l e o f t h e s o u t h , w h i c h s t i l l r e m a i n s b y f a r t h e 
l e a s t d e n s e l y p o p u l a t e d . The t a b l e a l s o s h o w s t h a t t h e q u i c k e s t c h a n g e i n t h e p l a n 
n e d d i r e c t i o n o c c u r r e d b e t w e e n 1 9 5 3 - 1 9 6 8 a n d s l o w e d down l a t e r . 

One d r a w b a c k o f I s r a e l ' s c o n t e m p o r a r y p l a n n i n g i s t h a t i t h a s b e e n p r i m a r i l y b a s e d 
o n i m m e d i a t e n e e d s , i g n o r i n g i t s r e p e r c u s s i o n s o n f u t u r e p r o g r a m s . The r e s u l t c a n 

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

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

The s e t t i n g up o f many new s e t t l e m e n t s i n t h e f o r m o f d e v e l o p m e n t t o w n s h a s n o t 
b r o u g h t n e a r e r t h e d e v e l o p m e n t o f u n d e r p o p u l a t e d r e g i o n s , b e c a u s e o f t h e l a c k o f 
a n a d e q u a t e c e n t e r o f v i g o r o u s e c o n o m i c a c t i v i t y t h a t c o u l d c o n s t i t u t e a n a l t e r n a 
t i v e t o t h e e x i s t i n g c o n c e n t r a t i o n i n t h e c o a s t a l s t r i p . 

U t i l i z i n g an u n s e t t l e d a r e a i n t h e s o u t h o f t h e c o u n t r y f o r c r e a t i n g a r e g i o n o f 
e c o n o m i c and p o p u l a t i o n c o n c e n t r a t i o n t h a t w o u l d c o m p e t e w i t h t h e c o a s t a l p l a n , 
s e e m s a t f i r s t s i g h t an i m p o s s i b l e p r o p o s i t i o n . I n t h e p a s t , p r i o r i t y w a s g i v e n t o 
a g r i c u l t u r a l d e v e l o p m e n t , and c o n c e n t r a t i o n o f e c o n o m i c r e s o u r c e s a n d manpower i n 
t h i s s p h e r e h a s p r o d u c e d i n t e r n a t i o n a l l y - r e c o g n i z e d a c h i e v e m e n t s . I f p r i o r i t y w i l l 
now b e g i v e n t o u r b a n - i n d u s t r i a l d e v e l o p m e n t , t h e same human m a t e r i a l t h a t h a s 
a c h i e v e d s u c h s p e c t a c u l a r r e s u l t s i n a g r i c u l t u r e a n d i n m i l i t a r y s k i l l s s h o u l d 
p r e s u m a b l y b e a b l e t o a c h i e v e s i m i l a r s u c c e s s i n c r e a t i n g a m a j o r u r b a n - i n d u s t r i a l 
c o n c e n t r a t i o n i n t h e u n s e t t l e d e x p a n s e o f t h e N e g e v . 

An e x a m i n a t i o n o f t h e p o t e n t i a l l a n d r e s o u r c e s a n d u s e s , c o m p a r e d t o t h o s e o f v a r 
i o u s o t h e r p a r t s o f t h e c o u n t r y , a n a l y s i s o f t h e c l i m a t e a n d t h e p o s s i b i l i t i e s o f 
w a t e r s u p p l y a n d i t s c o n v e y a n c e t o t h e u n s e t t l e d r e g i o n , c a n h e l p t o f o r m u l a t e a 
c o n c e p t i o n f o r d e v e l o p m e n t o f t h i s r e g i o n t o d a y , a n d t o d e t e r m i n e t h e l i n e s o f t h e 
n e c e s s a r y p l a n n i n g a c t i v i t y . T a b l e s 2 a n d 3 show t h e p r e s e n t l a n d - u s e s i n t h e 
c o u n t r y . 

A l o o k a t t h e d a t a i n t h e t a b l e s s h o w s t h a t o u t o f a t o t a l 2 0 , 0 0 0 s q u a r e k i l o m e t e r s , 
a b o u t 7 , 0 0 0 a r e i n u s e o r a l l o c a t e d f o r v a r i o u s p u r p o s e s ; a b o u t 1 , 0 0 0 a r e u n u s a b l e ; 
a n d , a t t h e same t i m e , a b o u t 1 2 , 0 0 0 s q u a r e k i l o m e t e r s c o n s t i t u t e a s t i l l u n u s e d 
l a n d r e s e r v e . The d a t a i n T a b l e 2 show t h a t i n t h e J e r u s a l e m , N o r t h a n d C e n t r a l 
r e g i o n s , 2 , 5 0 0 o u t o f 6 , 0 0 0 s q . km. a r e u n d e r a g r i c u l t u r a l u s e ; a n d t h e r e m a i n i n g 
3 , 5 0 0 i n c l u d e t h e u n u s a b l e 1 , 0 0 0 s q . k m . and t h e 2 , 5 0 0 s q . km. a r e i n t e n d e d f o r u s e 
a s f o r e s t s , n a t u r e r e s e r v e s , e t c . Out o f 1 4 , 0 0 0 s q . km. i n t h e A s h k e l o n a n d B e e r -
s h e b a d i s t r i c t s , 1 2 , 0 0 0 make up a l a n d r e s e r v e , a f t e r d e d u c t i o n o f 1 , 8 0 0 s q . km. 
t h a t a r e i n a g r i c u l t u r a l u s e . T h i s i n c l u d e s a b o u t 1 , 0 0 0 s q . km. i n t e n d e d f o r 
a g r i c u l t u r a l d e v e l o p m e n t n o r t h w e s t o f B e e r s h e b a , a n d a b o u t 2 0 0 s q . km. i n u r b a n u s e 
o r a l l o c a t e d f o r o t h e r p u r p o s e s . T h u s , t h e r e r e m a i n s a r e s e r v e o f a b o u t 1 0 , 0 0 0 
s q . km. - m a i n l y s o u t h o f B e e r s h e b a - a v a i l a b l e f o r f u t u r e u r b a n a n d i n d u s t r i a l 
d e v e l o p m e n t . S t u d y o f t h e c l i m a t e a n d o f t h e t o p o g r a p h i c a l s t r u c t u r e o f t h e r e g i o n 
s h o w s t h a t 7 , 0 0 0 s q . km. s i t u a t e d s o u t h o f M i z p e Ramon i s n o t s u i t a b l e f o r u r b a n 
s e t t l e m e n t , a n d m i g h t s e r v e a s n a t i o n a l p a r k s a n d n a t u r e r e s e r v e s , w h i l e 3 , 0 0 0 
s q . km. - m o s t l y s o u t h o f B e e r s h e b a a n d p a r t l y n o r t h o f i t - c a n s e r v e a s a n a r e a 
f r a m e w o r k f o r f u t u r e d e v e l o p m e n t g o a l s . A c h e c k o f c l i m a t i c c o n d i t i o n s a n d o f 
w a t e r r e s o u r c e s n e e d e d f o r t h e p o p u l a t i o n a n d f o r i n d u s t r i a l d e v e l o p m e n t i n t h i s 
a r e a w i l l p e r m i t d r a w i n g c o n c l u s i o n s a s t o t h e c h a n c e s o f e x p l o i t i n g t h i s a r e a i n 
t h e f u t u r e f o r t h e c r e a t i o n o f an u r b a n - i n d u s t r i a l d e v e l o p m e n t c o m p l e x . 

I n o r d e r t o p r o v i d e a c l e a r e r i n d i c a t i o n o f t h e n a t u r e a n d e x t e n t o f l a n d r e q u i r e 
m e n t s f o r s u c h a c o m p l e x , t h e f o l l o w i n g d e t a i l s a n d s t a t i s t i c s a r e o f f e r e d a s 
g u i d e l i n e s . F o r t h e m o s t p a r t , t h e s e d e t a i l s a r e b a s e d o n a U n i t e d N a t i o n s s t u d y 
o n Urban Land P o l i c i e s , e s p e c i a l l y t h e s e c t i o n s d e a l i n g w i t h l a n d n e e d s ( U . N . 
D e p a r t m e n t o f E c o n o m i c a n d S o c i a l A f f a i r s , V o l . I l l , N o . E 7 3 , W2 p p . 4 8 - 7 3 , N . Y . , 



R e g i o n s a s Growth P o l e s 

TABLE 2 Land A r e a i n I s r a e l 

2 7 7 

l a n d : 2 0 , 3 2 5 s q . k i l o m e t e r s o r : 2 0 , 3 2 5 , 0 0 0 dunams 
U n u s a b l e ( r o c k y , u n a r a b l e ) 1 , 0 0 0 , 0 0 0 

C u l t i v a t e d 4 , 3 0 0 , 0 0 0 

B u i l t - u p a r e a 
A d d i t i o n a l a r e a z o n e d u r b a n 

8 0 0 , 0 0 0 
4 0 0 , 0 0 0 1 , 2 0 0 , 0 0 0 

F o r e s t s : n a t u r a l : 
p l a n t e d : 
r e s e r v e : 

3 5 0 , 0 0 0 
6 0 0 , 0 0 0 
2 5 0 , 0 0 0 1 , 2 0 0 , 0 0 0 

N a t u r e r e s e r v e s : 
i n p l a n n i n g : 

2 8 0 , 0 0 0 
6 0 , 0 0 0 3 4 0 , 0 0 0 

F i s h p o n d s 5 0 , 0 0 0 

H i s t o r i c a l s i t e s 3 0 , 0 0 0 

Q u a r r i e s , n a t u r a l r e s o u r c e s , m i l i t a r y a r e a s : 2 2 0 , 0 0 0 

T o t a l l a n d i n u s e : 
Land r e s e r v e s : 

8 , 3 4 0 , 0 0 0 dunams 
1 1 , 9 8 5 , 0 0 0 dunams 

TABLE 3 A g r i c u l t u r a l u s e a n d p o p u l a t i o n , b y r e g i o n s ( 1 9 7 5 ) 

R e g i o n A r e a I n A g r i c u l t u r a l 
(km2) U s e (km2) 

P o p u l a t i o n A v e r a g e d e n 
s i t y p e r km2 

J e r u s a l e m 2 6 7 1 0 0 3 9 2 , 1 0 0 6 2 5 

N o r t h 3 3 2 5 1 3 0 0 5 3 1 , 9 0 0 1 6 0 

H a i f a , T e l A v i v , c e n t e r 2 2 6 6 1 1 0 0 2 , 1 4 9 , 7 0 0 9 5 0 

A s h k e l o n d i s t r i c t 1 2 7 2 6 0 0 1 7 6 , 2 0 0 1 3 9 

T o t a l 
B e e r s h e b a d i s t r i c t 

7 4 9 0 
1 2 , 8 3 5 

3 1 0 0 
1 2 0 0 

3 , 2 4 9 , 9 0 0 
2 3 7 , 5 0 0 

4 3 4 ( m e a n ) 
1 8 " 

T o t a l 2 0 , 3 2 5 4 3 0 0 3 , 4 8 7 , 4 0 0 1 7 2 (mean) 

T o t a l : 2 0 , 7 7 0 s q . k i l o m e t e r s 
L a k e s , e t c : 4 4 5 
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Use Range A v e r a g e 

R e s i d e n t i a l 6 7 - 1 4 4 1 1 0 
R o a d s 3 0 - 5 0 4 0 
G r e e n S p a c e 4 0 - 5 6 4 8 
P u b l i c S e r v i c e s 2 0 - 4 0 30 
I n d u s t r y 1 8 - 4 4 30 
C o m m e r c i a l S e r v i c e s 1 0 - 2 3 12 

TOTAL 1 8 5 - 3 5 7 2 7 0 

F i v e - S i x M i l l i o n i n t h e N e g e v 

U s i n g a norm o f 2 7 0 m^ p e r p e r s o n , a n d a l l o w i n g t h e same a r e a t o i n s u r e t h a t t h e 
n e c e s s a r y l a n d w i l l b e a v a i l a b l e f o r m e e t i n g n a t i o n a l a n d r e g i o n a l n e e d s s u c h a s 
r o a d s , r e c r e a t i o n a r e a s , p o w e r s t a t i o n s , e x p l o i t a t i o n o f n a t u r a l r e s o u r c e s , e t c . , 
o n e c a n c o n c l u d e t h a t 5 4 0 m2 p e r p e r s o n c a n p r o v i d e a h i g h q u a l i t y o f l i f e i n t h e 
N e g e v d e v e l o p m e n t a r e a . T h u s , a p o p u l a t i o n o f f i v e t o s i x m i l l i o n c a n b e s e t t l e d 
on 3 0 0 0 s q u a r e k i l o m e t e r s , a n d w i t h a h i g h e r q u a l i t y o f l i f e l i v e d t h a n i n e x i s t i n g 
I s r a e l i u r b a n s e t t l e m e n t s . 

The U n i t e d N a t i o n s t u d y d e m o n s t r a t e s t h a t a d e c i s i v e f a c t o r f o r p r o v i d i n g an a d e 
q u a t e q u a l i t y o f l i f e i n u r b a n a r e a s i s t h e p l a n n e d u s e o f l a n d r e s o u r c e s a s c a r 
r i e d o u t i n new c i t i e s i n v a r i o u s c o u n t r i e s , a n d a s o p p o s e d t o u n p l a n n e d u s e o f 
l a n d i n e x i s t i n g c i t i e s . 

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

A w i d e c h o i c e o f e m p l o y m e n t a n d w e l l d e v e l o p e d s e r v i c e s a r e t h e r e a s o n t h a t I s r a e l ' s 
p o p u l a t i o n g r o w t h h a s b e e n c o n c e n t r a t e d i n t h e u r b a n r e g i o n s o f t h e c o a s t a l p l a i n . 
T h i s i s s o d e s p i t e a i r p o l l u t i o n , o v e r c r o w d i n g , h i g h c o s t o f h o u s i n g a n d l a n d - i n 
o p p o s i t i o n t o t h e g o v e r n m e n t ' s p o l i c y o f d i r e c t i n g t h e p o p u l a t i o n t o new t o w n s i n 
d e v e l o p m e n t a r e a s . 

The c o n c e n t r a t i o n o f e c o n o m i c , s o c i a l a n d c u l t u r a l a c t i v i t y i n l a r g e c i t i e s i s t h e 
d e c i s i v e f a c t o r i n t h e p o p u l a t i o n ' s d e s i r e t o l i v e i n t h e u r b a n r e g i o n s . F o r m u l a 
t i o n o f a s t r a t e g y f o r c r e a t i n g c o n d i t i o n s t o e n a b l e t h e new p l a n n e d N e g e v a r e a t o 

1 9 7 3 ) . The s t u d y was p r e p a r e d b y t h e p r e s e n t w r i t e r . A d d i t i o n a l d e t a i l s , p a r t i 
c u l a r l y a p p l i c a b l e t o d e v e l o p i n g c o u n t r i e s , a r e i n c l u d e d i n h i s f o r t h c o m i n g b o o k 
Land P o l i c y a n d Urban G r o w t h . 

The p u b l i s h e d f i g u r e s o n l a n d r e q u i r e m e n t s f o r p a r t i c u l a r l a n d u s e s d i f f e r f o r d i f 
f e r e n t c i t i e s , n o t o n l y b e c a u s e o f t h e c i t y s i z e , b u t a l s o b e c a u s e o f t h e v a r y i n g 
c l a s s i f i c a t i o n s and d e f i n i t i o n s o f l a n d u s e s i n d i f f e r e n t c o u n t r i e s . A s m a l l t o w n 
i n a l a r g e m e t r o p o l i t a n a r e a may n e e d l e s s l a n d b e c a u s e i t d o e s n o t p r o v i d e a l l 
u r b a n f u n c t i o n s ; t h u s , i t s a l l o c a t i o n f o r e m p l o y m e n t a n d s e r v i c e s may b e l o w e r t h a n 
t h a t o f t h e r e g i o n a s a w h o l e . A c c o r d i n g t o c a l c u l a t i o n s f o r p l a n n e d s e t t l e m e n t s , 
l a n d r e q u i r e m e n t s f o r E u r o p e a n c o u n t r i e s may b e e s t i m a t e d a s f o l l o w s : 

TABLE 4 Land R e q u i r e m e n t r a n g e a n d a v e r a g e f o r d i f f e r e n t u s e s i n 
E u r o p e a n c i t i e s ( s q u a r e m e t e r s p e r p e r s o n ) 
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C i t y M a y - O c t o b e r A u g u s t 

T e l A v i v 7 3 . 5 13 
B e e r s h e b a 5 1 . 5 14 
Dimona 3 4 . 0 1 0 . 5 
A r a d 3 0 . 5 10 
U p p e r N a z a r e t h 2 9 . 5 10 
A f u l a 7 8 . 5 22 
N a h a r i a 2 8 . 0 24 

W i t h t h i s c o m p a r i s o n , t h e c l i m a t i c a d v a n t a g e s o f N e g e v c i t i e s s t a n d o u t , c o m p a r e d 
t o t h e c o a s t a l a r e a . I n t h i s r e s p e c t t h e y a p p r o a c h t h e p l e a s a n t c l i m a t e o f u p p e r 
N a z a r e t h . 

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

b e c o m e a c e n t e r f o r a t t r a c t i o n i s a p r e c o n d i t i o n f o r t r a n s f o r m i n g i t s p o t e n t i a l 
i n t o r e a l i t y . 

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

C l i m a t e 

An e x a m i n a t i o n o f c l i m a t i c c o n d i t i o n s i n t h e N e g e v r e g i o n , a n d e s p e c i a l l y i n t h e 
p a r t c h o s e n f o r t h e u r b a n - i n d u s t r i a l s e t t l e m e n t , s h o w s t h e m t o b e much more p l e a 
s a n t t h a n i n t h e c o a s t a l a r e a i n w h i c h t h e m a j o r i t y o f I s r a e l ' s p o p u l a t i o n i s c o n 
c e n t r a t e d . P r o f . E z r a Z o h a r s t a t e s t h i s i n h i s s t u d y p u b l i s h e d i n "Mada", 1 7 : 1 , 
A p r i l - M a y , 1 9 7 2 . The s t u d y i s b a s e d o n a c o m p a r i s o n o f maximum, minimum a n d a v e r 
a g e t e m p e r a t u r e s i n v a r i o u s p a r t s o f t h e c o u n t r y f o r c e r t a i n m o n t h s a n d h o u r s o f 
t h e d a y . A d i s c o m f o r t f a c t o r r a n g i n g f r o m 2 2 C . t o o v e r 2 8 C . w a s a l s o s e t , r e p r e 
s e n t i n g t h e l e v e l o f c o m f o r t o r d i s c o m f o r t t o h u m a n s . 

I n g e n e r a l , t h e N e g e v i s c o m p o s e d o f t w o a r e a s , d i f f e r i n g p r i m a r i l y b y a l t i t u d e , 
w h i c h a l s o i n f l u e n c e s t e m p e r a t u r e . One a r e a l i e s a t o v e r 6 0 0 m. o f a l t i t u d e , a s 
r e p r e s e n t e d b y A r a d , a n d t h e o t h e r l i e s b e l o w 6 0 0 m. a s r e p r e s e n t e d b y B e e r s h e b a 
a n d d e f i n e d a s d e s e r t l o w l a n d . I n g e n e r a l , t h e a r e a i s p l e a s a n t a n d a i r c o n d i t i o n 
i n g i s u n n e c e s s a r y . B e e r s h e b a ' s summer d i s c o m f o r t f a c t o r i s 2 6 . 8 , h i g h e r t h a n 
a v e r a g e , b e c a u s e o f s p e c i a l c o n d i t i o n s o b t a i n i n g i n t h e c i t y . 

A r a d t y p i f i e s t h e a r e a s o u t h o f B e e r s h e b a a s f a r a s M i t z p e Ramon, a n a r e a o f d e s e r t 
h e i g h t s c o m p o s e d o f c h a l k a n d d o l o m i t e . T o p o g r a p h i c a l l y , t h e r e a r e c e r t a i n d i f 
f e r e n c e s b e t w e e n d i f f e r e n t s e c t i o n s o f t h e r e g i o n . The c l i m a t e i s p l e a s a n t . The 
d i s c o m f o r t f a c t o r i s 2 6 . 2 , w h i l e t h a t o f T e l A v i v i s 2 7 . 9 ( f i g u r e s f o r A u g u s t ) . 

A c o m p a r i s o n o f t h e number o f h o u r s o f d i s c o m f o r t i n v a r i o u s p a r t s o f t h e c o u n t r y 
f r o m May t o O c t o b e r , a n d e s p e c i a l l y i n A u g u s t , d e m o n s t r a t e s t h e c l i m a t i c a d v a n t a g e s 
o f t h e N e g e v m o u n t a i n s i n a n o t h e r w a y : 

TABLE 5 H o u r s o f D i s c o m f o r t i n v a r i o u s c i t i e s 
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W a t e r 

I s r a e l ' s w a t e r u s e a l r e a d y a p p r o a c h e s t h e l i m i t o f i t s e x i s t i n g w a t e r s o u r c e s , 
r e p l e n i s h e d b y p r e c i p i t a t i o n i n t h e r a i n y s e a s o n . The f o l l o w i n g d a t a s h o w t h e 
a m o u n t s o f w a t e r u s e d i n 1 9 7 5 : Home c o n s u m p t i o n o f w a t e r - 3 2 7 m i l l i o n m^; 
i n d u s t r y - 6 3 m i l l i o n ; a g r i c u l t u r e - 1 2 0 0 m i l l i o n . T h i s a l s o i n c l u d e s u s e o f r e 
c y c l e d s e w a g e t o t h e e x t e n t o f 3 0 3 m i l l i o n m^ i n t h a t y e a r . 

T h u s , t h e t o t a l a n n u a l u s e o f w a t e r i s 1 5 9 0 m i l l i o n m^. The a g r i c u l t u r a l s e c t o r 
u s e s w a t e r t o i r r i g a t e 1 , 8 0 0 , 0 0 0 d u n a m s , w h i c h c o n s t i t u t e 40% o f t h e c u l t i v a t e d 
a r e a , w h i l e t h e w a t e r f o r home u s e i s c o n s u m e d b y 3 . 5 m i l l i o n p e r s o n s ( i n f a c t , 
t h e f i g u r e f o r d r i n k i n g w a t e r a l s o i n c l u d e s t h e a m o u n t c o n s u m e d b y i n d u s t r y a n d 
w o r k s h o p s w i t h i n t h e u r b a n a r e a s . The q u a n t i t y o f 6 3 m i l l i o n m^ f o r i n d u s t r y r e 
l a t e s o n l y t o t h e l a r g e f a c t o r i e s w h i c h c o n s u m e more t h a n 5 0 0 0 m3 e a c h . 

The t o t a l a n n u a l p e r c a p i t a c o n s u m p t i o n o f w a t e r f o r home a n d i n d u s t r y ( i n c l u d i n g 
t h e l a r g e f a c t o r i e s ) i s 110 m^. C o s t i s o n e o f t h e c e n t r a l p r o b l e m s i n e x p l o i t a 
t i o n o f r e c y c l e d a n d d e s a l t e d w a t e r , t h e u s e o f w h i c h w i l l d e t e r m i n e t h e p o s s i b i l i 
t y o f w a t e r s u p p l y f o r l a r g e p o p u l a t i o n s o f t h e f u t u r e . 

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

The c o s t o f d e s a l t e d w a t e r i s a l s o c o n n e c t e d w i t h t h e p o p u l a t i o n ' s i n c o m e l e v e l , 
t h e i n d u s t r i a l o u t p u t v a l u e a n d t h e r e l a t i v e w e i g h t o f w a t e r d e s a l i n a t i o n c o s t i n 
i n d u s t r i a l c o s t i n g . We c a n g e t an i d e a o f t h e w e i g h t o f d e s a l i n a t i o n c o s t i n e c o 
n o m i c d e v e l o p m e n t b y a h y p o t h e t i c a l c a l c u l a t i o n o n t h e a s s u m p t i o n t h a t a l l o f 
I s r a e l ' s p r e s e n t 3 . 5 m i l l i o n p o p u l a t i o n w e r e t o u s e d e s a l t e d w a t e r f o r home a n d 
i n d u s t r i a l n e e d s . The a v e r a g e c o n s u m p t i o n o f d r i n k i n g a n d i n d u s t r i a l w a t e r i s , a s 
s t a t e d , 110 m^ p e r p e r s o n a n n u a l l y , a t a p r i c e o f I L . 4 4 0 a y e a r , o r I L . 1 5 4 0 m i l l i o n 
f o r a p o p u l a t i o n o f 3 . 5 m i l l i o n . The p e r c a p i t a n a t i o n a l i n c o m e i n 1 9 7 5 w a s 
I L . 1 2 , 9 6 0 ; t h u s t h e c o s t o f s u c h w a t e r w o u l d b e no more t h a n 2.6% o f t h e n a t i o n a l 
i n c o m e . I t s h o u l d b e n o t e d t h a t o u r c a l c u l a t i o n u s e s t h e 1 9 7 6 w a t e r p r i c e a n d t h e 
1 9 7 5 i n c o m e f i g u r e s ; t h u s t h e r e a l p e r c e n t a g e i s e v e n l e s s , s i n c e t h e 1 9 7 6 i n c o m e 
was h i g h e r t h a n t h a t o f 1 9 7 5 . An e x a m i n a t i o n o f t h e c o m p o s i t i o n o f t h e v a r i o u s 
c a t e g o r i e s o f p r i v a t e c o n s u m p t i o n w i l l show c l e a r l y t h e v a l u e o f t h e 2.6% f i g u r e 
f o r w a t e r e x p e n s e . The t o t a l v a l u e o f p r i v a t e c o n s u m p t i o n i n 1 9 7 5 w a s I L . 4 5 , 3 7 2 
m i l l i o n , i n c l u d i n g e x p e n d i t u r e f o r e n t e r t a i n m e n t a m o u n t i n g t o I L . 2 9 0 9 m i l l i o n , o r 
3% o f t h e t o t a l p r i v a t e c o n s u m p t i o n . The t o t a l p r i c e f o r d r i n k i n g a n d i n d u s t r i a l 
w a t e r , t h e n , i s no more t h a n o n e h a l f o f t h e e n t e r t a i n m e n t e x p e n d i t u r e ( I L . 1 5 4 0 
m i l l i o n f o r w a t e r ) . 

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

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

The c h a n c e s o f c a r r y i n g o u t t h e p r o p o s e d p l a n f o r s e t t l i n g t h e N e g e v a r e t i e d t o 
c o n s i d e r a t i o n s o f t h e r e g i o n ' s s p e c i a l c o n d i t i o n s - a n a r i d z o n e , t h o u g h w i t h a 
c o m f o r t a b l e c l i m a t e , l o c a t e d a t a c e r t a i n d i s t a n c e f r o m t h e c o u n t r y ' s c e n t e r o f 
e c o n o m i c a c t i v i t y . T h e s e c o n d i t i o n s demand o n t h e o n e h a n d , a c o n c e n t r a t i o n o f 
r e s o u r c e s f o r e x e c u t i o n o f r a p i d a n d e x t e n s i v e e c o n o m i c d e v e l o p m e n t a n d , o n t h e 
o t h e r h a n d , d e t e r m i n a t i o n o f u r b a n s e t t l e m e n t m o d e l s w h i c h w o u l d e n a b l e v a r i o u s 
t y p e s o f p o p u l a t i o n t o s e t t l e t h e r e , i n l i n e w i t h t h e i r s p e c i a l n e e d s a n d a s p i r a 
t i o n s . 

The f a c t t h a t t h e now v a c a n t a r e a o p e n s ΐ φ p o s s i b i l i t i e s f o r c e r t a i n g r o u p s i n 
t e r e s t e d i n d e v e l o p i n g l i f e s t y l e s d i f f e r e n t f r o m t h o s e a c c e p t e d i n e x i s t i n g s e t t l e 
m e n t s , c a n p e r h a p s b e c o m e a n a t t r a c t i v e f a c t o r f o r t h e m . Of c o u r s e , d e v e l o p m e n t 
o f a s e t t l e m e n t c o n c e p t i o n i n a r e g i o n m e a n t f o r m i l l i o n s demands g r e a t i n v e s t m e n t 
o f t h o u g h t , a n d a c o s t - b e n e f i t e c o n o m i c a n a l y s i s , e t c . One c o n d i t i o n f o r t h e i d e a 
t o b e c o m e a r e a l i t y i s a l o n g - r a n g e v i e w o f t h e p l a n n i n g p r o c e s s a s a d e c i s i v e f a c 
t o r i n c a r r y i n g o u t s h o r t - t e r m p l a n s . L o o k i n g i n t o t h e p o s s i b i l i t y o f e s t a b l i s h i n g 
l a r g e i n d u s t r i a l c e n t e r s w i t h an o v e r a l l f r a m e w o r k o f a l l t h e n e c e s s a r y s e r v i c e s 
f o r m o d e m i n d u s t r y , t h e p r o v i s i o n o f u r b a n s e t t l e m e n t s f o r d i f f e r e n t p o p u l a t i o n 
s e c t o r s i s o n e p o s s i b l e a p p r o a c h . I n a d d i t i o n , t h e p o s s i b i l i t y s h o u l d n o t b e d i s 
m i s s e d o f e x p a n d i n g e x i s t i n g c i t i e s t o d i m e n s i o n s n o t c o n s i d e r e d i n t h e p a s t , w h e r e 
t o p o g r a p h i c a l and c l i m a t i c c o n d i t i o n s c a n p e r m i t t h e c r e a t i o n o f s e t t l e m e n t s w i t h 
g r e a t e r p o w e r o f a t t r a c t i o n . 

A R e g i o n a l C o n c e p t i o n o f P l a n n i n g 

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

N e v e r t h e l e s s , a c o s t - b e n e f i t a n a l y s i s may s h o w t h a t i t i s more e f f i c i e n t t o i n v e s t 
r e s o u r c e s i n a d v a n c e d , w e l l - p l a n n e d i n f r a s t r u c t u r a l w o r k s a n d h i g h - l e v e l s e r v i c e s , 
w h i c h may a t t r a c t t h e n e e d e d q u a l i f i e d m a n p o w e r f o r i n d u s t r i e s , r a t h e r t h a n t o 
b a s e t h e human s e t t l e m e n t m o s t l y o n h o u s i n g p r o j e c t s , a n d p r o v i d i n g t h e s e r v i c e s 
o n l y a f t e r a p e r i o d o f t i m e . 

The p r o b l e m o f s i z e f o r a n u r b a n - I n d u s t r i a l c e n t e r o r e v e n a r e g i o n a l c o m p l e x i s 
t h e d e c i s i v e f a c t o r f o r t h e e r e c t i o n o f h i g h - l e v e l s e r v i c e s a n d a v a r i e t y o f em
p l o y m e n t o p e n i n g s . 

The e x i s t i n g p o t e n t i a l o f t h e u n s e t t l e d N e g e v r e g i o n o f f e r s t h e o p p o r t u n i t y t o 
c r e a t e t h e n e e d e d c o n d i t i o n s f o r a w e l l - p l a n n e d u r b a n - i n d u s t r i a l c o m p l e x f o r a n 
a d d i t i o n a l 5-6 m i l l i o n i n h a b i t a n t s i n t h e f u t u r e . 

A l t h o u g h t h e r e q u i r e d f i n a n c i a l means may b e a s e r i o u s o b s t a c l e f o r t r a n s f o r m i n g 
t h e s c h e m e i n t o r e a l i t y , n e v e r t h e l e s s t h e l a c k o f s p a c e a n d t h e v e r y h i g h l a n d 
c o s t s i n t h e u r b a n c o a s t a l a r e a , t o g e t h e r w i t h t h e a p p l i c a t i o n o f some e c o n o m i c 
i n c e n t i v e s i n t h e n e w l y - p l a n n e d r e g i o n s , a s w e l l a s t h e a l l o c a t i o n o f n e e d e d s p a c e 
f o r new i n d u s t r i e s a n d new human s e t t l e m e n t s , may f a c i l i t a t e t h e i m p l e m e n t a t i o n o f 
t h e s e d e v e l o p m e n t g o a l s . 

An a d d i t i o n a l f a c t o r w h i c h w i l l p r o b a b l y i n f l u e n c e t h e n e e d t o d e f l e c t I s r a e l ' s 
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f u r t h e r d e v e l o p m e n t f r o m t h e c o a s t a l a r e a t o t h e N e g e v i s t h e n e c e s s i t y t o m a i n 
t a i n t h e a g r i c u l t u r a l l a n d s t i l l r e m a i n i n g i n t h e c o a s t a l a r e a f o r c r u c i a l a g r i 
c u l t u r a l p r o d u c t i o n o n l y . 

The s e t t l i n g o f a new l a r g e - s i z e d u r b a n - i n d u s t r i a l r e g i o n may p r o v e t o b e o f i m p o r 
t a n c e n o t o n l y t o I s r a e l , b u t may a l s o s e r v e a s a n e x a m p l e t o o t h e r c o u n t r i e s , 
w h e r e a l a r g e p a r t o f t h e p o p u l a t i o n i s c o n c e n t r a t e d i n a s m a l l u r b a n a r e a , w h i l e 
l a r g e s e c t i o n s o f t h e c o u n t r y s t i l l r e m a i n u n s e t t l e d . 

T l ius , i t may b e s u g g e s t e d t h a t I s r a e l ' s p a s t e x p e r i e n c e i n a g r i c u l t u r a l a n d r u r a l 
p l a n n i n g m i g h t b e h e l p f u l i f t h e l o n g - t e r m d e v e l o p m e n t g o a l o f c r e a t i n g a n u r b a n -
i n d u s t r i a l c o m p l e x i n t h e N e g e v w i l l b e g i v e n t h e h i g h e s t p r i o r i t y . 
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WHY THE NEED FOR DESERT SETTLEMENTS? 

D e s e r t s e t t l e m e n t s w e r e e s t a b l i s h e d a n d e x i s t e d f o r t h o u s a n d s o f y e a r s b u t o n a 
s m a l l s c a l e . T o d a y , d u e t o t h e e x t e n s i o n o f human a c t i v i t y i n t o t h e d e s e r t o n a 
l a r g e r s c a l e , many more s e t t l e m e n t s n e e d t o b e e s t a b l i s h e d . 

One c a n c i t e t h r e e m a i n f a c t o r s s t r o n g l y i n f l u e n c i n g t h i s t r e n d : 

1 . A t t r a c t i o n t o t h e a r e a a r o u s e d b y i m p o r t a n t n a t u r a l r e s o u r c e s 
( e . g . o i l , m e t a l o r c h e m i c a l o r e s , e t c . ) a s i n t h e A r a b c o u n t r i e s o r 
A u s t r a l i a . 

2 . B e c a u s e o f t h e w o r l d f o o d s h o r t a g e , f o r e x a m p l e i n A s i a n c o u n t r i e s , 
t h e r e i s n e e d t o e x p l o i t more p o t e n t i a l l y a r a b l e l a n d s l o c a t e d i n a r i d 
r e g i o n s ( e . g . l o e s s s o i l ) , p a r t i c u l a r l y a f t e r t h e d i s c o v e r y o f u n d e r 
g r o u n d w a t e r r e s o u r c e s p r e s e n t i n m o s t d e s e r t s , o r f o l l o w i n g t h e c o n 
s t r u c t i o n o f l a r g e h y d r a u l i c w o r k s ( e . g . w a t e r c a r r i e r s o r d a m s ) . 

3 . P l a n n e d p o p u l a t i o n d i s p e r s a l , i n c o u n t r i e s w h e r e a r i d r e g i o n s c o n 
s t i t u t e a l a r g e p a r t o f t h e t e r r i t o r y , w h i l e t h e p o p u l a t i o n i s c o n c e n 
t r a t e d i n t h e f e w n o n - a r i d ( a n d u s u a l l y a g r i c u l t u r a l l y f e r t i l e ) a r e a s . 
I n t h e c a s e o f I s r a e l t h e N e g e v c o v e r s 60% o f t h e c o u n t r y ' s a r e a and 
o n l y h o l d s 6 .8% o f t h e p o p u l a t i o n . I n c o n t r a s t , 70% o f t h e p o p u l a t i o n 
o f I s r a e l l i v e s on 20% o f t h e l a n d w i t h i n t h e " G r e e n L i n e s " ( S t a t i s t i 
c a l A b s t r a c t o f I s r a e l , 1 9 7 7 ) . 

WHAT ARE THE CHARACTERISTICS OF UPLAND ARID REGIONS? 

G e n e r a l l y a r i d r e g i o n s a r o u s e i n human b e i n g s t h e f e e l i n g o f a " h o s t i l e e n v i r o n 
m e n t " c h a r a c t e r i z e d b y : 

- H i g h t e m p e r a t u r e v a r i a t i o n s b e t w e e n s e a s o n s ( s u m m e r - w i n t e r ) a n d i n 
t h e c o u r s e o f t h e d a y ( m o r n i n g - n i g h t ) , w h e r e t h e a m p l i t u d e o f c h a n g e 
v a r i e s , a c c o r d i n g t o l o c a t i o n ( d i s t a n c e f r o m t h e s e a , a l t i t u d e , e t c . ) . 
e . g . - 4 0 ° C summer d a y - 2 0 ° C summer n i g h t 

4 0 ° C summer d a y - 1 0 ° C w i n t e r d a y 

- v e r y l o w r e l a t i v e h u m i d i t y ( r a n g i n g f r o m b e l o w 20% i n t h e a f t e r n o o n 
t o o v e r 40% a t n i g h t ) . 

- a l m o s t c o n s t a n t w i n d s , d u s t a n d s a n d s t o r m s . 

- v e r y s m a l l q u a n t i t y o f p r e c i o u s s e a s o n a l r a i n f a l l ( 2 5 - 2 0 0 m m ) , a n d 
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f l a s h - s t o r m s w h i c h c a u s e f l o o d i n g i n w i d e a r e a s , l a n d e r o s i o n a n d s o m e 
t i m e s d e s t r u c t i o n o f man-made s t r u c t u r e s . 

- t h e f e e l i n g o f " i s o l a t i o n " , due t o m o n o t o n y , t h e b l e a k l a n d s c a p e 
a n d t h e l a c k o f f a c i l i t i e s a n d g r e e n e r y . 

- t h e s u n ' s p h y s i c a l i m p a c t s o n b u i l d i n g s , v e g e t a t i o n , a n i m a l s a n d 
human b e i n g s ( h i g h i n s o l a t i o n , g l a r e , e t c . ) , a n d o t h e r f a c t o r s s u c h 
a s d u s t ( c a u s i n g e y e i r r i t a t i o n , g r i m e , e t c . ) a n d w i n d . 

HOW TO PIAN DESERT SETTLEMENTS 

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

The f o l l o w i n g c o n s i d e r a t i o n s w i l l b e g r o u p e d w i t h r e f e r e n c e t o e a c h o f t h e a b o v e 
s t a g e s . 

S i t e S e l e c t i o n a n d A n a l y s i s 

H a v i n g d e f i n e d t h e w i d e r r e g i o n w h e r e o n e o r more new s e t t l e m e n t s w o u l d b e l o c a t e d , 
we c a n t h e n p i n p o i n t t h e m o s t s t i i t a b l e s i t e s , u s i n g o n e o f t h e e x i s t i n g o v e r l a y o r 
c o m p u t e r m e t h o d s a n d b y c o n s i d e r i n g t h e f o l l o w i n g e n v i r o n m e n t a l f a c t o r s : 

- p r o x i m i t y t o e x i s t i n g s u r f a c e w a t e r ( p o o l , r i v e r , l a k e o r s e a ) . 

- d i s t a n c e f r o m f l o o d p l a i n s . ( P r e f e r e n c e w i l l b e g i v e n t o h i g h e r l o c a 
t i o n s , r e s u l t i n g a l s o i n b e t t e r v e n t i l a t i o n o f t h e s i t e ) ) 

- p r o x i m i t y t o a s r i c h f r e s h w a t e r r e s o u r c e s a s p o s s i b l e . 

- e x i s t e n c e o f s o i l m o s t s u i t a b l e f o r t h e c o n s t r u c t i o n o f b u i l d i n g s 
( e . g . hamra s a n d s - d e e p s t r a t a ) a n d f o r a g r i c u l t u r a l u s e ( a r a b l e 
f e r t i l e l a n d , e . g . c l a y o r l o e s s ) . H e r e o n e s h o u l d s t r e s s t h e n e e d f o r 
s p e c i a l p r e c a u t i o n s when i n t e n d i n g t o b u i l d o n a g r i c u l t u r a l s o i l 
( u s u a l l y u n s u i t a b l e f o r c o n s t r u c t i o n ) a s i n c l a s s i c a l " M o s h a v i m " 
( c o - o p e r a t i v e v i l l a g e s ) w h e r e t h e h o u s e s a r e l o c a t e d o n t h e f a r m i n g p l o t 
Use o f p i l e d f o u n d a t i o n s a n d f l o o r s r a i s e d a b o v e t h e g r o u n d a r e t y p 
i c a l s o l u t i o n s . 

- l a c k o f e x c e s s i v e s t o n i n e s s o f t h e g r o u n d . ( P r e f e r a b l e a r e a r e a s 
w h e r e s t o n e s h i n d e r i n g c u l t i v a t i o n o r c o n s t r u c t i o n c a n b e e a s i l y 
c l e a r e d . ) 

- S l o p e s a n d o r i e n t a t i o n . F o r n o n - a g r i c u l t u r a l u s e s ( e . g . h o u s i n g , 
e t c . ) s l o p e s ( 1 0 - 2 0 % ) , f a c i n g e a s t , s o u t h - e a s t a n d s o u t h a r e p r e f e r 
a b l e b e c a u s e t h e y r e c e i v e l e s s s o l a r r a d i a t i o n i n t h e summer . Lower 
p a r t s o f s l o p e s , w h e r e c o o l a i r f l o w c a n b e u t i l i z e d a r e m o s t a t t r a c 
t i v e . 

F o r a g r i c u l t u r e , l a n d f a c i n g t h e p r e v a i l i n g w i n d s , a f t e r p a s s i n g o v e r t h e b u i l t -
up a r e a o f t h e s e t t l e m e n t , s e e m s b e s t . By s u c h a c h o i c e we may a c h i e v e t h e f o l 
l o w i n g e f f e c t s : 

- more r a i n f a l l o n t h e c u l t i v a t e d l a n d . I n t h e N e g e v , w h e r e w e s t 
w i n d s p r e v a i l , w e s t - f a c i n g s l o p e s r e c e i v e more r a i n ( S h a r o n , 1 9 7 7 ) . 
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H o w e v e r , f o r c u l t i v a t i o n , a n o r t h e r n o r i e n t a t i o n i s p r e f e r a b l e t o a 
s o u t h e r n o n e b e c a u s e o f l e s s e v a p o r a t i o n . 

- " H e a t i s l a n d p h e n o m e n o n " ( t h e t e m p e r a t u r e i n a n u r b a n a r e a i s u s u a l l y 
h i g h e r t h a n i n t h e s u r r o u n d i n g c o u n t r y ) u t i l i z a t i o n . A l t h o u g h i t s 
s i g n i f i c a n c e h a s n o t y e t b e e n e s t a b l i s h e d c o m p l e t e l y , a h y p o t h e s i s 
s u g g e s t s t h a t b y l o c a t i n g t h e f i e l d s t o t h e w i n d w a r d s i d e b e y o n d t h e 
s e t t l e m e n t , t h i s p h e n o m e n o n may o f f e r p r o t e c t i o n a g a i n s t p o s s i b l e * 
l o c a l f r o s t i n c i d e n c e t h r o u g h t h e e f f e c t o f w i n d - c a r r i e d h e a t o v e r t h e 
f i e l d s ( G i v o n i , 1 9 7 2 ) ( B e r k o f s k y , 1 9 7 6 , p e r s o n a l c o m m u n i c a t i o n ) . 

- E x i s t e n c e o f o r p r o x i m i t y t o v e g e t a t i o n i s n o t o n l y p r e f e r a b l e b u t 
h i g h l y d e s i r a b l e i n t h e d e s e r t ( e . g . o a s e s ) . 

- L o c a t i o n s o f f e r i n g v i e w s t o i n t e r e s t i n g l a n d s c a p e f e a t u r e s ( e . g . 
h e i g h t s f a c i n g " s c u l p t u r e d " d e s e r t p l a i n s , a s i n t h e w i l d e r n e s s o f 
Z i n ) . 

S i t e O r g a n i z a t i o n a n d C o n s t r u c t i o n 

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

H e r e o n e m u s t s t r e s s t h e n e e d f o r t h e s e c o n s i d e r a t i o n s t o b e t r e a t e d c o m p r e h e n 
s i v e l y . By t h i s i s m e a n t t h a t i t i s v e r y i m p o r t a n t t o t a k e i n t o a c c o u n t , a s much 
a s p o s s i b l e , a l l t h e c o n s i d e r a t i o n s s i m u l t a n e o u s l y d u r i n g t h e i n v e s t i g a t i o n o f a n y 
o n e p a r t i c u l a r f e a t u r e ( e . g . an u n d e s i r a b l e o r i e n t a t i o n o f a p a t i o , f o r c e d b y c i r 
c u m s t a n c e s , c o u l d b e c o m p e n s a t e d b y p r o p e r v e g e t a t i o n p l a n t i n g ) . 

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

- g e n e r a l l a y o u t - " f a b r i c " o f t h e s e t t l e m e n t 
- B u i l d i n g d e s i g n a n d d e t a i l s . 

S t a r t i n g f r o m t h e l a r g e r s c a l e c o n s i d e r a t i o n s , t h e p l a n n e r s * o b j e c t i v e s s h o u l d b e : 

- C r e a t i o n o f h i g h d e n s i t y ( e . g . more t h a n 12 d w e l l i n g u n i t s p e r d u n a m ) ; 
c l o s e - k n i t u r b a n s t r u c t u r e ( c o m p a c t d e s i g n ) w i t h i n w a r d - l o o k i n g e l e 
m e n t s ( e . g . p a t i o s ) r e s u l t i n g i n a s h a d e d l a y o u t a n d " d e f e n s i b l e " 
s p a c e s ( 0 . Newman, 1 9 7 6 ) . 

- E l i m i n a t i o n o f l o n g w a l k i n g d i s t a n c e s b e t w e e n t h e s e t t l e m e n t ' s 
d i f f e r e n t a m e n i t i e s , r e s u l t i n g i n l e s s e f f o r t a n d h e a t l o s s o r g a i n 
b y t h e p e d e s t r i a n s o r c y c l i s t s . 

- C r e a t i o n o f " w i n d b r e a k " w a l l s ( b u i l t o r g r e e n ) a r o u n d t h e s e t t l e 
m e n t a n d / o r a l o n g t h e e d g e s b e t w e e n t h e d i f f e r e n t l a n d u s e s a n d a m e n 
i t i e s , r e s u l t i n g i n w i n d a n d d u s t c o n t r o l ( e . g . w i n d f i l t r a t i o n , 
r e d u c t i o n o f v e l o c i t y ) , a n d i n o v e r c o m i n g t h e f e e l i n g o f b e i n g s u r 
r o u n d e d b y a " h o s t i l e " e n v i r o n m e n t ( G . R o b i n e t t e , 1 9 7 1 ; S a i n i , 1 9 7 4 ) . 

- I n c r e a s e o f c o o l i n g e f f e c t a n d h u m i d i t y t o r e a c h a c c e p t a b l e c o m f o r t 
s t a n d a r d s i n v e r y h o t , a r i d a r e a s ( e . g . b y c r e a t i n g a n a r t i f i c i a l l a k e , 
s i t u a t e d s o a s t o r e c e i v e e x i s t i n g summer b r e e z e s b e f o r e t h e y r e a c h 
t h e s e t t l e m e n t s . 
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- A v o i d a n c e o f h i g h - r i s e b u i l d i n g s , w h o s e p r e s e n c e c r e a t e s s t r o n g 
t u r b u l e n t w i n d c u r r e n t s a t g r o u n d l e v e l a n d r e s u l t s i n a n i n c r e a s e o f 
w i n d v e l o c i t y a n d t h e r a i s i n g o f d u s t c l o u d s ( G i v o n i a n d P a t c i u k , 1 9 7 1 ) , 
I n g e n e r a l , p r e f e r e n c e s h o u l d b e g i v e n t o s m o o t h r a t h e r t h a n r o u g h u r 
b a n t e x t u r e . 

- D e s e r t s e t t l e m e n t s u s u a l l y l i e away f r o m c e n t r a l i n f r a - s t r u c t u r a l 
n e t w o r k s ( e n e r g y and w a t e r s u p p l y , s e w e r a g e a n d w a s t e d i s p o s a l ) a n d 
t h e c o s t o f c o n n e c t i o n t o t h e m i s u s u a l l y h i g h . B e s i d e s , u n e x p e c t e d 
damage o r m a l f u n c t i o n i n g o f t h e n e t w o r k may r e s u l t i n s t o p p a g e s i n 
t h e s u p p l y , w i t h d a n g e r o u s s i d e e f f e c t s ( e . g . d e a t h o f l i v e s t o c k o r 
d r y i n g up o f p l a n t a t i o n s ) . T h e r e f o r e , t o w a r d s p a r t i a l o r t o t a l a u t o 
nomy, t h e f o l l o w i n g a i m s a r e s t r o n g l y e m p h a s i z e d : 

* R e d u c t i o n o f c o n s u n p t i o n b y m e a n s o f c o n s e r v a t i o n a n d r e c y c l i n g 
* U t i l i z a t i o n o f n a t u r a l e n e r g i e s ( s o l a r , w i n d , e t c . ) 
* P r o v i s i o n o f e n e r g y a n d w a t e r s t o r a g e f a c i l i t i e s 

A l s o , g o i n g e v e n f u r t h e r , r e d u c t i o n o f c o n s u m p t i o n m e a n s s a v i n g n a t u r 
a l r e s o u r c e s ( e . g . o i l , w a t e r ) a n d l e s s e n v i r o n m e n t a l damage ( e . g . a i r 
o r w a t e r p o l l u t i o n ) t h u s c o n t r i b u t i n g t o t h e p r e s e r v a t i o n o f n a t u r e ' s 
e c o l o g i c a l p r o c e s s e s . 

F i n a l l y , t h e p l a n n e r s s h o u l d b e a r i n m i n d t h a t f o r e n h a n c i n g t h e f e e l i n g o f i n t e r 
d e p e n d e n c e among t h e members o f t h e c o m m u n i t y a n d f o r c o u n t e r a c t i n g t h e f e e l i n g 
o f i s o l a t i o n , e f f o r t s s h o u l d b e made t o b r i n g t h e i n h a b i t a n t s i n t o c l o s e c o n t a c t 
w i t h e a c h o t h e r i n m o s t o f t h e i r u r b a n a c t i v i t i e s . T h i s c a n b e h e l p e d b y n a r r o w 
w a l k w a y s i n s t e a d o f b r o a d s t r e e t s , c a r p a r k i n g o n t h e p e r i p h e r y a n d s m a l l e n c l o s e d 
o p e n s p a c e s t h a t may i n c r e a s e f r e q u e n c y o f d e s i r a b l e s o c i a l i n t e r c o u r s e . 

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

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

* P l a c i n g t h e l o n g a x i s o f b u i l d i n g s a n d s m a l l , n a r r o w p e d e s t r i a n 
w a y s ( p r o t e c t i n g t h e w e s t f r o n t a g e s b y p l a n t i n g d e c i d u o u s v e g e 
t a t i o n ) i n a n e a s t - t o - w e s t d i r e c t i o n . 

* A c c e s s a n d m a i n r o a d s s h o u l d b e r u n f r o m n o r t h w e s t t o s o u t h e a s t . 

* O v e r h a n g i n g s h a d i n g d e v i c e s f o r t h e v a r i o u s o p e n i n g s ( w i n d o w s , 
d o o r s ) i n a d d i t i o n t o o u t s i d e s h u t t e r s , f o r b e t t e r s u n c o n t r o l . 

* A d o u b l e o r " p a r a s o l " r o o f ( i . e . c o v e r i n g , u m b r e l l a - l i k e t h e 
w h o l e r o o f a n d l e t t i n g a i r f l o w i n b e t w e e n ( S a i n i , 1 9 7 3 ) a l s o 
c o n t r i b u t e s t o t h i s a i m , b u t p r o v i s i o n f o r i n s u l a t i o n o f t h e l o w e r 
p a r t a g a i n s t t h e w i n t e r c o l d s h o u l d b e s t r e s s e d . 

* Optimum s h a d i n g a c h i e v e d b y c a l c u l a t i n g t h e s u n ' s p o s i t i o n ( a l t i 
t u d e ) , s o t h a t t h e summer s u n h e a t s a s l i t t l e a s p o s s i b l e a n d t h e 
w i n t e r s u n a s much a s p o s s i b l e ( e s p e c i a l l y i n u p l a n d h o t a r i d 
r e g i o n s ) . 
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A n o t h e r way o f h a v i n g l e s s e x t e r n a l w a l l e x p o s e d t o t h e s u n , w h i c h i s 
a c t u a l l y u s e d i n v e r n a c u l a r d e s e r t a r c h i t e c t u r e ( e . g . Matmata i n 
T u n i s i a - s e e R u d o f s k y , 1 9 6 4 ) i s p l a c i n g t h e b u i l d i n g s u n d e r g r o u n d 
( f u l l y o r p a r t i a l l y ) . I n t h i s way t e m p e r a t u r e f l u c t u a t i o n s a r e f u r 
t h e r s t a b i l i z e d ( G o l a n i , 1 9 7 6 ) . 

- U s i n g f o r m s , m a t e r i a l s a n d c o l o u r s w h i c h c o n t r i b u t e t o p r e f e r a b l e 
h e a t t r a n s f e r p a t t e r n s f o r b e t t e r t h e r m a l c o m f o r t c o n d i t i o n s ( f o r 
more s p e c i f i c i n f o r m a t i o n s e e G i v o n i , 1 9 6 9 a n d H o f f m a n , 1 9 7 6 ) . I f 
p r e f e r e n c e i s g i v e n t o n a t u r a l h e a t i n g a n d c o o l i n g a n d a h i g h h e a t 
c a p a c i t y , e n c l o s e d w a l l s w i t h a d a r k e x t e r i o r c o l o u r a r e u s e d f o r 
s p a c e s i n c o n t i n u o u s u s e , w h i l e l i g h t , w h i t e w a l l s a r e u s e d f o r s p a c e s 
i n p e r i o d i c u s e . On t h e o t h e r h a n d , i f a r t i f i c i a l h e a t i n g a n d c o o l i n g 
i s p r e f e r r e d , t h e n e x t e r i o r w a l l s w i t h t h e r m a l i n s u l a t i o n , a n d i n t e r i o r 
w a l l s w i t h a h i g h h e a t c a p a c i t y , c a n b e u s e d . 

- P r o v i s i o n f o r c r o s s v e n t i l a t i o n o f t h e b u i l d i n g s i n t e r i o r ( a t n i g h t 
i n s u m m e r ) . 

- P r o v i s i o n o f t i g h t s e a l i n g o f a l l o p e n i n g s t o p r e v e n t t h e p e n e t r a t i o n 
o f d u s t ( d r a u g h t s t r i p s e s s e n t i a l ) . 

- P r o v i s i o n o f n e t t i n g i n e v e r y o p e n i n g t o k e e p o u t i n s e c t s a n d r e p 
t i l e s . A d d i t i o n a l p r o t e c t i o n c o u l d b e p r o v i d e d b y c r e a t i n g a p r o j e c 
t i n g z o n e a r o u n d t h e b u i l d i n g , w h e n e v e r p o s s i b l e a t t h e l e v e l o f t h e 
e l e v a t e d g r o u n d f l o o r ( m e t h o d u s e d i n A f r i c a a g a i n s t t e r m i t e p e n e t r a 
t i o n - s e e O a k l e y , 1 9 6 1 ) . 

P r o v i s i o n o f i n t e r i o r c o u r t y a r d s ( p a t i o s ) w h i c h c a n b e u t i l i z e d i n 
many w a y s , e i t h e r f o r e n v i o m m e n t a l ( e . g . c o o l i n g p o o l ) o r human f u n c 
t i o n s t h a t a r e a t t r a c t e d b y t h e o p e n a i r b u t n e e d i n g p r i v a c y ( e . g . 
summer n i g h t s l e e p i n g ) . 

SUMMARY 

I n c o n c l u s i o n we s h o u l d r e m e m b e r t h e i m p o r t a n t g e n e r a l o b j e c t i v e s i n t h e p l a n n i n g 
o f d e s e r t s e t t l e m e n t s c a n b e s u m m a r i z e d a s f o l l o w s : 

- s a v e e n e r g y a n d w a t e r 
- make o p t i m a l u s e o f t h e s u n f o r c o o l i n g summer a n d w a r m i n g i n w i n t e r ) 
- make u s e o f n a t u r a l e l e m e n t s ( c l i m a t i c a n d / o r l a n d s c a p e ) 
- p r o m o t e s o c i a l i n t e r a c t i o n 
- p l a n a n d d e s i g n c o m p r e h e n s i v e l y 
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A Case for Local Architecture in an Arid 
Zone: The Negev Desert in Israel 

Arie Rahamimoff and Jeff Berkowitz 
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T h o u ^ s m a l l i n a r e a , I s r a e l p o s s e s s e s a g r e a t v a r i e t y o f c l i m a t i c a n d g e o g r a p h i c 
c o n d i t i o n s , n o t t o s p e a k o f i t s c u l t u r a l a n d human d i v e r s i f i c a t i o n . N e v e r t h e l e s s , 
t h e a r c h i t e c t u r a l a n d e n v i r o n m e n t a l a p p e a r a n c e o f t h e c o u n t r y ' s s e t t l e m e n t s i s s i m i 
l a r , t h r o u g h o u t i n c o m p l e t e d i s r e g a r d o f l o c a l d i f f e r e n c e s o r s p e c i a l o p p o r t u n i t i e s . 
I n t h e c o u r s e o f I s r a e l ' s b u i l d i n g h i s t o r y , h o u s i n g t y p e s h a v e c h a n g e d i n s i z e , 
s t a n d a r d a n d a p p e a r a n c e , b u t t h e c h a n g e s h a v e b e e n c o n s i s t e n t l y s i m i l a r i n d i f f e r 
e n t p a r t s o f t h e c o u n t i y . E x c e p t f o r a f e w r e m a r k a b l e e x a m p l e s , n a t i o n a l s t a n d a r d s 
h a v e p r o v e d s t r o n g e r t h a n l o c a l c o n s i d e r a t i o n s . 

The N e g e v ' s m a c r o a n d m i c r o - e n v i r o n m e n t a l c h a r a c t e r i s t i c s , t h e p h y s i c a l p l a n n i n g 
o f i t s s e t t l e m n e t p a t t e r n s c a l l f o r g r e a t e r s o p h i s t i c a t i o n a n d s e n s i t i v i t y i n r e s 
p o n d i n g t o l o c a l c o n d i t i o n s . The d e v e l o p m e n t o f a s u i t a b l e l i f e - s t y l e a n d t h e 
s e a r c h f o r d e s e r t b u i l d i n g c o n c e p t s a r e t w o o f t h e c r u c i a l i s s u e s t o b e s o l v e d i n 
t h e p l a n n i n g a n d d e s i g n i n g f o r t h i s r e g i o n . J u s t t o m e n t i o n o n e d i f f e r e n c e , i f 
t w o t o f o u r t i m e s t h e q u a n t i t y o f w a t e r i s n e e d e d t o c u l t i v a t e a u n i t a r e a o f g r a s s 
i n t h e s o u t h t h a n i s n e e d e d i n t h e n o r t h , s u r e l y t h i s n e c e s s i t a t e s m o d i f i e d p l a n 
n i n g n o r m s f o r o p e n g r e e n a r e a s , a s w e l l a s a more i n t e n s i v e u s e o f t h o s e a r e a s 
w h i c h do e x i s t a n d w h i c h r e q u i r e s o much e f f o r t t o d e v e l o p a n d m a i n t a i n . 

CLIMATIC DEFINITION OF A DESERT 

( S e e F i g . 1 ) 1 The p r i m a r y c h a r a c t e r i s t i c o f a d e s e r t i s t h e s m a l l a m o u n t o f i t s 
a n n u a l r a i n f a l l . I t d o e s n o t a u t o m a t i c a l l y f o l l o w t h a t a d e s e r t z o n e i s a h o t 
z o n e . The N e g e v i s c h a r a c t e r i s e d b y l a r g e r d i u r n a l a n d s e a s o n a l t e n p e r a t u r e f l u c 
t u a t i o n s , a n d b y s t e e p e r t e m p e r a t u r e g r a d i e n t s t h a n t h e n o r t h e r n p a r t o f I s r a e l . 
T h i s c a n b e e x p l a i n e d b y t w o f a c t o r s : t h e d i s t a n c e f r o m t h e s e a , a n d t h e i n c r e a s e d 
i n s o l a t i o n ( s o l a r r a d i a t i o n ) due t o t h e l a c k o f c l o u d c o v e r . 

THE DESERT RESEARCH INSTITUTE (DRI) 

The G o v e r n m e n t o f I s r a e l h a s e s t a b l i s h e d a t S e d e B o q e r , i n t h e N e g e v , a n i n s t i t u t e 
f o r D e s e r t R e s e a r c h , t o s e r v e a s h e a d q u a r t e r s a n d a f o c u s f o r t h e m a i n n a t i o n a l a n d 
s c i e n t i f i c e f f o r t s i n a r i d z o n e r e s e a r c h a n d d e v e l o p m e n t i n I s r a e l , a s w e l l a s 
a b r o a d . The DRI d e a l s w i t h a number o f i n t e r d i s c i p l i n a r y p r o j e c t s : h y d r o g e o l o g y , 
d e s e r t e c o s y s t e m s , e c o n o m i c a l b o t a n y , m e t e o r o l o g y , b u i l d i n g c l i m a t o l o g y , n a t u r a l 
e n e r g i e s u t i l i z a t i o n , d e s e r t a r c h i t e c t u r e , e t c . C o l l a b o r a t i o n b e t w e e n t h e p r o j e c t s 
i s e n c o u r a g e d , a s i n t h e c a s e o f t h e d e s e r t a r c h i t e c t u r e a n d b u i l d i n g c l i m a t o l o g y 
and u s e o f n a t u r a l e n e r g i e s p r o j e c t s h e a d e d b y P r o f . B . G i v o n i . 

The D e s e r t A r c h i t e c t u r e P r o j e c t i s i n v o l v e d i n d e v e l o p i n g new r e s p o n s i v e c o n c e p t s 
o f a r c h i t e c t u r e a n d o f u r b a n a n d r e g i o n a l p l a n n i n g f o r d e s e r t e n v i r o n m e n t s . T h i s 
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F i g . 1 MAP OF DESERT AREAS IN ISRAEL AND SINAI 

1 V a l l e y and c a n a l a r e a s ( h o t ) 

2 C o a s t a l ( t e m p e r a t e ) 

3 D e s e r t p l a i n ( m o d e r a t e ) 

4 U p l a n d s ( c o o l ) 

5 M o u n t a i n s ( c o l d ) 3 0 0 mm RAIN 

2 0 0 mm RAIN 

6 0 0 m. M . S . L . 

9 0 0 m. M . S . L . 

A u g u s t J a n u a r y 
Temp, i n °C max. m i n . max . m i n . Temp, i n °C 

d a i l y d a i l y d a i l y d a i l y D i s c o m f o r t 
t e m p . t e m p . t e m p . t e m p . F a c t o r (Summer) 

J e r i c h o 1 3 8 . 5 2 4 2 0 . 1 9 . 8 3 1 . 4 V. h o t 
E l A r i s h 2 3 0 . 6 2 0 . 9 1 8 . 5 7 . 3 2 8 . 5 V. h o t 
T e l A v i v 2 31 2 1 . 8 1 8 . 1 8 . 4 2 7 . 9 h o t 
R i f i d i m 3 3 3 . 5 19 17 6 2 6 . 8 h o t 
A r a d 4 3 2 . 6 1 8 . 4 14 6 . 8 2 6 . 2 h o t 
S a n t a - K a t a r i n a 5 2 3 12 5 - 3 1 7 . 4 n o h e a t l o a d 
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r e l a t e s n o t o n l y t o new c o n s t r u c t i o n a n d p l a n n i n g b u t a l s o t o e x i s t i n g b u i l t e n v i r 
o n m e n t s i n t h e N e g e v , w h e t h e r c i t i e s , t o w n s , m o s h a v i m , k i b b u t z i m o r o t h e r s m a l l 
p e r m a n e n t o r t e n p o r a r y s e t t l e m e n t s . 

RESEARCH, AN IMPLEMENTATION-DIRECTED ACTIVITY 

To q u o t e P r o f . Amos E . R i c h m o n d , h e a d o f t h e DRI: " I s r a e l a l r e a d y h a s a u n i q u e 
r o l e i n t h e s t u d y o f a r i d z o n e s a n d t h e i r s e t t l e m e n t , b e c a u s e i t i s o n e o f t h e v e r y 
f e w c o u n t r i e s i n w h i c h t w o c o n d i t i o n s p r e v a i l : o n t h e o n e h a n d , t h e d e v e l o p m e n t o f 
t h e d e s e r t i s o f v i t a l n a t i o n a l i n t e r e s t ; a n d , o n t h e o t h e r , t h e r e e x i s t s a g o o d 
r e s e a r c h p o t e n t i a l s t e m m i n g f r o m a g i f t e d s c i e n t i f i c c o m m u n i t y . " 2 The I n s t i t u t e ' s 
w o r k e r s b e l i e v e t h a t t h e i r r e s e a r c h h a s t o b e i n p l e m e n t a t i o n o r i e n t a t e d ; a n d t h e y 
a r e d e v e l o p i n g a n d w e l c o m i n g d i a l o g u e a n d c o - o p e r a t i o n w i t h d e s i g n e r s a n d o r g a n i 
z a t i o n s i n v o l v e d i n t h e f o r m a t i o n o f t h e b u i l t e n v i r o n m e n t i n t h e d e s e r t . 

The b u i l d i n g s i t u a t i o n i n t h e N e g e v a t t h e e n d o f 1 9 7 6 w a s a s f o l l o w s ; t h e r e w e r e 
1 1 3 s e t t l e m e n t s i n t h e n a t u r a l r e g i o n s 32 t o 36 ( s t a t i s t i c a l d i v i s i o n ) c o n s i d e r e d 
a s d e s e r t o r b o r d e r i n g o n d e s e r t . H o w e v e r , b e l o w t h e l a t i t u d e o f B e e r s h e b a t h e r e 
w e r e 37 s u c h s e t t l e m e n t s , w h i c h i n c l u d e d f o u r t o w n s . The a r e a s o u t h o f B e e r s h e b a 
c o n s i s t s o f 50% o f t h e l a n d a r e a o f I s r a e l , b u t c o n t a i n s o n l y 3% o f t h e p o p u l a t i o n . 
The p l a n n i n g i n t h a t a r e a h a s s h o w n v a r y i n g d e g r e e s o f e n v i r o n m e n t a l a d a p t a t i o n . 

SOCIAL ASPECTS OF CLIMATIC PLANNING OF OPEN SPACES 

I n e x t r e m e c l i m a t i c c o n d i t i o n s t h e c a r e f u l m a n i p u l a t i o n a n d d e s i g n o f o p e n s p a c e s 
i s c r u c i a l . W i t h l i t t l e d i f f i c u l t y i n o b t a i n i n g l a n d , t h e r e i s a n a p p r o a c h w h i c h 
p r o p o s e s l o w d e n s i t y d e v e l o p m e n t . H o w e v e r , t h e r e s u l t i n g i n c r e a s e i n d i s t a n c e s , t h e 
i n v e s t m e n t i n i n f r a s t r u c t u r e , t h e demand f o r p r e c i o u s r e s o u r c e s t o m a i n t a i n l a r g e 
a r e a s , a n d t h e d i f f i c u l t y o f c r e a t i n g c l i m a t i c a l l y c o n t r o l l e d o p e n s p a c e s m a k e s t h i s 
i m p r a c t i c a b l e . The n e e d f o r p r o t e c t i o n f r o m t h e e n v i r o n m e n t a n d t h e n e e d t o c r e a t e 
a s e n s e o f p l a c e i n p r e s e n t l y i s o l a t e d s e t t l e m e n t s , r e q u i r e s t h e c r e a t i o n o f c l o s e -
k n i t u r b a n s t r u c t u r e s , a n d t h e t r e a t m e n t o f t h e v o i d b e t w e e n t h e m a s p o s i t i v e s p a c e . 
The r e s u l t a n t d e v e l o p m e n t a n d i n t e n s i v e u s e o f s p a c e s m a k e s t h e p r e s e r v a t i o n o f 
p r i v a c y i n i n d i v i d u a l d w e l l i n g s a l l t h e more i m p o r t a n t . 

INTERRELATION BETWEEN INDIVIDUAL BUILDINGS AND THE URBAN STRUCTURE 

The u r b a n c o m m u n i t y a n d c o n n e c t i n g s p a c e s a r e a r e s u l t o f t h e c o m b i n a t i o n a n d o r 
g a n i z a t i o n o f i n d i v i d u a l b u i l d i n g s . The g o a l o f a s t r u c t u r e i s t w o f o l d : f i r s t l y 
i t s h o u l d s a t i s f y t h e f u n c t i o n s w i t h i n i t s e l f , a n d s e c o n d l y i t s h o u l d c o n t r i b u t e t o 
t h e f o r m a t i o n o f t h e " t o t a l e n v i r o n m e n t " . S i n c e t h e d e s e r t c a n b e c o n s i d e r e d a n 
" e x t r e m e e n v i r o n m e n t " , w i t h s t r o n g i n s o l a t i o n , l a r g e t e m p e r a t u r e f l u c t u a t i o n s , 
s a n d s t o r m s , g l a r e a n d l i t t l e n a t u r a l v e g e t a t i o n , i t i s n o t o n l y t h e c l i m a t i c a d a p 
t a t i o n o f i n d i v i d u a l b u i l d i n g s t h a t i s n e c e s s a r y , b u t a d v a n t a g e s h o u l d a l s o b e t a k e n 
o f t h e i n t e r r e l a t i o n o f i n d i v i d u a l b u i l d i n g s a n d t h e i r m u t u a l e f f e c t s o n e a c h o t h e r , 
a s w e l l a s o f t h e s p a c e s b e t w e e n t h e m , e . g . t h e s h a d i n g p a t t e r n s o f a c l u s t e r o f 
b u i l d i n g s . 

SOME MICRO-CONSIDERATIONS 

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

A p o s s i b l e r e s u l t o f t h e s u c c e s s f u l f o r m a t i o n o f a s e t t l e m e n t b a s e d o n l o c a l a n d 
r e g i o n a l c o n s i d e r a t i o n s m i g h t b e a s f o l l o w s : 

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

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

3 . Once an e x a m p l e o f a l o c a l f o r m o f s e t t l e m e n t h a s b e e n a c h i e v e d i n 
t h e e x t r e m e c o n d i t i o n s o f t h e d e s e r t , i t w o u l d f a c i l i t a t e g r e a t e r 
s e n s i t i v i t y when d e a l i n g w i t h o t h e r r e g i o n s o f t h e c o u n t r y . 
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Introductory Note 

I n h i s p a p e r on " G e o g r a p h i c R e - E v a l u a t i o n o f Town D i s t r i b u t i o n i n I s r a e l " , P r o f . 
E l i s h a E f r a t s t a t e s t h a t s t u d y o f t h e l o c a t i o n o f t o w n s i n I s r a e l s h o w s a m a r k e d 
l a c k o f u n i f o r m i t y i n t h e i r d i s t r i b u t i o n : c l u s t e r s o f t o w n s a r o u n d c e r t a i n p o l e s 
a n d l a c k o f t o w n s i n p e r i p h e r a l r e g i o n s . A n o t h e r s h o r t c o m i n g i s t h a t some new 
t o w n s h a v e b e e n l o c a t e d i n a r e a s w h e r e t h e i r r a i s o n d ' e t r e s e e m s t o b e d o u b t f u l . 

I n i t s h i s t o r i c a l d e v e l o p m e n t , u r b a n s e t t l e m e n t t o o k p l a c e i n t h e p r e v i o u s t w o 
c e n t u r i e s when t h e J e w i s h m i n o r i t y s e t t l e d i n a f e w o f t h e o l d t o w n s , m a i n l y t h e 
h o l y t o w n s a c c o r d i n g t o J e w i s h t r a d i t i o n . I n t h e p a s t 100 y e a r s t h e s e s e t t l e m e n t s 
g r a d u a l l y e x p a n d e d a n d w e r e s i p p l e m e n t e d b y a g r i c u l t u r a l s e t t l e m e n t s , m a i n l y i n t h e 
c o a s t a l s t r i p . S i n c e t h e e s t a b l i s h m e n t o f t h e S t a t e i n 1 9 4 8 , a r a p i d b u i l d i n g o f 
new t o w n s b e g a n , p r o m p t e d b y m a s s i m m i g r a t i o n . 

The p r e s e n t s i t u a t i o n s h o w s a g r e a t c o n c e n t r a t i o n o f t o w n s i n t h e T e l A v i v r e g i o n ; 
an e x c e s s i v e n u m b e r o f t h e n e w , s o - c a l l e d " d e v e l o p m e n t t o w n s " , some o f w h i c h f a i l e d t o 
a t t a i n f u l l u r b a n s t a t u s ; s l o w u r b a n g r o w t h i n t h e N e g e v a n d t h e G a l i l e e ; a b s e n c e 
o f u r b a n s e t t l e m e n t s i n r e g i o n s w h e r e t h e y w o u l d b e n e e d e d . 

The a u t h o r o u t l i n e s a p r o p o s a l f o r an o p t i m a l s y s t e m o f I s r a e l ' s u r b a n d e v e l o p m e n t , 
a i m e d a t c o r r e c t i n g t h e d e f i c i e n c i e s i n t h e p r e s e n t s y s t e m . The p r o p o s a l i s b a s e d 
o n w e i g h e d v a l u e s o f g e o g r a p h i c a l f a c t o r s o f a t t r a c t i o n , o n a x e s o f c o m m u n i c a t i o n 
a n d o n t h e e x i s t e n c e o f a n c i e n t s e t t l e m e n t s . An o p t i m a l h i e r a r c h y o f t o w n s i s 
i n d i c a t e d , a n d a c e r t a i n number o f t o w n s i s p r o p o s e d f o r e a c h c a t e g o r y . 

The n e e d i s s t r e s s e d b y t h e a u t h o r o f d i r e c t i n g u r b a n d e v e l o p m e n t t o w a r d s t h e 
e a s t e r n p a r t o f t h e c o u n t r y , t o t h e s o u t h e r n l o w l a n d , t o t h e J e z r e e l V a l l e y a n d 
e a s t e r n G a l i l e e . He a l s o p o i n t s o u t t h e l o c a t i o n s w h e r e n o f u r t h e r u r b a n d e v e l o p 
ment s h o u l d b e e n c o u r a g e d . 

I n v o l v e m e n t o f l o c a l c o m m u n i t i e s i n t h e d e c i s i o n s o n t h e i r own a f f a i r s i s d e a l t 
w i t h i n c o n n e c t i o n w i t h t h e t o w n p l a n n i n g a s p e c t s o f t h e i r s e t t l e m e n t s , i n t h e 
p a p e r b y P r o f . Raanan W e i t ζ , P r o f . S h m u e l S h a k e d , Zwi W e i n i n g e r a n d S t e v e R e i n -
h e i m e r , o n t h e s u b j e c t o f "Community A p p r o a c h t o Town P l a n n i n g . " 

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

The p l a n n e r o f a new town must f i r s t know f o r whom h i s p l a n n i n g i s i n t e n d e d , who 
a r e t h e r e s i d e n t s - t o - b e o f t h e d i f f e r e n t s e c t i o n s o f t h e n e i g h b o r h o o d , t h e i r t r a i t s , 
f a m i l y s t r u c t u r e , communal o r i e n t a t i o n , h a b i t s , e x p e c t a t i o n s a n d r e q u i r e m e n t s . O n l y 
e s t a b l i s h e d h o m o g e n e o u s c o m m u n i t i e s t h a t c o n t i n u e w i t h t h e i r own way o f l i f e w i l l 
a c h i e v e s o c i a l i n t e g r a t i o n . 
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An e s s e n t i a l p r i n c i p l e t o b e a p p l i e d t o u r b a n p l a n n i n g i s s e e n b y t h e a u t h o r s i n 
t h e p r e s e n t a t i o n o f a c l e a r l y d e f i n e d d e v e l o p m e n t c h a l l e n g e . The r e s i d e n t s w i l l 
a c c e p t t h e c h a l l e n g e i f t h e u r b a n s e c t i o n i s b a s e d o n a d e v e l o p m e n t p l a n o f t h e i r 
own c h o o s i n g , a n d w i l l f o r m a n i n d e p e n d e n t a n d o r g a n i z e d s o c i a l u n i t i n i t s e l f . 
E v e r y s u c h s e c t i o n w i l l h a v e a s e r v i c e c e n t r e c a t e r i n g f o r a p o p u l a t i o n d i s t i n g u i s h e d 
b y i t s own c h a r a c t e r i s t i c s . 

The a u t h o r s s e e t h e e3φerience g a i n e d i n t h e c o u r s e o f c a r i n g f o r t h e r u r a l s e t t l e 
m e n t s t o h a v e l e d t o t h e f o r m u l a t i o n o f r e l a t i o n s h i p f o r m a t s b e t w e e n t h e s e t t l i n g 
a g e n c y and t h e p e o p l e c a r e d f o r i n t h e r u r a l s e t t l e m e n t p r o c e s s . T h e s e r e l a t i o n 
s h i p s a r e u n d o u b t e d l y o f p a r a m o u n t i m p o r t a n c e i n u r b a n d e v e l o p m e n t a s w e l l . The 
f o r m a t s o f c o n t a c t , o r g a n i z a t i o n , i n s t r u c t i o n a n d m o t i v a t i o n , t o b e f o u n d i n t h e 
r u r a l s e t t l e m e n t g r o i p i n g s , m u s t a l s o f o r m t h e b a s i s o f t h e e n t i r e c o m p l e x p r o c e s s 
c a l l e d u r b a n c o m m u n i t y d e v e l o p m e n t . 
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A f e e l i n g p r e v a l e n t among many o f I s r a e l ' s p l a n n e r s i s t h a t , a f t e r 30 y e a r s o f t o w n 
p l a n n i n g , t h e o p t i m a l t o w n s y s t e m h a s n o t y e t b e e n a t t a i n e d , a n d t h a t t h e u n i q u e 
o p p o r t u n i t y f o r t h e c r e a t i o n o f s u c h a s y s t e m , t h a t h a d e x i s t e d d u r i n g t h e e a r l y 
y e a r s a f t e r t h e e s t a b l i s h m e n t o f t h e S t a t e , w a s t o a l a r g e e x t e n t m i s s e d . T h i s 
f e e l i n g i s b a s e d o n a number o f f a c t s , o n l y some o f w h i c h w i l l b e l i s t e d h e r e : 
t h e e x a g g e r a t e d c o n c e n t r a t i o n o f l a r g e t o w n s i n t h e T e l A v i v r e g i o n , t h e e x c e s s i v e 
number o f d e v e l o p m e n t t o w n s , t h e s l o w u r b a n g r o w t h i n t h e N e g e v a n d i n t h e G a l i l e e , 
t h e f a i l u r e o f s e m i - u r b a n s e t t l e m e n t s t o a t t a i n f u l l u r b a n s t a t u s , a n d t h e a b s e n c e 
o f u r b a n s e t t l e m e n t s i n many r e g i o n s w h e r e t h e y a r e f e l t t o b e n e e d e d . I n v i e w o f 
t h e r e l a t i v e l y s m a l l s i z e o f t h e c o u n t r y , t h e p r e d o m i n a n t (90%) s t a t e o w n e r s h i p o f 
t h e l a n d , a n d t h e l a r g e a r e a s a l l o c a t e d f o r p h y s i c a l d e v e l o p m e n t , i t s h o u l d h a v e 
b e e n p o s s i b l e t o a c h i e v e a p l a n n e d a n d b a l a n c e d town s y s t e m t h a t w o u l d a d e q u a t e l y 
s e r v e t h e n e e d s b o t h o f t h e i n h a b i t a n t s a n d o f t h e G o v e r n m e n t . One may a l s o h a v e 
e x p e c t e d t h a t t h e p l a n n i n g o f t h e t o w n s y s t e m w o u l d b e b a s e d o n s o u n d r e g i o n a l 
g e o g r a p h i c a l p r i n c i p l e s , a n d t h a t i t w o u l d c o n s i d e r s e v e r a l a l t e r n a t i v e s o l u t i o n s 
o f t h e p r o b l e m o f u r b a n d i s t r i b u t i o n . 

S i n c e t h e p r o c e s s o f e s t a b l i s h i n g new t o w n s a n d c o n s o l i d a t i n g t h e t o w n s y s t e m h a s 
n o t y e t b e e n c o m p l e t e d , i t w o u l d b e u s e f u l t o e x a m i n e t h e e x i s t i n g s y s t e m a g a i n s t 
t h e b a c k g r o u n d o f an o p t i m a l s y s t e m o f u r b a n s e t t l e m e n t s , w i t h a v i e w t o d i s c o v e r i n g 
t h e weak p o i n t s o f t h e e x i s t i n g s y s t e m , a n d t o p o i n t i n g o u t t h o s e l i n k s o f t h e u r 
b a n d i s t r i b u t i o n p a t t e r n t h a t a r e i n n e e d o f c o r r e c t i o n a n d i m p r o v e m e n t i n t h e f u 
t u r e . 1 

THE EXISTING TOWN SYSTEM 

The p r e s e n t I s r a e l t o w n s y s t e m c o m p r i s e s 37 s e t t l e m e n t s t h a t h a v e a t t a i n e d t h e o f 
f i c i a l s t a t u s o f m u n i c i p a l i t i e s , 2 8 d e v e l o p m e n t t o w n s i n v a r i o u s s t a g e s o f g r o w t h 
t h a t h a v e n o t y e t b e e n a c c o r d e d m u n i c i p a l s t a t u s , a n d 24 s e m i - u r b a n s e t t l e m e n t s , 
b o t h J e w i s h a n d A r a b , w i t h p o p u l a t i o n s o f o v e r 5 , 0 0 0 . 2 I f we c o n s i d e r t h e w h o l e 
o f E r e t z Y i s r a e l , i n c l u d i n g J u d e a , S a m a r i a a n d t h e G a z a S t r i p , we m u s t a d d a n o t h e r 
14 l a r g e r a n d 12 s m a l l e r t o w n s . 3 T h u s , t h e r e a r e 8 9 t o w n s a n d u r b a n s e t t l e m e n t s 
w i t h i n t h e b o u n d a r i e s o f I s r a e l , w i t h a n a d d i t i o n a l 26 i n J u d e a , S a m a r i a a n d t h e 
Gaza S t r i p , m a k i n g a t o t a l o f 115 s e t t l e m e n t s . T h e i r p o p u l a t i o n i s d i s t r i b u t e d a s 
f o l l o w s : 2 , 4 5 3 , 6 0 0 i n t o w n s , 2 1 0 , 8 0 0 i n d e v e l o p m e n t t o w n s t h a t h a v e n o t a t t a i n e d 
u r b a n s t a t u s , 2 3 4 , 6 0 0 i n s e m i - u r b a n s e t t l e m e n t s a n d 6 3 4 , 1 0 0 i n t h e l a r g e r a n d s m a l 
l e r t o w n s o f J u d e a , S a m a r i a a n d t h e Gaza S t r i p . The t o t a l u r b a n p o p u l a t i o n i n 
I s r a e l n u m b e r s 2 , 8 9 9 , 0 0 0 a n d , i f we i n c l u d e J u d e a , S a m a r i a a n d t h e Gaza S t r i p -
3 , 5 3 3 , 1 0 0 . 4 T h u s , we h a v e a n u r b a n p o p u l a t i o n p o t e n t i a l o f c l o s e t o 3 , 6 0 0 , 0 0 0 
i n h a b i t a n t s , w i t h a w i d e r a n g e o f d e m o g r a p h i c c o m p o n e n t s , a n d a v a r y i n g e c o n o m i c , 
s o c i a l a n d c u l t u r a l b a c k g r o u n d . 
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E X I S T I N G T O W N S Y S T E M 

50,000-1,000 inh. 

100,000-50,001 inh. 

500,000-100,001 inh-
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An e x a m i n a t i o n o f t h e p o p u l a t i o n f i g u r e s o f e x i s t i n g u r b a n s e t t l e m e n t s r e v e a l s t h e 
e x i s t e n c e o f t h r e e d i s t i n c t g r o u p s : a ) s m a l l t o w n s w i t h a p o p u l a t i o n o f up t o 
5 0 , 0 0 0 ; b ) m e d i u m - s i z e d t o w n s w i t h a p o p u l a t i o n o f 5 0 , 0 0 0 - 1 0 0 , 0 0 0 ; c ) l a r g e 
t o w n s w i t h a p o p u l a t i o n 1 0 0 , 0 0 0 - 5 0 0 , 0 0 0 . The g e O g r a p h i c a l d i s t r i b u t i o n o f t h e 
t o w n s , a c c o r d i n g t o t h e a b o v e c l a s s i f i c a t i o n , i s s h o w n i n F i g . 1 a n d t h e f o l l o w i n g 
p o i n t s c a n b e n o t e d : 

1 . I n t h e c e n t r a l p a r t o f t h e c o a s t a l p l a i n l i e s t h e c l u s t e r o f 5 l a r g e 
t o w n s c o n s t i t u t i n g t h e c o n u r b a t i o n o f T e l A v i v . T l i i s c o n u r b a t i o n i s 
d e v e l o p i n g t h e c e n t r i p e t a l p o w e r c h a r a c t e r i s t i c o f a l a r g e u r b a n a g g l o m 
e r a t i o n , a t t h e e x p e n s e o f t h e p a c e o f u r b a n c o n s o l i d a t i o n i n t h e p e r i 
p h e r a l r e g i o n . 

2 . T h e r e a r e t w o o t h e r l a r g e t o w n s i n t h e c o a s t a l p l a i n - H a i f a a n d 
G a z a , e a c h a t a d i s t a n c e o f a b o u t 100 km. f r o m t h e T e l A v i v c o n u r b a 
t i o n . A t h i r d l a r g e t o w n - J e r u s a l e m , i s s i t u a t e d o n t h e p l a t e a u . 

3 . T h e r e i s a l a r g e c o n c e n t r a t i o n o f m e d i u m - s i z e d t o w n s n e a r t h e c e n t r e 
a n d a t t h e s o u t h e r n p e r i p h e r y o f t h e T e l A v i v c o n u r b a t i o n . N e t a n y a a n d 
A s h d o d , b o t h m e d i u m - s i z e d t o w n s , a r e r e s p e c t i v e l y s i t u a t e d n o r t h a n d 
s o u t h o f t h e T e l A v i v c o n u r b a t i o n . I n t h e s o u t h o f t h e G a z a S t r i p a r e 
two o t h e r t o w n s - Khan Y u n i s a n d R a f a h . 

4 . The s m a l l t o w n s i n t h e c o a s t a l p l a i n f o r m a l a r g e a n d u n u s u a l c o n 
c e n t r a t i o n i n t h e v i c i n i t y o f t h e T e l A v i v c o n u r b a t i o n , w i t h i n a r a d i u s 
o f a b o u t 15 km. f r o m t h e c o n u r b a t i o n c e n t r e . 

5 . An a d d i t i o n a l c o n c e n t r a t i o n o f s m a l l t o w n s i s t o b e f o u n d i n t h e 
n o r t h o f t h e c o u n t r y , a l o n g two a x e s : f r o m H a i f a i n t h e d i r e c t i o n o f 
t h e n o r t h e r n p a r t o f t h e J e z r e e l V a l l e y a n d t h e s o u t h e r n p a r t o f 
Lower G a l i l e e , a n d f r o m H a i f a i n t h e d i r e c t i o n o f t h e c e n t r a l a n d 
n o r t h e r n p a r t s o f Lower G a l i l e e . 

6 . I n t h e n o r t h e r n S h a r o n a n d t h e C a r m e l c o a s t a l s t r i p t h e r e i s a 
s c a t t e r i n g o f s m a l l t o w n s w i t h n o a p p a r e n t d i s t r i b u t i o n p a t t e r n . 

7 . I n t h e s o u t h e r n l o w l a n d t h e s m a l l t o w n s a r e d i s t r i b u t e d a l o n g two 
l o n g i t u d i n a l a x e s , o n e f r o m A s h q e l o n t o O f a q i m , a n d t h e o t h e r f r o m 
Y a v n e t o Q i r y a t G a t . 

8 . I n t h e N e g e v t h e r e a r e f e w u r b a n s e t t l e m e n t s . A p a r t f r o m B e e r s h e b a , 
a m e d i u m - s i z e d t o w n s i t u a t e d i n a f a v o u r a b l e g e o g r a p h i c a l l o c a t i o n , 
t h e r e a r e f i v e s m a l l t o w n s a l o n g t h e a x i s A r a d - D i m o n a - Y e r o h a m - M i t z p e 
R a m o n - E l a t , t h e d i s t a n c e b e t w e e n t h e m o f t e n r e a c h i n g o r e v e n e x c e e d i n g 
5 0 km. 

9 . N o r t h o f t h e B e e r s h e b a v a l l e y , o n t h e m o u n t a i n p l a t e a u , we f i n d a 
l i n e a r d i s t r i b u t i o n o f t o w n s , w i t h a c l u s t e r o f s m a l l t o w n s n o r t h a n d 
s o u t h o f J e r u s a l e m . 

1 0 . I n t h e J o r d a n V a l l e y , t h e r e i s a s p a r s e l i n e a r d i s t r i b u t i o n o f s m a l l 
t o w n s , f r o m Q i r y a t Shemona i n t h e n o r t h t o J e r i c h o i n t h e s o u t h . 

1 1 . T h e r e i s a c o m p a r a t i v e l y d e n s e c o n c e n t r a t i o n o f A r a b u r b a n s e t t l e 
m e n t s a l o n g t h e " G r e e n L i n e " . 

1 2 . T h e r e a r e n o t o w n s i n t h e u p p e r l o w l a n d o r a l o n g t h e w e s t e r n e d g e 
o f t h e H e b r o n H i l l s . 
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1 3 . T h e r e a r e n o u r b a n s e t t l e m e n t s i n t h e e a s t e r n p a r t o f L o w e r 
G a l i l e e . 

1 4 . The number o f s m a l l u r b a n s e t t l e m e n t s i n t h e G a l i l e e i s n o t i c e a b l y 
l a r g e r t h a n t h e n u m b e r o f s u c h s e t t l e m e n t s i n t h e N e g e v . 

1 5 . The G a z a S t r i p i s e x c e p t i o n a l a s r e g a r d s t h e n u m b e r o f i t s m e d i u m -
s i z e d t o w n s , w h i c h i s o u t o f a l l p r o p o r t i o n t o t h e s m a l l a r e a o f t h e 
s t r i p . 

THE OPTIMAL TOWN SYSTEM 

I n o r d e r t o a p p r e c i a t e t h e l a c k o f b a l a n c e i n t h e e v e n t s t h a t h a v e g i v e n r i s e t o 
t h e t o w n s y s t e m a s i t e x i s t s t o d a y , i t w i l l b e u s e f u l t o p l a n a n o p t i m a l t o w n 
s y s t e m t h a t w i l l m e e t t h e f o l l o w i n g c o n d i t i o n s : a ) I t w i l l a p p l y t o t h e same g e o 
g r a p h i c a l a r e a a n d t o t h e same p o p u l a t i o n a s t h e e x i s t i n g s y s t e m ; b ) I t w i l l b e 
p l a n n e d on a g e o g r a p h i c a l - r e g i o n a l b a s i s ; c ) I t w i l l d e a l w i t h u r b a n g r o u p s a c c o r 
d i n g t o t h e c l a s s i f i c a t i o n g i v e n a b o v e ; d) I t w i l l d e f i n e t h e s t a g e s b y w h i c h i t 
w i l l b e p o s s i b l e t o p r o c e e d f r o m a t h e o r e t i c a l t o a r e a l i s t i c o p t i m a l s y s t e m . 

A f t e r h a v i n g t h u s a r r i v e d a t a r e a l i s t i c o p t i m a l t o w n s y s t e m , i t w i l l b e p o s s i b l e 
t o c o m p a r e i t w i t h t h e e x i s t l i n g s y s t e m a n d t o d i s c o v e r t h e l a t t e r ' s s h o r t c o m i n g s , 
b o t h a s r e g a r d s t h e i r n a t u r e a n d t h e i r i m p o r t a n c e . L e t u s , t h e r e f o r e , d e v e l o p 
s u c h an o p t i m a l t o w n s y s t e m , b y d e t e r m i n i n g t h e u r b a n h i e r a r c h y , a p p o r t i o n i n g t h e 
number o f t o w n s t o e a c h o f i t s g r a d e s a n d d e t e r m i n i n g t h e s p a t i a l d i s t r i b u t i o n o f 
t h e t o w n s o n t h e b a s i s o f v a r i o u s g e o g r a p h i c a l c r i t e r i a . 

THE PRIMATE TOWN AND THE POPULATION DISTRIBUTION IN THE URBAN 
HIERARCHY 

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

A p r i o r i t h e r e a r e many a l t e r n a t i v e s i n c r e a t i n g u r b a n h i e r a r c h i e s . I f , h o w e v e r , 
we s t a r t w i t h t h e a s s u m p t i o n t h a t t h e o p t i m a l s y s t e m m u s t i n c l u d e a p r i m a t e t o w n 
a t t h e h e a d o f t h e u r b a n h i e r a r c h y , i t f o l l o w s t h a t t h e n u m b e r a n d s i z e o f t h e 
r e m a i n i n g t o w n s w i l l f o l l o w a d e t e r m i n e d a n d g r a d u a l p a t t e r n . H a v i n g d e t e r m i n e d 
t h e n e c e s s i t y f o r an u r b a n h i e r a r c h y , i t i s a l s o n e c e s s a r y t o make a d e c i s i o n r e 
g a r d i n g t h e o p t i m a l s i z e o f t h e p r i m a t e t o w n . T h i s i s an i m p o r t a n t f a c t o r , a s i t 
w i l l i n t u r n e n a b l e u s t o d e t e r m i n e t h e p o p u l a t i o n o f a l l o t h e r g r a d e s i n t h e 
h i e r a r c h y , a s w e l l a s t h e a v e r a g e p o p u l a t i o n o f t h e t o w n s i n e a c h g r a d e . A p r i o r i , 
i t w o u l d s e e m t o b e p o s s i b l e t o a s s i g n a n y a r b i t r a r y s i z e t o t h e p r i m a t e t o w n . I n 
r e a l i t y , h o w e v e r , t h e p o p u l a t i o n o f e x i s t i n g p r i m a t e t o w n s r a n g e s f r o m 10% t o 40% 
o r more o f t h e t o t a l u r b a n p o p u l a t i o n , a c c o r d i n g t o t h e e c o n o m i c a n d s o c i a l d e v e l 
o p m e n t o f t h e c o u n t r y , a n d i t s h i s t o r i c a l a n d p o l i t i c a l p a s t . 

An e x a m i n a t i o n o f t h e r a t i o o f p r i m a t e t o w n s t o t h e t o t a l u r b a n p o p u l a t i o n o f a 
number o f d e v e l o p e d a n d p r o g r e s s i v e c o u n t r i e s , s h o w s i t t o b e i n t h e n e i g h b o u r 
h o o d o f 20%.5 D e s p i t e some w i d e d i v e r g e n c e s f r o m t h i s f i g u r e , we c a n a c c e p t i t a s 
a r e a s o n a b l e r a t i o . 
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A L T E R N A T I V E 

25 
23 
26 
26 

25 
21 
26 
28 

25 
2 0 
25 
3 0 

PRIMATE T O W N 

25% 

20 
24 
28 
28 

2 0 
23 
27 
3 0 

22 
26 
32 

20% 

15 
25 
30 
30 

15 
I 22 • I 

28 
35 

15 
2 0 
25 
4 0 

15% 

ALTERNATIVES OF THE URBAN 
POPULATION DISTRIBUTION 

5 % ^ - 5 0 0 . 0 0 0 i n h . 
5 0 0 . 0 0 0 - 1 0 0 . 0 0 0 i n h . 
1 0 0 . 0 0 0 - 5 0 , 0 0 0 inh . 

5 0 , 0 0 0 - 1 . 0 0 0 i n h . 
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I f we a d o p t t h e a b o v e f i g u r e o f 20% a n d a i m a t an u r b a n p y r a m i d i n w h i c h e a c h 
d e s c e n d i n g g r a d e w i l l c o n t a i n a g r e a t e r p o p u l a t i o n t h a n t h a t o f t h e g r a d e p r e c e d 
i n g i t , we w i l l h a v e t h e c h o i c e o f a number o f a l t e r n a t i v e s , a c c o r d i n g t o w h a t 
p r o p o r t i o n o f t h e t c t a l u r b a n p o p u l a t i o n o f t h e c o u n t r y w i l l b e c o n t a i n e d i n e a c h 
g r a d e i n t h e p y r a m i d . T h e r e a r e some v a r i a n t s o f an u r b a n p y r a m i d w h o s e p r i m a t e 
t o w n c o n t a i n s 20% o f t h e t o t a l u r b a n p o p u l a t i o n ( F i g . 2 ) , e a c h v a r i a n t b e i n g b a s e d 
o n d i f f e r e n t v a l u e s f o r t h e p o p u l a t i o n o f e a c h g r a d e . ^ I n o u r c a s e o n l y t h e s e c o n d 
and t h e t h i r d v a r i a n t s show a r e a l p y r a m i d g r a d e . W h e r e a s t h e r e i s no g r e a t d i f 
f e r e n c e b e t w e e n t h e m , l e t u s c h o o s e , a r b i t r a r i l y , t h e t h i r d v a r i a n t f o r f u r t h e r 
e l a b o r a t i o n . A c c o r d i n g t o t h i s a l t e r n a t i v e , i f t h e p o p u l a t i o n o f t h e p r i m a t e i s 
20% o f t h e t o t a l u r b a n p o p u l a t i o n o f t h e c o u n t r y , t h e p o p u l a t i o n i n t h e s e c o n d 
g r a d e o f t h e p y r a m i d w i l l b e 22%, t h a t i n t h e t h i r d g r a d e 26% a n d t h a t i n t h e 
f o u r t h g r a d e 32% ( F i g . 2 ) . F o r a t o t a l p o p u l a t i o n o f 3 , 6 0 0 , 0 0 0 t h e d i s t r i b u t i o n 
among t h e v a r i o u s g r a d e s w i l l b e a s f o l l o w s ( T a b l e 1 ) : 

TABLE 1 D i s t r i b u t i o n o f U r b a n P o p u l a t i o n a c c o r d i n g t o G r a d e s o f t h e 
Urban H i e r a r c h y 

G r a d e P e r c e n t a g e o f T o t a l U r b a n P o p u l a t i o n P o p u l a t i o n 

1 20 7 2 0 , 0 0 0 l 
2 22 7 9 2 , 0 0 0 
3 26 9 3 6 , 0 0 0 
4 3 2 1 , 1 5 2 , 0 0 0 

N o t e ^ : The c a l c u l a t i o n i s made f r o m g r a d e 4 u p w a r d s , s o t h a t 
t h e s i z e o f t h e p o p u l a t i o n a b o v e 5 0 0 , 0 0 0 r e m a i n i n g f o r g r a d e 
1 i s 7 2 0 , 0 0 0 . 

I n o r d e r t o f i n d t h e n u m b e r o f t o w n s w h i c h a r e p o s s i b l e i n e a c h g r a d e we h a v e , 
f i r s t o f a l l , t o c a l c u l a t e t h e a v e r a g e s o f t h e d i s t i n c t u r b a n p o p u l a t i o n g r o u p s 
( T a b l e 2 ) . 

TABLE 2 Urban P o p u l a t i o n G r o u p s a n d T h e i r A v e r a g e S i z e s 

U r b a n P o p u l a t i o n Group Group A v e r a g e 

5 0 0 , 0 0 0 7 2 0 , 0 0 0 l 
1 0 0 , 0 0 1 - 5 0 0 , 0 0 0 3 0 0 , 0 0 0 

5 0 , 0 0 1 - 1 0 0 , 0 0 0 7 5 , 0 0 0 
up t o 5 0 , 0 0 0 2 5 , 0 0 0 

N o t e ^ : T h i s v a l u e i s n o t an e x a c t a v e r a g e . S e e n o t e 1 i n T a b l e 1 . 

By d i v i d i n g t h e p o p u l a t i o n f i g u r e i n e a c h g r a d e ( T a b l e 1) b y i t s g r o i p a v e r a g e 
( T a b l e 2 ) we f i n d t h e number o f t o w n s i n e a c h g r a d e , s o t h a t t h e f i r s t g r a d e w i l l 
h a v e o n e t o w n , t h e s e c o n d g r a d e - 3 , t h e t h i r d - 1 3 , a n d t h e f o u r t h - 4 6 , a l l t o 
g e t h e r - 6 3 t o w n s . T h i s n u m b e r o f t o w n s s e e m s t o b e r e a s o n a b l e f o r a r e l a t i v e l y 
s m a l l c o u n t r y l i k e I s r a e l , i n s t e a d o f t h e 115 u r b a n a n d s e m i - u r b a n s e t t l e m e n t s 
w h i c h a c t u a l l y e x i s t . 

THE THEORETICAL OPTIMAL TOWN SYSTEM 

I f t h e a r e a o f t h e w h o l e c o u n t r y w e r e l e v e l a n d i t s g e o g r a p h i c a l c h a r a c t e r u n i f o r m 
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I n o r d e r t o i n d i c a t e t h e i n f l u e n c e o f d e s e r t c o n d i t i o n s o n t h e o p t i m a l a n d t h e 
t h e o r e t i c a l t o w n s y s t e m s , we s h a l l draw o n t h e map o f F i g . 4 t h e mean a n n u a l i s o -
h y e t o f 2 0 0 mm., w h i c h m a r k s t h e b o r d e r l i n e b e t w e e n t h e d e s e r t a n d t h e s e t t l e d 
a r e a . We c a n a s s u m e t h a t i n a n a r i d o r a s e m i - a r i d z o n e a c o i n p r e h e n s i v e t o w n s y s 
t e m w i l l n o t d e v e l o p n a t u r a l l y , a s i t w o u l d i n a r e g i o n e n j o y i n g t e m p e r a t e M e d i 
t e r r a n e a n c l i m a t e . Town s y s t e m s i n d e s e r t z o n e s a r e n o t e d f o r t h e f o l l o w i n g 
c h a r a c t e r i s t i c s : a ) a l l o w p o p u l a t i o n d e n s i t y ; b ) u r b a n c o n c e n t r a t i o n s i n s e l e c t e d 
f o c a l p o i n t s w h i c h e n j o y s p e c i a l l y f a v o u r a b l e c o n d i t i o n s a s r e g a r d s c l i m a t e , t o p o 
g r a p h y , w a t e r s u p p l y o r t r a n s p o r t f a c i l i t i e s ; c ) l o c a t i o n o f t h e t o w n a l o n g a f e w 
d i s t i n c t a x e s ; d ) t h e d e v e l o p m e n t o f s m a l l t o w n s . 

I n o r d e r t o a s s e s s t h e c h a n c e s o f t h e n a t u r a l d e v e l o p m e n t o f u r b a n s e t t l e m e n t i n 
t h e N e g e v , we h a v e e x a m i n e d t h e p o p u l a t i o n d e n s i t y d a t a o f a n u m b e r o f d e s e r t r e 
g i o n s s i m i l a r t o t h o s e f o u n d i n I s r a e l ( T a b l e 3 ) . 

TABLE 3 D e n s i t y o f P o p u l a t i o n i n V a r i o u s D e s e r t R e g i o n s ^ 

P o p u l a t i o n D e n s i t y 
R e g i o n ( i n h . / s q . k m . ) 

T r a n s J o r d a n 2 - 2 0 
N o r t h e r n § W e s t e r n A n a t o l i a 20 - 4 0 
C e n t r a l S p a i n 2 - 2 0 
N o r t h e r n S a h a r a 2 - 2 0 

N o t e ^ : A c c o r d i n g t o A t l a s o f t h e A r a b W o r l d , D j a m b a t a n , 
A m s t e r d a m , 1 9 6 0 , P o p u l a t i o n , p . 6 

On t h e b a s i s o f t h e a b o v e q u o t e d f i g u r e s , we c a n a s s u m e an a v e r a g e p o p u l a t i o n d e n 
s i t y f o r d e s e r t r e g i o n s o f 15 i n h a b i t a n t s p e r s q . km. The a r e a o f I s r a e l ' s d e s e r t , 
b e l o w t h e 2 0 0 mm. i s o h y e t , i s 1 2 , 5 0 0 s q . k m . , a n d i t f o l l o w s t h a t i t s p o t e n t i a l 
u r b a n p o p u l a t i o n c o u l d r e a c h 1 8 7 , 0 0 0 . S i n c e d e s e r t t o w n s , a s a r u l e , a r e s m a l l , 
i t i s p r o p o s e d t h a t t h e N e g e v t o w n s s h o u l d b e l o n g t o t h e t h i r d a n d f o u r t h g r a d e s , 
i . e . o n e p r i m a t e t o w n i n t h e h i g h e r g r a d e a n d f o u r t o w n s i n t h e l o w e r g r a d e . A s 
n a t u r a l c o n d i t i o n s do n o t f a v o u r t h e e s t a b l i s h m e n t o f many t o w n s i n t h e d e s e r t , 
i t w i l l b e r e a s o n a b l e t o t r a n s f e r t h e r e m a i n d e r o f t h e t o w n s o f t h e t h e o r e t i c a l 

t h r o u g h o u t , i t w o u l d b e p o s s i b l e t o d i s t r i b u t e t h e 6 3 t o w n s s o a s t o c o v e r t h e 
e n t i r e a r e a i n a g e o m e t r i c a l p a t t e r n , w i t h e q u a l d i s t a n c e s s e p a r a t i n g t o w n s o f 
s i m i l a r s i z e . As a s t a r t i n g p o i n t , we c a n p l a n a s t r i c t l y t h e o r e t i c a l o p t i m a l 
s y s t e m b y s u b d i v i d i n g t h e map o f t h e w h o l e c o u n t r y i n t o s e v e r a l s e t s o f e q u a l 
s q u a r e s , t h e number o f s q u a r e s i n e a c h s e t b e i n g e q u a l t o t h e n u m b e r o f t o w n s i n 
e a c h g r a d e o f t h e u r b a n h i e r a r c h y . The t o w n s w i l l t h e n b e p l a c e d i n t h e c e n t e r s 
o f t h e r e s p e c t i v e s q u a r e s ( F i g . 3 ) . 

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

THE "DESERT TEST" 
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THE "TOPOGRAPHICAL TEST" 

We h a v e a l r e a d y n o t e d t h a t a m o u n t a i n o u s t o p o g r a p h y may b e a n o t h e r f a c t o r l i m i t i n g 
t h e f r e e d e v e l o p m e n t o f a t o w n s y s t e m . We h a v e t h e r e f o r e m a r k e d o n t h e map a l l 
t h o s e a r e a s n o r t h o f t h e l i m i t o f a r i d i t y t h a t l i e a b o v e t h e + 3 0 0 m . o r b e l o w t h e 
- 1 0 0 m . c o n t o u r s , t h e a s s u m p t i o n b e i n g t h a t i n t h e s e a r e a s t h e s t e e p s l o p e s a n d t h e 
d i s s e c t e d n a t u r e o f t h e t e r r a i n p r e v e n t t h e d e v e l o p m e n t o f a c o m p r e h e n s i v e t o w n s y s 
t e m . The c o r r e c t n e s s o f t h i s a s s u m p t i o n i s c o n f i r m e d b y t h e e x p e r i e n c e o f o t h e r 
m o u n t a i n o u s M e d i t e r r a n e a n c o u n t r i e s , , s u c h a s I t a l y , S o u t h e r n S p a i n , t h e N o r t h 
A f r i c a n c o u n t r i e s a n d T u r k e y , w h e r e , i n m o s t c a s e s , t h e c o n t i n u o u s d i s t r i b u t i o n p a t 
t e r n o f t o w n s s t o p s a b o v e t h e + 3 0 0 m . c o n t o u r . 

I n o r d e r t o a r r i v e a t a n e s t i m a t e o f t h e p o p u l a t i o n d e n s i t y a n d t h e s i z e o f t o w n s 
i n m o u n t a i n o u s r e g i o n s , we h a v e e x a m i n e d t h e p o p u l a t i o n s t a t i s t i c s o f t h e A t l a s 
M o u n t a i n s a n d t h e m o u n t a i n o u s r e g i o n s o f T u r k e y , G r e e c e a n d S p a i n . ^ The a v e r a g e 
p o p u l a t i o n d e n s i t y i n t h e s e r e g i o n s i s 1 0 0 i n h a b i t a n t s p e r s q . km. A p p l y i n g t h i s 
f i g u r e t o t h e 5 , 7 0 0 s q . km. o f m o u n t a i n o u s r e g i o n i n I s r a e l ( o u t s i d e t h e N e g e v ) , 
we a r r i v e a t a p o t e n t i a l u r b a n p o p u l a t i o n f o r t h i s r e g i o n n u m b e r i n g 5 7 0 , 0 0 0 i n h a b i 
t a n t s . 

When we come t o t h e p r o b l e m o f how t o d i v i d e t h i s p o p u l a t i o n p o t e n t i a l i n t o g r o u p s 
o f t o w n s , we m u s t f i r s t d e c i d e o n t h e a p p r o p r i a t e s i z e o f t h e p r i m a t e t o w n i n a 
m o u n t a i n r e g i o n . The a b o v e q u o t e d s t a t i s t i c s r e g a r d i n g M e d i t e r r a n e a n c o u n t r i e s 
show t h a t m o s t l a r g e t o w n s i n t h e m o u n t a i n o u s r e g i o n s , w i t h t h e e x c e p t i o n o f n a 
t i o n a l c a p i t a l s , f a l l w i t h i n t h e 1 0 0 , 0 0 0 - 2 0 0 , 0 0 0 c a t e g o r y . ^ 

I f we a p p l y t h e s e f i n d i n g s t o I s r a e l , i t f o l l o w s t h a t t h e p r i m a t e t o w n o f t h e 
m o u n t a i n o u s r e g i o n w i l l b e l o n g t o t h e s e c o n d g r a d e , a n d t h e r e m a i n i n g t o w n s t o t h e 
g r a d e s b e l o w . I f t h e r e i s o n l y o n e p r i m a t e t o w n , t h e n , i n a n u r b a n p y r a m i d w i t h 
k = 3 . 5 , t h e r e w i l l b e t h r e e t o w n s i n t h e t h i r d g r a d e , a n d 1 3 i n t h e f o u r t h g r a d e , 
a t o t a l o f 1 7 . 1 0 F i g u r e 4 s h o w s t h e e q u a l a r e a d i s t r i b u t i o n o f t h e h i l l t o w n s 
a c c o r d i n g t o t h i s d i v i s i o n i n t o t h r e e g r a d e s . 

A f t e r h a v i n g a p p o r t i o n e d f i v e t o w n s t o t h e N e g e v a n d 1 7 t o t h e m o u n t a i n o u s r e g i o n s , 
we a r e l e f t w i t h 4 1 ( o u t o f t h e t o t a l o f 6 3 ) t o w n s i n t h o s e a r e a s t h a t h a v e a r e g 
u l a r t o p o g r a p h y a n d e n j o y a c l i m a t e t h a t e n c o u r a g e s u r b a n s e t t l e m e n t . Of t h e s e 4 1 
t o w n s , o n e w i l l b e l o n g t o t h e f i r s t g r a d e , t w o t o t h e s e c o n d , n i n e t o t h e t h i r d a n d 
29 t o t h e f o u r t h . I f we d i s t r i b u t e t h e s e t o w n s o n a n e q u a l a r e a b a s i s , we s h a l l 
o b t a i n t h e c o m p l e t e o p t i m a l s y s t e m s h o w n i n F i g . 5 . 

A f t e r h a v i n g s u b m i t t e d t h e t h e o r e t i c a l o p t i m a l s y s t e m t o t h e " d e s e r t t e s t " a n d t o 
t h e " t o p o g r a p h i c a l t e s t " , we s h a l l h a v e o b t a i n e d a t o w n s y s t e m t h a t i s c l o s e r t o 
g e o g r a p h i c a l r e a l i t y , a n d t h e m a i n f e a t u r e s o f w h i c h a r e : 

1 . V e r y s p a r s e d i s t r i b u t i o n o f t o w n s i n t h e N e g e v a n d i n t h e J u d e a n 
D e s e r t . 

2 . M o d e r a t e c o n c e n t r a t i o n o f t o w n s i n t h e h i l l y r e g i o n . 
3 . H i g h c o n c e n t r a t i o n o f t o w n s i n t h e c o a s t a l p l a i n . 
4 . The t e n d e n c y o f t w o t o w n s o f t h e s e c o n d g r a d e , o n e i n t h e n o r t h o f 

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

5 . The p r e s e n c e o f o n e l a r g e t o w n o f t h e s e c o n d g r a d e i n t h e h i l l y 
r e g i o n . 

s y s t e m t o t h e r e g i o n n o r t h o f t h e l i m i t o f a r i d i t y , w h i c h i s m o r e s u i t a b l e f o r u r 
b a n s e t t l e m e n t . 
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6 . The t e n d e n c y o f I s r a e l ' s p r i m a t e t o w n t o b e s i t u a t e d i n t h e c e n 
t r a l p a r t o f t h e c o a s t a l p l a i n , c l o s e t o t h e s e a s h o r e . 

THE "URBAN ATTRACTABILITY TEST" 

P h y s i c a l F a c t o r s 

As a g a i n s t t h e p h y s i c a l f a c t o r s t h a t i n h i b i t u r b a n i z a t i o n a n d h a v e t h e r e f o r e a n e g a 
t i v e i n f l u e n c e o n t h e t h e o r e t i c a l o p t i m a l t o w n s y s t e m , t h e r e a r e o t h e r f a c t o r s t h a t 
f a v o u r u r b a n i z a t i o n a n d i m p a r t new d i r e c t i o n s t o t h e d i s t r i b u t i o n o f t o w n s : Among 
t h e p h y s i c a l f a c t o r s t h a t a t t r a c t u r b a n i z a t i o n a r e t h e f o l l o w i n g : 

a ) L e v e l t e r r a i n f r o m t h e c o a s t l i n e t o a b o u t 5 km. i n l a n d . 
b ) L e v e l t e r r a i n b o r d e r i n g o n a b a y . 
c ) F e r t i l e a g r i c u l t u r a l p l a i n l y i n g b e l o w t h e +300M. a n d a b o v e t h e 

- 1 0 0 m . c o n t o u r s . 
d ) M o u n t a i n p l a t e a u . 

The a b o v e f a c t o r s d i f f e r r e g a r d i n g t h e i r u r b a n a t t r a c t a b i l i t y , a n d i t i s n e c e s s a r y 
t o a s s i g n t h e m d i f f e r e n t " w e i g h t s " a c c o r d i n g t o t h e i r n a t u r e a n d t o t h e i r e x t e n t 
i n t h e f i e l d . We h a v e t h e r e f o r e drawn o n t h e map o f t h e c o u n t r y ( F i g . 6 ) t h e 
l i m i t s o f f i v e c a t e g o r i e s o f a r e a s h a v i n g d i f f e r e n t d e g r e e s o f u r b a n a t t r a c t a b i l i t y : 

1 ) 5 km. w i d e c o a s t a l p l a i n b o r d e r i n g o n a b a y . 
2 ) 5 km. w i d e c o a s t a l p l a i n , w i t h o u t b a y s . 
3) I n l a n d p l a i n b e l o w t h e + 3 0 0 m . a n d a b o v e t h e - 1 0 0 m . c o n t o u r s . 
4 ) S t e e p a n d * d i s s e c t e d m o u n t a i n o u s t e r r a i n a b o v e t h e + 3 0 0 m . o r b e l o w 

t h e - 1 0 0 m . c o n t o u r s . 
5 ) P l a t e a u s i t u a t e d a t o v e r 6 0 0 m. a b o v e s e a l e v e l . 1^ 

I n r e s p e c t o f t h e a b o v e r e g i o n s we h a v e c a l c u l a t e d f o r e a c h i t s r e l a t i v e a r e a , a s 
a p e r c e n t a g e o f t h e t o t a l a r e a o f t h e c o u n t r y n o r t h o f t h e l i m i t o f a r i d i t y , i t s 
r e l a t i v e s h a r e o f t h e t o t a l p o p u l a t i o n p o t e n t i a l , t h e w e i g h t e d r e l a t i v e a r e a a n d 
t h e w e i g h t e d r e l a t i v e p o p u l a t i o n o f e a c h ( T a b l e 4 ) . 

TABLE 4 D i s t r i b u t i o n o f P o p u l a t i o n i n R e g i o n s a c c o r d i n g t o F a c t o r s 
o f Urban A t t r a c t a b i l i t y 

R e g i o n R e l a t i v e S h a r e o f 
A r e a 

Urban 
P o p u l a t i o n ^ A t t r a c -

C o a s t a l 
p l a i n 
w i t h 
b a y s 1 . 7 4 8 , 3 3 1 
C o a s t a l 
P l a i n 1 5 . 9 4 5 2 , 0 3 7 
I n l a n d 

P l a i n 8 2 . 4 2 , 3 4 2 , 6 3 2 

T o t a l : 1 0 0 . 0 2 , 8 4 3 , 0 0 0 

t a b i l i t y ^ A r e a 
F a c t o r 

4 

3 

1 

W e i g h t e d W e i g h t e d 
R e l a t i v e S h a r e o f 

6 . 8 

4 7 . 7 

8 2 . 4 

1 3 6 . 9 

1 4 1 , 2 1 5 

9 9 0 , 5 8 5 

1 , 7 1 1 , 1 9 9 

2 , 8 4 3 , 0 0 0 

P e r c e n t a g e 
o f W e i g h t e d 

P o p u l a t i o n ^ S h a r e 

5 . 0 

3 4 . 8 

6 0 . 2 

1 0 0 . 0 
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(TABLE 4 c o n t i n u e d ) 

R e g i o n R e l a t i v e S h a r e o f U r b a n W e i g h t e d W e i g h t e d P e r c e n t a g e 
A r e a P o p u l a t i o n A t t r a c - R e l a t i v e S h a r e o f o f W e i g h t e d 

t a b i l i t y A r e a P o p u l a t i o n S h a r e 
F a c t o r 

M o u n t a i n 
o u s T e r 
r a i n 
P l a t e a u 

T o t a l 

N o t e s : 

6 6 . 8 ^ 
3 3 . 2 

1 0 0 . 0 

3 8 0 , 7 6 0 
1 8 9 , 2 4 0 

5 7 0 , 0 0 0 

1 
1 . 5 

6 6 . 8 
4 9 . 8 

1 1 6 . 6 

3 2 6 , 5 5 2 
2 4 3 , 4 4 7 

5 7 0 , 0 0 0 

5 7 . 3 
4 2 . 7 

1 0 0 . 0 

1 . The s h a r e o f a r e g i o n i n t h e t o t a l p o p u l a t i o n o f 2 , 8 4 3 , 0 0 0 i s 
c a l c u l a t e d a c c o r d i n g t o i t s r e l a t i v e a r e a . 

2 . An a r b i t r a r y f a c t o r w h i c h a s s u m e s t h a t c o a s t a l s t r i p s a r e t h r e e 
t i m e s more a t t r a c t i v e t h a n p l a i n s , a n d c o a s t a l p l a i n s b o r d e r i n g b a y s 
- 4 t i m e s . 

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

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

F i g u r e 7 s h o w s t h e d i s t r i b u t i o n o f t o w n s a s c o r r e c t e d a f t e r t h e a b o v e t e s t s o f u r 
b a n a t t r a c t a b i l i t y , w h i c h s t r e s s t h e c o n c e n t r a t i o n o f t o w n s a l o n g t h e c o a s t l i n e 
o f t o w n s i n t h e c o a s t a l p l a i n . 

A n t h r o p o g e o g r a p h i c a l F a c t o r s 

Among t h e a n t h r o p o g e o g r a p h i c a l f a c t o r s f a v o u r i n g u r b a n i z a t i o n a r e a n c i e n t t o w n s o f 
h i s t o r i c a l i n t e r e s t a n d a c o m m u n i c a t i o n n e t w o r k g o i n g b a c k t o a n c i e n t t i m e s , b a s e d 
o n i n t e r - r e g i o n a l g e o g r a p h i c a l a n d p h y s i c a l d i f f e r e n c e s . The map i n F i g . 8 s h o w s 
t h e d o m i n a n t s y s t e m o f a x e s o f c o m m u n i c a t i o n . T h e s e a x e s i n c l u d e t h e r o u t e f r o m 
t h e h i l l y r e g i o n t o t h e J o r d a n V a l l e y a n d f r o m t h e e a s t e r n p a r t o f t h e c o a s t a l 
p l a i n t o t h e h i l l s , t h e p l a t e a u e x t e n d i n g f r o m t h e H e b r o n H i l l s t o G a l i l e e , t h e 
J e z r e e l V a l l e y , e t c . The map a l s o s h o w s a n c i e n t h i s t o r i c t o w n s i t e s w h i c h c a n s e r v e 
e v e n t o d a y a s c e n t e r s f o r u r b a n d e v e l o p m e n t . Among t h e m a r e A k k o , Y a f o , C a e s a r e a , 
J e r u s a l e m , B e t h l e h e m , H e b r o n , Z e f a t , T i b e r i a s a n d N a z a r e t h . The town s y s t e m was 
m o d i f i e d t o t a k e a c c o u n t o f t h e a b o v e a t t r a c t a b i l i t y f a c t o r s , w h i l e e n d e a v o u r i n g t o 
k e e p t h e d i s p l a c e m e n t o f t o w n s i t e s t o a min imum, a n d k e e p i n g a l s o i n m i n d t h e 
g e o g r a p h i c a l u r b a n a t t r a c t a b i l i t y f a c t o r s m e n t i o n e d a b o v e . 

THE OPTIMAL TOWN SYSTEM 

We h a v e s e e n how t h e t h e o r e t i c a l o p t i m a l t o w n s y s t e m w a s s u b j e c t e d t o a s e r i e s o f 
c o r r e c t i o n s b a s e d e i t h e r o n r e g i o n a l c o n s i d e r a t i o n s , s u c h a s t h e i n f l u e n c e o f d e 
s e r t o r m o u n t a i n s , o r o n t h e u r b a n f ' c t r a c t a b i l i t y o f c e r t a i n g e o g r a p h i c a l , p h y s i c a l , 
o r human f a c t o r s . The r e s u l t i n g o p t i m a l t o w n s y s t e m i s s h o w n i n F i g . 9 . 
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The m a i n f e a t u r e s o f t h e o p t i m a l t o w n s y s t e m a r e : 

1 . I s r a e l ' s p r i m a t e t o w n i s s i t u a t e d n e a r t h e c e n t e r o f t h e c o a s t a l 
p l a i n , c l o s e t o t h e c o a s t l i n e . 

2 . A l o n g t h e c o a s t a l p l a i n t h e r e i s r o o m f o r f o u r m e d i u m - s i z e d t o w n s , 
s p a c e d 4 0 - 5 0 km. a p a r t . One o f t h e s e t o w n s may d e v e l o p i n t o a s a t e l 
l i t e o f t h e p r i m a t e t o w n . 

3 . H a i f a Bay r e q u i r e s a m e d i u m - s i z e d t o w n n e a r i t s c e n t e r , a n d n o t a t 
t h e f o o t o f Mount C a r m e l o r a t A k k o . 

4 . A l o n g t h e c o a s t t h e r e i s r o o m f o r n i n e s m a l l t o w n s , s p a c e d 2 0 - 3 0 
km. a p a r t . 

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

6 . I n t h e c o a s t a l p l a i n t h e r e i s n e e d f o r two t o w n s o f t h e s e c o n d 
g r a d e , o n e a t t h e b o u n d a r y b e t w e e n t h e c o a s t a l p l a i n a n d t h e J e z r e e l 
V a l l e y , a n d t h e o t h e r i n t h e l o w l a n d . 

7 . T h e r e i s room f o r t h r e e t o w n s o f t h e t h i r d g r a d e i n t h e e a s t e r n 
S h a r o n , t h e n o r t h e r n l o w l a n d , a n d i n t h e c e n t e r o f t h e B e e r s h e b a V a l l e y . 

8 . ThQ a v e r a g e d i s t a n c e b e t w e e n t h e l i n e o f c o a s t a l t o w n s a n d t h e 
l i n e o f t o w n s a l o n g t h e e a s t e r n a x i s i s a b o u t 1 0 - 1 5 km. 

9 . The d i s t r i b u t i o n o f t o w n s i n t h e h i l l y r e g i o n w i l l n o t b e l i n e a r , 
b u t d i s p e r s e d , w i t h a n a v e r a g e d i s t a n c e o f 2 0 - 3 0 km. b e t w e e n t o w n s . 

1 0 . On t h e p l a t e a u t h e r e i s room f o r o n e l a r g e t o w n i n t h e J e r u s a l e m 
d i s t r i c t a n d t w o m e d i u m - s i z e d t o w n s , o n e i n t h e H e b r o n h i l l s a n d t h e 
o t h e r i n t h e S a m a r i a h i l l s . 

1 1 . I n t h e G a l i l e e t h e r e i s r o o m f o r two m e d i u m - s i z e d t o w n s , o n e i n 
t h e e a s t e r n p a r t o f U p p e r G a l i l e e , a n d t h e s e c o n d i n t h e e a s t e r n p a r t 
o f L o w e r G a l i l e e . 

1 2 . T h e r e w i l l b e g r o u p s o f s m a l l t o w n s i n t h e e a s t e r n p a r t o f t h e 
H e b r o n h i l l s , a l o n g t h e e a s t - w e s t a x e s o f t h e S a m a r i a h i l l s a n d i n 
t h e f o o t h i l l s o f U p p e r G a l i l e e . 

1 3 . I n t h e J o r d a n V a l l e y t h e r e i s room f o r o n e m e d i u m - s i z e d t o w n o n 
t h e s h o r e s o f t h e S e a o f G a l i l e e a n d s i x s m a l l t o w n s s p r e a d a l o n g t h e 
n o r t h - s o u t h a x i s a n d s p a c e d a b o u t 3 0 - 4 0 km. a p a r t . 

1 4 . I n t h e d e s e r t a r e a t h e r e i s room f o r f i v e t o w n s , o n e o f t h e s e , i n 
t h e Dimona r e g i o n , w i l l b e a c e n t r a l t o w n o f t h e N e g e v , w h i l e t h e o t h e r s 
w i l l b e s t r u n g o u t a l o n g t h e A r a v a a n d t h e i m p o r t a n t a x e s o f c o m m u n i 
c a t i o n . 

COMPARISON BETWEEN THE OPTIMAL AND THE EXISTING TOWN SYSTEM 

In o r d e r t o c o m p a r e t h e o p t i m a l a n d t h e e x i s t i n g t o w n s y s t e m ( F i g . 1 a n d F i g . 9 ) , 
a n u m b e r o f t e s t s w e r e made u s i n g t h e C h i - S q u a r e m e t h o d , w h i c h e x p r e s s e s b y means 
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o f t h e f o r m u l a : 

^ Ε 

t h e m e a s u r e o f t h e c h a n g e , t h e d i s t o r t i o n o r t h e c o n t r a c t i o n o f a s y s t e m o f p o i n t s 
when c o m p a r e d t o a r a n d o m s p a t i a l d i s t r i b u t i o n . 1 ^ The f o u r t e s t s c a r r i e d o u t 
a c c o r d i n g t o t h i s m e t h o d i n c l u d e d t h e c o m p a r i s o n o f t h e o p t i m a l a n d t h e e x i s t i n g 
town s y s t e m s o f t h e w h o l e c o u n t r y a n d t h e n o f t h e S t a t e o f I s r a e l when J u d e a , 
S a m a r i a a n d t h e Gaza S t r i p w e r e e x c l u d e d . The t w o l a s t t e s t s w e r e c o n c e r n e d w i t h 
d e t e r m i n i n g t h e d e g r e e o f d i s t o r t i o n o f t h e t o w n s y s t e m w i t h i n t h e S t a t e l i m i t s 
o f t h e " G r e e n L i n e " . The t e s t s s h o w e d t h e f o l l o w i n g r e s u l t s : 

1. The v a l u e o f y ? f o r t h e o p t i m a l s y s t e m i s 6 9 . 3 5 1 ^ , and t h a t o f 
t h e e x i s t i n g s y s t e m 2 5 8 . 1 7 , i . e . a d i s t o r t i o n f a c t o r o f 3 . 7 2 . 

2 . T a k i n g t h e a r e a w i t h i n t h e " G r e e n L i n e " o n l y , t h e v a l u e o f x^ f o r 
t h e o p t i m a l s y s t e m i s 6 1 . 3 7 , a s a g a i n s t 2 4 6 . 7 f o r t h e e x i s t i n g s y s t e m , 
i . e . a d i s t o r t i o n f a c t o r o f 4 . 0 2 . 

3 . Two a d d i t i o n a l t e s t s made i n r e s p e c t o f t h e o p t i m a l a n d e x i s t i n g 
s y s t e m i n J u d e a , S a m a r i a a n d t h e Gaza S t r i p , g a v e v a l u e s o f χ 2 = 8 . 2 5 
f o r t h e o p t i m a l s y s t e m a n d χ 2 = 2 1 . 0 3 f o r t h e e x i s t i n g s y s t e m , i . e . a 
d i s t o r t i o n f a c t o r o f o n l y 2 . 5 5 . 

The f o l l o w i n g c o n c l u s i o n s c a n b e drawn f r o m t h e a b o v e r e s u l t s : 

1. The t o w n s y s t e m i n I s r a e l i p s e t s t o a m a r k e d d e g r e e t h e n a t u r a l 
and o p t i m a l b a l a n c e t h a t c o u l d h a v e b e e n a t t a i n e d , t h e d i s t o r t i o n f a c 
t o r f r o m t h e o p t i m u m r e a c h i n g a v a l u e o f a l m o s t 4 . I t c a n b e a s s u m e d 
t h a t t h i s h i g h r a t e o f d i s t o r t i o n w a s c a u s e d b y t h e c o n c e n t r a t i o n o f 
t o w n s i n t h e v i c i n i t y o f T e l A v i v a n d t h e b u i l d i n g o f a l a r g e n u m b e r 
o f s m a l l t o w n s i n t h e W e s t e r n G a l i l e e a n d i n c e r t a i n p a r t s o f t h e 
s o u t h e r n s e c t i o n o f t h e c o a s t a l p l a i n , a s w e l l a s b y t h e l a c k o f many 
t o w n s i n t h e N e g e v a n d i n t h e h i l l r e g i o n . 

2 . The l a c k o f b a l a n c e b e t w e e n t h e o p t i m a l a n d t h e e x i s t i n g t o w n s y s 
t e m i s e v e n more s t r i k i n g i f we c o n s i d e r t h e v a l u e s o f χ 2 w i t h i n t h e 
l i m i t s o f t h e " G r e e n L i n e " , w h i c h c o r r e s p o n d t o a d i s t o r t i o n f a c t o r 
o f o v e r 4 . T h i s i s p r o b a b l y a r e s u l t o f t h e i n f l u e n c e o f a n a c t i v e 
t o w n p l a n n i n g i n t e r v e n t i o n i n t h e c r e a t i o n o f I s r a e l ' s t o w n s y s t e m . 

3 . The c o m p a r i s o n o f t h e d i s t o r t i o n v a l u e s w i t h i n t h e l i m i t s o f t h e 
" G r e e n L i n e " ( 4 . 0 2 ) a n d o u t s i d e t h e s e l i m i t s ( 2 . 5 5 ) , s h o w s t h a t t h e 
- d i s t o r t i o n i n I s r a e l i s 1 . 5 7 g r e a t e r t h a n i n t h e A d m i n i s t e r e d T e r r i 
t o r i e s . I t must b e r e m e m b e r e d t h a t t h e t o w n s y s t e m i n t h e A d m i n i s t e r e d 
T e r r i t o r i e s w a s n o t p l a n n e d n o r w a s i t t h e r e s u l t o f a n y d e l i b e r a t e 
i n i t i a t i v e . A " n a t u r a l " s t a t e o f a f f a i r s d e v e l o p e d i n t h e s e a r e a s a s 
a r e s u l t o f e x t r a n e o u s f a c t o r s , s u c h a s t h e e s t a b l i s h m e n t o f t h e " G r e e n 
L i n e " , w h i c h c a u s e d t h e c o n c e n t r a t i o n o f a l a r g e number o f r e f u g e e s 
i n t h e Gaza S t r i p a n d i n t h e o u t s k i r t s o f e x i s t i n g t o w n s i n J u d e a a n d 
S a m a r i a . I n t h e S t a t e o f I s r a e l , a l t h o u g h t h o u g h t was g i v e n t o t h e 
p l a n n i n g o f a t o w n s y s t e m , o u t s i d e f a c t o r s , i n c l u d i n g t h e e s t a b l i s h 
ment o f t h e " G r e e n L i n e " , c o n t r i b u t e d t o much g r e a t e r d i s t o r t i o n o f 
t h e e x i s t i n g f r o m t h e o p t i m a l t o w n s y s t e m t h a n t h e A d m i n i s t e r e d 
T e r r i t o r i e s . 
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THE GEOGRAPHIC-REGIONAL SIGNIFICANCE OF THE DIFFERENCES BETWEEN 
THE TWO SYSTEMS 

The r e a l i z a t i o n t h a t t h e r e a r e d i f f e r e n c e s b e t w e e n t h e o p t i m a l a n d t h e e x i s t i n g 
t o w n s y s t e m s , a n d t h e p o s s i b i l i t y o f e x p r e s s i n g t h e s e d i f f e r e n c e s q u a n t i t a t i v e l y , 
r e q u i r e s u s t o e x a m i n e t h e i r r e g i o n a l a s p e c t , i n o r d e r t o d i s c o v e r t h e p l a c e w h e r e 
t h e d i s t o r t i o n s a r e p a r t i c u l a r l y p r o n o u n c e d . F o r t h e p u r p o s e o f t h i s e x a m i n a t i o n 
we h a v e m a r k e d o n o n e map ( F i g . 10) t h e t o w n s o f b o t h t h e o p t i m a l a n d t h e e x i s t i n g 
s y s t e m s . The c o n p a r i s o n b e t w e e n t h e t w o s e t s o f l o c a t i o n s w a s t h e n made a c c o r d i n g 
t o t h e f o l l o w i n g g r o u p s : a ) The o p t i m a l a n d t h e e x i s t i n g l o c a t i o n s o v e r l a p ; b ) The 
e x i s t i n g l o c a t i o n i s n o t i n t h e p r o x i m i t y o f a n o p t i m a l l o c a t i o n ; c ) The o p t i m a l 
l o c a t i o n i s n o t i n t h e p r o x i m i t y o f a n e x i s t i n g l o c a t i o n . 

The c o m p a r i s o n o f t h e t w o s y s t e m s s h o w s t h a t : 

1 . M o s t o f t h e o v e r l a p p i n g l o c a t i o n s a r e t o b e f o u n d a l o n g t h e c o a s t 
a n d a l o n g t h e c e n t r a l m o u n t a i n r i d g e . 

2 . Most o f t h e e x i s t i n g l o c a t i o n s t h a t a r e n o t n e a r a n o p t i m a l l o c a 
t i o n a r e t o b e f o u n d i n t h e T e l A v i v c o n u r b a t i o n a n d i n t h e w e s t e r n 
p a r t o f Lower G a l i l e e . 

3 . The o n l y o v e r l a p p i n g l o c a t i o n s i n t h e N e g e v a r e B e e r S h e b a a n d 
D i m o n a . 

4 . M o s t o f t h e e x i s t i n g l o c a t i o n s b e y o n d t h e " G r e e n L i n e " w h i c h a r e 
n o t n e a r an o p t i m a l l o c a t i o n , a r e t o b e f o u n d i n t h e v i c i n i t y o f 
J e r u s a l e m a n d i n t h e Gaza S t r i p . 

5 . M o s t o f t h e o p t i m a l l o c a t i o n s t h a t a r e n o t n e a r an e x i s t i n g l o c a 
t i o n , a r e t o b e f o u n d i n t h e w e s t e r n p a r t o f t h e J e z r e e l V a l l e y , i n t h e 
e a s t e r n p a r t o f Lower G a l i l e e , i n t h e n o r t h e r n a n d s o u t h e r n p a r t s o f 
t h e J u d e a n l o w l a n d , i n t h e a c c e s s r o u t e s f r o m t h e l o w l a n d t o t h e h i l l s 
a n d i n t h e B e t h e l h i l l c o u n t r y . 

The f o l l o w i n g c o n c l u s i o n s c a n b e drawn f r o m t h e a b o v e : 

1. I n t h e p l a n n i n g a n d b u i l d i n g o f I s r a e l n o t e n o u g h i i r p o r t a n c e w a s 
a t t a c h e d t o t h e a d v a n t a g e s o f r e g i o n s s u c h a s E a s t e r n G a l i l e e a n d t h e 
w e s t e r n p a r t o f t h e J e z r e e l V a l l e y . 

2 . Urban d e v e l o p m e n t k e p t t o o c l o s e t o t h e s e a s h o r e a n d d i d n o t s p r e a d 
s u f f i c i e n t l y i n l a n d , i n t h e d i r e c t i o n o f t h e e a s t e r n p a r t s o f t h e S h a r o n 
and t h e l o w l a n d , a n d t h e f o o t h i l l s . 

3 . No l a r g e t o w n w a s b u i l t i n t h e s o u t h e r n l o w l a n d , a s a c o u n t e r w e i g h t 
t o t h e T e l A v i v c o n u r b a t i o n . 

4 . T h e r e was n o c l e a r p o l i c y r e g a r d i n g t h e l o c a t i o n o f t o w n s i n t h e 
c e n t r a l a n d s o u t h e r n N e g e v . 

5 . Any a d d i t i o n a l t o w n s i n J u d e a a n d S a m a r i a s h o u l d b e c o n c e n t r a t e d i n 
t h e L a t r u n r e g i o n a n d o n t h e n o r t h e r n a n d w e s t e r n s l o p e s o f t h e B e t h e l 
h i l l c o u n t r y . T h e r e i s a l s o room f o r a new t o w n o p p o s i t e G e s h e r Adam 
( J i s r D a m i y a ) i n t h e J o r d a n V a l l e y . 

6 . The number o f o v e r l a p p i n g l o c a t i o n s ( 4 1 ) i s much s m a l l e r t h a n t h e 
t o t a l ( 9 6 ) o f t h e o p t i m a l l o c a t i o n s t h a t do n o t l i e n e a r e x i s t i n g l o c a -
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FOOTNOTES 

1 . The a u t h o r i n d e b t s t o Mr. E i t a n O f i r f o r h i s a s s i s t a n c e i n w o r k i n g o u t t h e 
q u a n t i t a t i v e d a t a , a n d f o r p r e p a r i n g t h e d r a f t s o f t h e m a p s , a n d t o V e r o n i k a R o n e n 
f o r h e r d e v o t e d c a r t o g r a p h i c w o r k . 

2 . The l i s t o f t o w n s a n d d e v e l o p m e n t t o w n s i s u p - t o - d a t e f o r 1 9 7 7 . The l i s t o f 
s e t t l e m e n t s n u m b e r i n g more t h a n 5 , 0 0 0 i n h a b i t a n t s , i s b a s e d on S t a t i s t i c a l A b s t r a c t 
o f I s r a e l , 1 9 7 5 . 

3 . A c c o r d i n g t o " P o p u l a t i o n D i s t r i b u t i o n i n J u d e a , S a m a r i a , G a z a S t r i p a n d S i n a i " , 
M i n i s t r y o f t h e I n t e r i o r , J e r u s a l e m , J u l y , 1 9 7 5 . 

4 . I s r a e l ' s p o p u l a t i o n d a t a a c c o r d i n g t o S t a t i s t i c a l A b s t r a c t o f I s r a e l , o p . c i t . 
P o p u l a t i o n d a t a f o r t h e A d m i n i s t e r e d A r e a s a c c o r d i n g t o N o t e 3 . 

5 . A c o m p i l a t i o n o f d a t a c o n c e m i n g p r i m a t e t o w n s p o p u l a t i o n s , a g a i n s t t h e u r b a n 
p o p u l a t i o n s o f t h e i r c o u n t r i e s s h o w s t h e f o l l o w i n g r a t e s : B r u x e l l e s - 2 3 . 4 % , 
C o p e n h a g e n - 1 8 . 3 0 % , H e l s i n k i - 2 1 . 2 4 % , A t h e n s - 2 4 . 0 6 % , A m s t e r d a m - 9 . 0 6 % , O s l o -
2 7 . 6 2 % , L i s b o n - 2 6 . 9 6 % , S t o c k h o l m - 1 3 . 6 4 % , Warsaw - 9 . 3 1 % , Z u r i c h - 1 5 . 2 2 % , 
C a p e t o w n - 9 . 2 5 % , B u e n o s A i r e s - 2 1 . 3 1 % , B o g o t a - 2 5 . 0 7 % . T h e s e r a t e s do n o t i n 
c l u d e t h e s u b u r b a n p o p u l a t i o n a r o u n d t h e t o w n s . 

6 . I n o r d e r t o p r o j e c t t h e p o i n t , o t h e r v a r i a n t s a r e s h o w n : w i t h a p r i m a t e t o w n 
o f 25% a n d o f 15% o f t h e p o p u l a t i o n . T h e s e v a r i a n t s a r e u n a b l e t o c r e a t e h i e r a r 
c h i e s w i t h a c o n t i n u o u s s l o p e . 

7 . W h i l e t h e p o t e n t i a l p o p u l a t i o n o f t h e w h o l e a r e a i s v e r y l o w , a " p r i m a t e t o w n " 
o f t h e t h i r d g r a d e w a s c h o s e n a c c o r d i n g t o a n a v e r a g e o f 7 5 , 0 0 0 i n h a b i t a n t s . The 
r e s t o f t h e p o p u l a t i o n w a s divided i n t o t o w n s o f t h e f o u r t h g r a d e , w i t h an a v e r a g e 
o f 2 5 , 0 0 0 i n h a b i t a n t s . 

8 . O x f o r d A t l a s , S a u l B. C o h e n ( e d . ) . O x f o r d U n i v e r s i t y P r e s s , 1 9 7 3 , p p . 2 2 , 2 5 , 
5 4 - 5 5 . A t l a s o f t h e A r a b W o r l d a n d t h e M i d d l e E a s t , D j a m b a t a n , A m s t e r d a m , 1 9 6 0 , 
P o p u l a t i o n , p . 6 ; V. S h o w e r s , The W o r l d i n F i g u r e s , J o h n W i l e y § S o n s , N . Y . , 1 9 7 5 , 
p p . 2 5 7 , 2 7 1 - 2 7 2 , 276": 

t i o n s ( 7 4 ) , p l u s t h e e x i s t i n g l o c a t i o n s t h a t a r e n o t l o c a t e d n e a r o p t i 
mal l o c a t i o n s ( 2 2 ) . T h i s i s a m e a s u r e o f t h e f o r t u i t o u s n e s s i n t h e 
s i t i n g o f many new t o w n s i n I s r a e l . 

7 . T h e r e a r e a number o f e a s e s i n w h i c h a c o n s i d e r a b l e n u m b e r o f s m a l l 
t o w n s e x i s t i n t h e v i c i n i t y o f a p r o p o s e d l a r g e o r m e d i u m - s i z e d t o w n . 
F o r i n s t a n c e , o p p o s i t e t h e l a r g e town p r o p o s e d i n t h e s o u t h e r l o w l a n d , 
l i e t h e e x i s t i n g t o w n s o f Q i r y a t G a t , S e d e r o t a n d A s h q e l o n ; o p p o s i t e 
t h e p r o p o s e d t o w n n e a r t h e R e ' e m J u n c t i o n a r e l o c a t e d t h e e x i s t i n g t o w n s 
o f Q i r y a t M a l a k h i a n d G e d e r a ; o p p o s i t e t h e p r o p o s e d t o w n a t P a l m a h i m 
t h e r e i s t h e u r b a n d e v e l o p m e n t t o t h e w e s t a n d s o u t h o f R i s h o n Le Z i o n ; 
o p p o s i t e t h e p r o p o s e d t o w n i n t h e w e s t e m p a r t o f t h e J e z r e e l V a l l e y 
a r e R e k h a s i m , Ramat Y i s h a y , N e s h e r a n d M i g d a l HaEmeq; i n s t e a d o f t h e 
c e n t r a l t o w n i n H a i f a Bay t h e r e a r e s e v e n e x i s t i n g t o w n s ( t h e Q e r a y o t ) . 

8 . F u t u r e u r b a n d e v e l o p m e n t i n I s r a e l m u s t b e b a s e d o n t h e l o c a t i o n s 
w h e r e b o t h s y s t e m s o v e r l a p , a n d t h e r e m u s t b e o n l y a minimum o f u r b a n 
b u i l d i n g i n e x i s t i n g t o w n s t h a t a r e n o t n e a r o p t i m a l l o c a t i o n s . Any 
new town t o b e p l a n n e d i n t h e f u t u r e , m u s t b e l o c a t e d a t t h e m i s s i n g 
l i n k s o f t h e o p t i m a l t o w n s y s t e m . 
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9 . o p . c i t . 

1 0 . I t i s h a r d t o a s s u m e t h a t t h e k v a l u e i n t h e m o u n t a i n o u s a r e a w i l l r e m a i n 3 . 5 . 
A c t u a l l y i t w i l l b e much l o w e r . The p r i m a t e t o w n f o r t h i s a r e a w a s c h o s e n froma 
t h e s e c o n d g r a d e w i t h a p o p u l a t i o n o f 3 0 0 , 0 0 0 i n h a b i t a n t s . T h r e e t o w n s o f t h e 
t h i r d g r a d e w i t h a n a v e r a g e o f 7 5 , 0 0 0 i n h a b i t a n t s i n e a c h , w h i c h makes 2 1 5 , 0 0 0 
i n h a b i t a n t s , w e r e d e t e r m i n e d . The r e m a i n i n g 13 t o w n s w i l l g e t a s m a l l e r p o p u l a t i o n 
t h a n t h e g r o u p a v e r a g e o f 2 5 , 0 0 0 . T h e y w i l l b e c o n s i d e r e d a s b i g v i l l a g e s w i t h a 
p o p u l a t i o n o f 5 , 0 0 0 i n e a c h . 

1 1 . I t may b e a s s u m e d t h a t a m o u n t a i n o u s p l a t e a u w i l l a t t r a c t more t o w n s t h a n 
a l o w e r b u t d i s s e c t e d r e g i o n . 

1 2 . D i s t r i b u t i o n o f p o i n t s i n a s p a c e c a n b e r e p r e s e n t e d i n s e v e r a l w a y s . T h e r e 
a r e e v e n a f e w w a y s t o e x p r e s s t h e r a t e o f c l u s t e r i z a t i o n o f p o i n t s a g a i n s t r a n 
dom d i s p e r s i o n . S e e : J . P . C o l e a n d C.A.M. K i n g , Q u a n t i t a t i v e G e o g r a p h y , J o h n 
W i l e y ^ S o n s , N . Y . , 1 9 6 8 , p p . 1 7 8 - 1 7 9 . 

1 3 . I t s h o u l d b e r e m e m b e r e d t h a t t h e o p t i m a l s y s t e m i s n o t d e f i n i t e l y r e g u l a r , 
a n d a f t e r c e r t a i n l i m i t a t i o n s c a n n o t r e a c h t h e v a l u e o f χ 2 = 0 , b u t χ 2 = 6 9 . 3 5 . 
T h e r e f o r e , t h e r e l a t i v e r a t e b e t w e e n t h e o p t i m a l t o w n s y s t e m a n d t h e e x i s t i n g o n e 
i s more i m p o r t a n t . 
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THE PLAN IN BRIEF 

T h i s p l a n p r o p o s e s t o i m p l e m e n t a new f o r m o f u r b a n s e t t l e m e n t a t M a ' a l o t i n t h e 
W e s t e r n G a l i l e e H i l l s . The s e t t l e m e n t m o d e l i s b a s e d o n t h e p r i n c i p l e o f "Group 
A b s o r p t i o n " o f new o l i m a n d I s r a e l i s . The e c o n o m i c p l a n o f t h e p r o j e c t c a l l s f o r 
t h e d e v e l o p m e n t o f a s c i e n c e a n d i n d u s t r y c e n t e r w h i c h w i l l i n c l u d e t h e p a r t i c i 
p a t i o n o f i n v e s t o r s a n d e n t r e p r e n e u r s f r o m t h e d i a s p o r a a s w e l l a s f r o m I s r a e l . 
The f i r s t 1,000 f a m i l i e s a r e t o b e s e t t l e d w i t h i n f o u r y e a r s o f p r o j e c t i n i t i a t i o n . 

The p r o j e c t i s t o b e i m p l e m e n t e d i n a n i n t e g r a t e d a n d c o m p r e h e n s i v e m a n n e r . The 
p h y s i c a l a n d s o c i a l p l a n w i l l b e d e s i g n e d f o r t h e s e t t l e m e n t o f h o m o g e n e o u s commu
n i t i e s o f o l i m a n d v e t e r a n I s r a e l i s who w i l l o r g a n i z e a s g r o i p s p r e v i o u s t o t h e i r 
a l i y a and s e t t l e m e n t . The l o c a t i o n p r o p o s e d f o r t h e p r o j e c t n e a r M a ' a l o t h a s b e e n 
d e t e r m i n e d b y n a t i o n a l a n d r e g i o n a l d e v e l o p m e n t n e e d s , a s w e l l a s a t t r a c t i v e n e s s o f 
l o c a t i o n . 

The G a l i l e e i s a n a r e a o f h i g h d e v e l o p m e n t p r i o r i t y a n d t h e r e i s t h e n e e d t o e n 
l a r g e J e w i s h s e t t l e m e n t t h e r e . The v i s i o n o f G a l i l e e s e t t l e m e n t c a n p r e s e n t a n 
e x c i t i n g c h a l l e n g e t o y o u n g I s r a e l i s a n d t o many J e w i s h g r o i n s i n t h e d i a s p o r a . 
The p l a n w i l l b e p r e p a r e d i n c o o p e r a t i o n w i t h r e p r e s e n t a t i v e s o f g r o u p s t o b e s e t 
t l e d t h e r e and a l s o i n c o n s u l t a t i o n w i t h s e n i o r s c i e n t i s t s a n d i n d u s t r i a l e n t r e p r e 
n e u r s f r o m t h e d i a s p o r a and I s r a e l . 

A s p e c i a l b o d y w i l l b e e s t a b l i s h e d common t o t h e J e w i s h A g e n c y a n d t h e G o v e r n m e n t , 
w i t h t h e a u t h o r i t y a n d b u d g e t s t o i m p l e m e n t t h e p l a n a s r e q u i r e d b y t h e d e v e l o p m e n t 
t i m e t a b l e . The p r o j e c t i s t o b e u n d e r t h e p a t r o n a g e o f t h e P r e s i d e n t o f I s r a e l , 
P r o f e s s o r E p h r a i m K a t z i r . 

P r o j e c t G o a l s 

- To i n c r e a s e t h e l e v e l o f a l i y a t o I s r a e l b y o f f e r i n g a new f o r m o f u r b a n l i v i n g 
and b y p r e s e n t i n g c h a l l e n g e s t o new i m m i g r a n t s . I n c o n t r a s t t o e x i s t i n g p l a n s o f 
s e t t l e m e n t i n new t o w n s b a s e d o n t h e a b s o r p t i o n o f i n d i v i d u a l s a n d f a m i l i e s , t h i s 
p r o j e c t i s b a s e d o n t h e p r i n c i p l e o f " g r o u p s e t t l e m e n t " w h i c h w i l l c r e a t e a s o c i a l 
f r a m e w o r k b e t t e r a d a p t e d t o t h e n e e d s o f new o l i m . 

- To s e t t l e a n d t o d e v e l o p t h e W e s t e r n G a l i l e e H i l l s . T h i s p r o j e c t i s t o b e p a r t 
o f t h e l a r g e r p l a n w h i c h i n c l u d e s i n c r e a s i n g J e w i s h s e t t l e m e n t w i t h i n t h e f r a m e 
work o f t h e " N o r t h e r n P r o j e c t . " The l a r g e r p l a n i n c l u d e s t h e e x t e n s i o n o f r u r a l 
s e t t l e m e n t b y m e a n s o f e s t a b l i s h i n g i n d u s t r i a l v i l l a g e s a n d d e v e l o p i n g u r b a n s e t t l e 
m e n t s l i n k e d t o g e t h e r b y a n e t w o r k o f s o p h i s t i c a t e d i n d u s t r i e s a n d s e r v i c e s . 

3 1 9 
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- To expand I s r a e l ' s science-based industry. In order to remedy I s r a e l ' s balance 
of payments d e f i c i t , export production must be increased. Science-based industr ies 
are a major po ten t ia l for foreign currency earnings. The pro ject is to engage the 
act ive p a r t i c i p a t i o n of i n d u s t r i a l entrepreneurs from the diaspora as wel l as groups 
of immigrants and I s r a e l i s with speci f ic technological and s c i e n t i f i c s k i l l s . 

The experience gained by implementing the "groip absorption" model w i l l provide a 
basis for the reorganizat ion of the a l i y a and settlement process for urban areas. 

Components of the Plan 

- The development of a new suburban neighborhood adjacent to Ma 'a lo t . The r e s i 
dent ia l development located i n the forested Gal i lee H i l l s w i l l be so designed so 
as to take advantage of the natura l landscape, thereby insur ing a q u a l i t y o f en
vironment which w i l l add to the at t ract iveness of l i v i n g i n the new community. 

- The creat ion of conditions for the social consolidation of the s e t t l i n g groups. 
This includes p a r t i c u l a r organizat ion of the groups on a homogeneous basis -
including country of o r ig in and professional in teres ts - w i l l begin during the 
ear ly planning phases. Their organizat ion as groups and cooperation through t h e i r 
representatives w i l l f a c i l i t a t e the act ive involvement o f the future s e t t l e r s i n 
the planning process. 

- The development of in f ras t ruc ture for the establishment of science-based indus
t r i e s and special services. The plan w i l l require the act ive involvement of ent re 
preneurs from Is rae l and the diaspora for industry and special services development; 
and also of groups of olim and of veteran I s r a e l i s possessing s c i e n f i t i c and tech
nological s k i l l s who w i l l come to s e t t l e in the new community. 

- There w i l l be continuous fol lowing of the absorption and planning process by a 
research team of the Settlement Study Centre so as to provide feedback to the p lan
ners, thereby helping to ensure successful pro ject implementation. 

MAIN PROJECT COMPONENTS 

Group Settlement and Neighborhood Organization 

This plan proposes a comprehensive solut ion for the settlement requirements of new 
olim and I s r a e l i s . The model for the planning conception is based on the exper i 
ence gained by the Settlement Department i n r u r a l development. A major lesson 
learned from v i l l a g e planning is that settlements populated by c u l t u r a l l y homo
geneous groups which were involved i n the planning process, ensured a higher ra te 
of successful absorption for i t s members. We propose to t ransfer the p r i n c i p l e of 
"group absorption" to urban sett lement. The physical implementation w i l l help e f 
fect the organizat ional object ive of group absorption and settlement by means of 
a t h r e e - t i e r urban hierarchy. 

The plan proposes the establishment of a number of "Residential Sections" of 800-
1,000 fami l ies each. These "Sections" are composed o f 4 - 5 homogeneous "Community 
Groups" of 150-250 fami l ies each. The "Greater Neighborhood" planned for 5,000 
fami l ies includes 506 such "Residential Sect ions." 



Community Approach to Town Planning 321 

The Neighborhood Hierarchy 

The Community Group - 150-250 fami l ies 

The Residential Section - 800-1,000 fami l ies (comprised of 4-5 
community groins) 

The Greater Neighborhood - 5,000 fami l ies (conprised o f 5-6 residen
t i a l sections) 

The basic absorption and settlement leve l is the Community Group. The Groups w i l l 
develop from a garin (nucleus) of 40-50 fami l ies sharing a s imi la r cu l tu ra l back
ground and/or professional i n te res ts . Each of the Groups w i l l be encouraged to de
velop a wel l -organized community l i f e . In tegra t ion among the d i f f e r e n t Groins sha l l 
be f a c i l i t a t e d wi th in the two higher levels of organizat ion - the Resident ia l Sec
t ion and the Greater Neighborhood. The funct ion of the higher levels of organiza
t i o n , in addit ion to being vehicles for in tegra t ion is to permit the Community 
Group to receive higher leve l publ ic services ( including educational and c u l t u r a l 
f a c i l i t i e s which they alone, as a single group, could not support. 

The population size of each Resident ial Section is planned to be s u f f i c i e n t for an 
elementary school. This w i l l ensure that the parents w i l l be able to inf luence the 
educational program of t h e i r local school. At the leve l of the Community Group and 
Residential Sect ion, there w i l l be the opportunity for the s e t t l e r s to develop cu l 
t u r a l and re l ig ious f a c i l i t i e s according to t h e i r spec i f ic needs. 

On the level of the "Community Group" and of the "Resident ia l Section" there w i l l 
be the opportunity to form consumer cooperatives for the purpose of developing 
cu l tu ra l and sport f a c i l i t i e s . There w i l l also be the p o s s i b i l i t y of establ ishing 
small scale economic enterprises in the neighborhood. In th is way the groups w i l l 
have the a b i l i t y to organize and develop t h e i r community as they des i re . The size 
of the "Residential Section" is determined, among other fac tors , on the basis of 
the projected population of school ch i ldren . This, i n order to permit the func
t ioning of an elementary school on a high standard i n each Resident ial Section and 
to assure the influence of the parents on the program of the local school. In the 
res iden t ia l section there w i l l also be the opportunity to develop cu l tu ra l and re 
l ig ious f a c i l i t i e s according to the spec i f ic needs of the various groups. The 
size of the "Greater Neighborhood" (5,000 fami l ies ) has been determined on the basis 
of the population required for the operation of a comprehensive Junior and Senior 
High School which w i l l include a wide range of educational and professional courses. 

The neighborhood w i l l be developed i n a gently sloping forested area. The residen
t i a l sections w i l l be located i n proximity to each other and connected to the ser
vice center (see model of the neighborhood). The varying topography sha l l enable 
the d i f f e r e n t r e s i d e n t i a l areas in which the Community GroL^s are to be located to 
have a unique character and s t y l e . The r e s i d e n t i a l areas w i l l be character ized by 
a va r ie ty of homes. The houses w i l l be c a r e f u l l y planned and designed so as to 
ensure a t t r a c t i v e suburban l i v i n g . 

The homes w i l l be planned i n a manner which w i l l include a v a r i e t y of possible hou
sing solutions for s e t t l e r s and groups. Development o f the r e s i d e n t i a l area w i l l 
be i n i t i a t e d i n par t i n advance - before the a r r i v a l of the s e t t l e r s . This w i l l 
ensure adequate housing for those planning to s e t t l e immediately. These homes w i l l 
also include apartments of d i f f e r e n t sizes i n condominiums. 
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Members o f g r o u p s p l a n n i n g t h e i r a l i y a c a n j o i n t l y d e s i g n t h e i r h o m e s a n d d e v i s e 
common s o l u t i o n s f o r t h e i r s e t t l e m e n t . T h e r e w i l l a l s o b e t h e o p p o r t u n i t y f o r i n 
d i v i d u a l s t o c o n s t r u c t h o m e s on t h e b a s i s o f t h e " B u i l d Y o u r Home" s c h e m e . 

I n t h e c e n t e r o f e a c h n e i g h b o r h o o d , h i g h - l e v e l s e r v i c e s w i l l b e l o c a t e d , i n c l u d i n g 
e l e m e n t a r y s c h o o l , a c o m m u n i t y c e n t e r i n c l u d i n g c u l t u r a l a n d s p o r t f a c i l i t i e s , 
s h o p p i n g c e n t e r a n d m u n i c i p a l s e r v i c e s . R e s e a r c h i n s t i t u t e s a r e a l s o t o b e l o c a t e d 
i n t h e c e n t e r o f t h e n e i g h b o r h o o d a s w e l l a s s m a l l - s c a l e , n o n - p o l l u t i n g i n d u s t r i e s . 
M u l t i - s t o r e y r e s i d e n c e s w i l l a l s o b e c o n s t r u c t e d i n t h e c e n t e r o f t h e n e i g h b o r h o o d 
i n o r d e r t o c r e a t e a " d o n w t o w n c e n t e r " e f f e c t . The a r c h i t e c t u r a l p l a n n i n g w i l l b e 
o f h i g h s t a n d a r d a n d r e p r e s e n t a new d e p a r t u r e i n u r b a n d e s i g n . 

P u b l i c b u i l d i n g s w i l l b e c o n s t r u c t e d s i m u l t a n e o u s l y t o t h e home d e v e l o p m e n t . T h i s 
w i l l e n s u r e t h a t t h e l o c a l s e r v i c e s w i l l b e i m m e d i a t e l y a v a i l a b l e t o t h e new s e t t l e r s . 

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

O r g a n i z a t i o n o f G r o u p s f o r S e t t l e m e n t 

T h i s p l a n p r o p o s e s a n a p p r o a c h t o s e t t l e m e n t d i f f e r e n t f r o m t h a t i n p r a c t i c e t o d a y 
i n u r b a n a r e a s . The g u i d i n g p l a n n i n g p r i n c i p l e i s t h a t o f g r o t p a b s o r p t i o n . The 
c o m p r e h e n s i v e p l a n i n c l u d e s t h e p r o c e s s o f g r o u p f o r m a t i o n o v e r s e a s a n d i n I s r a e l . 
The g r o u p s w i l l e n j o y c o n t i n u o u s f o l l o w - u p u n t i l t h e i r m e m b e r s ' s u c c e s s f u l s e t t l e 
m e n t i n t h e n e i g h b o r h o o d a n d p l a c e s o f e m p l o y m e n t . 

I n p l a c e o f t h e c u r r e n t p o l i c y o f s e t t l i n g new o l i m i n d e v e l o p m e n t t o w n s a n d a t t e m 
p t i n g t o i n t e g r a t e t h e m q u i c k l y w i t h t h e l o c a l p o p u l a t i o n , t h e new m e t h o d p r o p o s e s 
t o c r e a t e c u l t u r a l l y h o m o g e n e o u s c o m m u n i t i e s and t o g r a d u a l l y h a v e t h e o l i m m e e t 
a n d m i x w i t h i m m i g r a n t s f r o m o t h e r c o u n t r i e s a n d w i t h v e t e r a n I s r a e l i s . E n p h a s i s 
w i l l b e p l a c e d o n h a v i n g e a c h c o m m u n i t y c o n t i n u e t h e s t y l e o f l i f e t o w h i c h i t h a s 
b e e n a c c u s t o m e d . I n t e g r a t i o n w i l l b e v o l u n t a r y a n d b e a c h i e v e d t h r o u g h t h e medium 
o f common e d u c a t i o n a l i n s t i t u t i o n s , j o i n t s o c i a l s e r v i c e s a n d p l a c e s o f e m p l o y m e n t 
common t o a l l t h e g r o u p s . The p r o c e s s o f g r o u p a b s o r p t i o n w i l l b e g i n i n t h e d i a s 
p o r a - i n t h e o r g a n i s a t i o n o f t h e o l i m a n d b y i n v o l v i n g t h e m i n a p r e - a l i y a o r i e n 
t a t i o n p r o g r a m . 

The o r g a n i z a t i o n o f t h e f i r s t g r o u p s o f f u t u r e s e t t l e r s w i l l b e i n i t i a t e d s i m u l 
t a n e o u s t o t h e p l a n n i n g o f t h e n e i g h b o r h o o d . To f a c i l i t a t e t h e f o r m a t i o n o f g r o u p s 
f o r s e t t l e m e n t a p u b l i c i t y a n d r e c r u i t m e n t c a m p a i g n w i l l b e i n i t i a t e d . D e t a i l s o f 
t h e p r o j e c t i n c l u d i n g o p p o r t u n i t i e s f o r i n d u s t r i a l i s t s a n d i n v e s t o r s i n a d d i t i o n t o 
p r o s p e c t i v e o l i m w i l l b e made a v a i l a b l e t o t h e J e w i s h c o m m u n i t y i n t h e d i a s p o r a . 
I s r a e l A l i y a C e n t e r s i n N o r t h A m e r i c a a s w e l l a s Z i o n i s t F e d e r a t i o n s i n t h e W e s t 
w i l l o r g a n i z e g r o u p s f o r a l i y a t o t h e p r o j e c t . A d e t a i l e d p r o s p e c t u s w i l l b e i s 
s u e d f o r m a s s d i s t r i b u t i o n . 

The i m p l e m e n t a t i o n u n i t f o r t h e p r o j e c t w i l l i n c l u d e a n o f f i c e o f p u b l i c i t y a n d 
a b s o r p t i o n w h i c h w i l l t r a n s f e r i n f o r m a t i o n t o c o m m u n i t i e s o v e r s e a s , p r o v i d i n g i n 
f o r m a t i o n t o a i d g r o u p o r g a n i z a t i o n p r i o r t o a l i y a . S p e c i a l n e w s l e t t e r s w i t h p r o 
j e c t d e t a i l s w i l l b e d i s t r i b u t e d t o t h e Z i o n i s t F e d e r a t i o n s a n d J e w i s h o r g a n i z a t i o n s . 

O r i e n t a t i o n p r o g r a m s a n d o t h e r p r e p a r a t o r y a c t i v i t i e s w i l l b e h e l d i n t h e l a r g e 
J e w i s h c o m m u n i t i e s a k d i n c l u d e t h e o p e r a t i o n o f H e b r e w u l p a n s a n d t h e p r e s e n t a t i o n 
o f d e t a i l s o f e n p l o y m e n t o p p o r t u n i t i e s , a n d i n v e s t m e n t i n i n d u s t r y a n d h o u s i n g . 
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F u t u r e s e t t l e r s w i l l b e a b l e t o v i s i t t h e p r o j e c t s i t e o n s p e c i a l " P i l o t T o u r s . " 
T h i s w i l l p e r m i t t h e m t o v i e w t h e i r f u t u r e r e s i d e n t i a l l o c a t i o n , s e l e c t o r p l a n 
homes and t o be i n v o l v e d i n t h e p l a n n i n g f o r t h e i r g r o u p . I n a d d i t i o n , i d e a s f o r 
e c o n o m i c e n t e r p r i s e s c a n b e e v a l u a t e d a s w e l l a s j o b o p p o r t u n i t i e s e x p l o r e d . T h i s 
p r o c e s s o f i n v o l v e m e n t i n a d d i t i o n t o f u r t h e r i n g t h e s e t t l e m e n t g o a l s o f t h e g r o u p , 
i s p a r t o f t h e p r o c e s s o f p r e p a r a t i o n f o r l i f e i n t h e G a l i l e e . 

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

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

E c o n o m i c P l a n n i n g 

The d e v e l o p m e n t o f s c i e n c e - b a s e d i n d u s t r i e s i s t o c r e a t e a s o u n d e m p l o y m e n t b a s e 
f o r t h e p r o j e c t a s w e l l a s t o make a n i m p o r t a n t c o n t r i b u t i o n t o I s r a e l ' s e c o n o m y 
t h r o u g h p r o d u c t i o n f o r e 3 φ o r t . I s r a e l i s r e s o u r c e p o o r b u t b l e s s e d w i t h a l a b o r 
f o r c e w h i c h h a s a h i g h p r o p o r t i o n o f a c a d e m i c a l l y t r a i n e d a n d s k i l l e d m a n p o w e r . 
S c i e n c e - b a s e d i n d u s t r i e s a r e e m i n e n t l y s u i t e d t o t h i s l a b o r f o r c e a n d t o t h e e m p l o y 
ment c h a r a c t e r i s t i c s o f t o d a y ' s a l i y a . The p o t e n t i a l f o r s i g n i f i c a n t p a r t i c i p a t i o n 
o f i n d u s t r i a l l e a d e r s f r o m t h e d i a s p o r a i n t h e d e v e l o p m e n t o f t h e I s r a e l e c o n o m y 
h a s h a r d l y b e e n r e a l i z e d . M a n a g e r s , s c i e n t i s t s a n d e n g i n e e r s w i t h e x p e r i e n c e i n 
s c i e n c e - b a s e d i n d u s t r i e s , who a r e l o c a t e d i n N o r t h A m e r i c a a n d E u r o p e , s h o u l d b e 
come i n v o l v e d t h e r e b y m a k i n g a v a l u a b l e c o n t r i b u t i o n t o t h e d e v e l o p m e n t o f s u c h 
e n t e r p r i s e s i n I s r a e l . T h i s e c o n o m i c p a r t i c i p a t i o n c a n t a k e t h e f o r m o f j o i n t i n 
d u s t r i a l v e n t u r e , e s t a b l i s h m e n t o f s u b s i d i a r i e s , o r s p e c i a l l i c e n s i n g a g r e e m e n t s . 

I n o r d e r t o e n c o u r a g e t h i s i n v o l v e m e n t , t h e p r o j e c t w i l l b e p u b l i c i z e d b y means o f 
s e m i n a r s b o t h i n I s r a e l and o v e r s e a s . The s e m i n a r p a r t i c i p a n t s w i l l b e r e q u e s t e d 
t o make p r o p o s a l s a n d b e c o m e a c t i v e l y i n v o l v e d i n t h e d e v e l o p m e n t o f t h e i n d u s t r i a l 
p r o j e c t s . 

The p l a n n i n g p r o c e s s w i l l b e s o s t r u c t u r e d a s t o p e r m i t maximum f r e e d o m o f a c t i o n 
t o e n t r e p r e n e u r s and i n v e s t o r s . The i n d u s t r i a l i s t s , i n p a r t i c u l a r t h o s e f r o m o v e r 
s e a s , w i l l b e i n v i t e d t o p a r t i c i p a t e i n t h e o v e r a l l p l a n n i n g o f t h e p r o j e c t ( i n d u s 
t r i a l and s e r v i c e s p l a n n i n g ) i n a d d i t i o n t o t h e e n t e r p r i s e s t h e y t h e m s e l v e s p r o p o s e 
t o e r e c t . 

The p r o j e c t s ' i m p l e m e n t a t i o n u n i t w i l l i n c l u d e a d i v i s i o n w h i c h w i l l b e d e v o t e d t o 
a p p r o v i n g e c o n o m i c e n t e r p r i s e s , a p p r o p r i a t i o n o f f i n a n c i a l i n c e n t i v e s t o t h e i n 
v e s t o r s a n d f u r n i s h i n g o f a u x i l i a r y s e r v i c e s t o t h e i n d u s t r y . 

S m a l l - s c a l e , e c o l o g i c a l l y - s o u n d i n d u s t r i e s may, i n p a r t , b e l o c a t e d a d j a c e n t t o t h e 
r e s i d e n t i a l a r e a s . T h i s w i l l f a c i l i t a t e t h e e m p l o y m e n t o f h o u s e w i v e s a n d o t h e r s 
who w i s h t o work n e a r t h e i r h o m e s . L a r g e r s c a l e i n d u s t r i e s w i l l b e l o c a t e d i n t h e 
modern i n d u s t r i a l p a r k now b e i n g d e v e l o p e d a t T e f e n , a t a d i s t a n c e o f s e v e r a l k i l o 
m e t e r s f r o m t h e n e i g h b o r h o o d . T h i s w i l l i n s u r e q u a l i t y o f e n v i r o n m e n t f o r t h e s e t 
t l e r s . 

The i n d u s t r i a l p a r k a t T e f e n i s l o c a t e d a t a d i s t a n c e o f f o u r k i l o m e t e r s s o u t h o f 
t h e p r o p o s e d s i t e o f t h e n e i g h b o r h o o d . At p r e s e n t 175 a c r e s ^ r e b e i n g p r e p a r e d f o r 
i n d u s t r y . The p a r k w i l l b e p a r t i c u l a r l y w e l l - s u i t e d f o r s c i e n c e - b a s e d i n d u s t r i e s 
a n d t h e i r a s s o c i a t e d i n f r a s t r u c t u r e . From t h e s i t e a t T e f e n t h e r e a r e b r e a t h t a k i n g 
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v i e w s t o t h e W e s t a n d t h e C o a s t , a f a c t o r w h i c h w i l l a d d t o t h e a t t r a c t i o n o f em
p l o y m e n t a t T e f e n . 

As p r e v i o u s l y n o t e d , i n d u s t r i a l v i l l a g e s w i l l b e d e v e l o p e d i n t h e r u r a l a r e a b e t w e e n 
M a ' a l o t a n d C a r m i e l . The l a r g e r - s c a l e i n d u s t r i e s o f t h e s e c o o p e r a t i v e v i l l a g e s 
a r e a l s o t o b e l o c a t e d a t t h e T e f e n P a r k . W i t h t h e c o m p l e t i o n o f t h e M a » a l o t - C a r -
m i e l Roadway , t h e P a r k w i l l b e c o m e a t r u l y r e g i o n a l I n d u s t r i a l C e n t e r . I n a d d i t i o n 
t o e m p l o y e e s f r o m M a ' a l o t a n d t h e i n d u s t r i a l v i l l a g e s , t h e C e n t e r w i l l a l s o come 
t o s e r v e a s a n i n d u s t r i a l e m p l o y m e n t f o c u s o f t h e C a r m i e l a r e a . 

C o o r d i n a t i o n o f P r o j e c t C o m p o n e n t s 

S p e c i f i c s o c i a l a n d e c o n o m i c c o n c e p t i o n s h a v e d i c t a t e d t h e d e s i g n o f t h e p h y s i c a l 
d e v e l o p m e n t p l a n . The f l o w c h a r t p r e s e n t e d h e r e s t r e s s e s t h e i m p o r t a n c e o f t h e 
t h r e e m a i n c o m p o n e n t s : 

- O r g a n i z a t i o n o f O l i m a n d I s r a e l i s f o r A l i y a and S e t t l e m e n t 
- H o u s i n g a n d S e r v i c e s 
- E m p l o y m e n t P l a n n i n g a n d D e v e l o p m e n t 

The f i r s t d e v e l o p m e n t s t a g e i n c l u d e s t h e s e t t l e m e n t o f 1 , 0 0 0 f a m i l i e s w i t h i n f o u r 
y e a r s o f p r o j e c t c o n m e n c e m e n t . The o r g a n i z a t i o n o f t h e f i r s t g r o u p s f o r s e t t l e m e n t s 
b o t h i n t h e d i a s p o r a a n d i n I s r a e l w i l l b e s i m u l t a n e o u s t o t h e i n i t i a t i o n o f e c o 
n o m i c a n d p h y s i c a l p l a n n i n g o f t h e n e i g h b o r h o o d . The d e t a i l e d p h y s i c a l a n d a r c h i t 
e c t u r a l p l a n n i n g w i l l r e q u i r e 1% y e a r s , h o w e v e r , p r e p a r a t i o n o f t h e s i t e a n d b e g i n 
n i n g o f i n f r a s t r u c t u r e d e v e l o p m e n t c a n b e g i n w i t h i n o n e y e a r . 

PROPOSED MANAGEMENT FRMAEWORK 

An i m p l e m e n t a t i o n u n i t o f t h e J e w i s h A g e n c y w i l l b e c r e a t e d a n d g u i d e d b y a c o o r d i 
n a t i o n b o d y common t o i t a n d t h e G o v e r n m e n t . T h i s u n i t w i l l h a v e t h e b u d g e t a r y com
m i t m e n t s r e q u i r e d f o r p l a n i m p l e m e n t a t i o n a t t h e r a t e d e t e r m i n e d b y t h e p r o j e c t 
t i m e - t a b l e . The b u d g e t s h a l l i n c l u d e a l l o c a t i o n f o r f i n a n c i a l a s s i s t a n c e a n d i n 
c e n t i v e s t o i n v e s t o r s , f o r t h e p u r p o s e o f i n d u s t r i a l d e v e l o p m e n t . 

The I n i t i a t i n g L e v e l 

The i n i t i a t i n g l e v e l i n c l u d e s t w o g r o u p s : The O r g a n i z a t i o n C o m m i t t e e o f t h e G o v e r 
n m e n t a n d t h e J e w i s h A g e n c y , a n d a g r o u p o f p u b l i c f i g u r e s f r o m d i f f e r e n t s e c t o r s . 
T h i s gro iq ) w i l l i n c l u d e J e w i s h l e a d e r s f r o m t h e d i a s p o r a , members o f t h e I s r a e l i 
e c o n o m i c l e a d e r s h i p , r e p r e s e n t a t i v e s o f t h e a c a d e m i c c o m m u n i t y , i n d u s t r i a l i s t s , 
l e a d e r s i n s e t t l e m e n t , e t c . 

The Management L e v e l 

The Management l e v e l w i l l b e c o m p r i s e d o f a B o a r d o f D i r e c t o r s w h o s e p o l i c i e s a r e 
t o b e i m p l e m e n t e d b y t h e M a n a g i n g D i r e c t o r ( P r o j e c t M a n a g e r ) . 

The B o a r d o f D i r e c t o r s 

The B o a r d w i l l b e c o m p o s e d i n p a r t (50%) b y t h e r e p r e s e n t a t i v e s o f t h e new s e t t l e r s 
a n d o f t h e v e t e r a n r e g i o n a l p o p u l a t i o n ( M a ' a l o t a n d t h e G a l i l e e ) . F i f t y p e r c e n t 
o f t h e members w i l l b e r e p r e s e n t a t i o n o f t h e G o v e r n m e n t M i n i s t r i e s a n d t h e J e w i s h 
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A g e n c y w i l l b e a t t h e G e n e r a l - D i r e c t o r l e v e l . 

P r o j e c t Management 

The B o a r d o f D i r e c t o r s w i l l a p p o i n t t h e M a n a g i n g D i r e c t o r who w i l l a l s o b e a n e x -
o f f i c i o member o f t h e B o a r d . The o p e r a t i o n a l m a n a g e m e n t w i l l b e e f f e c t e d b y s i x 
d i v i s i o n s ( s e e o r g a n i z a t i o n a l s t r u c t u r e ) . 

A b s o r p t i o n d i v i s i o n . T h i s d i v i s i o n w i l l h a v e r e s p o n s i b i l i t i e s w h i c h w i l l i n c l u d e 
r e c r u i t m e n t o f s e t t l e r s a n d t h e i r o r g a n i z a t i o n p r i o r t o a n d d u r i n g t h e i r s e t t l e 
ment a t M a ' a l o t . T h i s d i v i s i o n w i l l a t t e n d t o t h e s o c i a l , c u l t u r a l a n d e d u c a t i o n 
a l n e e d s o f t h e new c o m m u n i t i e s . 

The d i v i s i o n w i l l c o o r d i n a t e e m p l o y m e n t w i t h p a r t i c u l a r e m p h a s i s o n a s s i s t a n c e t o 
new s e t t l e r s d u r i n g t h e i r e a r l y p e r i o d o f s e t t l e m e n t a t M a ' a l o t . 

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

P l a n n i n g d i v i s i o n . The p l a n n i n g d i v i s i o n w i l l d i r e c t t h e p h y s i c a l , a r c h i t e c t u r a l 
and e n v i r o n m e n t a l p l a n n i n g o f t h e p r o j e c t . I t w i l l a l s o c o o r d i n a t e t h e p h y s i c a l 
d e v e l o p m e n t ( h o m e s , s e r v i c e s , e t c . ) w i t h t h e d e s i r e s a n d n e e d s o f t h e s e t t l i n g 
g r o u p s . 

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

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

A p p r o x i m a t e I n v e s t m e n t 

The i n v e s t m e n t i s b a s e d o n a p o p u l a t i o n o f 1 , 0 0 0 f a m i l i e s and f o r t h e i n i t i a l c o n 
s t r u c t i o n o f 1 , 0 0 0 a d d i t i o n a l l i v i n g u n i t s . A t t h e same t i m e , t h e p r o g r a m r e f e r s 
t o t h e p r e p a r i n g o f t h e i n f r a s t r u c t u r e f o r i n d u s t r i a l p r o j e c t s t o e m p l o y 1 , 0 0 0 
p e o p l e . T h e r e i s n o r e f e r e n c e t o c o m p l e t e t h e p r o g r a m f o r 5 , 0 0 0 f a m i l i e s . The 
t o t a l i n v e s t m e n t w i l l n o t b e h i g h e r t h a n t h o s e a c c e p t a b l e t o d a y f o r t o w n d e v e l o p 
m e n t p r o j e c t s . 

TABLE 1 A p p r o x i m a t e I n v e s t m e n t 

Type o f I n v e s t m e n t D e v e l o p m e n t o f R e s i d e n t i a l a r e a s : 
M i l l . IL T o t a l f o r Of t h i s 

4 y r s . f o r 1 s t 
y e a r 

1 , 0 0 0 + 1 , 0 0 0 l i v i n g u n i t s 

W a t e r 1 . 2 0 . 6 
E l e c t r i c i t y 1 . 0 0 . 6 
T e l e p h o n e 0 . 4 0 . 2 
S e w a g e 3 . 4 6 . 0 0 . 6 
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T o t a l 2 0 0 . 0 6 0 . 0 

3 . P l a n n i n g and S u p e r v i s i o n 

O r g a n i z a t i o n 2 5 . 0 1 0 . 0 
2 5 . 0 2 . 0 
1 0 . 0 5 . 0 

T o t a l 6 0 . 0 1 5 . 0 

A p p r o x i m a t i o n 5 4 0 . 0 1 2 5 . 0 

TABLE 1 A p p r o x i m a t e I n v e s t m e n t ( c o n t ' d ) 

M i l l . IL T o t a l f o r Of t h i s 
4 y r s . f o r 1 s t 

y e a r 

I n v e s t m e n t f o r R e s i d e n t i a l I n f r a s t r u c t u r e 

1 , 0 0 0 l i v i n g u n i t s 

Road 9 . 0 6 . 0 
W a t e r 1 . 1 0 . 2 
E l e c t r i c i t y § l i g h t i n g 7 . 5 
T e l e p h o n e a n d T . V . 1 . 8 
S e w a g e 3 . 6 2 3 . 0 0 . 8 

7 . 0 

I n v e s t m e n t f o r D e v e l o p m e n t o f G a r d e n s ( i n c l s t e p s a n d e a r c h ) 

1 . 0 1 . 0 8 . 0 

I n v e s t m e n t f o r D e v e l o p i n g N e i g h b o r h o o d 
S o c i a l S e r v i c e s 

1 0 . 0 1 0 . 0 4 3 . 0 

I n v e s t m e n t i n D w e l l i n g s 

I L 2 0 0 , 0 0 0 f o r s t a n d a r d u n i t 

2 0 0 . 0 3 0 . 0 
f o r e a c h s t a n d a r d u n i t 2 8 0 . 0 5 0 . 0 

2 . I n v e s t m e n t f o r D e v e l o p m e n t f o r I n d u s t r i a l I n f r a s t u r c t u r e I n c l u d i n g B u i l d i n g s 

I t w a s p r e s u m e d t h a t t h e i n d u s t r i a l a r e a w i l l f u l f i l l t h e n e e d f o r t h e n e x t 
f o u r y e a r s a n d w i l l o n l y r e q u i r e c e r t a i n a d d i t i o n s i n t h e d e v e l o p m e n t o f t h e 
i n f r a s t r u c t u r e . 

C o m p l e t i o n o f t h e d e v e l o p m e n t 

o f i n f r a s t u r c t u r e 1 0 . 0 5 . 0 
B u i l d i n g s f o r 1 , 0 0 0 i n d u s t r i a l 

e m p l o y e e s 4 0 . 0 2 0 . 0 
A p p r o x i m a t e e s t i m a t e f o r 

1 , 0 0 0 w o r k e r s 1 5 0 . 0 3 5 . 0 
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INTRODUCTION 

U n d e r s t a n d i n g t h e p a t t e r n s o f i n t e r r e g i o n a l m i g r a t i o n h a s l o n g b e e n t h e f o c u s o f 
a t t e n t i o n f o r e c o n o m i s t s and u r b a n p l a n n e r s . R e c e n t l y t h e s t u d i e s h a v e b e e n d i 
r e c t e d t o w a r d s u n d e r s t a n d i n g g r o s s m i g r a t i o n p a t t e r n s 1 r a t h e r t h a n n e t m i g r a t i o n . 
T h e s e s t u d i e s t e n d t o v i e w m i g r a t i o n a s m o r e t h a n j u s t a p r o c e s s o f r e d i s t r i b u t i o n 
o f p o p u l a t i o n a c c o r d i n g t o i n c o m e o r o t h e r e c o n o m i c d i f f e r e n t i a l s b u t t o i n c l u d e 
s o c i a l , e n v i r o n m e n t a l and p o l i t i c a l v a r i a b l e s ( s e e S j a a s t a d , 1 9 6 2 a n d G r e e n w o o d , 
1 9 7 3 f o r d e t a i l e d d i s c u s s i o n o n t h e u s e o f g r o s s m i g r a t i o n r a t e s ) . The p u r p o s e 
o f t h i s p a p e r i s t o f o c u s o n c a s e s w h e r e o r i g i n s a n d d e s t i n a t i o n s o f m i g r a n t s a r e 
n o t s p e c i f i e d , t h e r e f o r e i n t e r r e g i o n a l m e t h o d s a r e n o t a p p l i c a b l e b u t d a t a i s 
a v a i l a b l e o n l y o n i n and o u t - m i g r a t i o n r a t e s f o r s p e c i f i c r e g i o n s . The c a s e i n 
v o l v i n g i n t e r r e g i o n a l m i g r a t i o n f l o w s h a s b e e n d e a l t w i t h e x t e n s i v e l y b y R o g e r s 
u s i n g m a t r i x m e t h o d s - ( R o g e r s , 1 9 6 8 ) . 

An i m p o r t a n t e x p l a n a t i o n o f i n and o u t - m i g r a t i o n w a s o f f e r e d b y Lowry ( 1 9 6 6 ) , who 
c l a i m e d , b a s e d o n d a t a a n a l y s i s o f m i g r a t i o n t o a n d f r o m l a r g e m e t r o p o l i t a n a r e a s , 
t h a t o u t - m i g r a t i o n w a s n o t a f f e c t e d b y e c o n o m i c c o n s i d e r a t i o n s o f t h e o r i g i n r e g i o n . 
H i s v i e w o f t h e m i g r a t i o n p h e n o m e n a w a s o f a t w o - s t e p d e c i s i o n p r o c e s s : a n i n i 
t i a l d e c i s i o n t o m o v e , i n d e p e n d e n t o f o r i g i n e c o n o m i c s i t u a t i o n s a n d t h e n a c h o i c e 
o f d e s t i n a t i o n - c o n s i d e r i n g r e l a t i v e e c o n o m i c o p p o r t u n i t i e s a t p o t e n t i a l d e s t i n a 
t i o n s . T h i s h y p o t h e s i s h a s v e r y s t r o n g p o l i c y i m p l i c a t i o n s , m a i n l y t h a t i m p r o v i n g 
e m p l o y m e n t o p p o r t u n i t i e s , f o r e x a m p l e , w o u l d n o t d e t e r o u t - m i g r a n t s f r o m l e a v i n g a 
s p e c i f i c r e g i o n . T h i s v i e w p o i n t w a s s u p p o r t e d b y t h e s t u d i e s o f L a n s i n g a n d 
M u e l l e r ( 1 9 6 7 ) . B e a l e ( 1 9 6 9 ) i n c l u d e d d a t a o n n o n m e t r o p o l i t a n a r e a s i n a d d i t i o n 
t o m e t r o p o l i t a n a r e a s , a n d f o u n d t h a t i n some c a s e s t h e r a t e o f g r o s s o u t - m i g r a - t i o n 
i n c r e a s e d a s t h e r a t e o f n e t o u t - m i g r a t i o n i n c r e a s e d , c o n t r a r y t o t h e Lowry 
t h e o r y . The l a t t e r t h e o r y p r e d i c t s n o r e l a t i o n s h i p b e t w e e n o u t - m i g r a t i o n a n d n e t -
m i g r a t i o n , w h i c h i s a s s o c i a t e d w i t h e c o n o m i c f a c t o r s , b u t r e l a t e s o u t - m i g r a t i o n 
o n l y t o f o r c e s o f t u r n o v e r . B e a l e ' s r e s u l t s , h o w e v e r , s u p p o r t e d L o w r y ' s h y p o t h e s i s 
f o r m o s t c a s e s o f m e t r o p o l i t a n a r e a s . 

IN AND OUT-MIGRATION RATES 

The a t t a c k s on t h e Lowry m o d e l g e n e r a l l y m a i n t a i n t h a t t h e r e i s a n e g a t i v e r e l a 
t i o n s h i p b e t w e e n o u t - m i g r a t i o n a n d n e t - m i g r a t i o n , b u t t h i s r e l a t i o n s h i p i s l e s s 
s t r o n g t h a n t h e p o s i t i v e r e l a t i o n s h i p b e t w e e n i n - m i g r a t i o n n a d n e t - m i g r a t i o n . 
Renshaw ( 1 9 7 7 ) u s e s a m e a s u r e o f " a s s y m e t r y " t o d e f i n e p o p u l a t i o n t u r n o v e r : 

T* = h i + ( 1 - h ) 0 

T* i s t u r n o v e r , I i s i n - m i g r a t i o n and h i s an i n d e x o f " a s s y m e t r y " , r e p r e s e n t i n g 
w e i g h t s d e p e n d i n g o n t h e s e n s i t i v i t y o f m o v i n g d e c i s i o n s ( o u t - m i g r a t i o n ) t o 
f o r c e s f o r n e t m i g r a t i o n . 

3 3 0 



M i g r a t i o n P a t t e m s a n d N a t i o n a l S e t t l e m e n t P o l i c i e s 3 3 1 

O u t -

M i g r a t i o n 

I n - M i g r a t i o n 

F i g . 1 I n v e r s e R e l a t i o n s h i p ( P u s h - P u l l ) B e t w e e n I n and O u t - M i g r a t i o n 
R a t e s . 

EMPIRIC FINDINGS ON IN AND OUT-MIGRATION RATES IN ISRAEL 

T r y i n g t o r e m a i n i n t h e r e a l m o f t h e a n a l y s i s d e s c r i b e d b e f o r e h a n d ( C o r d e y - H a y e s , 
1 9 7 4 , 1 9 7 5 , u s e s i n t e r r e g i o n a l i n and o u t p e r - c a p i t a m i g r a t i o n r a t e s f o r 2 0 c i t y 
r e g i o n s i n E n g l a n d ) , w e u s e i n a n d o u t p e r - c a p i t a m i g r a t i o n r a t e s f o r 14 r e g i o n s i n 
I s r a e l . The d a t a a r e b a s e d on r e p o r t s o f t h e C e n t r a l B u r e a u o f S t a t i s t i c s ( 1 9 7 1 , 
1 9 7 2 , 1 9 7 3 , 1 9 7 5 ) f o r t h e y e a r s 1 9 6 9 , 1 9 7 0 , 1 9 7 1 a n d 1 9 7 4 . 

The u s e o f c i t y r e g i o n s i s i n t e n d e d t o c o n c e n t r a t e on l a b o u r m a r k e t a r e a s , b u t i n 
I s r a e l t h e m i g r a t i o n f r o m r u r a l s e t t l e m e n t s i s n e g l i g i b l e i n t e r m s o f a g g r e g a t e 
s c a l e s (2%-3%) . S i n c e m o s t o f t h e i n t e r e s t i n g m i g r a t i o n p a t t e r n s o c c u r t o a n d 
f r o m d e v e l o p m e n t t o w n s i n a l l s u b - d i s t r i c t s , t h e s t a n d a r d s u b - d i s t r i c t c l a s s i f i 
c a t i o n w a s u s e d . T h e r e i s n o s u b s t a n t i a l e v i d e n c e o f s h o r t d i s t a n c e m i g r a t i o n 
d u e t o l i f e - c y c l e b e h a v i o u r . The d a t a w e r e n o r m a l i z e d f o r p o p u l a t i o n s i z e o f e a c h 

The Lowry t h e o r y w o u l d s u g g e s t h = 0 , w h i l e s t a n d a r d e c o n o m i c e x p l a n a t i o n s w o u l d 
s e t h=h, a s both i n a n d o u t - m i g r a t i o n a f f e c t t u r n o v e r e q u a l l y . R e n s h a w ' s c o n 
c l u s i o n s a r e t h a t , b a s e d o n e m p i r i c r e s u l t s , h w o u l d l i e b e t w e e n 0 a n d ^ . T h e r e 
a r e many l i m i t a t i o n s t o t h i s a n a l y s i s , some s t a t e d b y t h e a u t h o r h i m s e l f , and 
m a i n l y t h a t we a r e u s i n g n e t m i g r a t i o n w i t h o u t s e a r c h i n g f o r c o m p o n e n t s t h a t a f 
f e c t i n o r o u t - m i g r a t i o n . 

A s i m i l a r v i e w p o i n t o n t h e u s e o f i n a n d o u t - m i g r a t i o n r a t e s w a s a d o p t e d b y C o r d e y -
H a y e s ( 1 9 7 4 , 1 9 7 5 ) , and e x p l a i n e d i n d e t a i l i n C o r d e y - H a y e s a n d G l e a v e ( 1 9 7 3 ) . 
The m a i n c o n c l u s i o n f r o m t h e s e s t u d i e s w a s t h a t a f t e r e s t a b l i s h i n g a s t r o n g p o s i 
t i v e r e l a t i o n s h i p b e t w e e n b o t h i n a n d o u t - m i g r a t i o n and n e t - m i g r a t i o n , a s t r o n g 
p o s i t i v e c o r r e l a t i o n w a s f o u n d b e t w e e n i n - m i g r a t i o n r a t e s a n d o u t - m i g r a t i o n r a t e s 
p e r c a p i t a f o r s p e c i f i c c i t y r e g i o n s . T h i s l e d t o t h e i d e a d e v e l o p e d a r o u n d t h e 
S i e p e r t i n g e m p i r i c a l d a t a t h a t a r e a s o f a g r o w i n g n a t u r e h a v e a h i g h r a t e o f b o t h 
i n a n d o u t - m i g r a t i o n . T h i s i d e a i m p l i e s t h a t m o s t m i g r a n t s move f r o m a p o s i 
t i o n o f e c o n o m i c s t r e n g t h f r o m o n e r e g i o n t o a n o t h e r a f t e r r e a c h i n g a s a t i s f a c t o 
r y e c o n o m i c p o s i t i o n i n g r o w i n g a r e a s . A f i n d i n g o f s u c h n a t u r e i s , a c c o r d i n g t o 
C o r d e y - H a y e s ( 1 9 7 5 ) , o p p o s e d t o t h e i n v e r s e r e l a t i o n s h i p d i s c u s s e d p r e v i o u s l y b e t 
w e e n i n a n d o u t - m i g r a t i o n r a t e s , a s p r o p o s e d and i n c o r p o r a t e d i n o t h e r s t u d i e s , 
m a i n l y F o r r e s t e r ( 1 9 6 9 ) , K a d a n o f f ( 1 9 7 2 ) , R o g e r and W a l z ( 1 9 7 2 ) . T h i s i n v e r s e 
r e l a t i o n s h i p b e t w e e n i n and o u t - m i g r a t i o n h a s b e e n t e r m e d t h e " p u s h - p u l l " c o n c e p t , 
a s s h o w n i n F i g . 1 . 
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r e g i o n and t h e r e f o r e p e r - c a p i t a r a t e s a r e u s e d t h r o u g h o u t t h i s p a p e r . 

The r e s u l t s o f c o r r e l a t i n g p a i r s o f r a t e s a r e p r e s e n t e d i n T a b l e 1 . The u s e o f 
f i v e y e a r a v e r a g e r a t e s ( R e n s h a w , 1 9 7 7 ) i s n o t r e c o m m e n d e d i n t h i s c a s e a s y e a r l y 
t r e n d s a r e v e r y i m p o r t a n t i n a d y n a m i c , d e v e l o p i n g s y s t e m , s u c h a s I s r a e l , w h i c h 
r e f l e c t on e x t e r n a l c h a n g e s , g o v e r n m e n t s t r a t e g i e s , and e c o n o m i c d e v e l o p m e n t s . 
T h r e e c h a r a c t e r i s t i c y e a r s w e r e c h o s e n d u r i n g t h e p e r i o d o f r e l a t i v e e c o n o m i c a n d 
i n t e r n a l s t a b i l i t y f r o m 1 9 6 7 t o 1 9 7 3 ( a f t e r t h e S i x - D a y War u n t i l t h e O c t o b e r 
War) - 1 9 6 9 , 1 9 7 0 , and 1 9 7 1 . A y e a r a s s u m e d t o b e u n c h a r a c t e r i s t i c o f m i g r a t i o n 
p a t t e r n s i s a l s o d i s p l a y e d f o r c o m p a r i s o n p u r p o s e s ( 1 9 7 4 - t h e y e a r f o l l o w i n g t h e 
O c t o b e r War o f O c t . - N o v . 1 9 7 3 ) . 

The r e s u l t s show a p o s i t i v e c o r r e l a t i o n b e t w e e n i n a n d n e t - m i g r a t i o n p e r - c a p i t a 
r a t e s f o r a l l y e a r s , i n c l u d i n g 1 9 7 4 , a s e x p e c t e d . T h i s i s i n a c c o r d a n c e w i t h t h e 
s t a n d a r d e c o n o m i c e x p l a n a t i o n o f m i g r a t i o n . The c o r r e l a t i o n b e t w e e n o u t a n d n e t -
m i g r a t i o n p e r - c a p i t a r a t e s i s n e g a t i v e c o i n c i d i n g w i t h Renshaw ( 1 9 7 7 ) , and t h e r e 
was n o s t r o n g r e l a t i o n s h i p f o u n d b e t w e e n i n a n d o u t - m i g r a t i o n r a t e s - c o n t r a r y t o 
t h e r e s u l t s o f C o r d e y - H a y e s ( 1 9 7 4 , 1 9 7 5 ) . 

For a l l y e a r s , t h e F t e s t f o r t h e c o r r e l a t i o n c o e f i c i e n t s f o r i n a n d o u t - m i g r a t i o n 
r a t e s was n o t s i g n i f i c a n t , t h e r e b y s u g g e s t i n g t h a t t h e r e i s n o c l e a r l i n e a r r e l a 
t i o n s h i p b e t w e e n t h e s e t w o r a t e s . The same b a s i c p a t t e r n s h o l d f o r d a t a on a d d i 
t i o n a l y e a r s a n a l y z e d b u t n o t s h o w n i n t h i s c o n t e x t , s u g g e s t i n g " p u s h - p u l l " r e l a 
t i o n s h i p s t o b e p r e v a l e n t t o some e x t e n t . 

The s t r o n g a s s u m p t i o n p r e s e n t e d t h a t o u t - m i g r a n t s move f r o m a p o s i t i o n o f e c o n o m i c 
s t r e n g t h f r o m g r o w i n g r e g i o n s w i t h h i g h i n a n d o u t - m i g r a t i o n r a t e s i s n o t u n i v e r 
s a l l y a p p l i c a b l e . T h i s i s shown t h r o u g h t h e r e l a t i o n s h i p s b e t w e e n i n a n d o u t -
m i g r a t i o n p e r - c a p i t a r a t e s f o r 14 c i t y r e g i o n s i n I s r a e l , a s p r e s e n t e d i n F i g s . 
2 - 5 , f o r t h e f o u r y e a r s s t u d i e d . 

C l u s t e r a n a l y s i s w a s u s e d t o g r o u p t h e r e g i o n s , u s i n g a s i n g l e s a m p l i n g t e c h n i q u e 
( b a s e d on S n e a t h a n d S o k a l , 1 9 7 3 ) , e m p l o y i n g l i n e a r d i s t a n c e s f r o m t h e n a t i o n a l 
t o t a l i n and o u t - m i g r a t i o n r a t e s . The c o m p u t a t i o n w a s b a s e d o n an a l g o r i t h m 
s i m i l a r t o t h a t d e v e l o p e d i n V e l d m a n ( 1 9 6 7 ) . The f o l l o w i n g f i v e d i s t i n c t i v e 
c l u s t e r s w e r e f o u n d f o r t h e y e a r s s t u d i e s a n d a r e a l s o shown i n F i g s . 2 - 5 : 

Group A - Low i n a n d o u t - m i g r a t i o n r a t e s , c l o s e t o b a l a n c e , r e f l e c t i n g 
l o w p o p u l a t i o n t u r n o v e r i n s t a b l e r e g i o n s . 

Group B^- A v e r a g e i n - m i g r a t i o n r a t e s , c l o s e t o b a l a n c e , r e f l e c t i n g a v 
e r a g e g r o w t h o f r e g i o n s . 

Group A v e r a g e o u t - m i g r a t i o n r a t e s , c l o s e t o b a l a n c e , r e f l e c t i n g 
a v e r a g e d e c a y o f r e g i o n s . 

Group C - D i s t i n c t i v e h i g h o u t - m i g r a t i o n r a t e s and l o w i n - m i g r a t i o n 
r a t e s , r e f l e c t i n g d e c l i n i n g r e g i o n s . 

Group D - D i s t i n c t i v e h i g h i n and o u t - m i g r a t i o n r a t e s , c l o s e t o 
b a l a n c e , r e f l e c t i n g h i g h t u r n o v e r i n d y n a m i c r e g i o n s . 
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D e c l i n i n g - - - B a l a n c e - - - G r o w i n g 

I n - M i g r a t i o n R a t e 

FIG. 2 - R e l a t i o n s h i p B e t w e e n O u t - M i g r a t i o n a n d I n - M i g r a t i o n 

P e r - C a p i t a R a t e s - 1 9 6 9 

S o u r c e : C e n t r a l B u r e a u o f S t a t i s t i c s , S t a t i s t i c a l A b s t r a c t - 1 9 7 1 . 

( S e e t e x t f o r e x p l a n a t i o n s ) 



Migration Patterns and National Settlement Pol ic ies 335 

O u t -

M i g r a t i o n 

R a t e 

D e c l i n i n g — B a l a n c e G r o w i n g 
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B e e r s h e v a 

sÍTaroñ 

A s h k e l o n 
• T e l A v i v 
^ R e h o v o t 

• ^ P e t a h - T i k v a 

J e r u s a l e m 

5 \0 15 20 2*5 3b 3*5 4*0 45 s'o 55 6*0 65 i h 

I n - M i g r a t i o n R a t e 

FIG. 3 - R e l a t i o n s h i p B e t w e e n O u t - M i g r a t i o n a n d I n - M i g r a t i o n 

P e r - C a p i t a R a t e s - 1 9 7 0 

S o u r c e : C e n t r a l B u r e a u o f S t a t i s t i c s , S a 

S o u r c e : C e n t r a l B u r e a u o f S t a t i s t i c s , S t a t i s t i c a l A b s t r a c t - 1 9 7 2 . 

( S e e t e x t f o r e x p l a n a t i o n s ) 
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S o u r c e : 

FIG. 4 - R e l a t i o n s h i p B e t w e e n O u t - M i g r a t i o n a n d I n - M i g r a t i o n 

P e r - C a p i t a R a t e s - 1 9 7 1 

C e n t r a l B u r e a u o f S t a t i s t i c s , S t a t i s t i c a l A b s t r a c t - 1 9 7 5 . 

( S e e t e x t f o r e x p l a n a t i o n s ) 
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FIG. 5 - R e l a t i o n s h i p B e t w e e n O u t - M i g r a t i o n a n d I n - M i g r a t i o n 

P e r - C a p i t a R a t e s - 1 9 7 4 

S o u r c e : C e n t r a l B u r e a u o f S t a t i s t i c s , S t a t i s t i c a l A b s t r a c t - 1 9 7 5 . 

( S e e t e x t f o r e x p l a n a t i o n s ) 
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I t i s c l e a r l y s e e n t h a t 1 9 7 4 i s n o t c h a r a c t e r i s t i c , a s m e n t i o n e d b e f o r e h a n d , e s 
p e c i a l l y f o r o u t - m i g r a t i o n p a t t e r n s i n r e l a t i o n t o t h e t r e n d s o f p r e v i o u s y e a r s . 
T h e r e f o r e , c o n c l u s i o n s i n r e l a t i o n t o t h i s s p e c i f i c y e a r s h o u l d b e d r a w n w i t h 
c a r e . 

The J e r u s a l e m r e g i o n a l o n e c o m p r i s e s Group A f o r a l l y e a r s , s h o w i n g r e l a t i v e 
s t a b i l i t y a n d l i m i t e d e c o n o m i c d e v e l o p m e n t s . 

O b v i o u s g r o w i n g r e g i o n s do n o t a l w a y s show h i g h r a t e s f o r b o t h i n and o u t - m i g r a t i o n , 
a s m e n t i o n e d p r e v i o u s l y . O n l y t h e B e e r s h e v a r e g i o n i s i n Group D i n t h e y e a r s 
shown ( e x c e p t 1 9 7 4 ) , w i t h h i g h i n and o u t r a t e s , w h i l e o t h e r g r o w i n g r e g i o n s s u c h 
a s R e c h o v o t , P e t a h - T i k v a and T e l - A v i v , d o n o t show h i g h o u t - m i g r a t i o n r a t e s . 

The d i s t i n c t i v e d e c l i n i n g r e g i o n s i n t h e n o r t h o f t h e c o u n t r y - Z e f a t , Y i z r e e l , 
Akko and H a d e r a a r e i n Group C o r B2 f o r a l l o f t h e p e r i o d s d e s c r i b e d . T h e s e 
r e g i o n s a r e a t t h e f o c u s o f n a t i o n a l and r e g i o n a l d e v e l o p m e n t p o l i c i e s o f h i g h 
p r i o r i t y i n o r d e r t o s t r e n g t h e n t h e G a l i l e e a r e a e c o n o m i c a l l y a n d s o c i a l l y . I t 
i s c l e a r f r o m t h e d a t a p r e s e n t e d t h a t t h e m i g r a n t s f r o m G r o u p s C a n d B2 a r e a t t r a c 
t e d t o B;!̂  a n d D c i t i e s , w h i c h a r e a l o n g t h e C o a s t a l P l a i n and t h e T e l A v i v v i c i n i t y , 
and a r e b e c o m i n g c o n g e s t e d , p r e s e n t i n g a g r o w i n g e n v i r o n m e n t a l p r o b l e m . The T e l 
A v i v r e g i o n i t s e l f , t o g e t h e r w i t h t h e A s h k e l o n r e g i o n a r e d e c l i n i n g i n t h e i r r a t e 
o f g r o w t h , w h i l e t h e R e c h o v o t and P e t a h - T i k v a r e g i o n s a r e a b s o r b i n g m o s t o f t h e 
o u t - m i g r a n t s f r o m t h e n o r t h e r n d e c l i n i n g r e g i o n s . 

I n o r d e r t o s t r e n g t h e n t h e f i n d i n g s p r e s e n t e d , a n o t h e r m e a s u r e was u s e d t o r e l a t e 
p a t t e r n s o f a t t r a c t i o n o f i n a n d o u t - m i g r a n t s t o m o b i l i t y o f p o p u l a t i o n g r o u p s 
and e c o n o m i c c o n d i t i o n s t h a t p r e v a i l i n e a c h r e g i o n . T h i s m e a s u r e i s t h e i n t e r n a l 
m i g r a t i o n o c c u r i n g w i t h i n e a c h r e g i o n , m i g r a n t s m o v i n g f r o m o n e t o w n t o a n o t h e r 
i n t h e same r e g i o n , a m e a s u r e u s e d i n M a s s e r ( 1 9 7 6 ) . The r e l a t i o n s h i p s b e t w e e n 
t h e i n and o u t - m i g r a t i o n r a t e s and i n t e r n a l m i g r a t i o n r a t e s ( p e r - c a p i t a ) f o r t h e 
same r e g i o n s a n d y e a r s a n a l y z e d p r e v i o u s l y a r e a l s o shown i n T a b l e 1 . The same 
p r e v i o u s b e h a v i o u r i s d e p i c t e d , r e l a t i n g i n and o u t - m i g r a t i o n r a t e s t o a c e r t a i n 
p a r a m e t e r ( i n t e r n a l m i g r a t i o n ) - s h o w i n g a p o s i t i v e c o r r e l a t i o n f o r i n - m i g r a t i o n 
and i n t e r n a l m i g r a t i o n a n d a n e g a t i v e o r n o c o r r e l a t i o n b e t w e e n o u t - m i g r a t i o n a n d 
t h e same p a r a m e t e r . H i g h i n t e r n a l r a t e s may r e f l e c t o n p o s i t i v e l a b o u r m o b i l i t y 
a n d m a i n l y e m p l o y m e n t o p p o r t u n i t i e s , t h e r e f o r e a t t r a c t i n g i n - m i g r a n t s . On t h e 
o t h e r h a n d , i n t e r n a l m i g r a t i o n d o e s n o t e n c o u r a g e o u t - m i g r a t i o n t o d i f f e r e n t r e 
g i o n s . T h i s r e s u l t i s c o n s i s t e n t w i t h t h e p r e v i o u s a s s u m p t i o n t h a t f a c t o r s e n 
c o u r a g i n g n e t m i g r a t i o n do n o t a f f e c t o r e v e n d e t e r o u t - m i g r a n t s . T h i s c a n b e 
u t i l i z e d a s p r o o f o f t h e " p u s h - p u l l " t h e o r y , i n d i c a t i n g t h a t h i g h i n - m i g r a t i o n 
r a t e s a s a r e s p o n s e t o e c o n o m i c a t t r a c t i n g p o w e r s c o i n c i d e w i t h l o w o u t - m i g r a t i o n 
f r o m t h e s e same r e g i o n s . 

The r e s u l t s shown i n t h i s s e c t i o n p o s e t h e n e c e s s i t y f o r a d i f f e r e n t f r a m e w o r k 
f o r d e a l i n g w i t h o u t - m i g r a t i o n i n a d e v e l o p i n g s y s t e m , t h a n t h a t o f a d e v e l o p e d -
i n d u s t r i a l i z e d s y s t e m s u c h a s E n g l a n d . O u t - m i g r a n t s f r o m d e c l i n i n g a r e a s a r e 
e s p e c i a l l y s e n s i t i v e t o e c o n o m i c c o n d i t i o n s i n t h e i r r e g i o n c o n c e r n i n g e m p l o y m e n t 
and h o u s i n g , a s w e l l a s t o d i f f e r e n t i a l a t t r a c t i n g f a c t o r s o f d e s t i n a t i o n r e g i o n s . 
T h e r e i s a l s o p r o o f t o some l i m i t e d e x t e n t o f m o v i n g o u t o f e c o n o m i c s t r e n g t h 
f r o m g r o w i n g r e g i o n s and t h e r e f o r e , t h e " p u s h - p u l l " c o n c e p t i s a p p l i c a b l e , b u t 
m u s t b e m o d i f i e d , p e r h a p s u s i n g a m e a s u r e o f " a s s y m e t r y " a s s u g g e s t e d b y Renshaw 
( 1 9 7 7 ) . 

I n o r d e r t o t e s t t h i s r e a s o n i n g , v a r i o u s c a l c u l a t i o n s w e r e c o n d u c t e d u s i n g t h e i n 
a n d o u t - m i g r a t i o n r a t e s . The r e s u l t s a r e p r e s e n t e d i n T a b l e 2. The f i r s t r e l a 
t i o n s h i p i s a d j u s t e d f o r t h e d a t a i n F i g s . 2 - S , e x c l u d i n g r e g i o n g r o u p s A a n d D, 
a s t h e s e r e g i o n s h a v e e i t h e r d i s t i n c t i v e l o w i n a n d o u t - m i g r a t i o n r a t e s o r d i s -
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t i n c t i v e high i n and out-migrat ion r a t e s . This suggests a pos i t ive re la t ionsh ip 
between the two r a t e s , while the other regions are e i ther decl in ing regions, having 
high out-migration and low in-migrat ion r a t e s , or other forms, suggesting inverse 
re la t ionship between these two r a t e s . 

The resul ts shown in Table 2 show the e f fec t the A and D groups have on the corre
l a t i o n c o e f f i c i e n t s . An inverse re la t ionship is now suggested for a l l years, i t s 
magnitude depending upon the strength of the unadjusted re la t ionsh ip between the 
in and out-migration ra tes . 

Further adjustments to the corre la t ion data are also presented in Table 2. The 
data for a l l four large c i t y regions is excluded in order to focus on migration 
relat ionships between development towns and a t t r a c t i n g regions. A c r i t e r i a of 
population minimum was used for exclusion - over 180,000 people in a c i t y region 
in 1969, 189,000 in 1970, 200,000 in 1971 and 230,000 in 1974. This excluded 
Jerusalem, Tel Aviv, Hai fa and Beer-Sheva regions for a l l years, averaging over 
55% of the population in the country in each respective year. We f ind small i n 
creases in negative coef f ic ients for a l l years, especia l ly 1974. 

The last adjustment excluded the Ashkelon and Sharon regions in addi t ion to the 
four large c i t y regions, as the former r e f l e c t stable regions with average t u r n 
over and are assumed to contr ibute to the pos i t ive re la t ionship of the two mi
grat ion ra tes . As shown in Table 2 , a l l negative re lat ionships are strengthened 
for a l l years and tend to become quite s i g n i f i c a n t . 

Correlat ing the data for the groups that were excluded above shows us a d i s t i n c t 
posi t ive re la t ionship between in and out -migrat ion, as shown in column V of Table 
2. (The data for the other groups excluded were not corre lated because of the 
small quant i ty of data ava i l ab le . ) 

These findings c lea r ly suggest that both the inverse re la t ionship and the pos i t ive 
re la t ionship between in and out-migrat ion rates are prevalent in I s r a e l . Large 
c i t y regions and stable regions const i tute the pos i t ive r e l a t i o n s h i p , while most 
development regions and rap id ly growing centra l regions compose the inverse r e l a 
t ionship. The northern development regions suf fer from high out and low in-migra
t ion r a t e s , while the centra l regions a t t r a c t high in-migrat ion and have low-out-
migration ra tes . Therefore, while using data for both these charac te r is t ic 
groups together, no d i s t i n c t i v e re la t ionship was found. This shows that a l l data 
on r e l a t i n g migration rates should be used with caut ion, as the underlying r e l a 
tionships may be present, but at a d i f f e r e n t leve l than that o r i g i n a l l y estimated. 

In view of the conditions of I s r a e l ' s development areas, c lear emphasis should be 
put on the ro le of economic and social factors in a f fec t ing out -migrat ion, con
t ra ry to the Lowry theory. The a t t r a c t i n g powers of these towns have been estab
l ished in a l imi ted form through incentives to move to and work in development towns, 
but the re ta in ing powers seem to be weak. Unemployment, low d i v e r s i f i c a t i o n of 
jobs, i n s u f f i c i e n t services and cu l tu ra l f a c i l i t i e s are some of the components a f 
fect ing out-migrat ion, d irected towards the established towns i n the centra l r e 
gions and outski r ts of Te l -Aviv . These same components serve as negative prospects 
of moving to these regions, in spi te of incent ives , thereby strengthening the 
"push" factors of development areas and the " p u l l " factors of centra l c i t i e s . 

A stronger impl icat ion is suggested, mainly that economic incentives in development 
regions aid out-migrants by ra is ing the f inanc ia l opportunity to change residen
t i a l locat ion a f t e r a period of t ime, in addi t ion to serving as economic a t t r a c t i n g 
powers. This is only the case when basic s o c i a l , housing and in f ras t ruc ture con
di t ions are not maintained at the necessary leve l in these regions, as wel l as 
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i n s u f f i c i e n t employment opportuni t ies , low d i v e r s i f i c a t i o n and unsuitable wage 
rates that p r e v a i l . 

Before s ta t ing the possible implicat ions of the previous sections to nat ional 
settlement p o l i c i e s , i t is necessary to give a short overview of the research r e 
lated to out l in ing addi t ional e f fects on the migration decision process. 

ADDITIONAL PERSPECTIVES IN EXPLAINING MIGRATION PATTERNS 

The data presented in the previous section show that although much can be 
learned from observing i n and out-migrat ion r a t e s , addi t ional factors must be 
used to give an explanation of in te r reg iona l migrat ion pa t te rns . 

Rogers (1976) implies that the strong cor re la t ion found by Cordey-Hayes (1974, 
1975) and found to be much smaller in Section 3 of th is paper, does not i n v a l i 
date the "push-pul l" standard economic theory of migrat ion. I t does not t e l l 
us about responses of in-migrat ion and out-migrat ion to d i f f e r e n t i a l economic and 
social condit ions, and a be t te r theory of migration behaviour would f a c i l i t a t e 
the in te rpre ta t ion of the r e s u l t s . 

In order to view some of the complexities involved and somewhat hidden by analy
zing in and out-migrat ion rates re la t ionships alone, some of the factors i n f l u e n 
cing migration w i l l be summarized. The l i t e r a t u r e on the subject is extensive 
and only the main features are presented, fol lowing Alperovich et a l (1975) and 
other recent developments: 

1 . Economic Factors - income per -capi ta or wage r a t e s , unemployment or r a t e of 
change of employment, housing opportunit ies and size of population ( for o r ig in or 
des t ina t ion ) . This leads to the recent controversy whether d i f f e r e n t i a l rates of 
migration are induced by d i f f e r e n t i a l rates of growth or v ice -versa , termed the 
"chicken-egg" issue (Mazek and Chang, 1975; Muth, 1975). 

2. Social and Perception Variables - age and educational leve l (Schwarz, 1976; 
Sch i f fe l and Goldstone, 1976), town i n f r a s t r u c t u r e , education and heal th serv ices, 
ethnic composition of population (Ber le r , 1970; Kirshenbaum and Comay, 1973). Dis
tance, as expressed by the various grav i ty models, used in many spa t i a l i n t e r 
action models, is described in d e t a i l in Wilson (1974) and used recent ly by Masser 
(1976) . Addit ional var iables mentioned in th is group are p o l i t i c a l considerations 
(Barnum, 1976). The "beaten-path" concept and "chronic movers" (Renshaw, 1972) 
indicate some of the psychological complexities re la ted to migrat ion decisions, 
involving elements of ind iv idual mobi l i ty and propensity to migrate due to non-
economic fac tors . 

3. Environmental Variables - temperature (Renshaw, 1970, Alperovich, a t a l , 
1975), a i r po l lu t ion (Cebula and Vedder, 1973). 

Most of these studies use methods of regression ana lys is , as described in d e t a i l 
in W i l l i s (1975) and i t s p i t f a l l s c l e a r l y c i ted in Rogers (1976) . 

Recent developments (Renshaw, 1972; Cleave and Cordey-Hayes, 1974) tend to view 
the migration process as a learning process, where many job vacancies and low 
unemployment increase the propensity to migrate , through a constant low-r isk 
labour market turnover process. D i f f e r e n t i a t i o n has also been s t ipu la ted r e 
garding short-term and long-term migration decisions (Renshaw, 1974; Hyman and 
Cleave, 1976). 
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POLICY IMPLICATIONS 

Better comprehension of the migration process is an essent ia l component of formu
l a t i n g nat ional settlement studies. The need for such nat ional plans is stressed 
in Cordey-Hayes (1975) and Rogers (1976) and described conceptually in West et a l 
(1976) . 

Planning models, as proposed by Stem (1974) , for example, are useful in projec
t ing the attainment of population goals, but lagged e f fects of migration (Renshaw, 
1974; Mackinnon, 1975) are seldom accounted for in d e t a i l . 

The empirical evidence has suggested the importance of the response of migration 
to economic fac tors . In order to control the r e l a t i v e growth of regions a govern
ment may wish to inf luence these factors through a system of incentives (Kedem, 
1976). In a dynamic, developing system such as I s r a e l , the government is con
s tant ly t ry ing to inf luence population dispersal by using incentives for industry , 
services and indiv iduals (Gradus and Krakover, 1975). Population dispersal and 
a balanced settlement pol icy are essent ia l in terms of defense, nat ional economy 
and indus t r i a l p roduct iv i ty . The incentives of fered are aimed not only at a t t r a c 
t ing population to development areas, but towards re ta in ing the ex is t ing popula
t ion l eve ls . 

The two main questions facing government planners are: 

1 . How to divide a budget into various types of incentives and economic a c t i v i t y , 
and 

2. How to estimate the e f fec t of each type on migration pat terns . 

I f these questions can be answered, i t may then be possible to control the r e l a 
t i v e growth of cer ta in regions in the desired d i r e c t i o n . 

The implications made previously at the end of Section 3 suggest a need for a de
crease in the importance of long-term incentives in development areas, such as 
tax rebates or housing loans at subsidized r a t e s . Personal incentives should 
increase the at t ract iveness of a region, a t t r a c t i n g in-migrants , but should not 
serve as a tool for al lowing short-term r e s i d e n t i a l decisions, resu l t ing in out-
migration a f t e r s u f f i c i e n t f inanc ia l savings. 

A conceptual single region incentive induced migration model is presented to ex
p l a i n some of these re lat ionships and is shown in Figure 6. I t is assumed that 
the annual government cost (TC) designated for inducing economic a c t i v i t y and 
a t t r a c t i n g population into any development region are divided in to three main 
components: 

1 . - Annual government costs due to induced economic a c t i v i t y : generating 
indus t r i a l and service employment, constructing housing p ro jec ts , bui ld ing up 
the region's heal th and education system, and strengthening the local i n f r a 
structure . 

2. I 2 - Annual government costs due to incentives of fered to migrants who move 
into the region in order to minimize t h e i r cost of r e s i d e n t i a l change: payment 
of moving costs, condit ional loans and grants for housing acquis i t ion or b u i l 
ding. 
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3 . - Annual government costs due to incentives aimed at longer term r e 
ta in ing decisions of the population already resid ing in the region: tax rebates, 
subsidized rates of loan returns and ren ta l payments. 
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These costs can be expressed in the fol lowing equation: 

Η - 1 

The proportion of the annual government costs directed to each group of costs 
or incentives is re fer red to as â .̂ In the case described previously: 

TC = a^ TC + a2 TC + a^ TC 

or: TC = I i - I 2 - I 3 

By contro l l ing the aj^'s, the migration in and out of the region may be regulated, 
as suggested by the migration equation in F ig . 6. The exact migration functions 
must be evaluated using empirical data and research is being conducted at present 
in th is d i rect ion for the I s r a e l i case. There are several assumptions that are 
proposed and w i l l be analyzed a n a l y t i c a l l y . In-migrat ion is assumed to be a t t rac 
ted by employment opportuni t ies , housing qua l i t y and other a t t r a c t i n g economic 
character is t ics of the region. Out-migration is assumed to be af fected by the 
continuous a v a i l a b i l i t y of employment and i t s d i v e r s i f i c a t i o n , qua l i t y of educa
t ion and health services, probably to a greater extent than a small increase in 
income. 

Therefore, i t is suggested that part of the I 3 incentives be d i rected to I χ 
costs, through a periodic appraisal of the aĵ  proport ions, assuming a pre-
specif ied TC- annual government cost constraint for the region. Without con
tinued investments and induced economic a c t i v i t y , the personal income incen
t ives w i l l enable potent ia l out-migrants to reach the f inanc ia l l eve l of moving 
out of the region. Long-term negative migration balance w i l l require addi t iona l 
funds not planned for in order to revive the region, a f t e r having invested con
siderable amounts u n t i l then (as in the case of the Gal i lee region in I s r a e l in 
recent years. ) 

The e f fec t of government incentives on the growth of regions has been suggested 
previously (Kedem, 1976), but* research is continued to va l ida te the above model 
empir ica l ly . I t should be remembered that expenditures on loan and grant incen
t ives ( I 2 ) are eas i ly accounted for in nat ional budgets. Subsidized tax , loan 
and renta l payment rates ( I 3 incentives) are much more d i f f i c u l t to account for 
economically, as they bas ica l ly const i tute income decreases and not d i rec t expen
d i tures . This causes the exact f inanc ia l evaluation of these incentives to be 
a d i f f i c u l t , and at times impossible, task (see Surrey, 1970). The time-lagged 
effects of some of the factors described in the model are not deal t wi th i n th is 
paper, but are assumed to be of some importance when dealing with nat ional 
models. 

In establ ishing nat ional settlement p o l i c i e s , th is proposed single region model 
can serve, with l i t t l e a l t e rna t ions , as a sub-model of a mul t i - reg iona l system 
model. In employing in and out migration equations for a mul t i - reg iona l system, 
the t o t a l net migration balance for a l l regions must equal zero. Therefore, a 
technique for minimizing the error terms of each pa i r of in and out-migrat ion 
equations for each single region must be incorporated, especia l ly when using the 
model as a planning model. 

The framework presented is based on the "push-pul l" concept, consistent with 
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some o f t h e f i n d i n g s p r e s e n t e d e a r l i e r i n t h i s p a p e r , a n d i m p l y i n g t h a t i n -
m i g r a t i o n i s a t t r a c t e d b y e c o n o m i c f a c t o r s w h i l e o u t - m i g r a t i o n i s e n c o u r a g e d b y 
p o o r e c o n o m i c f a c t o r s . 

The v a r i o u s m o b i l i t y t r e n d s o f p o p u l a t i o n g r o u p s a n d i m p a c t s o f p r e v i o u s m i g r a 
t i o n p a t t e r n s a r e n o t e l a b o r a t e d o n i n t h i s c o n t e x t . I n I s r a e l , t h e p r e s e n c e 
o f s t r o n g p e r i o d i c i m m i g r a t i o n w a v e s f r o m a b r o a d a n d t h e i r r e g i o n a l d i s p e r s a l , 
c o m b i n e d w i t h y e a r l y e m i g r a t i o n p a t t e r n s o u t o f t h e c o u n t r y , p r o b a b l y h a v e e f 
f e c t s o n t h e m i g r a t i o n p r o c e s s . T h i s c o m p l i c a t e s t h e a n a l y s i s o f t h e n a t i o n a l 
s y s t e m and r e q u i r e s f u r t h e r r e s e a r c h , a s v e r y l i t t l e work h a s b e e n d o n e o n t h i s 
s u b j e c t up t o t h e p r e s e n t a n d s h o u l d b e c o n s i s t e n t w i t h n a t i o n a l s e t t l e m e n t 
g o a l s . 

CONCLUSIONS 

T h i s p a p e r h a s d e a l t w i t h some o f t h e a s p e c t s o f m i g r a t i o n p a t t e r n s , u s i n g i n 
and o u t - m i g r a t i o n r a t e s r a t h e r t h a n t h e i n t e r r e g i o n a l m i g r a t i o n f l o w m a t r i x . 
U s i n g e m p i r i c a l d a t a f o r s e l e c t e d y e a r s i n I s r a e l , n o p o s i t i v e c o r r e l a t i o n w a s 
e s t a b l i s h e d b e t w e e n i n and o u t p e r - c a p i t a m i g r a t i o n r a t e s . The p r o p o s e d e x p l a 
n a t i o n f o r t h i s f i n d i n g i s t h e j o i n t e f f e c t o f b o t h i n v e r s e ( p u s h - p u l l ) r e l a t i o n 
s h i p s , m a i n l y i n d e v e l o p m e n t a r e a s , and p o s i t i v e d i r e c t r e l a t i o n s h i p s , i n l a r g e 
c i t i e s a n d s t a b l e r e g i o n s , b e t w e e n i n a n d o u t - m i g r a t i o n r a t e s . T h i s w a s p r e s e n t e d 
b y a d j u s t i n g t h e c o r r e l a t i o n c a l c u l a t i o n s a n d f i n d i n g a g r o u p o f r e g i o n s t h a t 
c o n t r i b u t e t o t h e i n v e r s e r e l a t i o n s h i p , w h i l e o t h e r s c o n t r i b u t e t o t h e p o s i t i v e 
c o r r e l a t i o n . T h i s c a n s e r v e a s a p o s s i b l e e x p l a n a t i o n o f t h e d i f f e r e n t c o e f f i 
c i e n t s f o u n d i n d i f f e r e n t n a t i o n a l f r a m e w o r k s w h i l e c o r r e l a t i n g i n a n d o u t - m i g r a 
t i o n r a t e s . 

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

I n and o u t - m i g r a t i o n a r e a s s u m e d t o r e a c t d i f f e r e n t l y t o v a r i o u s e c o n o m i c c o n d i 
t i o n s i n a s p e c i f i c r e g i o n a n d t h i s w a s s h o w n i n t h e c o n c e p t u a l m o d e l p r e s e n t e d , 
t h o u g h n o d a t a a n a l y s i s i s a v a i l a b l e t o s u p p o r t t h i s a s s u m p t i o n . T h e a l l o c a t i o n 
o f g o v e r n m e n t f u n d s t o v a r i o u s i n d u s t r i a l a n d p e r s o n a l i n c e n t i v e s c h e m e s , i n 
a d d i t i o n t o i n d u c e d e c o n o m i c a c t i v i t y , r e q u i r e s c o n s t a n t e v a l u a t i o n a s t o t h e i r 
c o n t r i b u t i o n t o r e g i o n a l g r o w t h . The f a c t o r s a f f e c t i n g m i g r a t i o n a r e a weak 
l i n k i n many p l a n n i n g m o d e l s , m a i n l y d u e t o t h e p r o b l e m s o f q u a n t i f y i n g some o f 
t h e p a r a m e t e r s t h a t i n f l u e n c e r e s i d e n t i a l c h a n g e . 

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

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

1 . The term gross migration is used to describe e i ther in or out -migrat ion. 
Net-migration is the di f ference between gross in and gross out -migrat ion. 
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APPENDIX 

The Ci ty Regions in I s r a e l Used in Migrat ion Data Analysis 

Jerusalem D i s t r i c t : 

1 . Jerusalem 

Northern D i s t r i c t : 

2. Zefat 

3. Kinneret 

4. Y iz ree l 

5. Akko 

Haifa D i s t r i c t : 

6. Haifa 

7. Hadera 

Central D i s t r i c t 

8. Sharon 

9. Petah-Tikva 
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1 0 . Ramia 

1 1 . R e c h o v o t 

T e l A v i v D i s t r i c t : 

1 2 . T e l A v i v 

S o u t h e r n D i s t r i c t : 

1 3 . A s h k e l o n 

1 4 . B e e r s h e v a . 

S o u r c e : S e e F i g u r e s 2 - 5 i n t e x t . 
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