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W e  al s o  n ot e d  t h e r e p ort’ s i niti al r e c o m m e n d ati o n f or a  m or e  ‘r ul e s b as e d’  a p pr o a c h  a n d  a  r e d u cti o n i n 
‘ dis cr eti o n ar y’ d e ci si o n  m a ki n g.  T his  w o ul d  b e  a  f u n d a m e nt al c h a n g e  t o t h e U K  pl a n ni n g  s y st e m  wit h  si mil ar  
pr o p o s al s  c o nsi d er e d  a s  p art  of  t h e c o n s ult ati o n  o n  t h e Pl a n ni n g  W hit e  P a p er  i n 2 0 2 0.  A  s u m m ar y  / r e s p o n s e t o t h e 
c o ns ult ati o n  w a s  n ot  p u bli s h e d  b y  t h e g o v er n m e nt,  h o w e v er  w e  ar e  a w ar e  t h at t h e M a y or  a n d  a  r a n g e of  ot h er  
or g a ni s ati o n s  r ai s e d si g nfi c a nt  c o n c er ns  wit h  t his a s p e ct  of  t h e pr o p o s al s.   
  
F urt h er  d et ail s  ar e  a v ail a bl e  i n t h e M a y or’ s  r e s p o n s e t o t h e c o ns ult ati o n  ( att a c h e d) a n d  I h a v e  al s o  s et  o ut  a  
s u m m ar y  of  t h e s e b el o w:  
  

 R ul es  b as e d/  z o n al  s y st e m s  r el y o n  oft e n  l e n gt h y pl a ns  a n d  pl a n ‐m a ki n g  st a g e s,  w hi c h  ar e  n e c e s s ar y  f or t h e 
l e v el of  d et ail  r e q uir e d t o s e c ur e  hi g h ‐q u alit y  d e v el o p m e nt.  Wit h o ut  s u c h  d et ail  i n pl a c e,  t h er e w o ul d  b e  
li mit e d s af e g u ar d s  f or f a st‐tr a c ki n g p er mi s si o n  pr o c e s s e s.  

 Us e  of  pl a ns  a n d  c o d es  t o d et er mi n e  a p pr o pri at e  d e v el o p m e nt  is oft e n  sl o w er  a n d  si g nifi c a ntl y  l e s s fl e xi bl e 
t h a n a  di s cr eti o n ar y  pl a n ni n g  a p pli c ati o n  pr o c e s s.   

 F urt h er m or e,  m a n y  i nt er n ati o n al s y st e m s  f o c us o n  s c al e  a n d  m as si n g  crit eri a  r at h er t h a n a e st h eti c  
a p p e ar a n c e,  a n d  t hi s is at  o d ds  wit h  E n gl a n d’ s  b uilt  f or m a n d  hi st ori c  f o c us o n  u nif or mit y.  I n t h e E n gli s h  
c o nt e xt,  i n si st e n c e o n  ri gi d d esi g n  f e atur es  stifl e  i n n o v ati o n a n d  w o ul d  pr e cl u d e  m a n y  of  o ur  b e st  
c o nt e m p or ar y  d e v el o p m e nts,  f a v o uri n g a  ti c k b o x  a p pr o a c h  t o s p e cifi e d  ‘tr a diti o n al’ b uil di n g  el e m e nts  
w hi c h  f ail t o c u m ul ati v el y  d eli v er  gr e at  d esi g n  or  gr e at  pl a c e s.   

 Z o n al  s y st e m s  c a n  i nfl at e l a n d v al u es  a n d  l a n d o w n er e x p e ct ati o ns  i n ar e a s  d esi g n at e d  f or d e v el o p m e nt.  
T h es e  hi g h er  d e v el o p m e nt  c osts  w o ul d  m a k e  it h ar d er  t o d eli v er  t h e t y p e, s c al e  a n d  q u alit y  of  d e v el o p m e nt  
t h at is n e e d e d  a n d  a p pr o pri at e  t o t h e r el e v a nt ar e a.   

 T h e  a p pr o a c h  ri s k s c o nsi d er a bl e  l o c al a ut h orit y  e x p e n dit ur e  t o pr e p ar e  t h e pr es cri pti v e  c o d e s  n e c e s s ar y  t o 
a v oi d  f urt h er n e g oti ati o n  at  d e v el o p m e nt  st a g e,  b ut  w hi c h  m a y  n ot  m at c h  t h e a s pir ati o n s  of  t h e d e v el o p er.  
It is st a n d ar d  pr a cti c e  f or d e v el o p e r s t o s e e k  t o c h a n g e  or  ‘ o pti mis e’ d e v el o p m e nt  pr o p o s al s  f oll o wi n g t h e 
a c q uisiti o n  of  l a n d or  d uri n g  t h e d e v el o p m e nt  pr o c ess,  h o w e v er,  r ul e s b a s e d  s y st e m s  ar e  f ar l e s s fl e xi bl e 
a n d  a bl e  t o c o p e  wit h  t hi s.   

  
B y  c o m p ari s o n,  t h e w or ki n g  p a p er  a c k n o wl e d g es  t h at t h e m aj orit y  of  a p pli c ati o ns  i n E n gl a n d  ar e  gr a nt e d  c o ns e nt  
a n d  al s o  s h o w s  t h at t h e r at e of  p er mis si o ns  h a s  r e m ai n e d r el ati v el y c o n si st e nt.  W e  w o ul d  al s o  a d vi s e  gr e at er  
c o nsi d er ati o n  of  t h e disr u pti o n  a n d  r es o ur c es t h at w o ul d  b e  r e q uir e d t o i ntr o d u c e s u c h  a  si g nifi c a nt  c h a n g e  a s  w ell  
a s  a n al y si s  of  h o usi n g  m ar k ets  i n ar e a s  w h er e  r ul e s b a s e d  s yst e ms  ar e  i n pl a c e,  w hi c h  ar e  al s o  oft e n  s u bj e ct  t o 
si mil ar  h o u si n g  pr e s s ur e s  a n d  n e e d  t o t h at i n E n gl a n d  a n d  ot h er  p arts  of  t h e U K.    
  
Ki n d  r e g ar ds,  
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