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HOUSING FOR ALL 
& 

THE MAKING OF INCLUSIVE CITIES 



Ques%on	
  Of	
  Land	
  Equity	
  

	
   	
  	
  
Planning	
  Inclusive	
  Ci%es	
  

	
  	
  
	
  	
  Housing	
  Beyond	
  Free	
  Market	
  



	
  
	
  
	
  	
  

The	
  Ques%on	
  of	
  Land	
  Equity	
  
&	
  

Occupa%on	
  Slum	
  Land	
  	
  



Year	
  1980	
  	
  Sanjay	
  Gandhi	
  Nagar	
  Evic%on	
  &	
  Rehabilita%on	
  



Layout	
  Plan	
   Plan	
  –	
  Cluster	
  of	
  Units	
  

Interac%ve	
  Models	
  



Organizing	
  self	
  help	
  

Self	
  help	
  housing	
  –	
  Sanjay	
  Gandhi	
  Nagar	
  



Year	
  2000-­‐2015	
  	
  The	
  BaVle	
  for	
  Sangharsh	
  Nagar	
  	
  



Public	
  par%cipa%on	
  Campaign	
  Posters	
  &	
  Models	
  





1.  Reserve	
  land	
  exclusively	
  earmarked	
  for	
  
affordable	
  housing	
  in	
  the	
  Development	
  Plan	
  of	
  
ci>es,	
  in	
  propor>on	
  to	
  demand	
  

	
  
2.	
  	
  Reserve	
  slum	
  land	
  for	
  Affordable	
  Housing	
  
	
  
3.	
  	
  Ensure	
  integra>on	
  of	
  land	
  for	
  affordable	
  

housing	
  with	
  various	
  neighborhoods	
  and	
  city	
  
	
  
4.	
  	
  Underwrite	
  value	
  of	
  land	
  in	
  the	
  cost	
  of	
  housing	
  

in	
  order	
  to	
  make	
  housing	
  affordable	
  by	
  the	
  poor	
  
and	
  the	
  middle	
  class	
  



Further	
  Slummifica%on	
  of	
  the	
  City	
  



Planning	
  Inclusive	
  Ci%es	
  
based	
  on	
  	
  

Exis%ng	
  Land	
  Occupa%on	
  PaVern	
  



1.  Prepare	
  Development	
  Plan	
  of	
  ci>es	
  based	
  upon	
  
exis>ng	
  land	
  occupa>on	
  paHern	
  	
  

	
  	
  	
  
2.  Undertake	
  par>cipatory	
  mapping	
  of	
  slums	
  and	
  

promote	
  open	
  data	
  	
  
	
  
3.	
  	
  	
  Undertake	
  affordable	
  housing	
  and	
  slum	
  land	
  

master	
  plan	
  
	
  
4.	
  	
  	
  Promote	
  par>cipatory	
  urban	
  planning	
  and	
  

design	
  as	
  a	
  right	
  



P K DAS 

& 
ASSOCIATES 

MUMBAI’S SLUM MAP-2 
D.P. RESERVATIONS ON SLUMS LAND 

P K DAS 

& 
ASSOCIATES 

Mapping	
  of	
  Slums,	
  Mumbai	
  



P K DAS 

& 
ASSOCIATES 

Sr	
  no	
  
Assembly	
  

Cons%tuency	
  no	
   Area	
  (Sq.	
  M.)	
  
Sq.	
  km.	
   Popula%on	
  

1	
   152	
   702,327	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.70	
  	
   109,637	
  	
  
2	
   153	
   1,616,814	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  1.62	
  	
   154,020	
  	
  
3	
   154	
   2,449,900	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  2.45	
  	
   340,361	
  	
  
4	
   155	
   722,090	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.72	
  	
   256,483	
  	
  
5	
   156	
   1,292,202	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  1.29	
  	
   130,496	
  	
  
6	
   157	
   2,582,601	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  2.58	
  	
   244,527	
  	
  
7	
   158	
   2,021,645	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  2.02	
  	
   302,875	
  	
  
8	
   159	
   1,670,369	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  1.67	
  	
   227,932	
  	
  
9	
   160	
   2,134,817	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  2.13	
  	
   217,674	
  	
  
10	
   161	
   1,537,962	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  1.54	
  	
   224,701	
  	
  
11	
   162	
   1,706,737	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  1.71	
  	
   130,737	
  	
  
12	
   163	
   1,093,341	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  1.09	
  	
   156,190	
  	
  
13	
   164	
   860,839	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.86	
  	
   119,409	
  	
  
14	
   165	
   572,769	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.57	
  	
   80,104	
  	
  
15	
   166	
   940,218	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.94	
  	
   158,622	
  	
  
16	
   167	
   1,295,422	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  1.30	
  	
   198,594	
  	
  
17	
   168	
   3,506,680	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  3.51	
  	
   476,453	
  	
  
18	
   169	
   155,345	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.16	
  	
   162,556	
  	
  

Sr	
  no	
  
Assembly	
  

Cons%tuency	
  no	
   Area	
  in	
  Sq.	
  M.	
   Sq.	
  km.	
   Popula%on	
  
19	
   170	
   371,035	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.37	
  	
   36,858	
  	
  
20	
   171	
   1,247,827	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  1.25	
  	
   198,596	
  	
  
21	
   172	
   1,816,421	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  1.82	
  	
   476,629	
  	
  
22	
   173	
   2,088,784	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  2.09	
  	
   130,284	
  	
  
23	
   174	
   1,100,119	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  1.10	
  	
   132,726	
  	
  
24	
   175	
   1,280,640	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  1.28	
  	
   224,055	
  	
  
25	
   176	
   1,087,675	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  1.09	
  	
   202,680	
  	
  
26	
   177	
   522,859	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.52	
  	
   82,488	
  	
  
27	
   178	
   1,274,460	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  1.27	
  	
   500,000	
  	
  
28	
   179	
   923,225	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.92	
  	
   139,192	
  	
  
29	
   180	
   500,873	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.50	
  	
   85,050	
  	
  
30	
   181	
   200,764	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.20	
  	
   47,552	
  	
  
31	
   182	
   361,601	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.36	
  	
   119,211	
  	
  
32	
   183	
   426,529	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.43	
  	
   146,990	
  	
  
33	
   184	
   121,797	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.12	
  	
   124,099	
  	
  
34	
   185	
   104,631	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.10	
  	
   283,047	
  	
  
35	
   186	
   4,566	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.00	
  	
   0	
  	
  
36	
   187	
   244,817	
  	
   	
  	
  	
  	
  	
  	
  0.24	
  	
   22,265	
  	
  

Note:	
  Popula>on	
  based	
  on	
  2011	
  Census	
  on	
  pro-­‐rata	
  basis.	
  	
  	
  

Slum	
  Master	
  Plan	
  	
  
	
  Zoning	
  based	
  on	
  Assembly	
  Cons%tuency	
  



Legend	
  

Slums	
  on	
  Amenity	
  reserva%on	
  
Slums	
  on	
  Commercial	
  reserva%on	
  

Slums	
  on	
  Housing	
  reserva%on	
  
Slums	
  on	
  Industries	
  reserva%on	
  

Slums	
  on	
  Natural	
  Assets	
  (beaches,	
  mangroves,	
  etc)	
  

Slums	
  on	
  NDZ	
  Reserva%on	
  

Slums	
  on	
  Open	
  space	
  reserva%on	
  (RG,	
  PG,	
  G,	
  P)	
  
Slums	
  on	
  Railways,	
  Airport	
  and	
  Ports	
  reserva%on	
  

Slums	
  on	
  Residen%al	
  reserva%on	
  

Slums	
  on	
  Services	
  reserva%on	
  	
  
(Depots,	
  Substa%ons	
  etc.)	
  

Slums	
  on	
  	
  DP	
  Road	
  reserva%on	
  

An	
  Example	
  of	
  a	
  Legisla%ve	
  Assembly	
  Cons%tuency	
  Zone-­‐6	
  	
  

Zone	
  6	
  –	
  D.P	
  Reserva%on	
   Zone	
  6	
  –	
  Block	
  Planning	
  

Key	
  Plan	
  

Note:	
  Popula>on	
  based	
  on	
  2011	
  Slum	
  Popula>on	
  Census.	
  	
  	
  

Rehab	
  

Sales	
  	
  

Ameni%es	
  

Legend	
  

Layout	
  RG	
  

NDZ	
  Reserva%on	
  
Open	
  Space	
  Reserva%on	
  
(RG,	
  PG,	
  G,	
  P)	
  



Zone	
  6	
  -­‐	
  Typical	
  Unit	
  Development	
  Sketch	
  

Block	
  size	
  -­‐	
  353m	
  x	
  391m	
  
Open	
  Spaces	
  –	
  35	
  %	
  	
  -­‐	
  	
  	
  48,034	
  sq.m.	
  =	
  4.8	
  ha	
  
	
  
No.	
  of	
  Rehab	
  Units	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  4986	
  
	
  
No.	
  of	
  Sales	
  Units	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  2137	
  (includes	
  15%	
  ameni>es	
  &	
  work	
  places)	
  
	
  
BUA	
  of	
  Ameni%es	
  &	
  	
  	
  	
  	
  	
  52,792	
  sq.	
  m.	
  
work	
  places	
  
Rehab	
  Unit	
  area	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  -­‐	
  25	
  sq.m.	
  	
  (BUA	
  =	
  30	
  sq.	
  m.)	
  
Sales	
  Unit	
  area	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  -­‐	
  60	
  sq.m.	
  (avg.	
  BUA	
  =	
  70	
  sq.	
  m.)	
  
Popula%on	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  -­‐	
  35,614	
  persons	
  
Density 	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  -­‐	
  2580	
  persons	
  per	
  ha	
  

	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  -­‐	
  516	
  tenements	
  per	
  ha	
  
	
  	
  
	
  Exis%ng	
  Slums	
  	
  

Density	
  
Under	
  present	
  	
  
SRA	
  Scheme	
  	
  

Under	
  proposed	
  Master	
  Plan	
  

300.05	
  Ten./ha	
   Up	
  to	
  1250	
  Ten./ha	
   464	
  Ten./ha	
  
(under	
  F.S.I.	
  –	
  2.5	
  )	
  

516	
  Ten./ha	
  
(under	
  F.S.I.	
  –	
  3.0	
  )	
  

9	
  9	
  

Exis%ng	
  Slum	
  Area	
  	
   Proposed	
  Re-­‐development	
  Plan	
  

F.S.I.	
  -­‐	
  3.0	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  Total	
  B.	
  U.	
  Area	
  =	
  67.80	
  sq	
  km	
  	
  	
  	
  	
  	
  Number	
  of	
  Floors	
  =	
  S/G+6.38	
  

Less	
  15%	
  ameni%es	
  and	
  workplaces,	
  B.U.	
  Area	
  (Rehab+Sales)	
  =	
  57.63	
  sq	
  km	
  

1	
   Rehab	
  :	
  Sales	
  ra%o	
   50	
  :	
  50	
  

	
  	
   B.U.	
  Area-­‐	
  sq.	
  m	
   28,815,000	
   28,815,000	
  

	
  	
   No.	
  of	
  Units	
  	
  (@30m2	
  ,	
  70	
  m2)	
   960,500	
   411,643	
  

	
  	
   Popula%on	
   4,802,500	
   2,058,214	
  

2	
   Total	
  Units	
   1,372,143	
  

3	
   Total	
  Popula%on	
   6,860,714	
  

4	
   Density	
  -­‐	
  Ten./ha.	
   516	
  



	
  
	
  
	
  

Housing	
  Beyond	
  The	
  Free	
  Market	
  
&	
  

Democra%za%on	
  Of	
  Ci%es	
  	
  
	
  



1.  Increased	
  government	
  role	
  and	
  
responsibility	
  

2.  Beyond	
  Free-­‐Market	
  control	
  

3.  Inclusive	
  Planning	
  –	
  Integra>ng	
  slums	
  



Newspaper	
  coverage	
  of	
  the	
  struggles	
  



Our	
  Task	
  Ahead	
  



1. 	
  	
  	
  	
  Mapping	
  of	
  slums	
  in	
  our	
  respec>ve	
  ci>es.	
  

2. 	
  	
  	
  	
  	
  	
  Building	
  land	
  bank	
  	
  

3.	
  	
  	
  	
  	
  	
  Undertaking	
  Planning	
  of	
  Ci%es	
  based	
  on	
  exis>ng	
  land	
  occupa>on	
  paHerns	
  

4.  	
  Ensuring	
  Integra%on	
  of	
  slum	
  land	
  in	
  the	
  development	
  plan	
  and	
  the	
  city	
  
	
  
5.	
  	
  	
  	
  	
  Preparing	
  Redevelopment	
  Master	
  Plan	
  of	
  slums	
  and	
  land	
  reserved	
  land	
  for	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  
affordable	
  housing,	
  in	
  order	
  to	
  densify	
  ci>es	
  &	
  u>lize	
  the	
  full	
  development	
  	
  	
  
poten>al	
  

6.  	
  The	
  development	
  of	
  affordable	
  housing	
  must	
  be	
  understood	
  as	
  a	
  social	
  and	
  	
  	
  
	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  	
  poli%cal	
  movement	
  with	
  the	
  ac%ve	
  par%cipa%on	
  of	
  the	
  people.	
  

7.	
  	
  	
  	
  	
  Formulate	
  financial	
  models	
  with	
  low	
  interest	
  long	
  term	
  loan	
  schemes	
  and	
  
easy	
  	
  	
  mortgage	
  proceedure	
  as	
  land	
  en>tlement	
  and	
  further	
  growth	
  poten>al	
  
are	
  assured	
  



Thank	
  You	
  
All	
  


