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LOST OPPORTUNITY
Industrial Heritage of Mumbai’s Textile Mill District



POST INDUSTRIAL 
LANDSCAPE



DECLINE AND CLOSURE

1. Instead of modernizing the mills.
Profits were diversified

2.    After strike of 1982
Owners outsourced production

3.    Owners wanted to 
exploit  Real Estate market
instead of running the mills



1. MILL OWNERS

2. WORKERS 

3. STATE GOVERNMENT
CIVIL SOCIETY  

ORGANISATIONS

1990 – 2000

MILLS  AS  BATTLEGROUND 
URBAN TRANSFORMATION

CHARLES CORREA
COMMITTEE



GOVERNMENT  OBLIGED : BUT WITH  A CONDITION 

MILL OWNERS’  DEMANDS from THE GOVERNMENT

1. CHANGE IN LAND USE :  Industrial to Commercial

2.  INCREASE IN BUILDABLE RATIO (FSI):  0.5 TO 1.33 

3.  CLOSURE OF MILLS 



Total land under 58 mills 240 ha

80 Ha
80 Ha

80 Ha

If Mill Owner wants to close the mill

Each mill will divide into three parts  
Development Control Regulation for 58 Mill Lands , 1991



Alternative II :   

If Mill Owner wants to run mill fully or partially
• No need to surrender land for public purpose

• No demolition 

• Sale can be only 15% at a time 

As a result 

The Mill Owners converted the exiting structures 
into high end commercial outlets
Phoenix was the first mill first to convert into an
elite entertainment centre



Phoenix Mill converted into entertainment Complex 
CULTURAL RESISTANCE to GENTRIFICATION of Neighbourhood

Mill lands to Neighbourhood

Mac Donald in the name of workers canteen 
Bowling Alley in the name of workers recreation

Local Artists

Source 
Correa Committee Report

Source 
One Hundred Years One Hundred Voices

Oral History of Girangaon
Photo : Mrinal Desai



MEDIA  RESPONSE

Rejected 
by mill owners



Mill Owners rejected Tripartite Formula.

• Only  3 mills surrendered  land for  Public Good 
• Around 5 converted the structures  for commercial use

DEADLOCK FOR 5 YEARS



STAGE 2  
In 1996   

To resolve the deadlock, 

Government appointed a COMMITTEE

Under Urban Planner
CHARLES CORREA 
To make an INTEGRATED PLAN for all the mills 

Private Mill Owners denied entry to the Committee
Only Public Mills were documented.



CHARLES CORREA COMMITTEE  
Addressed two main Issues:

1.  URBAN PLANNING  :  By Pooling Mill  Lands

2.  INDUSTRIAL HERITAGE. :  For Adaptive Reuse



CORREA COMMITTEE  REPORT

POOLING  MILL LANDS:

• One Third formula by pooling the land of 

different mills (instead of individual mill land)

• A large continuous land for Open Space 

and Amenities

Source 
Correa Committee Report



CORREA COMMITTEE  REPORT

POOLING MILL LANDS: AMENITIES

Public amenities of Shopping arcades, 
Pedestrian plazas, 
near Railway Stations and Arterial Roads 

Source 
Correa Committee Report



CORREA COMMITTEE  REPORT

2.  RECYCLING  INDUSTRIAL HERITAGE. The team identified 170 structures in 3 Types

A. For adaptive reuse: 
‘robust’ structures for offices, 
high tech industries, 
artists’ studios

B. For ensemble value 
contributing to the character 
of the place. 

C. For demolition.  
Commercial

Source 
Correa Committee Report



Workers’ Response to Correa Committee

Plan was seen as Gentrification of Working Class 
Neighbourhood

But the Union also gave constructive suggestions



A CONSTRUCTVE  RESPONSE  with consultations with architects, workers 

A. 30% share of  the mill owner should be for small industries to create jobs

B.   50% of public housing  should be  for workers. 

Workers’ Response to Correa Committee

For the first time in history of Trade Unions that workers had claimed 
their  share on the land of their work place   



MUMBAI, INDIA



Mill Owners’ Response to Correa Committee Plan

Created nexus with State Government
to change Development Control Regulations

through
Surreptitious  Manipulation 
Executed  by Urban Development Bureaucrats 



2003
Modification in the Rules :

Land for Public Housing and Public Amenities were reduced drastically
From 166 Ha to 16 Ha 

1991 2003



As per the Original 58, the land  of 
existing structures, was distributed between the Mill 
Owner, MHADA (for low cost housing) and BMC (city 
amenities and open space)

after demolition

 three more or less equal 
parts.

 in

The amended 58 in 2001, introduced a “minor 
modification”  where the Mill owner was entitled to the

area and the vacant lands 
would then be distributed between the owner, MHADA 
and BMC.

 existing built up balance  

This however allowed the mill 
owner to claim almost  
of the land leaving 

 for affordable housing 

78% to all
minuscule or 

no land

33%

27%

40%

78%

12%

10%

BMC

MHADA

MILL OWNER

CASE: VICTORIA MILL

DIAGRAMS EXPLAINING THE MODIFICATION MADE TO ORIGINAL  58 

The  amenity space and affordable housing available to the 
city reduce to 1/4th and of the areas available under 
the Original 58,  

1/5th 
with mills like Kamla and Phoenix not 

contributing any land for open space or public housing. 

IMPACT OF AMENDED RULE 58 ON MILL LANDS 
ANNEXURE  NO:

Politics of Land

One Third Formula was applied not for 
entire land
ONLY TO UNBUILT SPACE OF LAND

The implications were shocking not 
only to the mill workers but
to the city as a whole

Source 
Correa Committee Report



2005 

• A Public Interest Litigation  filed in Bombay High court  
Jointly by the Union and Environmental Groups 

• High Court scrapped government modification

Supreme Court over ruled High Court



And the city lost its public good



The Union Redefined its role at City level
For  larger urban participation 
it initiated :

‘MUMBAI PEOPLES’ ACTION COMMITTEE ‘
of diverse spectrum of the civil society 

Future of mill lands   was linked to   future of the city

MILLS               NEIGHBOURHOOD               CITY



MUMBAI  PEOPLE’S  ACTION  COMMITTEE 
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Heritage petition June 2005 
Heritage petition 
June 2005 
Writ Petition filed in HC by Indian National Trust for Art and Cultural heritage 
(INTACH) to include 170 structures in NTC mills identified by Correa Committee.

Oct 2005 Court passed interim order to get private mills surveyed but not legal 
protection to the existing structures. Only “hope and Expectation” till survey done.

March 2006 Meanwhile as SC judgement endorsed 75% land for Owners, 
most structures in 32 private mill lands were demolished. 

April2006 HC judgement and government notification for the revised list and 
grading of identified heritage structures came later 

City at large considered only medieval or colonial monuments as heritage. 
Industrial heritage never part of larger heritage discourse.

By the time the list was sanctioned and notified by the 
government, most of the heritage sites were no more. 



In almost all such projects, developers demolished some of Mumbai’s 
finest heritage of industrial architecture 
instead of integrating it in the new development. 

By the time the list was sanctioned by High Court 
and notified by the Government, most of the 
heritage sites were no more. 



The struggle of the workers continued for their share of  
housing on the mill lands mill

Rally on Azad Maidan



Silver lining in the cloud
Workers Housing on New Hind Textile Mill

At present 8000 houses are ready.  

Demand is 16000 houses on all the Mill Lands .



EPILOGUE 

There are 5 mills still running, structures still standing 

Most of the closed mills are at different stages of redevelopment

Neighbourhood still thriving

AT THE LARGER CITY LEVEL

Provocation of the mill struggle created a larger awakening in Civil Society groups
Resulting into constructive interventions 
in the making of Mumbai’s Development Plan 



THANK YOU   


