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( I )

ABSTRACT

PART 1 I s  n b r o a d  o v e r v i e w  o f  t h e  c o n t e x t  i n  

w h i c h  d e v e l o p m e n t  l a k e s  p l a c e . Q u e s t i o n s  o f  man/  

e n v i r o n m e n t  and man /man r e l a t i o n s  a r e  d i s c u s s e d  

i n  t h e  l i g h t  o f  t h e  p h y s i c a l  l i m i t s  o f  t h e  

n a t u r a l  e n v i r o n m e n t  and  m a n ' s  p h y s i o l o g i c a l  and 

p s y c h o l o g i c a l  l i m i t s .

A number o f  key  i s s u e s  t h a t  a f f e c t  d e v e l o p m e n t  

i n  g e n e r a l  and  h o u s i n g  i n  p a r t i c u l a r , a r e  

p r e s e n t e d  . F o r  e x a m p l e ,  s o c i o - e c o n o m i c , s o c i o ­

c u l t u r a l  and  h o u s i n g  t r a n s i t i o n s  a r e  shown to  

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

b o t h  ' d e v e l o p e d '  and  ' d e v e l o p i n g '  w o r l d s  t h a t  

a r e  no t  a l w a y s  t a k e n  s u f f i c i e n t  a c c o u n t  o f  i n  

d e v e l o p m e n t  p r o g r a m m e s .

A t t e n t i o n  i s  d r aw n  t o  t h e  i m p o r t a n t  d i s t i n c t i o n  

t h a t  n e e d s  t o  be  made b e t w e e n  h o u s i n g  p r o d u c t s  

a n d  s e r v i c e s ,  on t h e  one  h a n d , and  h o u s i n g  

p r o c e s s e s  on  t h e  o t h e r .  T h i s  i s  r e l a t e d  t o  t h e  

s i g n i f i c a n c e  o f  l o c a l  d e c i s i o n - m a k i n g  c o n t r o l  i n  

s a t i s f y i n g  l o c a l  p r e f e r e n c e s  and p r i o r i t i e s .

PART 2 I n c l u d e s  a c r i t i c a l  e v a l u a t i o n  o f  p a r t i c u l a r  

a s p e c t s  o f  p o l i c y - m a k i n g  a f f e c t i n g  h o u s i n g  and 

f o c u s e s  a t t e n t i o n  on s h o r t c o m i n g s  i n  t h e  f o r m u l a e  

c u r r e n t l y  u s ed  by g o v e r n m e n t  a g e n c i e s  i n  

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

h o u s i n g  e c o n o m i c s  i n  a s  much a s  t h e y  d e a l  w i t h  

h o u s e h o l d  s i z e  ( minimum s p a c e  s t a n d a r d s !  , 

d e v e l o p m e n t  c o s t  ( c o n s t r u i t i o n  s t a n d a r d s  and t h e  

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

c a p i t a l  ( l o a n  f i n a n c e  t e r m s )  and Income (w ha t  

c a n  be a f f o r d e d , o r  r e n t  p r o p e n s i t y ) .  T h e s e  

i n t e r c o n n e c t e d  p a r a m e t e r s  a r e  d e a l t  w i t h  I n  t e r m s  

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

( h e r e  c a l l e d  1 t h e  c o n v e n t i o n a l  p o l i c y  s e t ' )  and 

t h e  i m p l i c a t i o n s  a r e  ex am i n ed  I n  some d e t a i l .

I n  PART 3,  two c a s e  s t u d i e s  a r e  u se d  t o  i l l u s t r a t e  

t h e  need  t o  p l a n  f o r  t h e  dy na m ic s  o f  t r a n s i t i o n  

and  ch a n g e  i n  h o u s i n g  an d  t o  t a k e  a c c o u n t  o f  

i n c r e m e n t a l  d e v e l o p m e n t  a s  a p o s i t i v e  p r o c e s s  i n  

t h i s  r e g a r d .  The two c a s e s  a r e  a t  t h e  h o u s e h o l d  

l e v e l  and f rom d i f f e r e n t  ends  o f  t h e  s c a l e  i n  

t e r m s  o f  ’ d e v e l o p i n g '  and  ' d e v e l o p e d '  w o r l d s  

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

common t o  t h e  h o u s i n g  p r o c e s s e s  i n  b o t h  c a s e s .



( i )

ABSTRACT

PART 1 i s  a b r o a d  o v e r v i e w  o f  t h e  c o n t e x t  i n  

w h i c h  d e v e l o p m e n t  t a k e s  p l a c e . Q u e s t i o n s  o f  man/  

e n v i r o n m e n t  and man /man r e l a t i o n s  a r e  d i s c u s s e d  

i n  t h e  l i g h t ,  of  t h e  p h y s i c a l  l i m i t s  o f  t h e  

n a t u r a l  e n v i r o n m e n t  and m a n ' s  p h y s i o l o g i c a l  and 

p s y c h o l o g i c a l  l i m i t s .

A number o f  key  I s s u e s  t h a t  a f f e c t  d e v e l o p m e n t  

i n  g e n e r a l  and  h o u s i n g  i n  p a r t i c u l a r , a r e  

p r e s e n t e d  . F o r  ex a m p l e  , s o c i o - e c o n o m i c ,  s o c i o ­

c u l t u r a l  and  h o u s i n g  t r a n s i t i o n s  a r e  shown t o  

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

b o t h  ' d e v e l o p e d '  and ' d e v e l o p i n g '  w o r l d s  t h a t  

a r e  n o t  a l w a y s  t a k e n  s u f f i c i e n t  a c c o u n t  o f  i n  

d e v e l o p m e n t  p r o g r a m m e s .

A t t e n t i o n  i s  d r aw n  t o  t h e  i m p o r t a n t  d i s t i n c t i o n  

t h a t  n e e d s  t o  be  made b e t w e e n  h o u s i n g  p r o d u c t s  

an d  s e r v i c e s , on t h e  one  h a n d , and h o u s i n g  

p r o c e s s e s  on  t h e  o t h e r .  T h i s  i s  r e l a t e d  t o  t h e  

s i g n i f i c a n c e  o f  l o c a l  d e c i s i o n - m a k i n g  c o n t r o l  i n  

s a t i s f y i n g  l o c a l  p r e f e r e n c e s  and p r i o r i t i e s .

PART 2 i n c l u d e s  a c r i t i c a l  e v a l u a t i o n  o f  p a r t i c u l a r  

a s p e c t s  o f  p o l i c y - m a k i n g  a f f e c t i n g  h o u s i n g  and 

f o c u s e s  a t t e n t i o n  on s h o r t c o m i n g s  i n  t h e  f o r m u l a e  

c u r r e n t l y  u se d  by g o v e r n m e n t  a g e n c i e s  i n  

p a r t i c u l a r . T h e s e  u s u a l l y  i n v o l v e  a s p e c t s  of  

h o u s i n g  e c o n o m i c s  i n  a s  much a s  t h e y  d e a l  w i t h  

h o u s e h o l d  s i z e  (minimum s p a c e  s t a n d a r d s ) , 

d e v e l o p m e n t  c o s t  ( c o n s t r u c t i o n  s t a n d a r d s  and t h e  

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

c a p i t a l  ( l o a n  f i n a n c e  t e r m s )  and i ncome (w ha t  

c a n  be a f f o r d e d ,  o r  r e n t  p r o p e n s i t y ) . T h e s e  

I n t e r c o n n e c t e d  p a r a m e t e r s  a r e  d e a l t  w i t h  i n  t e r m s  

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

( h e r e  c a l l e d  ' t h e  c o n v e n t i o n a l  p o l i c y  s e t ' )  and 

t h e  I m p l i c a t i o n s  a r e  ex am i n ed  i n  some d e t a i l .

I n  PART 3,  two c a s e  s t u d i e s  a r e  u sed  t o  i l l u s t r a t e  

t h e  ne ed  t o  p l a n  f o r  t h e  d y n a m i c s  o f  t r a n s i t i o n  

and  c h a n g e  i n  h o u s i n g  and  t o  t a k e  a c c o u n t  o f  

i n c r e m e n t a l  d e v e l o p m e n t  a s  a  p o s i t i v e  p r o c e s s  i n  

t h i s  r e g a r d . The two c a s e s  a r e  a t  t h e  h o u s e h o l d  

l e v e l  and f rom d i f f e r e n t  e n d s  o f  t h e  s c a l e  i n  

t e r m s  o f  ' d e v e l o p i n g '  and ' d e v e l o p e d '  w o r l d s  

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

common t o  t h e  h o u s i n g  p r o c e s s e s  i n  b o t h  c a s e s .



( l i )

PART A c o m p r i s e s  d e s c r i p t i o n s  o f  two d e v e l o p m e n t  

p r o j e c t s  i n  l i t e  S o u t h e r n  A f r i c a n  c o n t e x t  t h a t  

i l l u s t r a t e  d e v e l o p m e n t  p r i n c i p l e s , d i s c u s s e d  i n  

t h e  e a r l i e r  s e c t i o n s ,  a c t u a l l y  p u t  i n t o  p r a c t i c e .

The  N g a n g e 1i*we P r o j e c t  i n v o l v e s  t h e  u p g r a d i n g  

and  r e l a t e d  d e v e l o p m e n t  o f  a n  e x i s t i n g  i n f o r m a l  

s e t t l e m e n t  I n  U m t a t a , T r a n s k e l . I n  1975 when 

t h e  p r o j e c t  s t a r t e d  i t  h ad  a popu l  , t i o n  o f  a b o u t  

16 0 0 0 .  The  m a j o r  e m p h a s i s  o f  t h e  p r o j e c t  i s  a t  

t h e  s t r a t e g i c  l e v e l , I n v o l v i n g  commun i ty  

p a r t i c i p a t i o n  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 s ,

A r a n g e  o f  I s s u e s  a f f e c t i n g  f i n a n c i a l ,  l e g a l , 

t e c h n i c a l  and  a d m i n i s t r a t i v e  m a t t e r s  a r e  a l s o  

a d d r e s s e d . The  b a s i c  s t r a t e g y  i n v o l v e d  i s  one 

o f  p r o v i d i n g  b o t h  a p h y s i c a l  and n o n - p h y s i c a l  

f r am ew ork  t h a t  f a c i l i t a t e s  d e v e l o p m e n t  t h r o u g h  

l o c a l  i n i t i a t i v e s .

The  kaNyainazane P r o j e c t  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  r o l e  o f  t h e  p r i v a t e  s e c t o r  i n  l ower  

i ncome h o u s i n g  d e v e l o p m e n t  . I t  a l s o  d e a l s  w i t h  

d e t a i l e d  p l a n n i n g  and d e s i g n  a t  t h e  h o u s e h o l d  

an d  g r o u p  o f  h o u s e h o l d s  l e v e l s . I t  i n c o r p o r a t e s  

b o t h  h o u se  d e s i g n  and  l a y o u t  p l a n n i n g  i n n o v a t i o n s  

t o  t a k e  g r e a t e r  a c c o u n t  o f  c h a n g e s  and a d d i t i o n s  

o v e r  t i m e  t h a n  t h e  c o n v e n t i o n a l  a p p r o a c h .  The

p r o j e c t  h a s  b e e n  im p le m en te d  an  a new n e i g h b o u r ­

hood w h ic h  i s  an  e x t e n s i o n  o f  t h e  e x i s t i n g  town 

o f  ka N y am az a ne , n e a r  N e l s p r u l t  i n  t h e  E a s t e r n  

T r a n s v a a l .

I t  i s  c o n c l u d e d  t h a t , i f  t  tie h o u s i n g  demand i n  

low income c o m m u n i t i e s  i s  t o  be  e f f e c t i v e l y  

c a t e r e d  f o r , a much g r e a t e r  r o l e  n e e d s  t o  be 

p l a y e d  by t h e  p r i v a t e  s e c t o r  a t  a l l  l e v e l s .

T h i s  I n c l u d e s  e m p l o y e r s  a ,̂ l i s t i n g  e m p l o y e e s  and 

i n d i v i d u a l s  and g r o u p s  b u i l d i n g  on t h e i r  own 

i n i t i a t i v e .  The r o l e  p u b l i c  s e c t o r  n ee d s

t o  be  e x p a nd ed  t o  i n c l ude  t h e  f a c i l i t a t i n g  of  

p r i v a t e  s e c t o r  i n i t i a t i v e s .  F o r  e x a m p l e ,  i t  

s h o u l d  e n s u r e  t h a t  l and  i s  a c q u i r e d  and  p r o v i d e d  

w i t h  s e r v i c e s  i n f r a s t r u c t u r e  and  a s s i s t a n c e  i s  

a v a i l a b l e  t o  l o c a l  p r i v a t e  s e c t o r  g r o u p s  t o  

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

p r i o r i t i e s  and means  t h r o u g h  b e i n g  a b l e  t o  

e x e r c i s e  l o c a l  c o n t r o l  o v e r  d e c i s i o n - m a k i n g .



PREFACE

My in i  r e s t  I n  d e v e l o p m e n t  p l a n n i n g  and h o u s i n g  

o r i g i n a l l y  g r ew  o u t  o f  a  c o n c e r n  f o r  t h e  way In  

w h ic h  man i s  b e h a v i n g  I n  r e l a t i o n  t o  t h e  l i m i t s  

o f  our  n a t u r a l  e n v i r o n m e n t .  W h i l e  s t i l l  an 

u n d e r g r a d u a t e  s t u d e n t  ol  a r c h i t e c t u r e  a t  t h e  

U n i v e r s i t y  o f  Cape Town,  1 b e g a n  t o  n o t i c e  and 

u n d e r s t a n d  s t r i k i n g  r e l a t i o n s h i p s  b e t w ee n  

e v o l u t i o n  and a d a p t a t i o n  i n  n a t u r e  and t h e  way 

I n  wh ich  p e o p l e  r e l a t e  and  r e s p o n d  t o  t h e i r  

e n v i r o n m e n t  I n  g e n e r a l  and  a r c h i t e c t u r e  i n  

p a r t i c u l a r .  Nowhere  was t h i s  more  a p p a r e n t  t o  

me t h a n  i n  h o u s i n g  (w h e r e  1 f o und  t h a t  p e o p l e  

I n t e r a c t  w i t h  and r e s p o n d  t o  t h e i r  e n v i r o n m e n t  

m o s t  v i s i b l y )  .

Aii a s t u d e n t  I  was  m y s t i f i e d  by t h e  way t h a t  

p e o p l e  up p t - . n e d  r e l a t i v e l y  happy  i n  w h a t ,  I was 

r e p e a l i - l l y  t o l d ,  was  bad a r c h i t e c t u r e ,  I n  

a t t e m p t i n g  t o  u n d e r s t a n d  t h i s ,  I  b egan  t o  

r e a l i s e  how many I s s u e s ,  o t h e r  t h a n  t h o s e  p u r e l y  

a r c h i t e c t u r a l ,  p e o p l e  t a k e  i n t o  a c c o u n t  when 

c h o o s i n g  a p l a c e  t o  l i v e .  T h i s  was  r e a l l y  

b r o u g h t  home t o  me In  s t u d i e s  we made a s  

s t u d e n t s  o f  s q u a t t e r  c o m m u n i t i e s  on t h e  Cape  

F l a t s .  T h e s e  and s u b s e q u e n t  e x p e r i e n c e s  o v e r

t h e  f o l l o w i n g  few y e a r s  l e d  me t o  s t a r t  v a l u i n g  

a r c h i t e c t u r e  n o t  so  much f o r  what  i t  I s  t o  

a r c h i t e c t s  b u t  what  I t  d o e s  f o r  p e o p l e .  T h i s  

a p p r o a c h ,  v i r t u a l l y  by d e f i n i t i o n ,  demanded a 

more  h o l i s t i c  v i ew o f  a r c h i t e c t u r e  i n  r e l a t i o n  

t o  m a n ' s  a c t i v i t i e s  and t h e  w i d e r  n a t u r a l  

e n v i r o n m e n t .  I n  many ways  I t  was a t u r n i n g  

p o i n t  I n  my a t t i t u d e  t o  a r c h i t e c t u r e .  I f e l t  

t h a t  I  had b eg u n  t o  grow o u t  o f  t h e  synd rome  

t h a t  p r o d u c e s  a r c h i t e c t u r e  f o r  a r c h i t e c t s  and 

fo un d  a new u n d e r s t a n d i n g  o f  a r c h i t e c t u r e  a s  a 

p r o d u c t  o f  a  r i c h  and v a r i e d  r a n g e  o f  p r o c e s s e s  

t h a t  s t em  f ro m m a n ' s  s t r i v i n g  f o r  improv ed  w e l l ­

b e i n g  t h a t  m a n i f e s t s  I t s e l f  i n  e n v i r o n m e n t a l  

m o d i f i c a t i o n .  A g r o w i n g  a w a r e n e s s  o f  t h e s e  

p r o c e s s e s  ga ve  f u r t h e r  new m ean in g  t o  my 

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

I n  my f i n a l  y e a r s  a s  a s t u d e n t  I worked  on 

h o u s i n g  p r o j e c t s  r a n g i n g  f rom p r o p o s a l s  f o r  

p e o p l e  who w e re  s q u a t t i n g  t o  u p g r a d i n g  and 

r e h a b i l i t a t i o n  o f  e x i s t i n g  h o u s i n g .  T h i s  

c u l m i n a t e d  I n  my t h e s i s  p r o j e c t  w h i c h  I 

p r o d u c e d  j o i n t l y  w i t h  G ly n n  D a v i e s .  W i th  Pau l  

Andrew a s  s u p e r v i s o r ,  we s t u d i e d  Hanove r  P a r k ,  

an  e x i s t i n g  Cape  Town C i t y  C o u n c i l  h o u s i n g  

e s t a t e  w i t h  a p o p u l a t i o n  a t  t h a t  s t a g e  o f  a b o u t



U v )

32 000  p e o p l e  ( a l l  of  whom o c c u p i e d  r e n t a l  

h o u s i n g ) . P roblems  I n c l u d e d !  f r u s t r a t i o n s  by

r e s i d e n t *  n o t  b e l . - g  a l l o w e d  t o  Improve  01

e x p a n d  t h e i r  h o u s e s ,  s e v e r e  o v e r c r o w d i n g  and 

e x c e s s i v e l y  l a r g e  p u b l i c  open  s p a c e s  t h a t  were  

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

T a k i n g  r e s p o n s i b i l i t y  f o r  p a r t i c u l a r  s e c t i o n s  ol 

h o u s i n g  and  commun i ty  f a c i l i t i e s ,  r e s p e c t i v e l y ,  

G l y n n  D a v i e s  and I made p r o p o s a l s  f o r  t h e  

e x p a n s i o n  and im p ro ve m e n t  o f  e x i s t i n g  h o u s i n g  

a n d  f a c i l i t i e s  a s  w e l l  a s  c e r t a i n  I n f i l l  

d e v e l o p m e n t  of  new h o u s i n g  on  p a r t s  ol  t h e  

l i t t l e - u s e d  and  ' w a s t e l a n d '  p u b l i c  open  s p a c e s  

t o  r e l i e v e  e x i s t i n g  o v e r c r o w d i n g .  Our p r o p o s a l s  

I n c l u d e d  t h e  o f f e r i n g  o f  s e c u r i t y  o f  t e n u r e  t o  

r e s i d e n t s  t o  r e l e a s e  l o c a l  I n i t i a t i v e  and 

p a r t i c i p a t i o n  i n  t h e  d e v e l o p m e n t .

Some o f  o u r  I d e a s  w e re  l a t e r  I n c l u d e d  by Pa u l  

Andrew I n  a  memorandum by t h e  U n i v e r s i t y  o f  ( a p e  

Town R e s e a r c h  Gr ou p  t o  t h e  T h e r o n  C omm is s ion  of  

E n q u i r y  on  a s p e c t s  c f  h o u s i n g  f o r  c o l o u r e d  p e o p l e  

I n  t h e  Cape  P e n i n s u l a  e n t i t l e d :  ' P e o p l e  L i v i n g

E n v i r o n m e n t s ' ,  1975 .  We a l s o  d i s c u s s e d  ou r  

p r o p o s a l s  a t  l e n g t h  w i t h  t h e  Cape  Town C i t y  

C o u n c i l  p l a n n e r s  who we r e  r e s p o n s i b l e  f o r  t h e  

a r e a .  W he th e r  o r  n o t  t h i s  had  any d i r e c t  a f f e c t

I s  u n c l e a r  b u t  on a r e c e n t  v i s i t  t o  Cape  Town 1 

d i s c o v e r e d  t h a t  t h e  Cape  Town C i t y  C o u n c i l  a r e  

I n  f a c t  now w o r k i n g  on a p r o j e c t  o f  t h i s  k i n d  

f o r  Hanove r  P a r k .

A f t e r  g r a d u a t i n g  In  mid 1975 1 j o i n e d  t h e  N a t i o n a l  

B u i l d i n g  R e s e a r c h  I n s t i t u t e  (NBR1) o f  t h e  C o u n c i l  

f o r  S c i e n t i f i c  and I n d u s t r i a l  R e s e a r c h  i n  P r e t o r i a .  

H o u s i n g  r e s e a r c h  a t  t h e  NBRI had  b e e n  p r e t t y  much 

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

r e s e a r c h  and d e v e l o p m e n t  t h a t  r e a c h e d  a peak  i n  

t h e  f i f t i e s  u n d e r  D r .  D.M. C a l d e r w o o d .  E a r l y  In  

1975 ,  h o w e v e r ,  Ken F t n l a y s o n  (who had j o i n e r  t h e  

NBS1 a b o u t  a  y e a r  b e f o r e )  managed t o  r e k i n d I v  

r e s e a r c h  a c t i v i t y  I n  h o u s i n g  f o r  l ow - I nco me  

c o m m u n i t i e s .  I  met  Ken i n  D u r b a n ,  I n  J u l y  1975 ,  

a t  a  h o u s i n g  c o n f e r e n c e  w h e r e  he p r e s e n t e d  

a s p e c t s  o f  t h e  e n v i s a g e d  r e s e a r c h  p rogramme  and 

wh e re  G ly nn  and I p r e s e .  t e d  o u r  t h e s i s  w o rk .  I  

s u b s e q u e n t l y  v i s i t e d  t h e  NBRI I n  P r e t o r i a  and 

Ken I n v i t e d  me t o  j o i n  h im t h e r e .  He was w o r k i n g  

v i r t u a l l y  a l o n e  a t  t h a t  s t a g e  and had j u s t  s t a r t e d  

p r e l i m i n a r y  work on t h e  N g a n g e l U w e  P r o j e c t  

( d e s c r i b e d  i n  t h i s  d i s s e r t a t i o n )  a s  w e l l  a s  an  

i n v e s t i g a t i o n  o f  W l n t e r v e l d t ,  an  i n f o r m a l  

s e t t l e m e n t  w i t h  a p o p u l a t i o n  e s t i m a t e d  t o  be  

a b o u t  2 0 0  0 0 0  a t  t h a t  s t a g e ,  l o c a t e d  a b o u t  2 <> km



n o r t h  o f  P r e t o r i a .  He had a l s o  managed  t o  a r r a n g e  

a  t h r e e - y e a r  r e u e a r c h  and  d e v e l o p m e n t  c o n t r a c t  

w i t h  t h e  t h e n  D e p a r t m e n t  of  Ha i A d m i n i s t r a t i o n  

a n d  D e v e l o p m e n t  ( now known a s  Jhe  D e p a r t m e n t  o f  

C o - o p e r a t i o n  and D e v e l o p m e n t )  t h a t  wso t o  b e g i n  

I n  t h e  19 76 / 7  f i n a n c i a l  y e a r .  T h i s  c o n t r a c t  

i n c l u d e d  t e r m s  of  r e f e r e n c e  f o r  t h e  s t u d y  o f  

s q u a t t e r  and  i n f o r m a l  s e t t l e m e n t s ,  p r i v a t e  s e c t o r  

r o l e s  i n  h o u s i n g ,  h o m e - o w n e r s h i p  i n  h o u s i n g ,  

u p g r a d i n g  o f  e x i s t i n g  h o u s i n g  and an  o v e r v i e w  of  

1ow- Income  h o u s i n g  i n  S o u t h  A f r i c a .  T h i s  f r a m e ­

w o rk  fo rmed  t h e  b a s i s  o f  o u r  work f o r  t h e  p e r i o d  

o f  my s t a y  a t  t h e  NBR1 and  r e s u l t e d  i n  t h e  

p r o d u c t i o n  o f  a  s e r i e o  o f  p a p e r s  and  r e p o r t s ,  

many o f  w h ic h  we b a s e d  on t h e  d e m o n s t r a t i o n  and 

p i l o t  d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s  t h a t  we s e t  up f o r  

t h e  p u r p o s e  o f  r e s e a r c h  and  d e v e l o p m e n t .

The  f i r s t  o f  t h e s e  s t u d i e s  was t h a t  u n d e r t a k e n  

i n  W i n t e r v e l d t .  I t  h i g h l i g h t e d  a s p e c t s  o f  t h e  

d y n a m i c s  o f  u r b a n  g r o w t h  and u r b a n i s a t i o n  and  we 

c o m p l e t e d  i t  by O c t o b e r  1975.  Soon a f t e r w a r d s  

we c o m p i l e d  a  s l i d e  and t a p e  p rog ramme  on t h e  

s t u d y ,  a t  t h e  i n v i t a t i o n  o f  t h e  Commonweal th  

A s s o c i a t i o n  o f  A r c h i t e c t s ,  f o r  s c r e e n i n g  a t  t h e  

H a b i t a t  C o n f e r e n c e  i n  V a n c o u v e r ,  1976 .

We c o n c e n t r a t e d  on t h e  N g a n g e l i z w e  P r o j e c t  f r om 

l a t e  1975 t o  e a r l y  i n  197 7 .  D u r i n g  May and J u n e  

1976 ,  h o w e v e r ,  I was  a b l e  t o  pay s h o r t  v i s i t s  

t o  B r a z i l  and P e r u  w h e i v  I  l oo ked  a t  h o u s i n g  

d e v e l o p m e n t s  w h i l e  on my way t o  a t t e n d  t h e  

H a b i t a t  C o n f e r e n c e .  On my way ba ck  I v i s i t e d  

I s r a e l  and d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s  i n  t h a t  c o u n t r y  

( d u r i n g  t h e  u n i v e r s i t y  v a c a t i o n  a t  t h e  end o f  

my f i f t h  y e a r  o f  s t u d y  I wor ke d  on s k e t c h  a l a n s  

f o r  a l a r g e  p u b l i c  h o u s i n g  p r o j e c t  i n  I s r a e l ;

I t  was s u b s e q u e n t l y  s h e l v e d  i n  t h e  wake o f  t h e  

1973 war  b u t  I b e l i e v e  i t  h a s  r e c e n t l y  be e n  

r e v i v e d ) ,  As a r e s u l t  o f  my t r i p  t o  L a t i n  

A m e r i c a  and t h e  H a b i t a t  C o n f e r e n c e ,  I was 

i n v i t e d  t o  p r e p a r e  a p a p e r  on an  I n t e r n a t i o n a l  

o v e r v i e w  o f  s q u a t t i n g  and i n f o r m a l  s e t t l e m e n t s .

I  l a t e r  u sed  t h i s  m a t e r i a l  f o r  an NBRI s l i d e  

and t a p e  programme  on t h e  s u b j e c t .

E a r l y  i n  1977 we b e g a n  work  cn  t h e  kaNyamazane 

P r o j e c t  ( a l s o  d e s c r i b e d  I n  t h i s  d i s s e r t a t i o n ) .

By t h e  end o f  t h e  y e a r  i m p l e m e n t a t i o n  was w e l l  

unde rw ay  and by A p r i l  1 9 / 8  I c o u l d  a f f o r d  t im e  

o f f  t o  t a k e  up  a B r i t i s h  C o u n c i l  B u r s a r y  t o  

a t t e n d  a t h r e e  mon th  s p e c i a l  programme on 

' H o u s i n g  i n  D e v e l o p m e n t 1 u n d e r  t h e  d i r e c t i o n  

o f  J o h n  P . C .  T u r n e r  ( a t  t h e  Deve lopm en t



t v l )

P l s n n t n g  U n i t ,  U n i v e r s i t y  C o l l e g e ,  L o n d o n ) ,

T h i s  p r e s e n t e d  an  o u t s t a n d i n g  o p p o r t u n i t y  a s  I 

w as  a b l e  t o  m e e t ,  and  e x c h a n g e  n o t e s  w i t h ,  

c o u r s e  p a r t i c i p a n t s  f r om many d i f f e r e n t  

' d e v e l o p i n g '  c o u n t r i e s  T h i s , co m b i ne d  w i t h  t h e  

c o u r s e  w o r k ,  p l a y e d  a  m a j o r  r o l e  i n  h e l p i n g  me 

t o  c o n s o l i d a t e  my I d e a s  a s  i t  was p o s s i b l e  t o  

' b o u n c e  t hem o f f  on  a r a n g e  o f  p e o p l e  w i t h  wide  

e x p e r i e n c e  i n  t h e  f i e l d .

A p a r t  f r o m  o c c a s i o n a l  s m a l l  s t u d i e s  and work on 

r e p o r t s  a nd  p a p e r s  a s  p a r t  o f  r e s e a r c h  a c t i v i t i e s  

a t  t h e  NBKI (m os t  o f  t h e s e  a r e  l i s t e d  i n  t h e  

b i b l i o g r a p h y ) , I was  a l s o  I n v o l v e d  I n  t h e  f i r s t  

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

c o n c e r n s  t h e  u p g r a d i n g  and e x t e n s i o n  o f  t h e  

e x i s t i n g  B l a c k  r e s i d e n t i a l  a r e a  of  G r a a f f - R e l n e t . 

I n  1977 we i n v e s t i g a t e d  t h e  a r e a  and  p r e p a r e d  a 

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

make r e c o m m e n d a t i o n s  a s  t o  w h e t h e r  i t  s h o u l d  be 

d e m o l i s h e d  and  r e b u i l t  e l s e w h e r e  o r  be  r e t a i n e d  

a n d  u p g r a d e d .  We p r e s e n t e d  a s t r o n g  c a s e  f o r  

u p g r a d i n g  t h a t ,  by t h e  end  o f  1978 ,  was a c c e p t e d  

i n  p r i n c i p l e  a t  m i n i s t e r i a l  l e v e l . We t h e n  

b e g a n  wo rk  on more  d e t a i l e d  s t u d i e s  and s t r a t e g y  

f o r m u l a t i o n . By t h e  t ime  I l e f t  t h e  NBRI i n  

m i d  1979 ,  a number  o f  m e e t i n g s  had a l r e a d y  t a k e n

p l a c e  w i t h  t h e  communi ty  r e p r e s e n t a t i v e s  and 

i m p l e m e n t a t i o n  was due  t o  I g i n .

In  t h i s  d i s s e r t a t i o n ,  a l l  r e f e r e n c e s  t o  work  

done by t h e  NBRI was u n d e r t a k e n  J o i n t l y  by Ken 

F i n l a y s o n  and m y s e l f  u n d e r  t h e  a u s p i c e s  o f  t h e  

NBRI, u n l e s s  o t h e r w i s e  s t a t e d  . When w o r k i n g  

t o g e t h e r  a s  c l o s e l y  a s  we d i d ,  i t  I s  a l m o s t  

i m p o s s i b l e  t o  c l e a r l y  d r a w  t h e  l i n e  b e tw e e n  one 

p e r s o n ' s  c o n t r i b u t i o n  and a n o t h e r ' s ,  p a r t i c u l a r l y  

a t  t h e  l e v e l  ot  n e g o t i a t i o n  w i t h  c o m m u n i t i e s , 

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

f o r m u l a t i o n .  N e v e r t h e l e s s ,  I  h a v e  a t t e m p t e d  t o  

d e f i n e  my own c o n t r i b u t i o n  t o  t h e  two NBRI 

p r o j e c t s  d e s c r i b e d  i n  t h i s  d i s s e r t a t i o n  w h e re  

i t  c a n  be  more c l e a r l y  i d e n t i f i e d  . At t h e  same 

t i m e , I  m u s t  e m p h a s i s e  t h a t  t h e  end  p r o d u c t s  

we r e  m o u l d e d ,  t o  no  s m a l l  d e g r e e ,  by t h e  comments  

and o t h e r  c o n t r i b u t i o n s  o f  t h e  c o m m u n i t i e s  

c o n c e r n e d , c o l l e a g u e s  and l o c a l  o f f i c i a l s .

Wi t h  r e g a r d  t o  t h e  N g a n g e I i z w e  P r o j e c t  1 was 

r e s p o n s i b l e  f o r  d e v e l o p i n g  and p r e p a i i n g  t h e  

b u l k  o f  t h e  g r a p h i c s  and o t h e r  c o m m u n i c a t i o n  

t o o l s  u s e d  i n  t h e  communi ty  p a r t i c i p a t i o n  

e x e r c i s e s ,  i n c l u d i n g  t h e  b u d g e t  p l a n n i n g  game 

1 a l s o  d i d  t h e  s k e t c h  p l a n s  f o r  t h e  m a r k e t  and
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i s - s h e l t e r  f a c i l i t i e s ,  t h e  s c h o o l  h o s t e l  

Hou s ing  2(H) s t u d e n t s  and  4 t e a c h e r s )  and  two 

m o n s t r . t l o n  h o u s e ,  t o  l l l u . t r . t e  v e r y

of . s p e n d i n g  th e  s t . n d . r d  51/9 house- type  

a l l  of which were b u i l t ) .  I n  a d d i t i o n ,  1 

i repared  the  d r a f t  of the  MWI r e p o r t  on
l e t t l e n i e n t / n e i g h b o u r h o o d  u p g r a d i n g  t h a t  was 

, a a e d  on t h i s  p r o j e c t .

i n  t h e  kaNyamezene  P r o j e c t ,  1 w . s  r e s p o n s i b l e  

f o r  t h e  p h y s i c a l  p l a n n i n g  and  d e s i g n  w or k ,  

i n c l u d i n g  t h e  . . . o c l . t . d  a n e l y t l c . l  s t u d i e s ,  

g a a e d  on t h e s e ,  1 p r e p a r e d  d r a f t  r e p o r t s  on t h e  

l a y o u t  p l a n n i n g  i n n o v a t i o n s ,  h o u s e - t y p e s  and 

c o . t - a n . l y . e e  o f  t h e  h o u s e - t y p e ,  a s  w e l l  a s  

g e n e r a l  p r o g r e s s  r e p o r t s .  I  a l s o  t o o k  

r e s p o n s i b i l i t y  f o r  t h e  p r e p a r a t i o n  o f  a s l i d e  

an d  t a p e  p rog ramme  on t h e  p r o j e c t .

Although of b o . h  th«
k , N , « « « . , . «  P " l o o t ,  h . v .  b . e n  d . . l t  w i t h  l o

, . . t .  I n  papors  a n d  r a p o r f .  b ,  r l . b . r  K.n 

Kin lay.on or  mysel f  ( o r  J o i n t l y 1 , t in  
d e s c r i p t i o n s  In t h i s  d i . s e r t . t l o n  s r .  the most 

c o m p r e h e n s i v e  y e t  p re pa re d  1" ‘ he s e n . ,  t b s .  

th ey  c o v e r ,  q u i t e  f u l l y ,  » o . t  s s p . c t .  of both 
p r o j e c t s . They r e p r e s e n t  my nun I n t e r p r e t s . ! - "

o f  these p r o j e c t .  s " d  1 h . v e  I n c lu d e d  . t . r t . l n  

amount o f  . .  y e t  u n p u b l i s h e d  m . t . r l . l  f r o .  -y  

,b e  NBRl. t  t h e r e f o r ,  » ■  t b . n h .  t o  th e

for permitting me to us. 1. I" thl. docu^nt.

To me,  t h l .  d i . s e r t . t l o n  b s .  b e e n  . . .  o p p o r t u n i t y  

t 0  r e f l e c t  on  e . p e . l . n t e .  o f  t h e  p . . t  f e u  

y e a r s  and  t o  c o n . o l f d . t .  s n d  s r . l c u l . t .  ■ o f  

m,  i d e s ,  on  b o u s i n g  and d e v e l o p m e n t  p l . n n l n B .

Tb .  do cu me n t  1 .  d i v i d e d  I n t o  f o u r  b a s i c  p . . . . -  

Th e  f i t s ,  d e a l ,  w i t h  .  g e n . r . l  o . e r v l e .  o f  t h e  

c o n t e s t  w i t h i n  w h i c h  d . v . l o p m . n t  I s l e ,  p l . c e ,

the second .d d r o .se . I  I" bousing P - l lc y ,
t h e  t h i r d  d r . . .  a t t e n t i o n  t o  t h e  ne ed  t o  . . b e  
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d e v e l o p i n g  t h e  c o n d i t i o n s  f o r  w e l l - b e i n g  a n d ,  

l i k e  n a t u r a l  s y s t e m s ,  t h e  m o d i f i c a t i o n s  a r e  

s u b j e c t  t o  o n g o i n g  d y n a m i c s  o f  t r a n s i t i o n  and

c h a n g e , v e r y  o f t e n  b r o u g h t  a b o u t  t h r o u g h  c o m p e t i n g  

I n t e r e s t s . I n d i v i d u a l s  and  g r o u p s  n a t u r a l l y  

t e n d  t o  m o d i f y  t h e i r  e n v i r o n m e n t s  i n  ways b e s t  

s u i t e d  t o  t h e i r  own I n t e r e s t s , v e r y  o f t e n  a t  t h e  

e x p e n s e  o f  o t h e r  I n d i v i d u a l s  and g r o u p s  a n d ,  

e q u a l l y  o f t e n ,  a t  t h e  e x p e n s e  o f  t h e  n a t u r a l  

e n v i r o n m e n t  and s '  s t e m s  upon w h ic h  t h e i r  own 

s u r v i v a l  u l t i m a t e l y  d e p e n d s  ( o r  a t  l e a s t  t h a t  o f  

f u t u r e  g e n e r a t i o n s ) .

I f  one  I s  t o  p u r s u e  t h e  o b j e  4ve  o f  f a c i l i t a t i n g  

w e l l - b e i n g  f o r  a l l  p e o p l e , i t  b ecomes  v i t a l  t o  

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

m o d i f i c a t i o n .  I n  o t h e r  w or ds  one  h a s  t o  u n d e r s t a n d  

and d e v e l o p  w i t h i n ,  o r  a u a p t  t o ,  t h e  l i m i t s  o f  

b o t h  n a t u r a l  s y s t e m s  and  t h e  w id e  d i v e r s i t y  o f  

p e o p l e  t h a t  e x i s t s .

R e m a i n i n g  w i t h i n  l i m i t s  r e q u i r e s  c o n t r o l s  o f  

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

r i g h t s ,  c u l t u r a l  t a b o o s  and  so  f o r t h  hav e  

em er ged  I n  t i m e  b u t  a r e  c h a r a c t e r i s e d  by t h e  

n e e d  f o r  c o n s t a n t  amendment  and e v o l u t i o n .

T h i s  I s  b e c a u s e  l i m i t i n g  and c o n t r o l l i n g  a c t i o n s  

and  d e v i c e s  c a n n o t , a t  a n y  one p o i n t  i n  t i m e , 

c o p e  w i t h  a l l  t h e  p o s s i b l e  c o m p l e x i t i e s  o r  

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



o p t l m l s i t i s  t h c l r  own w e l l - b e i n g .

T ts' -.ercl s i n g  c o n t r o l  t h e r e  a r e  two e n d s  of  t h e

6 . ; a l e  . o  be  c o n s i d e r e d .  Th e  f i r s t  I s  p r e s c r i p t i v e  

c  n t r o l  w h ic h  i n v o l v e s  t h e  l a y i n g  down In  d e t a i l  

n t  wha t  p e o p l e  m u s t  d o .  A b u i l d i n g  b y e - l a w  w h ic h  

e p e c t  f t e s  t h a t  a l  I wa l  I s  h av e  t o  be  f i r e - b u r n t  

b r i c k w o r k  i s  a  good  “ xa mp le  o f  t h i s  form o f  

c o n t r o l . The  s e c o n d  fo r m  i s  p r o s c r i p t i v e  c o n t r o l  

w h i c h  i n  e s s e n c e  d e f i n e s  t h e  l i m i t s  o f  wha t  may 

n o t  be d o n e .  An e x a m p l e  o f  t h i s  wou ld  be 

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

t h a t  d e f i n e s  t h e  l i m i t s  i n  t e r m s  o f  l o a d - b e a r i n g  

o p a c i t y ,  f i r e - r e t a r d a t i o n  q u a l i t i e s , thermal 

p e r f o r m a n c e ,  e t c .  C l e a r l y  t h e  l a t t e r  f orm o f  

c o n t r o l  i s  f a r  more  f l e x i b l e  and a b l e  t o  a l l o w  

f o r  new p o s s i b i l i t i e s  o v e r  t i m e  t h a n  t h e  f o r m e r .  

P r o s c r i p t i v e  c o n t r o l s  a r e  t h e r e f o r e  more  l i k e l y  

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

t h a n  p r e s c r i p t i v e  c o n t r o l s .

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

by d o m i n a n t  e c o n o m i c  and  c u l t u r a l  d e v e l o p m e n t s , 

e a c h  t e m p e r e d  by l o c a l  e n v i r o n m e n t a l  c o n d i t i o n s ,  

w i t h  a c c o m p a n y i n g  s e t s  o f  c o n t r o l s .  I n  mode rn  

h i s t o r y ,  f o r  e x a m p l e ,  t h e  o n s e t  o f  t h e  i n d u s t r i a l  

r e v o l u t i o n  r a d i c a l l y  a f f e c t e d  modes o f  p r o d u c t i o n

and s e t t l e m e n t  p a t t e r n s . Modern m e d i c i n e  and 

c h a n g i n g  e con om ic  o r d e r s  comb i ned  t o  p r o d u c e  b o t h  

t h e  p o p u l a t i o n  e x p l o s i o n  and a v i c i o u s  c y c l e  ol 

s u p p l y  and demand b e t w e e n  p o p u l a t i o n  s i z e ,  

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

T h i s  r e s u l t e d  i n  d e v e l o p m e n t  p a t t e r n s  t h a t  

s e v e r e l y  t e s t  t h e  l i m i t s  o f  t h e  n a t u r a l  s y s t e m s  

upon w h ic h  t h e  w h o le  c y c l e  d e p e n d s .

Urban  g ro w th  on an  u n p r e c e d e n t e d  s c a l e  and t h e  

r e s u l t a n t  p o o r  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  c i t i e s  

o f  t h e  1 9 t h  c e n t u r y  l e d  • o a p r o l i f e r a t i o n  ol 

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

h e a l t h .  W h i l e  s t i l l  a t  a  r e l a t i v e l y  s m a l l  s c a l e  

and a s l o w  p a c e ,  i n  w ha t  a r e  t o d a y  r e f e r r e d  t o  a s  

t h e  d e v e l o p e d  c o u n t r i e s ,  u r b a n  d e v e l o p m e n t  c o u l d  

be  c o n t r o l l e d  r e l a t i v e l y  e f f e c t i v e l y  by t h e  new 

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

g ro w th  c i r r e n t l y  b e i n g  e x p e r i e n c e d  i n  mos t  

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

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

s i m p l y  u n a b l e  t o  co p e  w i t h  t h e  demands  and new 

a l t e r n a t i v e s  a r e  e m e r g i n g ;  t h e  more  s u c c e s s ! u l  

o f  t h e s e  b e i n g  p r o s c r i p t i v e  and r e s p o n s i v e  t o  

s p e c i f i c  l o c a l  dem and s .  Kor  e x a m p l e ,  i n  c e r t a i n  

s i t e  and s e r v i c e s  s chemes  p e o p l e  a r e  p e r m i t t e d  

t o  l i v e  i n  s t r u c t u r e s  w h i c h  do n o t  c o n f o r m  t o
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i o n v e n t  i o n u 1 p r e s c r i p t i v e  b y e - l a w #  ( l e g a l l y ,  

t h e y  a r e  r e g a r d e d  aa  t e m p o r a r y  s t r u c t u r e s  and 

t h e y  may b u i l d  w h a t e v e r  s i z e  and  s ha p e  o f

s t r u c t u r e  t h e y  c h o o s e  so  l o n g  a s  t h e y  s t a y

w i t h i n  t h e  s e t b a c k s  of  t h e i r  s i t e s .

W e l l - b e i n g , l i m i t s  and  c o n t r o l s  a r e  r e c u r r i n g

th em es  i n  m os t  d i s c u s s i o n s  ol  d e v e l o p m e n t .  I n

my e x p e r i e n c e ,  t h e y  a r e  r e l a t e d  t o  s e v e r a l  key
1 2

I s s u e s  i n  d e v e l o p m e n t  p l a n n i n g  ' and h o u s i n g .  

T he  f o l l o w i n g  p ag es  f o c u s  on  t h e s e .

1 .  POPULATION GROWTH

The  p o p u l a t i o n  e x p l o s i o n  I t s e l f  c o n t r i b u t e s  

t o w a r d s  p o v e r t y  s i m p l y  by  I n c r e a s i n g  t h e  demand 

f o r  l i m i t e d  r e s o u r c e s .  F e r t i l i t y  r a t e s  a r e  

h i g h e r  among t h e  p o o r  and  a  c y c l e  e x i s t s  whe r eby  

t h e  po o r  become p o o r e r  t h r o u g h  c o n t r i b u t i n g  t h e  

m o s t  t o  p o p u l a t i o n  g r o w t h .  W hi l e  t h e  h i g h  

f e r t i l i t y  r a t e  among t h e  p o o r  i s  o f t e n  c o n n e c t e d  

w i t h  c u l t u r a l  t r a i t s  s u c h  a s  a man d i s p l a y i n g  h i s  

'ma n h o o d '  t h r o u g h  p r o d u c i n g  many o f f - s p r i n g  

( c h i l d r e n  a r e  o f t e n  a l s o  s e e n  a s  an  i n s u r a n c e  

p o l i c y  f o r  o l d  a g e ) ,  a  c o r r e l a t i o n  h a s  b e e n  

d i s c o v e r e d  b e t w e e n  im p ro v e d  s o c i o - e c o n o m i c  

c o n d i t i o n s  an d  l ow er  f e r t i l i t y  r a t e s  ' . From 

t h i s ,  I t  c a n  be  c o n c l u d e d  t h a t  a m a j o r  p a r t  o f  

t h e  s t r a t e g y  f o r  c o n t r o l l i n g  p o p u l a t i o n  g ro w th  

s h o u l d  be s o c i o - e c o n o m i c  d e v e l o p m e n t ,  t o  

s u p p l e m e n t  f a m i l y  p l a n n i n g  and t h e  u s e  of  

i n c e n t i v e s  f o r  p e o p l e  t o  ha v e  s m a l l e r  f a m i l i e s !  *

T h e r e  a r e  s t r o n g  I n d i c a t i o n s  a t  t h i s  s t a g e  t h a t  

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

d e c  l i n i n g  * b u t ,  d e s p i t e  t h i s  r e a s o n  f o r  

o p t i m i s m ,  I t  m u s t  be a c c e p t e d  t h a t  t h e  e x i s t i n g  

p o p u l a t i o n  w i l l  s t i l t  a t  l e a s t  d o u b l e  In  s i z e  

b e f o r e  any l e v e l l i n g  o f f  o r  r e d u c t i o n  c a n  be



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

t h e r e  I s  a  p o p u l a t i o n  I n c r e a s e  momentum t o  be 

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

c h i l d r e n  and yo u ng  p e o p l e  a l i v e  t o d a y  who w i l l  

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

I n  t h e  S o u t h  A f r i c a n  >. n t e x t ,  t h e  t o t a l  

p o p u l a t i o n  I s  e x p e c t e d  t o  r e a c h  a t  l e a s t  f i f t y  

m i l l i o n  by  t h e  y e a r  2 0 0 0 .  Of  e v e n  g r e a t e r  

s i g n i f i c a n c e ,  h o w e v e r ,  I s  t h a t  c u r r e n t  u r b a n  

g r o w t h  t r e n d s  I n d i c a t e  t h a t  a s  much a s  307. o f  t h e  

p o p u l a t i o n  c a n  be  e x p e c t e d  t c  be l i v i n g  In  u r b a n  

a r e a s  by t h e n .  T h i s  I m p l i e s  a s t a g g e r i n g  

t h r e e - f o l d  I n c r e a s e  i n  t h e  e x i s t i n g  u r b a n  

p o p u l a t i o n ;  i n  o t h e r  w o r d s ,  an  u r b a n  p o p u l a t i o n  

I n c r e a s e  o f  more  t h a n  t w e n t y - f i v e  m i l l i o n  p e o p l e  

I n  t h e  n e x t  t w e n t y  y e a r s !

2 EARTH'S LIMITS

M a n ' s  w e l l - b e i n g  i s  u l t i m a t e l y  d e p e n d e n t  on t h e  

w e l l - b e i n g  o f  c a r  i ' s n a t u r a l  s y s t e m s .  T h i s  

d e p e n d e n c y ,  t o g e t h e r  w i t h  a g r o w i n g  a w a r e n e s s  o f  

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

m i n e r a l s  I s  l i m i t e d ,  I s  e s s e n t i a l l y  a q u e s t i o n  

o f  d e v e l o p m e n t  e c o n o m i c s .  I n  o t h e r  w o r d s ,  w h i l e  

t h e  e a r t h ' s  r e s o u r c e s  a r e  r e g a r d e d  a s  i nc o m e ,  

and d i s p o s e d  ot  a s  s u c h ,  we a r e  h e a d i n g  i o r  

b a n k r u p t c y .  The e a r t h ' s  r e s o u r c e s  a r e  c a p i t a l  

I t e m s  and  I t  I s  po o r  e c o n o m i c s  t o  spend  c a p i t a l  

a s  i f  I t  we r e  Inco m e .  T h i s  f a c t  I s  t h e  s t r o n g e s t  

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

o f  e n v i r o n m e n t a l  d e g r a d a t i o n  w i l l  be s o l v e d .

F o r  e x a m p l e ,  r e c y c l i n g  o f  ' w a s t e '  l a  becoming  

I n c r e a s i n g l y  common i n  commerce  and i n d u s t r y .

The  c r i e s  o f  t h e  e n v i r o n m e n t a l i s t s  and p r e a c h e r s  

o f  t h e  e a r t h ' s  doom a r e  n o t h i n g  compared  w i t h  

t h e  ec on om ic  v e s t e d  I n t e r e s t s  I n  m a i n t a i n i n g  

s t a b i l i t y  I n  t h e  n a t u r a l  s y s t e m s .  Tho se  who 

hav e  t h e  g r e a t e s t  e c o no m i c  power  a r e  a l s o  t h o s e  

who have  t h e  mos t  t o  l o s e  and t h e r e f o r e  have  

t h e  s t r o n g e s t  v e s t e d  I n t e r e s t s  I n  e a r t h ' s  

w e l l - b e i n g .  They a r e  a l s o  t h o s e  who a r e  p r o b a b l y  

b e s t  e q u i p p e d  t o  d e v e l o p  t h e  a p p r o p r i a t e  s o l u t i o n s .
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W h i l e  t h e  - l a n e t  was e t i l l  r e l a t i v e l y  u n d e r -  

p n p u l a t e d  i t  was f e a s i b l e  f o r  e c ono mi c  I n t e r e s t s  

t o  e x p l o i t  p a r t i c u l a r  l o c a l i t i e s  a t  eno rm ous  

e n v i r o n m e n t a l  c o a t  and t h e n  move on t o  o t h e r  

a r e a s .  T h e  economl  f e a s i b i l i t y  o f  t h i s  t y p e  o f  

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

mus t  s u r e l y  be  f o r t h c o m i n g .

The d e v e l o p m e n t  o f  a l t e r n a t i v e  and ' h e a l t h y '  

modes  o f  p r o d u c t i o n  i s  d e p e n d e n t  on e f f e c t i v e  

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

I t  t a k e s  v e r y  r e a l  c r i s e s  t o  s p u r  on t h e  

d e v e l o p m e n t  o f  a l t e r n a t i v e s  and  t h e  e v o l u t i o n  

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

t oo k  t h e  r e a l i t y  o f  r e d u c e d  o i l  s u p p l i e s  t o  b r i n g  

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

l i m i t e d  o i l  r e s e r v e s  on e a r t h ,  w h i l e  many o f  t h e  

W e s t e r n  i n 1' " T i a l  e c o n o m i e s  have  become 

c a s u a '  .e p r o c e s s .  E q u a l l y  w e l l ,

d l s a  t h e  l e a k s  f rom th e  T h r e e  M i l e

I s i s  power  p l a n t  had f i r s t  t o  become

a r t '  - , y  t o r  p m p l e  t o  r e a l l y  s i t  up and 

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

t h e  p r o c e s s ,  h o w e v e r ,  an  a p p r e c i a t i o n  o f  and 

w o r k i n g  w i t h i n  e a r t h ' s  l i m i t s  w i l l  s u r e l y  e v o l v e  

o v e r  t i me  e v e n  t h o u g h  t h e r e  may be c a s u a l t i e s  

a l o n g  t h e  way.  The  c h a l l e n g e  I s  one  o f  a v o i d i n g
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c a s u a l t i e s  a s  f a r  a s  p o s s i b l e  o r ,  a t  l e a s t ,  t o  

k i e p  t hem t o  a  minimum.

I n  t h e  s e a r c h  f o r  a l t e r n a t i v e s  t h a t  c o n s t i t u t e  

h e a l t h y  d e v e l o p m e n t ,  we ne ed  t o  e n s u r e  t h a t  we 

a p p l y  o u r s e l v e s  t o  c o n t i n u o u s  m o n i t o r i n g  o f  t h e  

e f f e c t #  o f  o u r  a c t i o n s  so  t h a t  we c a n  b e n e f i t  f r om 

t h e  f e e d b a c k  a s  q u i c k l y  a s  p o s s i b l e . The more 

e f f e c t i v e  we c a n  be  In  t h i s  p r o c e s s ,  t h e  s m o o t h e r  

w i l l  b e  t h e  e v o l u t i o n a r y  t r a n s i t i o n  t o  what  

J a m es  R o b e r t s o n  ha s  c a l l e d  a ' s a n e ,  humane ,  

e c o l o g i c a l '  f u t u r e .
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Whi l e  t h e  p l a n e t  wan a t i  11 r e l a t i v e l y  u n d e r ­

p o p u l a t e d  I t  was f e a s i b l e  f o r  e cono mic  I n t e r e s t s  

t o  e x p l o i t  p a r t i c u l a r  l o c a l i t i e s  a t  eno rmous  

e n v i r o n m e n t a l  c o s t  and  t h e n  move on t o  o t h e r  

a r e a s .  Th e  ec o no m ic  f e a s i b i l i t y  o f  t h i s  t y p e  of  

b e h a v l o u t  i s  d i m i n i s h i n g  r a p i d l y  and a l t e r n a t i v e s  

mus t  s u r e l y  be  f o r t h c o m i n g .

The d e v e l o p m e n t  o f  a l t e r n a t i v e  and ' h e a l t h y '  

modes o f  p r o d u c t i o n  i s  d e p e n d e n t  on e f f e c t i v e  

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

i t  t a k e s  v e r y  r e a l  c r i s e s  t o  s p u r  on t h e  

d e v e l o p m e n t  o f  a l t e r n a t i v e s  and t h e  e v o l u t i o n  

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

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

home t o  p e o p l e  an  a p p r e c i a t i o n  o f  t h e  m e a n i n g  o f  

l i m i t e d  o i l  r e s e r v e s  on  e a r t h ,  w h i l e  many o f  t he  

W e s t e r n  I n d u s t r i a l  e c o n o m i e s  h av e  become 

c a s u a l t i e s  i n  t h e  p o c e s s .  E q u a l l y  w e l l ,  

d i s a s t e r s  l i k e  t h e  l e a k s  f r o m  t h e  T h r e e  M i l e  

I s l a n d  n u c l e a r  power  p l a n t  had  f i r s t  t o  become 

a r e a l i t y  f o r  p e o p l e  t o  r e a l l y  s i t  up and 

q u e s t i o n  t h e  s a f e t y  o f  n u c l e a r  p l a n t s .  W ha t e ve r  

t h e  p r o c e s s ,  h o w e v e r ,  an  a p p r e c i a t i o n  o f  and 

w o r k i n g  w i t h i n  e a r t h ' s  l i m i t s  w i l l  s u r e l y  e v o l v e  

o v e r  t i m e  e v e n  t h o u g h  t h e r e  may be  c a s u a l t i e s  

a l o n g  t h e  way.  The  c h a l l e n g e  i s  one o f  a v o i d i n g

c a s u a l t i e s  a s  f a r  a s  p o s s i b l e  o r ,  a t  l e a s t ,  t o  

k e e p  them t o  a minimum.

I n  t h e  s e a r c h  f o r  a l t e r n a t i v e s  t h a t  c o n s t i t u t e  

h e a l t h y  d e v e l o p m e n t ,  we n eed  t o  e n s u r e  t h a t  we 

a p p l y  o u r s e l v e s  t o  c o n t i n u o u s  m o n i t o r i n g  o f  t h e  

e f f e c t s  o f  o u r  a c t i o n s  so  t h a t  we c a n  b e n e f i t  f r om 

t h e  f e e d b a c k  a s  q u i c k l y  a s  p o s s i b l e .  The more 

e f f e c t i v e  we c a n  be I n  t h i s  p r o c e s s ,  t h e  s m o o th e r  

w i l l  be  t h e  e v o l u t i o n a r y  t r a n s i t i o n  t o  what  

J ame s  R o b e r t s o n  ha s  c a l l e d  a ' s a n e ,  humane ,  

e c o l o g i c a l '  f u t u r e .
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I f  one r e c o g n i s e s  t h a t  t h e r e  l a  a b a s i c  d r i v e  

I n h e r e n t  I n  e v e r y  p e r s o n  t o  o p t i m i s e  h i s , o r  h e r , 

w e l l - b e i n g  ( I n  r e s p o n s e  t o  t h e  s p e c i f i c  c o n t e x t  

and  t i m e  In  w h i c h  t h e y  f i n d  t h e m s e l v e s )  and t h a t  

e v e r y  I n d i v i d u a l  h a s  d i f f e r e n t  p r e f e r e n c e s  and  

p r i o r i t i e s ,  t h e n :

a c c e s s  t o  a w id e  r a n g e  o f  a l t e r n a t i v e  

o p t i o n s  f o r  a c h i e v i n g  w e l l - b e i n g ,  and

t h e  c o m m u n i c a t i o n  o f  t h e  I m p l i c a t i o n s  

o f  e a c h  a l t e r n a t i v e

mus t  f a c i l i t a t e  e a c h  I n o l v i d u a l  b e i n g  a b l e  t o  

o p t i m i s e  h i s ,  o r  h e r ,  w e l l - b e i n g  by c h o o s i n g  

t h a t  a l t e r n a t i v e  t h a t  h e ,  o r  s h e ,  c a n  i d e n t i f y  

a s  o f f e r i n g  t h e  b e s t  ' d e a l ' .

C h o i c e  f r om  among o p t i o n s  c a n  be  s e e n  t o  be a 

s e l f - r e g u l a t i n g  p r o c e s s  w h ic h  a l l o w s  ea c h  

i n d i v i d u a l  t o  r e s p o n d  t o  h i s ,  o r  h e r , own 

s i t u a t i o n ,  p r e f e r e n c e s  and p r i o r i t i e s  and t h e  

w i d e r  t h e  r a n g e  o f  o p t i o n s  t h e  b e t t e r .

T h i s  p r o c e s s  i s  a k i n  t o  t h a t  o f  a  m a r k e t - p l a c e

o f f e r i n g  n w ide  r a n g e  o f  go o ds  and s e r v i c e s ,  

e a c h  h a v i n g  c e r t a i n  a d v a n t a g e s  and  d i s a d v a n t a g e s  

f o r  t h e  i n d i v i d u a l  c o n c e r n e d .

Not  e v e r y o n e  c a n  a f f o r d ,  o r  i s  ev en  a b l e , t o  

h a v e  e v e r y t h i n g  t h a t  t h e y  wou ld  l i k e  b u t  i f  

t h e y  c a n  d e c i d e  f o r  t h e m s e l v e s  w h ic h  s a c r i f i c e s  

t o  t r a d e  o f f  a g a i n s t  w h i c h  a d v a n t a g e s  o r  wh ich  

p r i o r i t y  t o  s a t i s f y  i n  p l a c e  o f  a n o t h e r  

( a c c o r d i n g  t o  t h e i r  i n d i v i d u a l  c i r c u m s t a n c e s ) , 

t h e y  w i l l  o f t e n  t o l e r a t e  t h e  l e s s e r  s a t i s f a c t i o n  

o f  o t h e r  p r i o r i t i e s .  T h i s  i s  b e c a u s e  t h e  

d e c i s i o n  t o  do  s o  i s  t h e i r  ow n .

I n  a l l  a r e a s  o f  human a c t i v i t y  t r a d e - o f f s  a r e  

c o n s t a n t l y  b e i n g  made by I n d i v i d u a l s  and  g r o u p s . 

H o u s i n g  i s  no e x c e p t i o n  i n  t h i s  r e g a r d . Fo r  

e x a m p l e , a f a m i l y  may d e c i d e  t o  l i v e  i n  r a t h e r  

p o o r , b u t  i n e x p e n s i v e , a c c o m m o d a t i o n  i n  o r d e r  

t o  a f f o r d  a m o t o r  c a r .  T he y  w i l l  g i v e  t h e  

a c q u i s i t i o n  o f  a c a r  a h i g h e r  p r i o r i t y  t h a n  

h o u s i n g  and t r a d e  o f  I q u a l i t y  o f  h o u s i n g  i n  

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

w e l l - b e i n g  m i g h t  t h e r e f o r e  be q u i t e  h i g h  i n  

t h a t  a c c o m m o da t i o n  a s  a r e s u l t  of  i t  b e i n g  

t h e i r  own c h o i c e  and whe re  t h e y  p e r c e i v e  t h e  

c o s t  b e n e f i t s . P h y s i c a l  d i s c o m f o r t ,  s u c h  a s
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po o r  h e a t  1 ok i n  t h e  h o u s e , i s  t h e n  more r e a d i l y  

t o l e r a t e d  t h a n  o t h e r w i s e  and e v e n  s o i v e d  by 

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

The t o w e r  t o l e r a n c e  l e v e l s ,  o r  l i m i t s ,  w i t h  

r e g a r d  t o  h o u s i n g  c o n d i t i o n s  a r e  t h e r e f o r e  

f l e x i b l e  and  open  t o  c h a n g e  o v e r  t i m e  b u t  w i l l  

d ep en d  on  t h e  i n d i v i d u a l ' s  p e r c e p t i o n  o f  t h e  

c o n d i t i o n ,  p a r t i c u l a r l y  when i t  i s  r e g a r d e d  a s  

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

I f  h o u s i n g  i s  s e c o n d  p r i o r i t y  t o  a m o t o r  c a r ,  

a s  i n  t h i s  e x a m p l e ,  o n c e  t h e  c a r  h a s  be en  

p u r c h a s e d ,  t h e  f a m i l y  c a n  a f f o r d  t o  move t o  

b e t t e r  a c c o m m o d a t i o n  and may w e l l  do  so  i f  no 

o t h e r  p r i o r i t i e s  e m er ge  i n  t h e  i n t e r i m .

The  p a r a m e t e r s  o f  d i s c o m f o r t  o r  d i s a m e n i t y  

t o l e r a n c e s  and c h a n g i n g  p r i o r i t i e s  o v e r  t i me  

c a n n o t  r e a d i l y  be I n c l u d e d  i n  c o n v e n t i o n a l  

s u r v e y s .  W e l l - m e a n i n g  p l a n n e r s  o f t e n  f a l l  i n t o  

t h e  t r a p  o f  t r y i n g  t o  e s t a b l i s h  p r e f e r e n c e s  and 

p r i o r i t i e s  by c o n v e n t i o n a l  s u r v e y  t e c h n i q u e s .

I t  i s  c l e a r ,  h o w e v e r ,  t h a t  t h e y  c a n n o t  hope t o  

s a t l s f a c t o i l l y  a c h i e v e  t h i s .  S u r v e y  q u e s t i o n ­

n a i r e s  a r e  s u b j e c t  n o t  o n l y  t o  t i m e - s p e d  f I c  

c o n d i t i o n s  b u t  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  

i n t e r v i e w e r  and t h e  p e r s o n  b e i n g  q u e s t i o n e d

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

s u b j e c t i v i t y .  F u r t h e r m o r e ,  p e o p l e ' s  c h o i c e  

b e t w e e n  a l t e r n a t i v e s ,  o r  f r om a r a n g e  o f  o p t i o n s ,  

i s  o n l y  m e a n i n g f u l  when t h e y  r e a l l y  c o n s i d e r  a l l  

t h e  c o m p l e x i t i e s  o f  t h e i i  own c i r c u m s t a n c e s .  We 

amply  d e m o n s t r a t e d  t h i s  f a c t o r  when w o rk in g  

w i t h  t h e  Human S c i e n c e s  R e s e a r c h  C o u n c i l  i n  

a s s e s s i n g  p e o p l e ' s  r e s p o n s e s  t o  a  r a n g e  o f  

o p t i o n s  o v e r  a n  e x t e n d e d  p e t l o d  ( s e e  PART 4 ;

2 . 3 . 4  O p t i o n s ,  C h o i c e  and  D e c i s i o n - m a k i n g  

t - r o c e d u r e s ) .

A way o f  o v e r c o m i n g  t h i s  d i f f i c u l t y  I s  t o  l e a r n  

f r o m  t h e  ' m a r k e t - p l a c e '  whe re  t h e  p r o c e s s  i s  one 

o f  i n t e r p r e t i n g  demand v i a  a r a n g e  o f  t e c h n i q u e s ,  

f r om i n t u i t i o n  t o  m a r k e t  r e s e a r c h ,  o f f e r i n g  a 

r a n g e  o f  o p t i o n s ,  m o n i t o r i n g  r e s p o n s e s  and 

s u p p l y i n g  a c c o r d i n g l y  on  an  o n g o i n g  b a s i s  t h a t  

f o r ms  a r e i t e r a t i v e  c y c l e .

The  ' m a r k e t - p l a c e '  c o n c e p t  i s  a s e l f - r e g u l a t i n g  

o n e .  I t  mus t  be e m p h a s i s e d ,  h o w e v e r ,  t h a t  i t  

c a n n o t  o p e r a t e  s u c c e s s f u l l y  w i t h o u t  t h e  p e o p l e  

who a r e  mak i ng  t h e  c h o i c e s  b e i n g  i n  a p o s i t i o n  

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

o p t i o n s .  Even  when t h e  i m p l i c a t i o n s  a r e  

r e l a t i v e l y  w e l l  u n d e r s t o o d ,  h o w e ve r ,  ' m i s t a k e s '



a r e  somet imes  made .

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

I n d i v i d u a l  c o n t r o l  o v e r  d e c i s i o n - m a k i n g  

p r o c e s s e s  by t h e  p e o p l e  a f f e c t e d  I s  f u n d a m e n t a l  

and  I s  s u m m a r i s e d  I n  t h i s  q u o t a t i o n  f rom 

' F r e ed o m  t o  B u i l d 1*

'When d w e l l e r s  c o n t r o l  t h e  m a j o r  

d e c i s i o n s  and a r e  f r e e  t o  make t h e i r  

own c o n t r i b u t i o n  I n  t h e  d e s i g n ,  

c o n s t r u c t i o n  o r  managemen t  o f  t h e i r  

own h o u s i n g ,  b o t h  t h i s  p r o c e s s  and 

t h e  e n v i r o n m e n t  p r o d u c e d  s t i m u l a t e  

i n d i v i d u a l  and  s o c i a l  w e l l - b e i n g .

When p e o p l e  h a v e  no c o n t r o l  o v e r ,  

no r  r e s p o n s i b i l i t y  f o r  key  d e c i s i o n s  

i n  t h e  h o u s i n g  p r o c e s s ,  on  t h e  o t h e r  

h a n d ,  d w e l l i n g  e n v i r o n m e n t s  may 

I n s t e a d  become a  b a r r i e r  t o  p e r s o n a l  

f u l f i l m e n t  and a  b u r d e n  on t h e  

e c o n o m y . '

My own e x p e r i e n c e  w i t h  h o u s i n g  b e a r s  t h i s  o u t .

I n  f a c t ,  i t  I s  mos t  o f t e n  b e t t e r  t o  a l l o w  p e o p l e  

t o  make s o - c a l l e d  ' m i s t a k e s '  t h a n  t o  Impose  

s o l u t i o n s .  C h o i c e  f r o m  among o p t i o n s  t h a t  a r e

a o a p t a b l e  ( a n d  t h e r e f o r e  open  t o  c h a n g e ) ,  how eve r ,  

p r o v i d e s  a means  f o r  p e o p l e  t o  e x e r c i s e  

I n d l / i d u a l  d e c i s i o n - m a k i n g  c o n t r o l  w h i l e  b e i n g  

a b l e  t o  c o p e  w i t h  ' m i s t a k e s '  a nd  c h a n g i n g  

c i r c u m s t a n c e s .

A r c h i t e c t s  and p l a n n e r s ,  h o w e v e r ,  v e r y  o f t e n  

r e g a r d  l w * l l l n g s  and 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 s  a s  w h o l l y  c o m p l e t e d  p r o d u c t s ,  o r  

c o m m o d i t i e s  wh ich  mus t  be  p r o v i d e d  In  f u l l .

T h o s e  who t h i n k  t h i s  way hav e  f a i l e d  t o  

r e c o g n i s e  t h a  ho me- mak ing  and t h e  v e t y  a c t  of  

l i v i n g  I s  s o  much o f  a  dyna mic  p r o c e s s  o f  

o n g o i n g  t r a n s i t . o n s  t h a t  d w e l l i n g  p l a c e s  c a n n o t  

b u t  be  a f f e c t e d  Vy b e i n g  o c c u p i e d  and  t h e y  f a l l  

t o  p l a n  I >r t h e  n e c e s s a r y  a d a p t a b i l i t y  ( b o t h  

p h y s i c a l  and  n o n - p h y s i c a l ) .

Among t h e  g ro w in g  w e . l  h ■ e v i d e n c e  t h a t  

s u p p o r t s  t h i s  I s  t h e  ex am pl e  o f  t h e  much 

p u b l i c i s e d  P r u i t t  I goe  p r o j e c t  i n  S t .  L o u i s  I n  

t h e  U .S .A .  V a n d a l i s m  and e n v i r o n m e n t a l  

d e g r a d a t i o n  In  t h e  scheme l ed  a d m i n i s t r a t o r s  t o  

t h e  c o n c l u s i o n  t h a t  t h e r e  was no  o p t i o n  l e f t  

b u t  t o  d e s t r o y  t h e  b u i l d i n g s .  As a r e s u l t  t h e  

p r o j e c t  was d e s c r i b e d  a s  an  a r c h i t e c t u r a l  

f a i l u r e  e v e n  t h o ug h  i t  r e c e i v e d  a r c h l t e c  t i n  a l



a r e  somet imes  made.

N e v e r t h e l e s s ,  t h e  Im p o r t a n t . e  o f  a d e g r e e  o f  

I n d i v i d u a l  c o n t r o l  o v e r  d e c i s i o n - m a k i n g  

p r o c e s s e s  by t h e  p e o p l e  a f f e c t e d  I s  f u n d a m e n t a l  

and  i s  su m m a r i s e d  I n  t h i s  q u o t a t i o n  from 

' F r e e d o m  t o  B u i l d ' * / :

'When dwel  l e r s  c o n t r o l  t h  ? m a j o r  

d e c i s i o n s  ant  a r e  f r e e  t o  make t h e i r  

own c o n t r i b u t i o n  I n  t h e  d e s i g n ,  

c o n s t r u c t i o n  o r  managemen t  of  t h e i r  

own h o u s i n g ,  b o t h  t h i s  p r o c e s s  and 

t h e  e n v i r o n m e n t  p r o d u c e d  s t i m u l a t e  

I n d i v i d u a l  anu s o c i a l  w e l l - b e i n g ,

When p e o p l e  ha v e  no c o n t r o l  o v e r , 

n o r  r e s p o n s i b i l i t y  f o r  key  d e c i s i o n s  

i n  t h e  h o u s i n g  p r o c e s s , on  t h e  o t h e r  

h a n d , d w e l l i n g  e n v i r o n m e n t s  may 

I n s t e a d  become a b a r r i e r  t o  p e r s o n a l  

f u l f i l m e n t  and  a  b u r d e n  on t h e  

e c o n o m y . '

My own e x p e r i e n c e  w i t h  h o u a i n g  b e a r s  t h i s  o u t ,

I n  f a c t ,  I t  I s  m o s t  o f t e n  b e t t e r  t o  a l l o w  p e o p l e  

t o  make s o - c a l l e d  ' m i s t a k e s '  t h a n  t o  Impose  

s o l u t i o n s  C h o i c e  f ro m among o p t i o n s  t h a t  a r e

a d a p t a b l e  ( an d  t h e r e f o r e  op en  t o  c h a n g e ) ,  how eve r ,  

p r o v i d e s  a means  f o r  p e o p l e  t o  e x e r c i s e  

I n d i v i d u a l  d e c i s i o n - m a k i n g  c o n t r o l  w h i l e  b e i n g  

a b l e  t o  co pe  w i t h  ' m i s t a k e s '  and  c h a n g i n g

c l r  :*~nsr.ancsfc.

.4  and p l a n n e r s , h o w e v e r , v e r y  o f t e n  

r t ,  a d w e l l i n g s  and t h e i r  im me d i a t e  

e n v i r o n m e n t s  a s  w h o l l y  c o m p l e t e d  p r o d u c t s ,  or  

c o m m o d i t i e s ,  w h i c h  mus t  be  p r o v i d e d  I n  f u l l .

T n os e  who t h i n k  t h i s  way h a v e  f a i l e d  t o  

r e c o g n i s e  t h a t  hom e-mak ing  and t h e  v e r y  a c t  o f  

l i v i n g  I s  so  much o f  a dyn amic  p r o c e s s  o f  

o n g o i n g  t r a n s i t i o n s  t h a t  d w e l l i n g  p l a c e s  c a n n o t  

b u t  be e f f e c t e d  by b e i n g  <x - ;.•>:! and  t h e y  f a i l  

t o  p l a n  f o r  t h e  n e c e s s a r y  a .  >i .M . t y  ( b o t h  

p h y s i c a l  and n o n - p h y s i c a l ) .

Among t h e  g r o w in g  w e a l t h  o f  e v i d e n c e  t h a t  

s u p p o r t s  t h i s  i s  t h e  e x a m p l e  o f  t h e  much 

p u b l i c i s e d  P r u i t t  I goe  p r o j e c t  i n  S t .  L o u i s  i n  

t h e  U .S .A .  V a n d a l i s m  and e n v i r o n m e n t a l  

d e g r a d a t i o n  In  t h e  scheme  l e d  a d m i n i s t r a t o r s  t o  

t h e  c o n c l u s i o n  t h a t  t h e r e  was no o p t i o n  l e f t  

b u t  t o  d e s t r o y  t h e  b u i l d i n g s .  As a r e s u l t  t h e  

p r o j e c t  was d e s c r i b e d  a s  an  a r c h i t e c t u r a l  

f a i l u r e  ev en  t h o ug h  I t  t • ■ e l v e d  a r c h i t e c t u r a l



a w a r d s  when f i r s t  b u i l t .  I n d e e d , many f i n g e r s  

w e r e  p o i n t e d  a t  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  f o r  

c r e a t i n g  t h e  ' m o n s t e r ' . L e s s  w e l l  known,  h o w e v e i , 

i s  a n e a r b y  p r o j e c t  n o t  d i s s i m i l a r  t o  t h e  

d e m o l i s h e d  scheme i n  t h e  ph ys i  a l , a r c h i t e c t u r a l  

a e n s e  b u t  w h e r e  t h e  p r o b l e m  was I d e n t l f l ' d  i n  a 

d i f f e r e n t  w ay .  T h i s  p r o j e c t  was t u r n e d  i n t o  a 

s u c c e s s  by c h a n g i n g  t h e  managemen t  s y s t e m  f rom 

o n e  a d m i n i s t e r e d  by t h e  l o c a l  a u t h o r i t y  t o  one 

a d m i n i s t e r e d  and c o n t r o l l e d  t o  a l a r g e  d e g r e e  

by  t h e  r e s i d e n t s  t h e m . e l v e s . '  I n  i t h e r  w o r d s ,  

a l t h o u g h  t h e  h o u s i n g  p r o d u c t s  w e re  s i m i l a r  t h e  

p r t  . s e e s  by  w h ich  t h e y  were  a c q u i r e d  and u sed  

made a d i f f e r e n c e  t o  t h e  p r o j e c t ' s  s u c c e s s  

a nd  i t  made t h e  d i f f e r e n c e  b e t w e e n  h e a l t h y  and 

uidiv.11 t hy  d e v e l o p m e n t  by v i r t u e  o f  t h e  r e s i d e n t s  

g a i n i n g  d i f f e r e n t  p e r c e p t i o n s  o f  t h e i r  

e n v i r o n m e n t  i n  t e r m s  o f  t h e i r  p ow er s  t o  a d a p t  

i t  t o  t h e i r  own p r e f e r e n c e s  and p r i o r i t i e s ,  i n  

b o t h  t h e  p h y s i c a l  and n o n - p h y s i c a l  s e n s e s .

T h i s  e v i d e n c e  n o t  o n l y  r e i n f o r c e s  t h e  a rg u m en t  

f o r  d w e l l e r / u s e r  c o n t r o l  bu t  a l s o  d r aw s  a t t e n t i o n  

t o  t h e  ne ed  f o r  d i f f e r e n t i a t i o n  b e tw e e n  h o u s i n g  

p r o c e s s e s  on t h e  one  ha nd  and  h o u s i n g  p r o d u c t s  

a nd  s e r v i c e s  on t h e  o t h e r .

4 .  HOUSING: PROCESS . PRODUCTS AND SERVICES

As m e n t i o n e d  a l r e a d y ,  t h e  a c t  o f  home-mak ing  i s  

an  o n g o in g  one  f o r  a l l  f a m i l i e s ,  w h e t h e r  i t  t a k e s  

t h e  form o f  a c t u a l  p h y s i c a l  c h a n g e s  t o  t h e  

d w e l l i n g  f a b r i c ,  m a i n t e n a n c e  w o r k ,  o r  e v e n  J u s t  

t h e  a r r a n g e m e n t  o f  f u r n i t u r e  and  f i t t i n g s ,  and  

I n c l u d e s  t h e  n o n - p h y s i c a l  a s p e c t s  o f  a s s o c i a t e d  

d e c i s i o n - m a k i n g  and m an a g e m e n t .  I t  i s  i n  f a c t  

t h e s e  a c t i o n s  c o n t r o l l e d  by t h e  i n d i v i d u a l s  

c o n c e r n e d  w h ic h  one may c a l l  t h e  h o u s i n g  p r o c e s s 

J o h n  F .C .  T u r n e r  summed i t  up when he  d e s c r i b e d  

h o u s i n g  a s  a v e r b  and n o t  a no un :  1 . ,  a  v e r b

t h a t  d e s c r i b e s  p e o p l e  d o i n g  t h i n g s ' .

H o u s in g  p r o d u c t s , on t h e  o t h e r  h a n d ,  a r e  t h e  

co m p o n e n t s  and  e l e m e n t s  w h i i h  p e o p l e  a c q u i r e ,  o r  

mak e ,  and  a s s e m b l e  a s  p a r t  t h e  h o u s i n g  p r o c e s s .  

Where  t h e y  c o n t r o l  t h e  pr< b u t  d o  n o t

a c t u a l l y  d o i t  t h e m s e l v e s ,  r  /  make u s e  o f  

h o u s i n g  s e r v i c e s . H o u s in g  p i l u c t s  and h o u s i n g  

s e r v i c e s  c a n  t h e r e f o r e  be i d e n c  d a s  e x i s t i n g  

i n  t h e  m a r k e t  p l a c e '  o r  a s  noun

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

s e r v i c e s  a r e  u s u a l l y  a l r e a d y  c om bi ne d  and a s s e m b l e d



a a  d w e l l i n g s  when p e o p l e  a c q u i r e  t he m ,  b e i n g  by 

t h e n  p r o d u c t s  I n  t h e m s e l v e s .  N e v e r t h e l e s s  t h e  

o c c u p a n t s  add o t h e r  p r o d u c t s  and s e r v i c e s  o ve r  

t i m e  su c h  a s  f u r n i t u r e ,  c a r p e t s ,  e t c  and o f t e n  

make s t r u c t u r a l  c h a n g e s  a s  p a r t  o f  t h e i r  h o u s i n g  

a c t i v i t y  and c o n t r l b u t l o n i  t o  t h e i r  own w e l l ­

b e i n g .  W i th  c h a n g e s  and  d e v e l o p m e n t ,  a s  a 

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

o r i g i n a l l y  a c q u i r e d  w i l l  no  l o n g e r  b e  t h e  s ame.

T he  h o u s i n g  p r o c e s s  . . ^ i l  h a v e  made I t  a  d i f l e r e n t  

p r o d u c t  I n  t h e  ' m a r k e t - p l a c e '  by t h e  t i me  t h e y  

s e l l  I t .  The  a d d i t i v e  ( a n d  s o m e t i m e s  s u b t r a c t i v e )  

p r o c e s s  by w h ic h  o c c u p a n t s  a f f e c t  d w e l l i n g s  

u s u a l l y  o c c u r s  I n  I n c r e m e n t s  o f  v a r i o u s  s i z e s  

o v e r  t i m e .  T o r  e x a m p l e ,  i n  one y e a r  t h e  

o c c u p a n t s  m i g h t  buy  p a i n t  and  h i r e  a c o n t r a c t o r  

t o  p a i n t  t h e  h o u s e .  The  f o l l o w i n g  y e a r  t h e y  

m i g h t  b - a r - p o r t  I n  k i t  f o rm and  e r e c t  I t

t hem'

I n  t h i s  way d w e l l i n g s  m a t u r e  and e v o l v e  o v e r  t i m e ,  

t h e  d e g r e e  o f  c h a n g e  b e i n g  d e t e r m i n e d  by I t s  

a b i l i t y  t o  a b s o r b  c h a n g e ,  and  r e s p o n d  t o  I t ,  

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

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

b y  t h e  o c c u p a n t s  I n  t e r m s  o f  b o t h  t h e i r  a b i l i t y  

a nd  w i l l i n g n e s s  t o  a f f e c t  t h e  c h a n g e s .  I n  t h i s

r e g a r d ,  t h e r e  a i e  two n o n - p h y s i c a l  a s p e c t s  w h ic h  

p l a y  a  m a j o r  r o l e .  They  a r e  t e n u r e  and f i n a n c e .

B e f o r e  p e o p l e  w i l l  a c t i v e l y  I n v e s t  I n  t h e i r  

p h y s i c a l  e n v i r o n m e n t  t h ey  r e q u i r e  s e c u r i t y  o f  

t e n u r e  t h a t  p r o t e c t s  t h e i r  I n v e s t m e n t  by a l l o w i n g  

I t  t o  be t r a n s f e r r e d ,  b e q u e a t h e d  o r  e n j o y e d  l o r  

an  e x t e n d e d  p e r i o d .  T h i s  d o e s  n o t  Imply  t h a t  

t h e r e  s h o u l d  be  no  r e n t a l  a c co m m o da t i o n  on t h e  

m a r k e t .  Even In  r e n t a l  a cc o m m o d a t i o n  t h e  h o u s i n g  

p r o c e s s  t a k e s  p l a c e  a l t h o u g h  I t s  p h y s i c a l  

m a n i f e s t a t i o n  may be  l e s s  n o t i c e a b l e  I n  t h e  form 

o f  e - i r o n m e n t a l  m o d i f i c a t i o n ;  I t  o f t e n  g o e s  l i t t l e  

b e y o n d  f u r n i s h i n g  and  p e r h a p s  m i n o r  d e c o r a t i o n .  T h e r e  

I s  a l w a y s  a demand f o r  r e n t a l  a cc o m mo da t i o n  by 

t h o s e  p e o p l e  who p r e f e r  t h e  m o b i l i t y  I t  a l l o w s  

t h e m .

I n s e c u r e  a r e a s  w he re  t e n u r e  I s  e i t h e r  i l l e g a l  

( s u c h  a s  I n  s q u a t t e r  s e t t l e m e n t s )  o r  o t h e r w i s e  

u n s t a b l e  a r e  u s u a l l y  c h a r a c t e r i s e d  by h i g h  

i n v e s t m e n t  by  r e s i d e n t s  I n  m o vab l e  i t e m s  su ch  

a s  f u r n i t u r e ,  m o t o r  c a r s  and so  f o r t h  w h i l e  t h e  

p h y s i c a l  e n v i r o n m e n t  r e f l e c t s  m i n im a l  c a r e  and 

I n v e s t m e n t .  I t  g oe s  w i t h o u t  s a y i n g ,  t h e r e f o r e ,  

t h a t  i f  one I s  t o  e x p e c t  p e o p l e  t o  ha v e  a 

p o s i t i v e  and h e a l t h y  a t t i t u d e  t o  t h e i r  e n v i r o n m e n t



t h e y  s h o u l d  e n j o y  a c c e s s  t o  c o n d i t i o n s  o f  s e c u r e  

t e n u r e .

S e c u r i t y  o f  t e n u r e  ha s  I n  f a c t  b e e n  I d e n t i f i e d  a s  

o n e  o f  t h e  m o s t  e f f e c t i v e  means  o f  c l o s i n g  t h e  

g a p  be tw e e n  p e o p l e ' s  a b i l i t y  and t h e i r  w i l l i n g n e s s  

t o  I n v e s t  I n  t h e i r  h o u s i n g  I n  s i t u a t i o n s  whe re  

t h e y  have  t h e  a b i l i t y  t o  I n v e s t  b u t  a r e  u n w i l l i n g  

t o  do s o  b e c a u s e  o f  t h e  I n s e c u r i t y  o f  t h e  I n v e s t ­

m e n t .  ( s e e  PART 4 : 1 . 4 . 1  S e c u r i t y  o f  T e n u r e ) .

Th e  s i z e  o f  I n c r e m e n t  o r  p r o d u c t  t h a t  c a n  be  

a c q u i r e d  by  a f a m i l y  w i l l  be  d e t e r m i n e d  by t h e i r  

a b i l i t y  and  w i l l i n g n e s s  t o  pay f o r  I t  w h i l e  t h e  

am ou n t  t h a t  c a n  be  s p e n t  w i l l ,  I n  t u r n ,  be 

d e t e r m i n e d  by e i t h e r  a v a i l a b l e  s a v i n g s  o r  a c c e s s  

t o  l o an  f i n a n c e .  Q u i t e  s i m p l y ,  t h e r e f o r e ,  

a c c e s s  ( o r  l a c k  o f  I t )  t o  f u n d s ,  and In  

p a r t i c u l a r  l o a n  f i n a n c e ,  i s  a d i r e c t  d e t e r m i n a n t  

o f  t h e  s p e e d  wl 1 w h i c h  d e v e l o p m e n t  c a n  t a k e  p l a c e .

W h i l e  w e a l t h y  and r e l a t i v e l y  s t a b l e  c o m m u n i t i e s  

c a n  a f f o r d  a commi tmen t  t o  l o n g - t e r m  m o r t g a g e  

f i n a n c i n g  and  c a n  t h e r e f o r e  a c q u i r e  l a r g e ,  h i g h l y  

d e v e l o p e d  p r o d u c e s  o r  i n c r e m e n t s  o f  d e v e l o p m e n t ,  

p o o r e r  c o m m u n i t i e s  who a r e  t r a n s i t i o n a l  and 

r e l a t i v e l y  u n s t a b l e  a r e  o f t e n  u n w i l l i n g  t o  make

a commi tmen t  t o  l o n g - t e r m  f i n a n c i n g .  Hav ing  

l i m i t e d  a c c e s s  t o  f u n d s ,  t h e r e f o r e ,  t h e y  r e s o r t  

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

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

(who have a c q u i r e d  a s i t e )  w i l l  f i r s t  e r e c t  a 

t e m p o r a r y  d w e l l i n g .  They  w i l l  t h e n  g r a d u a l l y  

a c q u i r e  m a t e r i a l s  and co m p o n en t s  t o  s l o w l y  

a s s e m b l e  a p e r m an en t  d w e l l i n g .

I t  i s  i n t e r e s t i n g  t o  s p e c u l a t e  t h a t  l o n g - t e r m  

m o r t g a g e  f i n a n c i n g  may w e l l  i n  t i m e  become an  

I m p o s s i b i l i t y  b e c a u s e  o u r  c u r r e n t  e conomic  

s y s t e m s ,  w h ich  a r e  g r o w t h - b a s e d  and  r e l y  so  

h e a v i l y  on c r e d i t  f i n a n c i n g ,  may w e l l  c o l l a p s e  

o r  s i m p l y  g r i n d  t o  a h a l t  a s  i n f l a t i o n  t a k e s  I t  

t o l l .  At  t h a t  s t a g e ,  d e v e l o p m e n t  by s m a l l  

i n c r e m e n t s  w i t h  s m a l l  s h o r t - t e r m  c r e d i t  may we 1 

become t h e  norm I n  mos t  c a s e s .

T he  r e l a t i o n s h i p  b e t w e e n  r i c h  and  p o o r  h a s  i t s  

d i r e c t  p a r a l l e l  I n  t h e  c o n c e p t  o f  s o - c a l l e d  

' d e v e l o p e d '  and ' d e v e l o p i n g '  c o u n t r i e s .  B o t h  

c o n d i t i o n s  demand a t t e n t i o n ,  p a r t l c u l a i l y  

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

d e f i n i t i o n s  o f t e n  e m p l o y e d .
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fEMPOAAflVMOUSE

PERMANENT HOUSE 
UNDER CONSTRUCTION  
iAIDED S E IF  HELP)

A I d i s m a n t l e d

PERMANENT
MOUSE
COMPLETED

1b . W i n t e r v e I d t : Tempo ra ry  d w e l l i n g  n e x t  t o
th e  f o u n d a t i o n s  o i  t h e  pe rm a n e n t  h o u s e .

HOUSE EXPANDED 
THROU .*i AIDED 
SE ► P

l . x am p le s  ot  i n c r e m e n t a l  d e v e l o p m e n t .  1c . k aN ya ma zan e : F i r s t  s t a g e  o t  a ho use
c o m p l e t e d  and o c c u p i e d . To be a d d ed  t o  a t  a 
a l a t e r  s t a g e .
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Ul . R u r a l  T r a n s k e l : Roof  on s u p p o r t s  v o m p l e i e d
To be f i l l e d  I n  l a t e r .

] e .  L ima,  P e r u :  Gro un d  f l o o r  o f  h o u s e s  I t ,  B o g o t a ,  C o lu m b ia :  I n c r e m e n t a l  u p g r a d i n g
c o m p l e t e d  In  s t a g e s .  Upper  f l o o r s  t h e n  a d d e d .  u f  s e r v i c e s  i n f r a s t r u c t u r e  by r e s i d e n t s  of  an

i n f o r m a l  s e t t l e m e n t .  (NHRI)

k
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;jc i_________
. B r a s  de P i n a , B r a z i l :  High  p r i o r i t y  f o r

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

J J i .  W i n t e r v e l d t : "  W a l l s  o f  t h e  p e rm a n e n t  h ou se  
b e i n g  e r e c t e d  a ro u n d  t h e  t e m p o r a r y  one w h ich  
w i l l  l a t e r  be r e m o v e d . (NBRl 1

W i n t e r v e l d t :  T e n t s  p r o v i d e  t e m p o r a r y
ac co m m o d a t i o n  w h i l e  a p e r m a n e n t  h ou se  i s  b e i n g  
b u i 11 .
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5 .  1 DEVELOPED1 AND 'O E V E i m p i n g ’ U0R1J>S

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

i s  an  e c o no m i c  o n e ;  I t  I s  r e l a t e d  t o  t h e  i" r 

c a p i t a  g r o s s  d o m e s t i c  p r o d u c t . I n  t h e  mid -  

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

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

j!500 w e re  d e f i n e d  a s  d e v e l o p i n g  c o u n t r i e s .

Ec onomic  d e v e l o p m e n t  I s  s e e n  t o  be  t h e  s o l u t i o n  

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

b e c a u s e  o f  t h e  v o l e  t h a t  i t  p l a y s  I n  at  f e c t l n g  

p o p u l a t i o n  g r o w t h  and b e c a u s e  o f  t h e  Improved  

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

t h a t  I t  c a n  f a c i l i t a t e .  T h e s e  r e a s o n s  a r e  i n d e e d  

c o n v i n c i n g  and t h e r e  I s  p r o b a b l y  l i t t l e  q u e s t i o n  

r e g a r d i n g  t h e  g o a l s  o f  e co n om ic  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  s e r i o u s  q u e s t i o n s  a b o u t  t h e  

means  f o r  a c h i e v i n g  I t .

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

do  n o t  d e s c r i b e  t h e  c o s t  a t  w h i ch  t h 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  In  t e r m s  o f  I t s  n e g a t i v e

e n v i r o n m e n t a l  i m p a c t  n o r  do es  i t  a d d r e s s  t h e  

q u e s t i o n s  o f  c o s t  t o  s o c i a l  and p s y c h o l o g i c a l  

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

d e v e l o p e d  s t a t e  ( i n  t h e  way I t  I s  a c h i e v e d  a t
p r e s e n t )  . W h i l e  q u e s t i o n s  I n  t h i s  r e g a r d  were

f i r s t  b e i n g  a s k e d  by p e o p l e  s u c h  a s  P a t r i c k  C ed de s  

t o w a r d s  t h e  end o f  t h e  l a s t  c e n t u r y ,  I t  i s  o n l y  

now t h a t  t h e  Im pa c t  o f  t h e  g r o w t h  e c o n o m i c s  ( a t  

any  c o s t )  p a r a d i g m ,  w i t h  ac co m p an y in g  l i f e  s t y l e s ,

I s  b e i n g  f e l t  and i d e n t i f i e d  a s  u n h e a l t h y  

d e v e l o p m e n t . T h i s  d e v e l o p e d  s t a t e  p a r a d i g m  h a s  

a l r e a d y  p e n e t r a t e d ,  t o  v a r y i n g  d e g r e e s ,  t h e  s o -  

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

o f  a s p i r a t i o n s  I f  o n l y  p a r t l y  I n  r e a l i t y ) .  S o u t h  

A f r i c a  i s  a good e x a m p l e  o f  t h e  j u x t a p o s i t i o n  o f  

d e v e l o p e d  c o u n t r y  modes  o f  p r o d u c t i o n  ( a n d  l i f e s t y l e s )  

and d e v e l o p i n g  c o u n t r y  c i r c u m s t a n c e s  In  t h e  same 

c o u n t r y . I t  i s t h e r e f o r e  mor e  a p p r o p r i a t e  t o  

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

• d e v e l o p e d ’ and ' d e v e l o p i n g '  w o r l d s  r e s p e c t i v e l y .

W h i l e  t h e  d e v e l o p i n g  w o r l d  i s  a t  p r e s e n t  f i g h t i n g  

t h e  econo mic  d e v e l o p m e n t / p o p u l a t i o n  g ro w th  b a t t l e  

w i t h  means  s u p p l i e d  l a r g e l y  by t h e  d e v e l o p e d  

w o r l d ,  t h e  d e v e l o p e d  w o r l d  i s  q u e s t i o n i n g  t h o s e  

s e l f - s a m e  means b e c a u s e  o f  t h e  u n h e a l t h y  

d e v e l o p m e n t  t h a t  t h e y  h av e  c o n t r i b u t e d  t o w a r d s  i n  

t h e  ' d e v e l o p e d '  s t a t e .  The  o v e r a l l  p i c t u r e  t h a t  

p r e s e n t s  i t s e l f  I s  t h e r e f o r e  one of  o n g o i n g  

t r a n s i t i ons  t a k i n g  p l a c e  i n  b o t h  d e v e l o p e d  and 

d e v e l o p i n g  w o r l d s .



16.
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The  I n d u s t r i a l  r e v o l u t i o n  and a c c o m p a n y in g  c h a n g e s  

i n  t e c h n o l o g y ,  modes  o f  p r o d u c t i o n  and econo mic  

s t r u c t u r e s  r e s u l t e d  i n  r a d i c a l  c h a n g e s  i n  

s e t t l e m e n t  p a t t e r n s , m o s t  n o t a b l y  In  u r b a n  g r o w t h .  

S u b s i s t e n c e  a nd  s e m i - s u b s i s t e n c e  e c o n o m i e s  and 

a s s o c i a t e d  c u l t u r e s  c h a n g e d  ( and  a r e  s t i l l  c h a n g i n g )  

t o  u r b a n  i n d u s t r i a l i s e d  c a s h / c r e d i t  e c o n o m i e s  and 

c u l t u r e s . T h e s e  c h a n g e s  h av e  b e e n  so  r a d i c a l  i n  

t h e  d e v e l o p e d  w o r l d  t h a t  i t  r e s u l t e d  i n  t h e  

p o p u l a t i o n  b a l a n c e  b e t w e e n  r u r a l  and  u r b a n  

d w e l l e r s  s h i f t i n g  f rom 807 t o  90% r u r a l  t o  80% 

t o  907. u r b a n .

T h e s e  c h a n g e s  i n  s e t t l e m e n t  p a t t e r n s  a i d  modes  o t  

u r o d u c t i o n  h a v e  p r o d u c e d  u n p r e c e d e n t e d  

e n v i r o n m e n t a l  i m p a c t ,  a s  a l r e a d y  d i s c u s s e d , and 

t h e r e  a r e  s e r i o u s  q u e s t i o n s  e s  t o  t h e  e x t e n t  of  

o u r  a b i l i t y  t o  a d j u s t  t o  a more s a n e  way o f  

r e l a t i n g  t o  t h e  n a t u r a l  e n v i r o n m e n t  i n  p a r t i c u l a r  

w i t h o u t  f u n d a m e n t a l  c h a n g e s  i n  t h e  b u i l t  

e n v i r o n m e n t  o f  t h e  ' d e v e l o p e d ' w o r l d . Fo r  e x a m p l e , 

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

w i l l  s u r v i v e  i n  t h e i r  p r e s e n t  f o r m .  The e n e r g y  

c r i s i s  a l o n e  i s  l i k e l y  t o  l e a d  t o  a w h o l e  new 

g e n e r a t i o n  o f  s e t t l e m e n t  p a t t e r n s  and modes of

p r o d u c t i o n .  The t r a n s i t i o n  t o  t h e s e  i s  J u s t  

b e g i n n i n g  t o  be f e l t .

Whe r ea s  t h e  ' d e v e l o p e d '  w o r l d  i s  now mov ing  f rom 

a n  econ omi c  s t a t e  t h a t  h a s  b e e n  r e l a t i v e l y  s t a b l e  

f o r  some t i me  t o w a r d s  s o m e t h i n g  ne w , t h e  

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

s t a g e . A s p i r a t i o n s  hav e  b e e n  f i r m l y  e s t a b l i s h e d  

by  w h a t  i s  s e e n  i n  t h e  ' d e v e l o p e d ' c o n d i t i o n ,  

p a r t i c u l a r l y  w i t h  r e g a r d  t o  t h e  i m a g e r y  and 

a p p a r e n t  s u c c e s s  o f  t h e  d e v e l o p e d  w o r l d .  T h e r e  

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

t h a t  e m u l a t e s  t h e  d e v e l o p e d  w o r ld  i n  t e r m s  o f  

modes  o f  p r o d u c t i o n  and ec on om ic  s t r u c t u r e s  t h a t  

i s  u n l i k e l y  t o  be  d i v e r t e d  b e f o r e  t h e  d e v e l o p e d  

w o r l d  h a s  c o m p l e t e d  t h e  1 1 ana  11 Io ns  t o  a new o r d e r .

I n  t h e  c o n t e x t  o f  e x i s t i n g  modes o f  p r o d u c t i o n  and 

c o n v e n t i o n a l  e cono mic  d e v e l o p m e n t  p r a c t i c e ,  u r h a n  

c o n c e n t r a t i o n s  ha v e  shown t h e m s e l v e s  c a p a b l e  o f  

e c o no m i c  e x p a n s i o n  a t  a f a r  g r e a t e r  r a t e  t h a n  i n  

o t h e r  f o rms  o f  d e v e l o p m e n t .  I t  i s  t h e r e f o r e  no t  

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

e x p e r i e n c i n g  m a s s i v e  u r b a n  g ro w th  a s  a  r e s u l t  o f  

r u r a l - u r b a n  m i g r a t i o n  t o  t h e  o p p o r t u n i t i e s  

o f f e r e d  t h e r e  i n  t h e  form of  e m p l o y m e n t , h e a l t h -  

c a r e , e d u c a t i o n  and a w id e  v a r i e t y  o f  goods  and



6 .  ECONOMIC TRANSITIONS p r o d u c t l o n .  T h e  t r a n s i t i o n  t o  t h e s e  i s  J u s t  

b e g i n n i n g  t o  b e  f e l t .

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

i n  t e c h n o l o g y ,  modes  o f  p r o d u c t i o n  and economic  

s t r u c t u r e s  r e s u l t e d  I n  r a d i c a l  c h a n g e s  In  

s e t t l e m e n t  p a t t e r n s , mos t  n o t a b l y  i n  u r b a n  g r o w t h .  

S u b s i s t e n c e  and  s e m i - s u b s i s t e n c e  ec o n o m i e s  and 

a s s o c i a t e d  c u l t u r e s  c h a n g e d  ( a n d  a r e  s t i l l  c h a n g i n g )  

t o  u r b a n  i n d u s t r i a l i s e d  c a s h / c r e d i t  e c on o m ie s  and 

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

t h e  d e v e l o p e d  w o r l d  t h a t  i t  r e s u l t e d  i n  t h e  

p o p u l a t i o n  b a l a n c e  b e t w e e n  r u r a l  and uvbar  

d w e l l e r s  s h i f t i n g  f ro m 807. t o  9 0 7  r u r a l  t o  8 0 7  

t o  90% u r b a n .

T he se  c h a n g e s  i n  s e t t l e m e n t  p a t t e r n s  and  modes of  

p r o d u c t i o n  ha ve  p r o d u c e d  u n p r e c e d e n t e d  

e n v i r o n m e n t a l  i m p a c t ,  a s  a l r e a d y  d i s c u s s e d , and 

t h e r e  a r e  s e r i o u s  q u e s t i o n s  a s  t o  t h e  e x t e n t  of  

o u r  a b i l i t y  t o  a d j u s t  t o  a more  s a n e  way o f  

r e l a t i n g  t o  t h e  n a t u r a l  e n v i r o n m e n t  i n  p a r t i c u l a r  

w i t h o u t  f u n d a m e n t a l  c h a n g e s  i n  t h e  b u i l t  

e n v . r o n m e n t  o f  t h e  ' d e v e l o p e d ’ w o r l d . F o r  e x a m p l e , 

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

w i l l  s u r v i v e  i n  t h e i r  p r e s e n t  f o r m . The e n e r g y  

c r i s i s  a l o n e  i s  l i k e l y  t o  l e a d  t o  a w ho le  new 

g e n e r a t i o n  o f  s e t t l e m e n t  p a t t e r n s  and  modes of

W h e r e a s  t h e  ' d e v e l o p e d '  w o r l d  I s  n o w  m o v i n g  f r o m  

a n  e c o n o m i c  s t a t e  t h a t  h a s  b e e n  r e l a t i v e l y  s t a b l e  

f o r  s o m e  t i m e  t o w a r d s  s o m e t h i n g  n e w ,  t h e  

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

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

b y  w h a t  i s  s e e n  i n  t h e  ' d e v e l o p e d *  c o n d i t i o n ,  

p a r t i c u l a r l y  w i t h  r e g a r d  t o  t h e  I m a g e r y  a n d  

a p p a r e n t  s u c c e s s  o f  t h e  d e v e l o p e d  w o r l d .  T h e r e  

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

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

m o d e s  o f  p r o d u c t i o n  a n d  e c o n o m i c  s t r u c t u r e s  t h a t  

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

w o r l d  h a s  c o m p l e t e d  t h e  t r a n s i t i o n s  t o  a  n e w  o r d e r .

I n  t h e  c o n t e x t  o f  e x i s t i n g  m o d e s  o f  p r o d u c t i o n  a n d  

c o n v e n t i o n a l  e c o n o m i c  d e v e l o p m e n t  p r a c t i c e ,  u r b a n  

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

e c o n o m i c  e x p a n s i o n  a t  a  f a r  g r e a t e r  r a t e  t h a n  i n  

o t h e r  f o r m s  o f  d e v e l o p m e n t .  I t  i s  t h e r e f o r e  n o t  

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

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

r u r a l - u r b a n  m i g r a t i o n  t o  t h e  o p p o r t u n i t i e s  

o f f e r e d  t h e r e  i n  t h e  f o r m  o f  e m p l o y m e n t , h e a l t h ­

c a r e ,  e d u c a t i o n  a n d  a  w i d e  v a r i e t y  o f  g o o d s  a n d
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be r v l c e s .

A c y c l e  o f  p o v e r t y  and h i g h  b i r t h  r a t e s  and t h e

i n a b i l i t y  o f  t h e  r u r a l  a i e a s  t o  c r e a t e  enough

employment  o p p o r t u n i t i e s  t o  k e e p  p a c e  w i t h

p o p u l a t i o n  g r o w th  i s  f u r t h e r  compounded  by t h e

e c o n o m i c  n e c e s s i t y  t o  d e v e l o p  t h e  a g r i c u l t u r a l
i q

s e c t o r  on a b a s i s  o t h e r  t h a n  s u b s i s t e n c e . '

T h e s e  f a c t o r s  c o m b i ne  t o  p r o d u c e  t h e  c l a s s i c  

' p u s h  e f f e c t '  f r om t h e  r u r a l  a r e a s .  On t h e  

o t h e r  h a n d , u r b a n  c o n c e n t r a t i o n s  a t t r a c t  p e o p l e  

( ' p u l l  e f f e c t ' ) w i t h  t h e  r a n g e  o f  o p p o r t u n i t i e s  

t h a t  t h e y  o f f e r  f o r  Improved  w e l l - b e i n g .  Very 

o f t e n  t h e  b e t t e r  e d u c a t e d  and  s k i l l e d  r u r a l  

d w e l l e r s  a r e  l o s t  t o  t h e  r u r a l  a r e a s  b e c a u s e  

t h e  u r b a n  a r e a s  o f f e r  a b e t t e r  m a r k e t  f o r  t h e i r  

s k i l l s  w h i c h ,  I n  t u r n ,  c o n t r i b u t e s  t o  t h e  

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

I n  t h e  d e v e l o p i n g  w o r l d  t h e s e  e f f e c t s  ha ve  b een  

s o  marked  t h a t  u r b a n  g ro w th  r a t e s  f a r  e x c e e d  t h e  

a b i l i t y  of  t h e  f o r m a l  s e c t o r  of  u r b a n  e co n om i cs  

t o  a b s o r b  i t .  T h i s  h a s  l e d  t o  a t r e m e n d o u s  

g r o w t h  i n  ' i n f o r m a l  s e c t o r '  e c ono mi c  a c t i v i t y  

t h a t  t a k e s  f o rms  s u c h  a s  p e t t y  commodi ty  (2 )

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

e s s e n t i a l l y  i t  i s  a  s e c t o r  t h a t  p r o v i d e s  a w ide

v a r i e t y  o f  low o r d e r  goods  and  s e r v i c e s  and 

o p e r a t e s  o u t s i d e  o f  t t ie  f o r m a l  i n s t i t u t i o n s  t h a t  

r e g i s t e r  b u s i n e s s  e n t e r p r i s e s ,  c o n t r o l  t h e i r  

a c t i v i t i e s  and c o l l e c t  t a x e s .  I n  a  s e n s e  t h e y  

a r e  t h e r e f o r e  o f t e n  i l l e g a l  e n t e r p r i s e s .  B ec a us e  

o f  t h e i r  low o v e r h e a d s , h o w e v e r ,  i n f o r m a l  s e c t o r  

a c t i v i t i e s  p r o v i d e  low t h r e s h o l d  ec o no m ic  v i a b i l i t y  

t h a t  i s  r e a d i l y  a c c e s s i b l e  t o  ev en  t h e  p o o r e s t  

and l e a s t  s k i l l e d  i n d i v i d u a l s  t h e r e b y  p r o v i d i n g  

a v e r y  low r u n g  i n  t h e  l a d d e r  of  upward economic  

m o b i l i t y  t h a t  i s  d e s p e r a t e l y  s o u g h t  by u r b a n  

n e w c o m e r s , i n  p a r t i c u l a r ,  who a r e  t r y i n g  t o  

e s t a b l i s h  a f o o t h o l d  i n  t h e  u r b a n  economy .

Urban  g r o w th  h e s  o f t e n  b e e n  a c c o m p a n ie d  by an 

I n c r e a s e  i n  t h e  number  o f  u r b a n  po o r  and  u r b a n  

a r e a s  ha v e  t h e r e f o r e  be en  t h o u g h t  t o  c o n t r i b u t e  

t o  p o v e r t y . On t h e  c o n t r a r y ,  h o w e v e r , u r b a n  

a r e a s  have  m e r e l y  made p o v e r t y  more v i s i b l e  

t h r o u g h  i t s  c o n c e n t r a t i o n ' .  I n  f a c t , one  ca n

be r e l a t i v e l y  s u r e  t h a t ,  i n  t h e  e y e s  o f  many of  

t h e  p o o r , t h e  u r b a n  a r e a s  o f f e r  much g r e a t e r  

o p p o r t u n i t y  f o r  improv ed  ec ono mi c  w e l l - b e i n g  

t h a n  r u r a l  a r e a s . T h i s  i s  b o r n e  o u t  by t h e  f a c t  

t h a t  t h e r e  i s  v i r t u a l l y  no e v i d e n c e  t o  i n d i c a t e  

any  v o l u n t a r y  r e v e r s e  m i g r a t i o n  f rom u r b a n  t o  

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



v a r i e t y  o f  a t t e m p t s  t o  a t t r a c t  p e o p l e  t o  r u r a l  

a r e a #  .

Many a t t e m p t s  hav e  b e e n  made t o  c o n t r o l  u rb a n  

g r o w t h  t h r o u g h  r u r a l  d e v e l o p  r e n t  p ro g ra m m e s ,  l e g a l  

l i m i t s  on m i g r a t i o n  t o  u r b a n  a r e a s  and 

d e c e n t r a l i s a t i o n  p rog rammes  b u t  none  have  t o  

d a t e  be en  r e a l l y  e f f e c t i v e .  I n  f a c t  a new

d i r e c t i o n  i s  e m e r g i n g  t h a t  s e e k s  t o  p l a n  f o r  

u r b a n  g r o w t h  r a t h e r  t h a n  f i g h t i n g  o n l y  t o  c o n t r o l  

i t .  T h i s  a p p r o a c h  i s  b a s e d  on t h e  r e c o g n i t i o n  

t h a t  u r b a n  a r e a s  a r c  a p a b l e  o f  c r e a t i n g  emp loymen t  

o p p o r t u n i t i e s  a t  a f a r  g r e a t e r  r a t e  t h a n  r u r a l  

a r e a s  s i m p l y  b e c a u s e  u r b a n  a r e a s  c o n c e n t r a t *  on 

en o rm ou s  v a r i e t y  o f  e c o no m ic  m u l t i p l i e i  e f f e c t s  

t h a t ,  i n  t u r n ,  f a c i l i t a t e  r a p i d  ec on om ic  

d e v e l o p m e n t .  F u r t h e r m o r e ,  an  I n c r e a s e d  u r b a n  

p o p u l a t i o n  c a n  be  v i ew ed  a s  a c o n c e n t r a t e d  

r e s o u r c e  made up o f  i n d i v i d u a l s  and  g ro u p s  wi t h  

I n i t i a t i v e  and  r e s o u r c e f u l n e s s  d i r e c t e d  a t  

i m p r o v i n g  t h e i r  own ec on om ic  w e l l - b e i n g  and 

t h e r e f o r e  w i l l i n g  t o  c o n t r i b u t e  t o  e conomic  

d e v e l o p m e n t  i n  g e n e r a l .  I t  c a n  a l s o  be a r g u e d  

t h a t  t h e  s o o n e r  p e o p l e  c a n  be a b s o r b e d  i n t o  t h e  

economy t h e  s o o n e r  t h e y  w i l l  be c o n t r i b u t i n g  n o t  

o n l y  t o  t h e  m a r k e t  o f  go ods  and s e r v i c e s  b u t  a l s o  

a s  c o n s u m e r s  and  t a x - p a y e r s .  E c o n o m i s t s  a r e

t h e r e f o r e  t a k i n g  a new l o c k  a t  t h e  i n f o r m a l  s e c t o r  

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

economy and a t t e n t i o n  i s  b e i n g  f o c u s e d  on ways o f  

1 h e n c o u r a g i n g  and l e g i t i m a t i z i n g  i t .

W h i l e  e con om ic  t r a n s i t i o n s  v a r y  f rom r e g i o n  t o  

r e g i o n  and w h i l e  t h e y  e x i s t  a t  v a r i o u s  s t a g e s  f r om 

s u b s i s t e n c e  t o  u r b a n - I n d u s  t r i a l i s e d  ( w h ic h  i n  t u r n  

i s  s t a r t i n g  on a t r a n s i t i o n  t o  s o m e t h i n g  new t h a t  

h a s  l e s s  n e g a t i v e  e n v i r o n m e n t a l  I m p a c t )  t h e  

t r a n s i t i o n s  a t  a g l o b a l  s c a l e  a r e  of  l i t t l e  

c o n s e q u e n c e  t o  t h e  i n d i v i d u a l  whose  p r i m a r y  c o n c e r n  

i s  h i s  o r  h e r  im m e d i a t e  o p p o r t u n i t i e s  f o r  im pro ved  

ec o no m ic  w e l l - b e i n g .  A p e r s o n  i n  su c h  a p o s i t i o n  

p e r c e i v e s  t h e  s o l u t i o n  t o  be i n  upward  econo mic  

m o b i l i t y  f o r  w h ic h  he ot  sh e  i s  w i l l i n g  t o  work  

( u n l e s s  l e d  t o  b e l i e v e  o t h e r w i s e  by p o l i t i c i a n s ) .  

The  o p p o r t u n i t i e s  f o r  d i r e c t i n g  t h i s  i n i t i a t i v e  

m u s t  t h e r e f o r e  e x i s t  i f  i t  i s  t o  be r e l e a s e d .

T h e  a l t e r n a t i v e  i s  f r u s t r a t i o n .

Wh er e a s  an  u n s k i l l e d  newcomer  t o  an  u r b a n  a r e a  

m i g h t  s t a r t  h i s  p a t h  of  upward  econo mic  m o b i l i t y  

by  way o f  odd j o b s  and c a s u a l  l a b o u r  i n  t h e  

i n f o r m a l  s e c t o r ,  a newcomer  t o  t h e  l a b o u r  m a r k e t  

i n  a more  d e v e l o p e d  s i t u a t i o n  m i g h t  s t a r t  a s  a 

J u n i o r  c l e r k  o r  an  a p p r e n t i c e .  B o th  a r e
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e s s e n t  i a ' l y  on t h e  same p a t h ,  m e r e l y  d i f f e r i n g  

I n  t h e  s t a r t i n g  p o i n t  o f  t h e  t r a n s i t i o n  t o  

Improved  ec on om ic  w e l l - b e i n g .  The s t a r t i n g  

p o i n t  d o e s ,  n e v e r t h e l e s s ,  d e t e r m i n e  b o t h  t h e  

r e a l i t i e s  and t h e i r  p e r c e p t i o n s  o f  t h e i r  

r e s p e c t i v e  a b i l i t y  and  w i l l i n g n e s s  t o  a c q u i r e  

h o u s i n g  p r o d u c t s  and p a r t i c i p a t e  I n  h o u s i n g  

p r o c e s s e s . I f  t h e s e  a r e  t o  be a d e q u a t e l y  

c a t e r e d  f o r  t h e n  e a c h  I n d i v i d u a l  mus t  be  In  a 

p o s i t i o n  t o  d e c i d e  a c c o r d i n g  t o  h i s  I n d i v i d u a l  

p r i o r i t i e s  and p r e f e r e n c e s  w h i l e  t h e  f l e x i b i l i t y  

m u s t  e x i s t  f o r  a d a p t a t i o n  a c c o r d i n g  t o  c h a n g i n g  

p r i o r i t i e s  and p r e f e r e n c e s  ( t h a t  w i l l  accompany 

c h a n g e s  b r o u g h t  a b o u t  t h r o u g h  • onomlc 

t r a n s i t i o n s ) .

I f  t h e  e c o n o m i c  g a p  b e t w e e n  t h e  a v e r a g e  

I n d i v i d u a l  i n  t h e  d e v e l o p i n g  w o r l d  and t he  

d e v e l o p e d  w o r l d  i s  t o  be  c a t e r e d  f o r  I n  t e rms  

o f  a f f o r d a b l e  h o u s i n g ,  a  v a r i e t y  o f  l o w er  o r d e r  

h o u s i n g  o p t i ons  t h a t  a r e  a c c e s s i b l e  t o  t he  

p o o r  b u t  a r e  c a p a b l e  o f  a d a p t a t i o n  and ch ang e  

o v e r  t i m e  need  t o  be  a v a i l a b l e .  The e x i s t e n c e  

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

n e v e r t h e l e s s  r e m a i n s  a s  I m p o r t a n t  I n  t h e  

d e v e l o p e d  w o r l d ,  t h o u g h  o f  a h i g h e r  o r d e r ,  so  

t h a t  an  I n d i v i d u a l  c a n  r e s p o n d  by c h o o s i n g

19.

t h a t  o p t i o n  which  he can I d e n t i f y  a s  s u i t i n g  

h i s  own p a r t i c u l a r  so c io - e c o n o m ic  c i r c u m s t a n c e s  

w h i l e  b e i n g  open t o  change  o v er  t ime f "  

economic t r a n s i t i o n s  an* j u s t  a s  r e a l  In the  

d ev e lo p e d  w o r l d .  F o r  exa m p le ,  a f am i l y  shou ld  

be a b l e  to  o b t a i n  a sma l l  b a s i c  house a t  a 

c o s t  which  s u i t s  t h e i r  c i r c u m s t a n c e s  a t  t h e  t ime 

bu t  can  be expanded and improved when t h e i r  

f i n a n c i a l  s i t u a t i o n  a l l o w s  f o r  a d d i t i o n a l  

i n v e s t m e n t  ( s e e  PART 3 : 1 .3 and 2 . 3  FINANCIAL).
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7 . SQCIO-CUl.TUHAL TRANSITIONS

E c ono mi c  t r a n s i t i o n s  a r e  p a r a l l e l e d  by s o c i o ­

c u l t u r a l  t r a n s i t i o n s  In  b o t h  d e v e l o p e d  and 

d e v e l o p i n g  w o r l d s ,  S o c l o - c u l t u r a l  p a t t e r n s  I n  

t h e  d e v e l o p e d  w o r l d  h a v e  b e e n  r e l a t i v e l y  s t a b l e  

f o r  some t i m e .  They have  a p r o f o u n d  e f f e c t  on 

t h e  d e v e l o p i n g  w o r l d  w h i l e  I n  t h e m s e l v e s  u n d e r ­

g o i n g  s l ow  t r a n s i t i o n s .  F o r  e x a m p l e ,  t h e  W e s t e r n  

I n d u s t r i a l  e t h i c  and c u l t u r e  ha s  s p r e a d  t o  many 

p a r t s  of  t h e  w o r l d .  I t  h a s  b e e n  e mb ra ced  v t h  

a n  a l m o s t  m i s s i o n a r y  z e a l  by i t s  ex po ne n  I who 

h a v e  h e l d  I t  t o  be  t h e  p r o m i s e  o f  t h e  ' good l i r e ' .  

O t h e r s  s e e  I t  a s  s i m p l e  W e s t e r n  I m p e r i a l i s m .

R a t h e r  t h a n  d e b a t i n g  t h e  w o r l d  p o l i t i c a l  s c e n e  

i n  t h i s  r e g a r d ,  i t  i s  s u f f i c i e n t  t o  n o t e  the  

e r . ample  o f  t h o s e  c o u n t r i e s  i n  t h e  d e v e l o p i n g  

w o r l d  who h a v e  e m b r a c e d  t h e  W e s t e r n - I n d u s t r i a l  

e t h i c .  The y  a s p i r e  t o  t h e  a c c o m p a n y in g  im ag e ry  

a n d  s o c i o - c u l t u i a l  d e v e l o p m e n t  and  a r e  on a 

t r a n s i t i o n a l  p a t h  f r om  r u r a l  s u b s i s t e n c e  and  

t r a d i t i o n a l  c u l t u r e s  and  ways  o f  l i f e  t o  t h a t  ol 

t h e  ' g o o d - l i f e '  a s  e x p r e s s e d  i n  W e s t e r n - i n d u s t r i a l  

c u l t u r e s .  On t h e  o t h e r  hand ,  t h e r e  I s  a newly  

e m e r g i n g  t r a n s i t i o n  w i t h i n  t h e  W e s t e r n  deve lop ed  

w o r l d  t h a t  i n d i c a t e s  t h e  s t a r t  o f  a s h i f t  0 1  

v a l u e s  away f rom t h e  W e s t e r n - I n d u s t r i a l  e t h i c .

F o r  e x a m p l e ,  t h e  l a t e  s i x t i e s  and e a r l y  s e v e n t i e s  

saw t h e  e m e r g e n c e  o f  t h e  ' c o u n t e r - c u l t u r e '  

m o v e m e n t s . A new s e a r c h  f o r  s a t i s f a c t i o n  and 

w e l l - b e i n g  became e v i d e n t  w i t h  t h e  r e j e c t i o n  o f  

t h e  ' p l a s t i c '  w o r l d  i n  f a v o u r  of  s o m e t h i n g  

who le some  and  ' c o n v i v i a l '  T h i s  i s  l a r g e l y

b a s e d  on a new r e c o g n i t i o n  of  t h e  v a r i e t y  ol 

n e g a t i v e  s o c l o - c u l t u r a l  e f f e c t s  o f  t h e  W e s t e r n -  

I n d u s t r i a l  way of  l i f e  on h e a l t h  ( b o t h  p h y s i c a l  

and  p s y c h o l o g i c a l ) ,  man t o  man and m a n / e n v i r o n m e n t  

r e l a t i o n s h i p s  and t h e  l i m i t s  of  m a t e r i a l  

s a t i s f a c t i o n  o r  w e l l - b e i n g .  To an I n c r e a s i n g  

d e g r e e  o e o p l e  o f  t h e  d e v e l o p e d  w o r l d ,  who t o  a l l  

i n t e n t s  and p u r p o s e s  a r e  a t  t h e  pe ak  o f  t h e  

a p p a r e n t  ' g o o d - l i f e ' ,  a r e  mov ing  t o  s m a l l e r  

c o m m u n i t i e s  ( o f t e n  In  r u r a l  a r e a s )  whe re  t h e y  

e n j o y  a l o w er  m a t e r i a l  s t a n d a r d  o f  l i v i n g  h u t ^ l i v e  

a h e a l t h i e r  p h y s i c a l  and p s y c h o l o g i c a l  l i t e .  

A dv anc es  i n  t e l e c o m m u n i c a t i o n s  t e c h n o l o g y  d o e s  

make t h i s  more  f e a s i b l e  b u t  I t  c o u l d  n e v e r t h e l e s s  

r e p r e s e n t  a  t r e n d  w h i c h ,  comb ined  w i t h  t h e  

p r e s s u r e s  on s e t t l e m e n t  p a t t e r n s  b r o u g h t  a b o u t  

by  t h e  e n e r g y  c r i s i s ,  m i g h t  l e ad  t o  new fo rms  o f  

d e v e l o p m e n t  t h a t  I n c l u d e  v a r i o u s  fo rm s  o f  r u r a l  

r e s e t t l e m e n t  and c h a n g e d  s o c l o - c u l t u r a l  p a t t e r n s .

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

u n i .  e l y  t o  %aln any l a r g e  s c a l e  momentum In  t h e  

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

p r o b a b l y  c o n t i n u e  on I t s  c u r r e n t  p a t h  o f  s o c i o ­

c u l t u r a l  t r a n s i t i o n s  f o r  some t i m e .  I n  f a c t  I t  

c a n  he a r g u e d  t h a t  o n l y  r e a l  e x p e r i e n c e  of  t h e  

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

d e v e l o p e d  c u l t u r e s  makes  t h e  n e x t  t r a n s i t i o n  

a t t r a c t i v e .  T h i s  I s  r e i n f o r c e d  by a demand f o r  

e c o n o m i c  and  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 o  make 

a new o r d a r  f e a s i b l e  f o r  t h e  d e v e l o p i n g  w o r l d .

T h e  ec on om ic  f o r c e s  w h ic h  p r o d u c e  r u r a l - u r b a n  

m i g r a t i o n  and  u r b a n  g r o w t h  I n  t h e m s e l v e s  I nd uce  

s e v e r e  p r e s s u r e s  f o r  s o c l o - c u l  o r a l  t r a n s i t i o n s  

t o  a ccommodat e  t h e  c ha n g e d  l i f e - s t y l e s  and I t  

i s  t h i s  a d a p t a t i o n  w h i c h  one n e e d s  t o  r e f e r  t o  

a s  u r b a n i s a t i o n  a s  op po se d  t o  c o n f u s i n g  I t  w i t h  

u r b a n  g r o w th  ( a s  o f t e n  h a p p e n s ) .

The  d e v e l o p i n g  w o r l d , u s u a l l y  h a v i n g  s t r o n g  

t r a d i t i o n a l  c u l t u r a l  and  ec on om ic  b a s e s ,  

d i s p l a y s  symptoms of  u r b a n i s a t i o n ,  o r  

a c c u l t u r a t i o n ,  n o t  t . i k i n g  p l a c e  a t  t h e  same 

p a c e  a s  u r b a n  g r o w t h .  F o r  e x a m p l e ,  a  newcomer 

t o  an  u r b a n  a r e a ,  t h o u g h  an  u r b a n  d w e l l e r ,  do e s  

n o t  n e c e s s a r i l y  s e e  h i m s e l f  a s  a p e rm an en t
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u r b a n  r e s i d e n t  b u t  v e r y  o f t e n  r e g a r d s  t : ,  a r e ?  

f ro m w h ic h  he came a s  ' home H i s  p e r c e p t i o n s  

o f  h i s  s i t u a t i o n  In  t h e  u r b a n  a r e a  a r e  t h e r e f o r e  

c o l o u r e d  by s t r o n g  l i n k a g e s  w i t h  t h e  homt  a r e a .

T h e s e  I n  t u r n  a f f e c t  h i s  d e c i s i o n s ,  p r i o r i t i e s  

and p r e f e r e n c e s  In  h o u s i n g  He m ig h t  w e l l  s end  

money ' h om e '  and r e g a r d  h o u s i n g  c o n d i t i o n s  In  t h e  

u r b a n  a r e a  a s  a low p r i o r i t y .  When he g o e s  home 

on v i s i t s  he c o u l d  f e e l  t h a t  h e  mus t  be  s e e n  t o  

ha ve  become s u c c e s s f u l  and  w i l l  e x p r e s s  t h i s  i n  

h i s  d r e s s  and w i t h  t h e  p o s s e s s i o n s  he b r i n g s  

b a c k .  I n  o r d e r  t o  r e t a i n  h i s  new ' s t a t u s ' ,  I n  

t h e  f a c e  o f  l i m i t e d  em p loymen t  o p p o r t u n i t i e s  a t  l u m e ,  

he w i l l  p r o b a b l y  r e t u r n  t o  t h e  c i t y  b e f o r e  l o n g .

T h es e  ec ono mi c  ' r e a l i t i e s '  and  t h e  p o s s i b i l i t y  

o f  a g r o w in g  a t t a c h m e n t  t o  t h e  m a t e r i a l  and 

e x p e r i e n t i a l  b e n e f i t  o f  u r b a n  l i v i n g  w i l l  O f t en  

e n s u r e  t h a t  he s p e n d s  mos t  o f  h i s  t ime  i n  t h e  

u r b a n  a r e a .  He m i g h t  w e l l  d e c i d e  t o  b r i n g  I n  h i s  

f a m i l y  t o  s h a r e  t h e s e  b e n e f i t s  o r  even  s t a r t  a 

new f a m i l y  t h e r e ,  g r a d u a l l y  c o n s o l i d a t i n g  h i s  

p o s i t i o n .  I n  t im e  t h e  t i e s  w i t h  t h e  home 

communi ty  become I n c r e a s i n g l y  t e n u o u s ,  p a r t i c u l a r l y  

I n  t h e  s e c on d  an* ' " d  g e n e r a t i o n s  o f  h i s  u r b a n

f a m i l y  u n t i l  e v e n .  t y  r u r a l  and  t r a d i t i o n a l

t i e s  a r e  v i r t u a l l y  l o s t  end  u r b a n - I n d u s t r i a l  

v a l u e s  and more s  a b s o r b e d  and a d o p t e d  ' a n d  v e r y
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o f t e n  a d a p t e d  t o  h i  a  c u l t u r a l  ba<.  U n r o u n d )  .

A l l  c l i l e a  o f  t h e  d e v e l o p i n g  w o r l d  h a v e  

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

t r a n s i t i o n  c h a r a c t e r i s t i c s  w i t h  t h e  c a r r y - o v e r  

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

q u i t e  s t r o n g l y  t e l t  f o r  m a n y  g e n e r a t i o n s  o f  

u r b a n  d w e l l e r s .  H e n c e  t h e  n e e d  t o  d i f f e r e n t i a t e  

b e t w e e n  u r b a n i s a t i o n  a n d  u r b a n  g r o w t h .

Evide nce  o f  t h e  s o c l o - c u l t u r a l  t r a n s i t i o n s  i s  

most  a p p a r e n t  in  d r e s s  hu t  a l s o  e x t e n d s  t o  e a t i n g  

h a b i t s  and  h o u s in g  p r e f e r e n c e s  n o t  t o  men t ion  

s p o r t ,  s o c i a l  a c t i v i t i e s ,  m u s i c ,  r e l i g i o n  and 

a s p i r a t i o n s  r e l a t e d  t o  the  imagery  o f  the  ' good-  

l i f e 1 as  r e p r e s e n t e d  by f i l m s  and o t h e r  media 

f o r m s .  ( 3 )

I t  a p p e a r s  u n l i k e l y  t h a t  t h e  n e w  w a v e  o f  

t r a n s i t i o n s  e m e r g i n g  i n  t h e  d e v e l o p e d  w o r l d  w i l l  

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

w o r l d  a l t h o u g h  I t  I s  m o r e  l i k e l y  i n  t h e  l o n g e r  

t e r m .  E v e n  e t h n i c  c o n s c i o u s n e s s  a n d  n a t i o n a l i s m ,  

f o r  e x a m p l e ,  a r e  u n l i k e l y  t o  r a d i c a l l y  d i v e r t  t h e  

c u r r e n t l y  o p e r a t i v e  s o c i o - c a l t u r o l  t r a n s i t i o n s  t o  

a n  e s s e n t i a l l y  W e s t e r n - I n d u t t r i a l  e t h i c  a n d  l i f e  

s t y l e  i n  W e s t e r n - o r i e n t a t e d  c o u n t r i e s  i n  t h e  n e a r

f u t u r e .
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3 a .  W l n t e r v e l d t :  S o c l o - c u l t u r a l  t r a n s i t i o n s
e v i d e n t  i n  t h e  W e s t e r n  d r e s s  b u t  c a r r y i n g  o f  a 
c h i l d  m d  a  l o a d  i n  t r a d i t i o n a l  m a n n e r .

3 b .  M a r a b a a t a d , P r e t o r i a :  C h i c  W e s t e r n  i m a g e ry .

3 c .  D o w n t o w n  P r e t o r i a :  S a t u r d a y  m o r n i n g  c r o w d
A r i c h  h e t e r o g e n e o u s  m i x .

“In South Africa my 
drink is strong 

ood tasting Hurricane.’
Says Lieu! MUMMER U SA

I! Ilf ii r r l M l L M
r. - '  |  i -|f* § ^  ~ l'
. > n * :  f  I  , •, T  , *

3 d .  Ngange 1 i z w e , T r a n s k e l : B i 1 l - b u a r d
e x t o l l i n g  t h e  v i r t u e s  ol a W e s t e r n - t y p e  d r i n k .  
I t  i s  i m p l i e d  t h a t  f o r e i g n  i s  b e t t e r .



28 .

) e . H a m m a n s k r a a l : S c e n e s  f r o m  a  w e d d i n g ,
F a s t e r  1978 .  T r a d i t i o n a l  f e r t i l i t y  s y m b o l s  and 
d a n c e s .

4.<S u

I f . P a r t a k i n g  o f  t r a d i t i o n a l  b e e r . The men s i t  
a p a r t  f r om t h e  women.

3 ^ . B r i d e  and groom w i t h  male  f r i e n d s .  
Im a ge ry  i s  W e s t e r n .

3 h . W e s t e r n  c l o t h i n g  and u t e n s i l s  b u t  f ood  i s  
t r a d i t i o n a l .

L
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8 .  HOUSING T M N S I T I O N S

T h e  o n g o i n g  t r a n s i t i o n s  w h i c h  t a k e  p l a c e  i n  

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

e c o n o m i c  a n d  s o c i o c u l t u r a l  t r a n s i t i o n s .  O n e  

f i n d s  a  c o n t i n u o u s  i n t e r a c t i o n  t a k i n g  p l a c e  

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

f o r  I d e n t i t y  a n d  h i s t o r i c a l  c o n t i n u i t y ,  i m a g e s  o f  

t h e  ' g o o d - l i f e 1 , s p a t i a l  d e m a n d s  a n d  e c o n o m i c  

r e a l i t i e s  s u c h  a s  t r a v e l l i n g  c o s t s ,  h o u s i n g  c o s t s ,  

e t c  .

O n e  c a n  i d e n t i f y  t h e  c o n f l i c t s  b e t w e e n  t h e s e  

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

p e o p l e  m a k e  b e t w e e n  t h e m  i n  r e l a t i o n  t o  w h a t  t h e y  

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

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

a l l  o f  t h e m  a r e  n e v e r t h e l e s s  e v i d e n t  t o  a  

g r e a t e r  o r  l e s s e r  e x t e n t  i n  e v e r y  c a s e  

F u r t h e r m o r e , i t  c a n  b e  s e e n  t h a t  c h a n g i n g  

c i r c u m s t a n c e s  t h r o u g h  o n g o i n g  s o c i o - e c o n o m i c  

a . . d  » o c i o - c u l  t u r a l  t r a n s i t i o n s  r e s u l t  i n  a  

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

T h e  n e t  r e s u l t  i s  o n e  o f  c o n t i n u o u s  c h a n g e  I n  

h o u s i n g  t h a t  t a k e s  t w o  b a s i c  f o r m s ,  b e i n g  a c t u a l  

p h y s i c a l  c h a n g e s  t o  h o u s e s  t h e m s e l v e s  o n  t h e  o n e  

h a n d  a n d  h o u s i n g  m o b i l i t y  ( m o v i n g  h o u s e )  o n  t h e

o t h e r , w i t h  p r e s s u r e s  f o r  e i t h e r  v a r y i n g  i n  

i n t e n s i t y  o v e r  t i m e

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

a n d  t h e r e  e x i s t s  a  r e l a t i v e l y  l a r g e  h o u s i n g  s t o c k  

a n d  v a r i e g a t e d  h o u s i n g  m a r k e t s , t h e  t r a n s i t i o n s  a i e  

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

h o u s i n g  m a r k e t  t h e  h o u s i n g  f i l t r a t i o n  p r o c e s s ,  

t h a t  i s  s o  n e c e s s a r y  t o  c a t e r  t o r  h o u s i n g  

t r a n s i t i o n s ,  c a n  o p e r a t e  r e l a t i v e l y  e l  f e e  l i v e l y  

b u t  w h e r e  t h e  h o u s i n g  m a r k e t  l a  n o t  r e s p o n s i v e  

f r u s t r a t i o n s  v e r y  q u i c k l y  e m e r g e .  T h i s  I s  u s u a l l y  

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

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

o f f e r e d  b y  t h e  p r i v a t e  s e c t o r ;  d i e  p r i v a t e  s e c t o r  

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

i t  i s  a c c o u n t a b l e  t o  s h a r e h o l d e r s  a n d  i n v e s t o r s  

i n  a  f a i r l y  d i r e c t  w a y  a n d  t h e r e f o r e  u s u a l l y  

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

f r o m  m i s t a k e s .  T h e  l a c k  o t  r e s p o n s i v e n e s s  t o  

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

m o r e  v i s i b l e  b e c a u s e  t h i s  s e c t o r  b u i l d s  o n  a  

m a s s i v e  s c a l e  c o m p a r e d  w i t h  t h e  p r i v a t e  s e c t o i  

a n d  i s  l e s s  a c c o u n t a b l e  t o  t h e  m a r k e t . i n  I h e  

d e v e l o p i n g  a s  w e l l  a s  t h e  d e v e l o p e d  w o r l d s  a  

f a i l u r e  t o  m e e t  t h e  e f f e c t i v e  d e m a n d  i s  e v i d e n t ^  ^  

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

i n t e n s i t y  o v e r  t i m e .

T h e  o n g o i n g  t r a n s i t i o n s  w h i c h  t a k e  p l a c e  I n  

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

e c o n o m i c  a n d  s o v i o - c u l t u r a '  t r a n s i t i o n s .  O n e  

f i n d s  a  c o n t i n u o u s  i n t e r a c t i o n  t a k i n g  p l a c e  

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

f o r  i d e n t i t y  a n d  h i s t o r i c a l  c o n t i n u i t y ,  i m a g e s  o f  

t h e  ' g o o d - l i f e ' ,  s p a t i a l  d e m a n d s  a n d  e c o n o m i c  

r e a l i t i e s  s u c h  a s  t r a v e l l i n g  c o s t s ,  h o u s i n g  c o s t s ,  

e t c  .

O n e  c a n  i d e n t i f y  t h e  c o n f l i c t s  b e t w e e n  t h e s e  

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

p e o p l e  m a k e  b e t w e e n  t h e m  i n  r e l a t i o n  t o  w h a t  t h e y  

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

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

a l l  o f  t h e m  a r e  n e v e r t h e l e s s  e v i d e n t  t o  a  

g r e a t e r  o r  l e s s e r  e x t e n t  i n  e v e r y  c a s e .  

F u r t h e r m o r e ,  i t  c a n  b e  s e e n  t h a t  c h a n g i n g  

c i r c u m s t a n c e s  t h r o u g h  o n g o i n g  s o c i o - e c o n o m i c  

a n d  s o c l o - c u l t u r a l  t r a n s i t i o n s  r e s u l t  i n  a  

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

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

h o u s i n g  t h a t  t a k e s  t w o  b a s i c  f o r m s ,  b e i n g  a c t u a l  

p h y s i c a l  c h a n g e s  t o  h o u s e s  t h e m s e l v e s  o n  t h e  o n e  

h a n d  a n d  h o u s i n g  m o b i l i t y  ( m o v i n g  h o u s e )  o n  t h e

I n  t h e  d e v e l o p e d  w o r l d  whe re  i n com es  a r e  h i g h e r  

and  t h e r e  e x i s t s  a r e l a t i v e l y  l a r g e  h o u s i n g  s t o c k  

and v a r i e g a t e d  h o u s i n g  m a r k e t s ,  t h e  t r a n s i t i o n s  a r e  

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

h o u s i n g  m a r k e t  t h e  h o u s i n g  f i l t r a t i o n  p r o c e s s ,  

t h a t  i s  so  n e c e s s a r y  t o  c a t e r  f o r  h o u s i n g  

t r a n s i t i o n s ,  c a n  o p e r a t e  r e l a t i v e l y  e f f e c t i v e l y  

b u t  w h e r e  t h e  h o u s i n g  m a r k e t  i s  n o t  r e s p o n s i v e  

f r u s t r a t i o n s  v e r y  q u i c k l y  e m e r g e .  T h i s  i s  u s u a l l y  

m os t  v i s i b l e  i n  a c o m p a r i s o n  o f  h o u s i n g  s o l u t i o n s  

p r o v i d e d  by t h e  p u b l i c  s e c t o r  a s  o ppo sed  t o  t h a t  

o f f e r e d  by t h e  p r i v a t e  s e c t o r ;  die p r i v a t e  s e c t o r  

i s  u s u a l l y  more  r e s p o n s i v e  t o  demand s i m p l y  b e c a u s e  

i t  i s  a c c o u n t a b l e  t o  s h a r e h o l d e r s  and I n v e s t o r s  

i n  a  f a i r l y  d i r e c t  way and t h e r e f o r e  u s u a l l y  

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

f rom m i s t a k e s .  The  la ck  of  r e s p o n s i v e n e s s  t o  

e f f e c t i v e  demand by t h e  p u b l i c  s e c t o r  i s  u s u a l l y  

more  v i s i b l e  b e c a u s e  t h i s  s e c t o r  b u i l d s  on a 

m a s s i v e  s c a l e  compa red  w i t h  t h e  p r i v a t e  s e c t o r  

and i s  l e s s  a c c o u n t a b l e  t o  t h e  m a r k e t  I n  t h e  

d e v e l o p i n g  a s  w e l l  a s  t h e  d e v e l o p e d  w o r l d s  a 

f a i l u r e  t o  mee t  t h e  e f f e c t i v e  demand i s  e v i d e n t ^  ^  

i n  t h e  e x i s t e n c e  o f  p r o j e c t s  not  f u l l y  o c c u p i e d .



30.

T h i s  f a i l u r e  f o  mee t  e f f e c t i v e  demand i s  v e r y  

o f t e n  c o n n e c t e d  w i t h  e i t h e r  a l a c k  o f  a p p r e c i a t i o n  

o f  h o u s i n g  t r a n s i t i o n s  o r  a m i s t a k e n  i n t e r p r e t ­

a t i o n  o f  t h e m .  F o r  e x a m p l e , t h e  M i t c h e l l ' s  

p l a i n  d e v e l o p m e n t ,  i n  Cape  Town,  i s  a imed a t  

i n d u c i n g  a f i l t r a t i o n  p r o c e s s  f t  om e x i s t i n g  low- 

Inco tM h o u s i n g  e s t a t e s  t o  f r e e  t h e s e  f o r  

o c c u p a t i o n  by  p e o p l e  c u r r e n t l y  s q u a t t i n g  

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

w he re  t h e y  a r e  and im p ro v e  t h e i r  e x i s t i n g  h o m e s . 

When I v i s i t e d  M i t c h e l l ' s  P l a i n ,  I d i s c o v e r e d  

t h a t  many o f  t h e  h o u s e s  w e re  s t a n d i n g  v a c a n t ,  an 

i n d i c a t i o n  o f  a s l o w  r e s p o n s e  t o  t h e  s t r a t e g y  ( n o  

d o u b t  t h e r e  a r e  a l s o  o t h e r  r e a s o n s ) .

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

p a r t i c u l a r l y  i m p o r t a n t  b e c a u s e  o f  t h e  e x t e n t  o f  

t h e  s o c l o - e c o n  i c  and  s o c t o - c u l t u r a l  t r a n s i t i o n s  

t h a t  a r e  t a k i n g  p l a c e . I n  t h i s  c o n t e x t  l a r g e -  

s c a l e  and r a p i d  u r b a n  g ro w th  l e a v e s  l i t t l e  room 

f o r  e f f e c t i v e  h o u s i n g  t r a n s i t i o n s  i n  t h e  fo r m a l  

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

i n f o r m a l  s e c t o r  and i s  moe t  v i s i b l e  i n  i n f o r m a l  

and  i l l e g a l  ' d e v e l o p m e n t s  w h e re  h o u s i n g  

t r a n s i t i o n s  s t a r t  a t  i h e  l o w e s t  l e v e l  of s o c i o ­

ec o no m ic  and  s o c i o - c u l t u r a l  d e v e l o p m e n t  ( i n  t e r ms  

o l ' m o d e r n ' d e v e l o p m e n t ) .

As d i s c u s s e d  u n d e r  s o c i o - c u l t u r a l  t r a n s i t i o n s ,  a 

newcomer  t o  an  u r b a n  a r e a  w i l l  v e r y  o f t e n  n o t  

r e g a r d  h i m s e l f  a s  b e i n g  a p e r m an en t  r e s '  d e n t  

t h e r e ,  a t  l e a s t  i n i t i a l l y .  T h i s ,  o f  c o u r s e ,  

c r e a t e s  a t r e m e n d o u s  demand f o r  l o w - c o s t  r e n t u 1 

a c c o m m o d a t i o n  c l o s e  t o  work  o p p o r t u n i t i e s  and an  

i n d i v i J u a l  w i l l  v e r y  o f t e n  t r a d e  o f f  a p r i o r i t y  

f o r  h i g h  s t a n d a r d  acc o m m o d a t i o n  i n  f a v o u r  o f  low 

c o s t  o r  ev en  good l o c a t i o n . As h i s  pe rm a ne n cy  

b eco me s  more  a p p a r e n t  he w i l l  c o n t i n u e  t o  s t a y  

t h e r e  b u t  s t a r t s  t o  l o o k  a r o u n d  f o r  a l t e r n a t  e s .  

I n  t i m e  he m i g h t  be  a b l e  t o  a c q u i r e  im p .o .  d 

r e n t a l  a c c o m m od a t i o n  o r  p e r h a p s  a s i t  ^ch

t o  b u i l d .  Ha v i n g  made a commitment  t . j i t e ,  

f o r  e x a m p l e , he  w i l l  s t a r t  a g r a d u a  o c v s s  of  

c a p i t a l  a c c u m u l a t i o n  by m a k i n g  i n c r e m e n t a l  

d e v e l o p m e n t s  on t h e  s i t e  a n d , t h r o u g h  c o n t r o l l i n g  

t h e  d e c i s i o n s ,  w i l l  b e  a b l e  t o  do i t  a t  a p ace  

and i n  a manner  wh ic h  he c a n  a f f o t d  t h e r e b y  

r e s p o n d i n g  t o  h i s  own c h a n g i n g  p r i o r i t i e s . He 

w i l l  e v e n t u a l l y  e i t h e r  c a r r y  on i n v e s t i n g  I n  t h e  

same h o u se  o r  m i g h t  d e c i d e  a t  a p a r t i c u l a r  p o i n t  

i n  t i m e  t o  s e l l  i t  and move e l s e w h e r e . Someone 

e l s e  wou ld  t h e n  a c q u i r e  h i s  h ou se  a s  a h o u s i n g  

p r o d u c t  and make I n v e s t m e n t s  i n  i t  w h i ’ e he 

m i g h t  a c q u i r e  a h o u s e  o r  a n o t h e r  s i t e  a n d ,  i n  t u r n ,  

make f u r t h e r  i n v e s t m e n t s  i n  t h a t ,  u s u a l l y  h a v i n g



b e n e f i  t e d  by  t h e  c a p i t a l  a cv  e m u l a t i o n  f rom th e  

f i r s t  h c u u e ,

T h e s e  t r e n a l t l o n e  and p r o c e a e e s  a r e  In  p r i n c i p l e  

n o  d i f f e r e n t  b e t w e e n  t h e  d e v e l o p e d  and d e v e l o p i n g  

w o r l d s  b u t  a r e  e s s e n t i a l l y  an  e x p r e s s i o n  o f  a 

u n i v e r s a l  p r o c e s s  o f  h o u s i n g  t r a n s i t i o n s  ano a 

demand f o r  r e s p o n s i v e  h o u s i n g ,  h o u s i n g  m o b ! l i t y  ( 4 )  

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

d i f f e r e n c e  l i e s  i n  t h e  l e v e l  a t  w h i ch  i t  t a k e s  

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

I n s t i t u t i o n a l i s e d  and a t  h i g h e r  p h y s i c a l  s t a n d a r d s  

b e c a u s e  o f  t h e  l e v e l  o f  e c on om ic  d e v e lo p m e n t  

w h e r e a s  t h e  a p p l i c a t i o n  oi  f h e r e  same s t a n d a r d s  

a n d  u se  o f  t h e  same I n s t i t u t i o n s  I n  cue d e v e l o p i n g  

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

T h i s  i s  t h e  m a j o r  r e a s o n  f o r  t h e  c u r r e n t  

i n t e r e s t  I n  l ower  o r d e r  f o rms  o f  d e v e lo p m e n t  

a n d  I n s t i t u t i o n s  f o r  t h e  d e v e l o p i n g  w o r l d ;  f o rms  

w h i c h ,  l i k e  i n f o r m a l  s e c t o r  e c on om ic  a c t i v i t y ,  

a l l o w  f o r  a l o w er  r u n g  I n  t h e  l a d d e r  of  

d e v e l o p m e n t  t h a n  e x i s t s  i n  t h e  d e v e l o p e d  w o r l d  

b u t  w h ic h  a l l o w  f o r  I n c r e m e n t a l  and g r a d u a l  

im pr ov em en t  o v e r  t i m e  w h i l e  c a t e r i n g  more  

e f f e c t i v e l y  f o r  t h e  p r o c e s s e s  o f  h o u s i n g  

t r a n s i t i o n s

3 1 .

H o u s i n g  t r a n .  1 1 Io n s  a r e  a l s o  e q u a l l y  s i g n i f i c a n t  

i n  t e r m s  of  an i n d i v i d u a l ' s  l i f e  c y c l e ,  a s i d e  

from t h e  s o c l o - c u l t u r a l  and  s o c i o - e c o n o m i c  

t r a n s i t i o n s  t h a t  a p p l y  t o  t h e  t r a n s i t i o n s  f rom 

d e v e l o p i n g  t o  d e v e l o p e d  w o r l d s .  Fo r  e x a m p l e ,  a 

young  c o u p l e  may move f r o m  r e n t e d  a c o m m o d a t  I on  

t o  a h o u s e  w h ic h  t h e y  p u r c h a s e ,  im prove  and 

ex pan d  t o  a ccommodat e  a g r o w i n g  f a m i l y .

When t h e i r  d e p e n d a n t s  l e a v e  home t h e y  s h o u l d  be 

a b l e  t o  c h o o s e  w h e t h e r  t o  move t o  s m a l l e i  

a c c o m m o d a t i o n  o r  w h e t h e r  t o  s u b d i v i d e  and 

s u b l e t  p a r t  o f  t h e  d w e l l i n g  t o  p r o v i d e  Income 

In  t h e i r  o l d  a g e .  T h e r e  a r e ,  t h e r e f o r e ,  a w ide  

r a n g e  o f  p a r a m e t e r s  t o  h o u s i n g  t r a n s i t i o n s ,  

e ^ c h  h a v i n g  I t s  own demands  o v e r  t i m e .



3 1 .

b e n e f i t e d  by  t h e  c a p i t a l  a c c u m u l a t i o n  f rom I 

f i r m  h o u s e .

T h e s e  t r a n s i t i o n s  and p r o v e e s e m  a r e  i n  p r i n c i p l e  

n o  d i f f e r e n t  b e t w e e n  i h e  d e v e l o p e d  and  d e v e l o p i n g  

w o r l d s  b u t  a r e  e s s e n t i a l l y  a n  e x p r e s s i o n  o f  a 

u n i v e r s a l  p r o c e s s  of h o u s i n g  t r a n s i t i o n s  a n d  a  

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

a n d  t h e  h o u s i n g  f t r a i l  o n  p r o c e s s . T h e  m a j o r  

d i f f e r e n c e  l i e s  i n  b e  l e  ? e l  a t  w h i c h  i t  t a k e s  

p l a c e .  I n  t h e  r i d  i t  i s  p r e t t y  w e l l

i n s t i t u t i o n a l i s e d  a ;  h e r  p h y s i c a l  s t a n d a r d

b e c a u s e  o f  t h e  l e v e l  . ~ ~ » r  d e v e l o p m e n t

w h e r e a s  t h e  a p p l i c a t  a  i m e  s t a n d a r d s

a n d  u s e  o f  t h e  s a m e  i n * -  t u t i o n s  t r  t h e  d e v e l o p i n g  

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

T h i s  i o  t h e  m a j o r  r e a s o n  f o r  t h e  c u r r e n t  

i n t e r e s t  i n  l o w e r  o r d e r  f o r m s  o f  d e v e l o p m e n t  

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

w h i c h ,  l i k e  i n f o r m a l  s e c t o r  e c o n o m i c  a c t i v i t y ,  

a l l o w  f o r  a  l o w e r  r u n g  i n  t h e  l a d d e r  o f  

d e v e l o p m e n t  t h a n  e x i s t s  i n  t h e  d e v e l o p e d  w o r l d  

b u t  w h i c h  a l l o w  f o r  i n c r e m e n t a l  a n d  g r a d u a l  

I m p r o v e m e n t  o v e r  t i m e  w h i t e  c a t e r i n g  m o r e  

e f f e c t i v e l y  f o r  t h e  p r o c e s s e s  o f  h o u s i n g  

t r a n s i t i o n s .

H o u s i n g  t r a n s i t i o n s  a r e  a l s o  e q u a l l y  s i g n i f i e s  i t  

i n  t e r m s  o f  a n  i n d i v i d u a l ' s  l i f e  c y c l e ,  a s i d e  

f r o m  t h e  s o c l o - c u l t u r a l  a n d  a o c < o - e c o n o m i c  

t t a n s i t i o n s  t h a t  a p p l y  t o  t h e  t r a n s i t i o n s  f r o m  

d e v e l o p i n g  t o  d e v e l o p e d  w o r l d s  . F o r  e x a m p l e , a  

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

t o  a  h o u s J w h i c h  t h e y  p u r c h a s e , i m p r o v e  a n d  

( 4 )  e x p a n d  t o  a c c o m m o d a t e  a g r o w i n g  f a m i l y .

W h e n  t h e i r  d e p e n d a n t s  l e a v e  h o m e  t h e y  s h o u l d  b e  

a b l e  t o  c h o o s e  w h e t h e r  t o  m o v e  t o  s m a l l e r  

a c c o m m o d a t i o n  o r  w h e t h e r  t o  s u b d i v i d e  a n d  

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

i n  t h e i r  o l d  a g e . T h e r e  a r e ,  t h e r e f o r e , a  w i d e  

r  m g e  o f  p a r a m e t e r s  t o  h o u s i n g  t r a n s i t i o n s ,  

e a c h  h a v i n g  i t s  >wn d e m a n d s  o v e r  t i m e .



4 a .  . l a r m a n  T o w n s h i p ,  P o r t  E l i z a b e t h :  S t a n d a r d
h. iuse  a s  o r i g i n a l l y  p r o v i d e d  f o r  r e n t a l .

4 c .  J a r m a n  T o w n s h i p

Urn? /':• Q K

4d . l a rman To wnsh ip4 b .  J a r m a n  To wn sh ip :  i e n t a l  h o u s i n g  was s o l d .
Owners  t h e n  a d a p t e d  t h e  h o u s e s  and a l t e r e d  them
beyond r e c o g n i t i o n .
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4 * . J a r m a n  Townsh ip4 e .  J a r m a n  T o w n s h i p

4 f .  J a r m a n  T o w n s h i p . 4 h . P o r t  E l i z a b e t h :  R e n t a l  h o u s i n g  t h a t  m a v
n o t  b e  a l t e r e d  p h y s i c a l l y  i s  n e v e r  t h e  l e e  
d e c o r a t e d  b y  t h e  t e n a n t s .
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T e r r a c e s  e n c l o s e d  a n d4 k .  L o s  P r o c e r e s , P e r u  
e x t r a  f l o o r s  a d d e d .

4 K  B e l h a v , C a p e  . D e c o r a t i v e  w a l  l i n g  a d d e d  
t o  b a s i c  h o u s e s  .

4 j  . 1 . 0 8  P r o c e r e s , P e r u :  A p r o j e c t  d e s i g n e d  f o r  
a d a p t a t i o n  a n d  a d d i t i o n s  . I n c r e m e n t a l  a d d i t i o n s  
t o  r o o f t o p s .

4 1 .  I . o s  P r o c e r e s  , P e r u  .



4m. h l t c h e l l ' a  P l a i n ,  C ape :  F e n c e s  and
d e c o r a t i o n s  s o o n  a f t e r  o c c u p a t i o n .

4 n .  D e v i l ' s  P e a k ,  Cape  Town: V i c t o r i a n  t e r r a c e
h o u s i n g  a d a p t e d  by o c c u p a n t s .

. Cape  F l a t s :  S ma l l  b a s i c  h o u s e s  d e s i g n e d
l o r  a d a p t a t i o n  and a d d i t i o n s .

42 Capt: r l e t s :  A d d i t i o n s  t o  t h e  s m a l l  b a s i c
h o u s e .
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i ’AKT 2 : H O U S I NG . P O L I C Y

R e g a r d l e s s  o t  t h e  c o n t e x t , h o u s i n g  p o l i c y  r e v o l v e s  

a r o u n d  e n d s , ways  and  m e a n s . As a l r e a d y  d i s c u s s e d

t h e  e jn l s  a r e  s e l f - e v i d e n t  I n  t h e  s e n s e  t h a t  t h e y

a r e  p r i m a r i l y  f o c u s e d  on w e l l - b e i n g  o f  a l l  p e o p l e .  

Most  h o u s i n g  p o l i c i e s  t h e r e f o r e  v a r y  o n l y  I n  t e r m s  

o f  ways  and m e a n s . I n  r e a l i t y  h o w e v e r , t h e  means  

a r e  v e r y  o f t e n  s e e n  a s  e n d s  I n  t h e m s e l v e s  and i t  

I s  s u g g e s t e d  t h a t  a  good d e a l  o f  o u r  p o l i c y  

p r o b l e m s  a r i s e  o u t  o f  a  c o n f u s i o n  b e t w e e n  end s  

an d  m e a n s .

A c l a s s i c  ex am p l e  o f  t h i s  i s  t h e  d e b a t e  on

s t a n d a r d s  . S t a n d a r d s  a r e  s e t  I n  a n  a t t e m p t  and

a s  a  Hie.ms t o  e n s u r e  p h y s i c a l  h e a l t h  and s a f e t y  

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

o f t e n  p o i n t  t o  p a r t i c u l a r  s t r a t e g y  p r o p o s a l s  a s  

b e i n g  u n s u i t a b l e  when t h e y  r e q u i r e  a ' l o w e r i n g '  

o f  s t a n d a r d s . They  make t h e  m i s t a k e  o f  r e g a r d i n g  

t h e  s t a n d a r d s  a s  e n d s  i n  t h e m s e l v e s  w i t h o u t  due  

c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e a l  e n d s  and  w i t h o u t  

r e m e m b e r i n g  t h a t  s t a n d a r d s  a r e  o n l y  one o f  a 

number  o f  means  f o r  a c h i e v i n g  t h e  d e s i r e d  e n d s .

I f  one  i s  t o  come t o  g r i p s  w i t h  p r o b l e m s , I t  i s  

e s s e n t i a l  t o  c o n s t a n t l y  r e a p p r a i s e  t h e  c h o s e n

ways a n d means f o r  a c h i e v i n g  we 11 -b e i n g  and be 

q u i t e  c e r t a i n  t h a t  one c l e a r l y  d i f f e r e n t i a t e s  

b e t w e e n  them and t h e  a g r e e d  e n d s  o t h e r w i s e  t he  

' t a l l  wags  t h e  d o g ' .

At any  p o i n t  I n  t i m e  h o u s i n g  p o l i c y  1 j  d e v e l o p e d  

t o  a  r e l a t i v e  d e g r e e  f o r  e a c h  c o n t e x '  and I t  i s  

I m p o r t a n t  t o  u n d e r s t a n d  wh a t  e x i s t s  f o r  

p r o p o s a l s  and a l t e r n a t i v e s  t o  be  d e v e l o p e d  t h a t  

c a n  he im p le m e n te d  i n  an e v o l u t i o n a r y  and  

p e a c e f u l  manner  . The  i m p o r t a n c e  of  t h i s  w,iy ot 

a p p r o a c h i n g  h o u s i n g  p o l i c y  I s s u e s  c an  be  r e a d i l y  

a p p r e c i a t e d  i f  one  c o n s i d e r s  t h e  n a t u r e  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 e s  w h ic h  p o l i c y - m a k e r s  

u se  . I t  c o n s i s t s  p r i m a r i l y  o f  a s y s t e m  of  

e v a l u a t i n g  a new i d e a  i n  t e r m s  of t h e  c o m p a r a t i v e  

d i f f e r e n c e  b e t w e e n  i t  and t h e  e x i s t i n g  p o l i c y .

In  o t h e r  w o r d s , I f  a new s t r a t e g y ,  l o r  e x a m p l e , 

c a n  be r e l a t e d  t o  an  e x i s t i n g  s t r a t e g y  and ca n  

be  shown t o  o f f e r  a b e t t e r  p e r f o r m a n c e , t h e  c h a n c e s  

o f  I t  b e i n g  a c c e p t e d  a r e  v e r y  g ood .  On t h e  o t h e r  

h a n d , i f  t h e  I d e a  c a n n o t  be  r e a d i l y  co mp a r ed  oi 

i s  no t  d e m o n s t r a t e d  a s  an  Improvement  i t  i s  

u n l i k e l y  t o  be emp l oye d  i n  t h e  p o l i c y .  T h i s  way 

o f  p o l i c y  c ha n ge  o r  d e v e l o p m e n t  i s  u s u a l l y  f u r t h e r  

c o m p l i c a t e d  by t h e  f a c t  t h a t  d i f f e r e n t  p e o p l e  a r e  

r e s p o n s i b l e  f o r  d i f f e r e n t  p o l i c y  a s p e c t s  so  t h a t
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c o m p r e h e n s i v e  p o l i c y  e e ndmenta  a r e  s e ldo m made i n

one  uo ' t  r a t h e r  by s m a l l  I n c r e m e n t s  o f  chang e
2 ,1

I n  d i f f e r e n t  s e c t i o n s  a t  d i f f e r e n t  t i m e s  The 

s i g n i f i c a n t  p o i n t  a b o u t  t h i s  p r o c e s s  l a  t h a t  I t  

c a n  be i d e n t i f i e d  noI  s o  much a s  an  I n s u r m o u n t ­

a b l e  p r o b l e m  b u t  r a t h e r  an  o p p o r t u n i t y  b e c a u s e  

o nc e  t h e  p r o c e s s  I s  u n d e r s t o o d , i t  c a n  be u s e f u l l y  

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

The b a s i c  p o i n t  i s  t h a t  p r o p o s a l s  f o r  c h a n g e s  o r  

a l t e r n a t i v e s  h a v e  t o  be  b o t h  c o m p a r a b l e  and 

compa re d  w i t h  p o l i c y  p r e c e d e n t  and  shown o r  

d e m o n s t r a t e d  t o  be  b e t t e r . T h i s  a p p r o a c h , o r  

w a y , i s  i l l u s t r a t e d  i n  t h e  d e s c r i p t i o n  of  t h e  

k ah y am a z an e  p r o j e c t  i » p a r t i c u l a r  ( s e e  VART 4 : 2 )  

w he re  p a r t i c u l a r  a r e a s  o f  c o n c e r n  we re  f o c u s e d  

upon  i n  t e r m s  o f  t h e  a t i v i  t i e s  and p o l i c i e s  f o r  

wh ich  r e s p e c t i v e  d e c i s i o n - m a k e r s  we r e  c o n c e r n e d . 

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

p l a n n i n g  was  a imed  a t  t h e  p l a n n e r s ,  t h e  s e c t i o n  

on h o u s e - t y p e s  and t e c h n o l o g y  a t  t h e  a r c h i t e c t s  

a nd  t h e  one  on c h o i c e s , e t c . a t  t h e  a d m i n i s t r a t o r s .  

The  s u c c e s s  o f  t h i s  way o f  t a c k l i n g  h o u s i n g  

p o l i c y  i s  e v i d e n t  I n  t h e  s u c c e s s  o f  t h e  p r o j e c t  

and t h e  i n t e r e s t  t h a t  i t  h a s  a t t r a c t e d  f rom a 

r a n g e  o f  p o l i c y - m a k e r s .

E x i s t i n g  h o u s i n g  p o l i c y  p r o b a b l y  s u f f e r s  mos t  

f r o m  th e  f a c t  t h a t  i t  i s  e s s e n t i a l l y  s t a t i c  i n  

t h e  s e n s e  t h a t  i t  l a k e s  l i t t l e  a c c o u n t  of  t h e  

d y n a m i c s  o f  a  s o c i e t y  i n  t r a n s i t i o n .  ' u r t h e  m o r e  

i t  r e l i e s  on a s e r i e s  of  a s s u m p t i o n s  t h a t  i n c l u d e  

t h e  f o l l o w i n g :

a )  E f f i c i e n c y  o f  p r o d u c t i o n  and c o n t r o l  of  

h o u s i n g  d e v e l o p m e n t  c a n  be b e s t  a c h i e v e d  

by c e n t r a l i z i n g  d e c i s i o n - m a k i n g  t h r o u g h  

t h e  p u b l i c  s e c t o r .

b )  n an ce  g a t h e r e d  t o  t h e  c e n t r e  and t h e n  

r e d i s t r i b u t e d  w i l l  be more  e q u i t a b l y  s p e n t .

c )  The way i n  wh ich  t h e  f u n d s  a r e  s p e n t  s h o u l d  

be  d e t e r m i n e d  by t h e  h o l d e r  o f  t h e  f u n d s .

A s i t  i s  h e l d  c e n t r a l l y ,  i t  s h o u l d  be 

c o n t r o l l e d  by t h e  c e n t r e . S t a n d a r d s  and 

norms a r e  t> e  means  f o r  c o n t r o l  and a r e  

s e e n  a s  c o r n e r s t o n e  o f  1 good h o u s i n g ' .

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

f r om t h e  c e n t r e .

d )  Houses  a r e  f i n i s h e d  commodi t i e s  ( o r  p r o d u c t s )  

t o  wh ich  e v e r y o n e  s h o u l d  have  a c c e s s .



Th e  I m p l i c a t i o n s  o f  t h e  abo ve  c s s u m p t i o n s  a r e  

l a r g e l y  a p p a r e n t  f r o m  e a r l i e r  d i s c u s s i o n ,  

p a r t i c u l a r l y  w i t h  r e g a r d  t o  t h e  a r g u m e n t s  I n  

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

t a k e  a c c o u n t  of  t h e  d y n a m i c s  f e c o n o m i c , s o c i o ­

c u l t u r a l  and  h o u s i n g  t r a n s i t i o n s  a s  w e l l  a s  t h e  

nee d  t o  d i f f e r e n t i a t e  b e t w e e n  h o u s i n g  p r o d u c t s  

and  h o u s i n g  p r o c e s s e s  . N e v e r t h e l e s s , t h e y  a r e  

a l s o  e x p a n d e d  upon  h e r e  i n  an  e x a m i n a t i o n  o f  

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

e c o n o m i c s  b e c a u s e  t h i s  u s u a l l y  c o m p r i s e s  a 

f i x e d  r e l a t i o n s h i p  b e t w e e n  s e t  p a r a m e t e r s . I 

h a v e  c h o s e n  t o  c a l l  t h i s :  ' t h e  c o n v e n t i o n a l  

p o l i c y  s e t ' .

1 . EXAMINATION OF THK CON' FIONA 1. POLICY SET

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

b a s i c  p a r a m e t e r s :

1 . 1  Ho u s e h o l d  S i z e  -  t h i s  i s  u s e d  a s  t h e  

d e t e r m i n a n t  o f  how much a c c o m m od a t i o n  i s  

r e q u i r e d  by a p p l y i n g  minimum s p a c e  s t a n d a r d s .

1 .2  De v e l o pm e n t  P o s t  -  t h i s  d e t e r m i n e s  t h e  c o s t  

a t  w h ic h  t h e  n e c e s s a r y  a c c om m o da t i o n  c a n  be  

p r o v i d e d ,  u s i n g  minimum b u i l d i n g  s t a n d a r d s  .

1 .3  I nconif  -  t h i s  d e t e r m i n e s  how much t h e  

h o u s e h o l d  ca n  a f f o r d  t o  pay  f o r  t  lie 

a c co m m od a t i o n  ( s o m e t i m e s  c a l l e d  r e n t  

p r o p e n s i t y ) .

1 4 Cosl  o f  C a p i t a l  -  t h i s  d e t e r m i n e s  t h e

amoun t  p e r  mon th  r e q u i r e d  t o  s e r v i c e  t h e  

l o a n  o f  c a p i t a l  f o r  t h e  ab  d w t . l l n g .

The  m o s t  common p r o b l e m  e n c o u n t e r e d  i n  t h e  

c o n v e n t i o n a l  a p p r o a c h  i s  one o f  m a t c h i n g  p a y i n g  

c a p a c i t y  w i t h  t h e  d e v e l o p m e n t  c o s t  b e c a u s e  mos t  

l o w - i n co m e  f a m i l i e s  s i m p l y  c a n n o t  a f f o r d  t h e  

c o n v e n t i o n a l  minimum s t a n d a r d  acc o m m o d a t i o n .  I n
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I he S o u t h  A f r i c a n  c o n t e x t  minimum s t a n d a r d s  
2 2h a v e  b e e n  e s t a b l i s h e d ; "  p a r a m e t e r  one i s  

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

a t  a minimum a t  e x i s t i n g  s t a n d a r d s  so  t h e  

s e c o n d  p a r a m e t e r  I s  a , s o  f i x e d .  D i r e c t  

Improvement  a t o  Incon.u a r e  bey on d  t h e  no rm a l  

s c o p e  o f  h o u s i n g  p o l i c y - m a k e r s  s o  t h a t  t h e  

t h i r d  p a r a m e t e r  i s  f i x e d  a s  w e l l .  T h a t  l e a v e s  

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

t i l l s  I s  t h e  a r e a  m o s t  commonly u se d  t o  ' s o l v e '  

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

and  I n t e r e s t  r a t e s  a r e  s e e n  t o  be  t h e  o n l y  

s o l u t i o n  and  t h e  ' p r o b l e m '  i s  I d e n t i f i e d  a s  b e i n g  

one  of  f i n d i n g  s u f f i c i e n t  f u n d s  t o  b o t h  f i n a n c e  

and s u b s i d i s e  t h o s e  who c a n n o t  a f f o r d  t o  pay  t h e  

ec on om ic  r e p a y m e n t s .  By more  d e t a i l e d  d i s c u s s i o n  

o f  e a c h  o f  t h e  f o u r  p a r a m e t e r s  I t  c a n  be s e e n  how 

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

a c t u a l l y  l a .

1 .1 HOUSEHOLD SIZE

W h l i e  h o u s e h o l d  s i z e  I s  u s e d  t o  e s t a b l i s h  t h e  

amoun t  o f  a cc om m o da t i o n  r e q u i . e d  t h r o u g h  

a p p l y i n g  t h e  l a i d  down minimum s t a n d a r d s ,  t h e r e  

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

They  I n c l u d e  t h e  f o l l o w i n g :

a )  As a r e s u l t  of  a h o u s e  b e i n g  r e g a r d e d  a s  an

end  p r o d u c t ,  o r  c o m m o d i t y ,  w h ich  d o e s  no t  

c h a n g e  and , s n o t  e x p e c t e d  t o  h a n g e ,  

l i t t l e  a c c o u n t  I s  t a k e n  o f  t h e  t r a n s i t i o n a l  

c h a r a c t e r i s t i c s  of  t h e  h o u s i n g  p r o c e s s .  Kor 

e x a m p l e ,  a  f a m l l v  may c h o o se  t o  l i v e  i n  

somewhat  l ower  s p a c e  s t a n d a r d s  t h a n  t h e  

minimum a l l o w s  i n  e x c h a n g e  f o r  e c on om ic  

b e n e f i t s  and may a l s o  t o l e r a t e  t h e  a p p a r e n t  

d i s c o m f o r t  d u r i n g  t h a t  p e r i o d .  T h i s  i s  q u i t e  

common I n  p u b l i c  h o u s i n g  p r o j e c t s  whe re  

f a m i l i e s  s u b l e t  p a r t  o f  t h e i r  a cc o m m o d a t i o n  

e v e n  t h o ug h  t h e y  s h o u l d  be u s i n g  I t  a l l  t o  

s a t i s f y  minimum s p a c e  s t a n d a r d s .  U s u a l l y  

t h a t  a c c om mo da t i o n  was  made a c c e s s i b l e  t o  

t hem t h r o u g h  s u b s i d y  y e t  t h e y  c h o o s e  t o  u s e  

I t  d i f f e r e n t l y ' .  I t  c a n  be a p p r e c i a t e d  t h a t  

e n f o r c e m e n t  o f  t h e  l e g a l  r e q u i r e m e n t s  

r e g a r d i n g  s p a c e  s t a n d a r d s  becomes q u i t e



h o p e l e s s  i n  t h a t  k i n d  of  s i t u a t i o n  and 

a d m i n i s t r a t o r s  a r e  v i r t u a l l y  f o r c e d  t o  t u r n  

a b l i n d  e y e  t o  t h e  p r a c t i c e .

b )  The s t a n d a r d s  f o r  s p a c e  r e q u i r e m e n t s  we r e

d e r i v e d  f rom an  a s s e s s m e n t  of  m a n ' s  p h y s i c a l  

and b i o l o g i c a l  n e e d s  . A l t h o u g h  a g r e a t  d e a l  

of r e s e a r c h  ha s  gone  i n t o  t h e  a s s e s s m e n t s  

t h e r e  s t i l l  r e m a i n  many o p e n  q u e s t i o n s  a b o u t  

t h e i r  r e a l  v a l i d i t y  s i m p l y  b e c a  »e nobody h a s  

y e t  a c t u a l l y  p r o v e n  beyond  d o u b t  t h a t  t h e y  

a r e  a t r u e  r e f l e c t i o n  o f  m a n ' s  p h y s i o l o g i c a l  

l i m i t s . F o r  e x a m p l e , a s i d e  f r o m  t h e  p o i n t  

t h a t  man h a s  n o t  b e e n  t e s t e d  t o  d e s t r u c t i o n  

a s  one  m i g h t  t e s t  t h e  l i m i t s  o f  p r o d u c t s , 

t h e r e  i s  c w e a l t h  o f  e m p i r i c a l  e  i d e n c e  i n  

t h e  fo rm  o f  b u i l d i n g s  t h a t  d o  n o t  comp ly  w i t h  

t h e  minimum s t a n d a r d s  b e i n g  o c c u p i e d  f o r  

hunur« .da  o f  y e a r s  w i t h o u t  a n y  i l l  e f f e c t s  on 

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

i s  a  good ex am pl e  i n  t h i s  r e g a r d .

B e s i d e s  t h e  more  r e a d i l y  c o n c e i v e d  s t a n d a r d s  

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

l i t t l e  a c c o u n t  i s  t a k e n  o f  t h e  s o c i a l  and 

p s y c h o l o g i c a l  p a r a m e t e r s  o f  m a n ' s  l i m i t s .

One m i g h t  w e l l  e x p e c t  t h e s e  t o  p l a y  an even
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g r e a t e r  r o l e  t h a n  t h e  p h y s i c a l  p a r a m e t e r s  

f n r  a s o c i e t y  i n  t r a n s i t i o n .

I t  t h e r e f o r e  r e m a i n s  i m p e r a t i v e  t h a t  s p a c e  

and r e l a t e d  s t a n d a r d s  a r e  c o n s t a n t l y  

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

t h e y  w e r e  d e r i v e d  f r om  an a p p a r e n t l y  

s c i e n t i f i c  b a s i s .  I n  r e a l i t y  t h e  q u e s t i o n  

o f  l i m i t s  o f  human w e l l - b e i n g  i s  s t i l l  a 

r e l a t i v e l y  new a r e a  o f  s t u d y . The  c u r r e n t  

e m p h a s i s  i s  on an a t t e m p t  t o  u n d e r s t a n d  i t  

i n  t e r m s  o f  what  i s  p o p u l a r l y  c a l l e d  ' q u a l i t y  

o f  l i f e ' " :  ' 1

c )  A f u r t h e r  p r o b l e m  a r e a  i s  t o  be found  i n  

a t t e m p t i n g  t o  d e f i n e  a  h o u s e h o l d . I n  t h e  

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

e x i s t e n c "  o f  l a r g e  e x t e n d e d  f a m i l i e s  and 

r e l a t e d  k i n s h i p  p a t t e r n s  makes  t h e  d e f i n i t i o n  

o f  h o u s e h o l d  s i z e  ( a s  a f i x e d  p a r a m e t e r )  

v e r y  d i f f i c u l t .  A t t e m p t s  t o  impose  W e s t e r n  

n o t i o n s  a b o u t  n u c l e a r  f a m i l i e s  i n  su ch  a 

c o n t e x t  c a n  ev e n  l e a d  t o  s o c i a l  d i s r u p t i o n  

and a d v e r s e l y  a f f e c t  p e o p l e ' s  w e l l - b e i n g .

Even i n  t h e  d e v e l o p e d  w o r l d  t h e  c o n c e p t  o f  

t h e  n u c l e a r  f a m i l y  i s  u n d e r g o i n g  c h a n g e  where  

m u l t i - f a m i l y  h o u s e h o l d s  and m u l t l - h o u s  : h o l d
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t d m i 1 i e s  ha ve  em er ge d  I n  -he p r o c e s s  o f  s o c i o ­

c u l t u r a l  t r a n s i t i o n .  The em er g e n c e  o f  so -  

c a l l e d  ' communa l  h o u s e s '  I s  more  t h a n  J u s t  

a q u e s t i o n  of  e c o no m i c  exp i  *e ncy ;  I t  a l s o  

i n v o l v e s  new I d e a s  and b e n e f i t s  f r om a s o c i a l  

and p s y c h o l o g i c a l  v i e w p o i n t .

T h e s e  t h r e e  b r e a d  a r e a s  o f  c o n c e r n  m e r e l y  s e r v e  

t o  h i g h l i g h t  t h e  ne ed  t o  r e a p p r a i s e  t h e  c u r r e n t  

a c c e p t e d  no rms  and  r e m in d  u s t h a t  t ' e  r a t h e r  

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

be  a s s um ed  t o  be v a l i d  f o r  a l l  c i r c u m s t a n c e s  o v e r  

t i m e  b u t  r e q u i r e  c o n s t a n t  q u e s t i o n i n g .

A l s o  r e l a t e d  t o  t h e  q u e s t i o n  o f  h o u s e h o l d  s i z e  

i s  t h a t  o f  h i g h  f e r t i l i t y  l e v e l s  among low- 

i ncome p e o p l e .  As d i s c u s s e d  u n d e r  p o p u l a t i o n  

g r o w t h ,  i t  h a s  b e e n  o b s e r v e d  t h a t  e cono mic  

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

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

D e s p i t e  a t t e m p t s  t o  r e d u c e  t h e  demand f o r  h o u s i n g  

s p a c e  t h r o u g h  famlV.  p l a n n i n g ,  t h e r e  i s  l i t t l e  

a p p a r e n t  s u c c e s s  b e i n g  a c h i e v e d  w i t h  l ow- Income  

c o m m u n i t i e s  e x p e r i e n c i n g  m a j o r  s o c t o - c u l t u r a l  

t r a n s i t i o n s .  I t  c a n  t h e r e f o r e  be  e x p e c t e d  t h a t  

l a r g e  f a m i l i e s  w i l l  r e m a in  a s i g n i f i c a n t  demand

f a c t o r  u n t i l  s u c h  t im e  a s  s o c i o - e c o n o m i c  d e v e l ­

opment  s t a r t s  t o  ha ve  i t s  e f f e c t .

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

s i z e  I n  h o u s i n g  p o l i c y  mus t  t h e r e f o r e  be  one  o f  

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

more  f l e x i b l e  c o n t r o l s  t h a t  t a k e  a c c o u n t  o f  l o c a l  

p r i o r i t i e s  b u t  a r e  open  t o  and r e s p o n s i v e  t o  

c h a n g i  ng d e m a n d s .
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1 .2 DEVEl.OI»MEOT COST

When, a s  i n  c o n v e n t i o n a l  h o u s i n g  p i  1 i c y , t h e  

a s s u m p t i o n  i s  a c c e p t e d  t h a t  a h o u s e h o l d  o f  a 

p a r t i c u l a r  a l z e  r e q u i r e s  a commod i ty  o r  p r o d u c t  

i n  t h e  fo rm  o f  a h o u s e  t h a t  mus t  c o n f o r m  to  

c e r t a i n  f i x e d  m i n i m vn  s t a n d a r d s , t h e r e  i s  o n ly  

one  a p p r o a c h  p o s s i b l e ; one  h a s  t o  d e v e l o p  t h e  

c h e a p e s t  way o f  b u i l d i n g  a minimum s t a n d a r d  

h o u s e .

T h i s  wav o f  a c h i e v i n g  p h y s i c a l  w e l l - b e i n g  f o r  

p e o p l e  t e d ,  i n  t h e  e a r 1 y f i f t i e s , t o  an 

i n t e n s i v e  r e s e a r c h  and d e v e l o p m e n t  programme by 

t h e  N a t i o n a l  B u i l d i n g  R e s e a r c h  I n a l  t u l e  wh ich  

r c  l u l l e d  I n  a r a t i o n a l i s a t i o n  o f  t h e  d e s i g n  and 

c o n s t r u c t i o n  of  minimum s t a n d a r d  h o u s e s .  The 

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

t o d a y  w i t h  c o n s i d e r a b l e  s u c c e s s  i n  r e l a t i o n  t o  

t h e  t e r m s  o f  r e f e r e n c e  i n h e i e n t  i n  t h e  a s s u m p t i o n . 

I n  o t h e r  w o rd s  t h e  s t a n d a r d  h o u s e - t y p e e .  d e v e l o p e d  

by t h e  NHRI d o  s t i l l  p v o v i d .  t h e  b e s t  ' v a l u e  f o r  

m one y1 i n  t e r m s  o f  t h e  c o n v e n t i o n a l  p r o b l e m  

s t a t e m e n t .  The  f a c t  t h a t  t h i s  way o f  a p p r o a c h i n g  

h o u s i n g  p o l i c y  i s  b a s e d  on q u e s t i o n a b l e  

a s s u m p t i o n s  i s ,  h o w e v e r , w h e r e  p r o b l e m s  e x i s t  

w i t h  t h e  c o n v e n t i o n a l  p o l i c y .

D e s p i t e  t h e  p r o b l e m s  i n h e r e n t  i n  t h e  a s s u m p t i o n s , 

t h e  s e a r c h  f o r  c h e a p e r  d e v e l o p m e n t  c o s t s  i s  a 

r e l e v a n t  o n e .  I t  i s  a s  w e l l  t o  d i s c u s s  t h e  m a in  

a r e a s  w h e re  c o s t  r e d u c t i o n s  a r e  b e i n g  a t t e m p t e d :

1 . 2 . 1  C h e a p e r  B u i l d i n g  Te c h n o l o g i e s

A l t h o u g h  c h e a p e r  b u i l d i n g  t e c h n o l o g i e s  a r e  b e i n g  

c o n t i n u o u s l y  r e s e a r c h e d , t h e  o r i g i n a l  c o n c l u s i o n s  

r e a c h e d  by t h e  NHRI more t h a n  tw e n t y  y e a r s  ago  

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

t h a t  b e s t  c o s t - e f f e c t i v e n e s s  c o u l d  be  a c h i e v e d  

by u s i n g  r e l a t i v e l y  c o n v e n t i o n a l  t e c h n o l o g y  t h a t  

i n c o r p o r a t e s  s t a n d a r d  co m p o n en t s  s u c h  a s  b r i c k s  

o r  b l o c k s , w in d ow s ,  d o o r s  and r o o f  s h e e t s  t h a t  

a r e  p r o d u c e d  i n  f a c t o r i e s  on an i n d u s t r i a l i s o d  

b a s i s  b u t  a r e  a s s e m b l e d  on  s i t e  i n  a r e l a t i v e l y  

l a b o u r - i n t e n s i v e  m a n n e r . The key  t o  t h e  s u c c e s s  

o f  t h i s  a p p r o a c h  i s  t h a t  o n - s i t e  a s s e m b l y  i s  

h a n d l e d  on an  i n d u s t r i a l  a s s e m b l y - l i n e  b a s i s .

I n  o t h e r  words  l a b o u r e r s  o r  t e ams  of  l a b o u r e r s  

a r e  a s s i g n e d  s p e c i f i c  t a s k s  i n  t h e  b u i l d i n g  

p r o c e s s ; t a s k s  w h ic h  t h e y  c a n  be t r a i n e d  t o  do  

i n  a r e l a t i v e l y  s h o r t  t i me  w i t h o u t  h a v i n g  f i r s t  

t o  c o m p l e t e  t h e  c o n v e n t i o n a l  a p p r e n t i c e s h i p
2 e

u s u a l l y  r e q u i r e d  o f  a r t i s a n s .  T h i s  1 t a s k  s y s t e m '  

a s  i t  i s  c a l l e d , r e p r e s e n t e d  a s i g n i f i c a n t
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b r e * k t h r o u g h  f o r  t h e  b u i l d i n g  p r o c e s s  and I s  s t i l l  

I n  u s e  t o d a y . W h i l e  I t  was  p i o n e e r e d  by t h e  

p u b l i c  s e c t o r , many p r i v a t e  s e c t o r  b u i l d i n g  f i r m s  

now us e  i t  w i t h  c o n s i d e r a b l e  s u c c e s s .  I t  h a s  

t h e  added a d v a n t a g e  o f  b e i n g  a  s y s t e m  t h a t  a l s o  

a l l o w s  t o r  e a s y  a b s o r p t i o n  o f  u n s k i l l e d  l a b o u r  

i n t o  t h e  b u i l d i n g  s e c t o r  w h i l e  a t  t h e  same t ime  

b e i n g  an  I n - s e r v i c e  t r a i n i n g  p r o g r a m m e .

I n d u s t r i a l I s e d  s y e terns were a t  one t i me  seen  t o  

b e  t h e  s o l u t i o n  t o  c h e a p e r  b u i l d i n g  b u t  t h e y  hav e  

y e t  t o  p r o v e  t h e i r  w o r t h .  I t  was a r g u e d  t h a t  

t h e y  wou ld  r e a l l y  come I n t o  t h e i r  own I n  l a r g e  

s c a l e  b u i l d i n g  p r o j e c t s .  Even t h e n  t h e y  have  

f a i l e d  t o  co mp e t e  w i t h  c o n v e n t i o n a l  t e c h n o l o g y .

F o r  e x a m p l e , a  number o f  f i r m s  o f f e r i n g  

I n d u s t r i a l i s e d  s y s t e m s  f a i l e d  t o  comp e t e  w i t h  

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

f o r  t h e  c o n s t r u c t i o n  r f  4 0 0 0  h o u s e s  a t  M* L C he I t ' s  

P l a i n  I n  197V2 F u r t h e r m o r e  1L mus t  be  

emembered t h a t  I n d u s t r i a l i s e d  s y s t e m s  we r e  

o r i g i n a l l y  d e v e l o p e d  In  p o s t - w a r  Eu ro o e  f o r  

h o u s i n g  p r o j e c t s  t h a t  had  t o  be  c o m p l e t e d  w i t h  

g r e a t  s p e e d  In  a c o n t e x t  w he re  t h e r e  was a 

t r e m e n d o u s  s h o r t a g e  o f  l a b o u r e r s  a s  w e l l  a s  

s k i l l e d  a r t i s a n s .  C o s t  c o m p a r i s o n s  w i t h  

c o n v e n t i o n a l  t e c h n i q u e s  w e r e  t h e r e f o r e

4 1 .

I m p o s s i b l e  a t  t h e  t i m e .  I n d u s t r i a l i s e d  s y s t e m s  

a r e  p a r t i c u l a r l y  I n a p p r o p r i a t e  i n  a s i t u a t i o n  

w h e r e  one  ha s  a l a r g e  p o o l  o f  unemp loy ed  o r  

u n d e r e m p lo y e d  p e o p l e  w i t h  m in im a l  s k i l l s .  1 he 

c a p i t a l - i n t e n s i v e  n a t u r e  o f  I n d u s t r i a l i s e d  

s y s t e m s  t h e r e f o r e  makes  b ad  ec o n o m i c  s e n s e  In  

t h e  d e v e l o p i n g  w o r l d .

S o u t h  A f r i c a  I s  w e l l - a d v a n c e d  I n  t h e  u s e  o f  w e l l -  

managed , c o n v e n t i o n a l  b u i l d i n g  t e c h n o l o g y  f o r  

l o w - c o s t  b u i l d i n g  and  I t  p r o b a b l y  u n r i v a l  l ed  

I n  i t s  p e r f o r m a n c e  w i t h  t h e s e  on  l a r g e  b u i l d i n g  

p rog rammes  .

A m a j o r  b r e a k t n r o u g h  on c o s t  r e d u c t i o n  t h r o u g h  

c h u a p e r  m o l d i n g  t e c h n o l o g i e s  i s  h i g h l y  u n l i k e l y  

and t h e  b a t t l e  i s  more  o n e  of  combat  t i n g  I n f  l a t l  n 

( a n  e s t i m a t e d  mlnlnvtm o t  157, f o r  1979)  wh i ch  

e f f e c t i v e l y  c a n c e l s  o u t  an y  t e c h n o l o g i c a l  a d v an ce  

t h a t  c o u l d  be  made In  t h a t  y e a r  e v e n  i f  su ch  

a d v a n c e s  had b e ^ n  p o s s i b l e .

1 . 2 . 2  S e l f - H e l p

At  one t i m e  s e l f - h e l p  was  t h o u g h t  t o  be a  p a n a c e a  

f o r  r e d u c i n g  b u i l d i n g  c o s t s .  It: was  u s u a l l y  

I n t e r p r e t e d  a s  b e i n g  s e l f - b u i l d  whe r eby  t h e  l a b o u r



, O f i t r i b u u  on bj Lhu people  i < be hovied woulil 
make  e i g m f i c a n t  s a v i n g s  t h r o u g h  t c p l a c l n g  t h e  

g r e a t e r  p a t  t  '"'f t h e  n o rm a l  l a b o u r  I n p u t  This  

m i s c o n c e p t i o n  c a n  bt q u i c k l y  d i s p e l  l e d  by 

p o i n t i n g  ou t  t h a t  t h e  u n s k i l l e d  l a b o u r  i n p u t  i n  

s t a n d a r d  l o w - c o s t  h o u s e s ,  a s  b u i l t  i n  S ou th

A f r i c a ,  i s  p r o b a b l y  b e t w e e n  10% and 15% o f  t h e
2 . 7t o t a l  d e v e l o p m e n t  c o s t  I f  one  b e a r s  i n  mind

t h a t  t h e  u s e  oe p a r t - t i m e  u n s k i l l e d  l a b  

r e q u i r e s  I n c r e a s e s  i n  o v e r h e a d s  f o r  su  v i s i o n  

a n d  m a n a g e m e n t , t h e  s m a l l  s a v i n g s  poar Lble c an  

b e  q u i t e  e a s i l y  c a n c e l l e d  o u t .  F u r t h e r m o r e , i i  

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

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

s a v i n g  p o s s i b l e  w i l l  make an  a l m o s t  n e g l i g i b l e  

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

comb i ne  t o  p r o v e  a  l e s s  Mian s i g n i f i c a n t  

r e d u c t i o n  i n  deve lopmen t :  c o s t  i f  s e l f - h e l p  I s
2 .

r e g a r d e d  o n l y  a s  a l a b o u r - c o s t  s a v i n g  t e c h n i q u e .

On t h e  o t h e r  hand c o n s i d e r a b l e  s a v i n g s  c a n  b e  

made i n  l a r g e r  h o u s e s ,  f i n i s h e d  t o  a h i g h e r  

v e l  t h a n  c o n v e n t i o n a l  l ow- income  s t a n d a r d  

h o u s e s  by  a  f orm o f  s e ' f - h e i p  whe re  t h e  h o u s e ­

h o l d e r  a c t s  a s  t h e  m a i n  c o n t r a c t o r ,  s u b c o n t ' a c  

much of  t h e  ba sM work  and d o e s  a good  d e n ,  1

t h e  e x p e n s i v e  f i n i s h i n g  h i m s o l f . G r i n d  l e y  ha s

e s t i m a t e d  t h a t  a b o u t  160 000  h o u s e s  p e r  y e a r  a r e
2 y

b u i l t  i n  t h e  U n i t e d  S t a t e s  i n  t h i s  way ‘ and 

t h a t  s a v i n g s  o f  more t h a n  30% c a n  he a c h i e v e i .

I know o f  c a s e s  whe re  s i n  l i a r  s a v l r g s  ha v e  be en  

made i n  t h e  S o u t h  A f r i c a n  c o n t e x t  on  h o u s e s  i n  

t h e  R20 000 p l u s  c o s t  b r a c k e t  b u t  t h e y  d i m i n i s h  

a t  I he  l ow er  c o a t  l e v c  ’ «► w he re  t h e  d w e l l i n g s  

have  more  b a s i c  f i r . - t -  e b - t  s i m i l a r  s p a c e  

s t a n d a r d s .  T h i s  a l s o  g o e s  t o  e x p l a i n  why t h e r e  

a r e  s o  few s p e c u l a t i v e  d e v e l o p m e n t s  a t  t h e  l ower  

c o s t  l e v e l s ;  a c o n t r a c t o r ' s  o v e r h e a d s  c a n  o f t e n  

be  s i m i l a r  f o r  a R15 000  ho u se  and a R2 5 000  

h o u s e  so  t h e  p r o f i t s  a r e  u s u a l  ly  sm.il Its. on 

t h e  c h e a p e r  h o u s e .

T h e r e  I s  l i t t l e  s t a t i s t i c a l  e v i d e n c e  i n  S ou th  

A f r i c a  t o  s u p p o r t  t h e  c l a i m  t h a t  few s o - c a l l e d  

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

o w n e r - b u i I d e r  r a t h e r  t h a n  s e l f - b u  i 4 p r o c e s s e s . 

N e v e r t h e l e s s  my own o b s e r v a t i o n s  i n  t h e  S o u t h e r n  

A f r i c a n  c o n t e x t  i n d i c a t e  t h a t  t h e  g r e a t e r  

p r o p o r t i o n  of  h o u s e s  i n  u r b a n  a r e a s , b u i l t  by 

t h e  p e o p l e  o c c u p y i n g  t h e m , nave  i n c l u d e d  

s u b s t a n t i a l  i n p u t s  f r om c o n t r a c t o r s  w o r k i n g  on 

a p i e c e - w o r k , u s u a l l y  V ic o u r - o n l y , b a s i s .
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, 1 * i s  o f  p a r t i c u l a r  i m p o r t a n c e  b e c a u s e  I t  

i r . , e ,  t o  I l l u s t r a t e  t h a t  s e l f - h e l p e r s  I d e n t i f y  

h u  t h e y  a r e  n o t  a l w a y s  e q u i p p e d  t o  b u i l d  them- 

B Ve s  and  p r e f e r ,  i f  p o s s i b l e ,  t o  e a r n  c a r h  by 

o l n g  o t h e r  w o r k .  They  t h e n  h i r e  u n s k i l l e d  

nd s k i l l e d  w o r k e r s  ( m o s t l y  i n f o r m a l  s e c t o r  

o n t r a c t o r s )  t o  a s s i s t  t hem.  I f  iH ' ' P 1* ' iav 

, 0 m  fo r m  o f  wage e m p l o y m e n t ,  t h e i r  t i m e  i s  

i s u a l l y  more  c o s t - e f f e c t i v e l y  s p e n t  a t  i t  t h a n  

Ln b u i l d i n g  w o rk .

x t h e r  t h a n  b e i n g  a d i r e c t  way of  r e d u c i n g  

d e v e l o p m e n t  c o s t s  t o  an  h o u s e h o l d ,  s e l f - h e l p  c a n  

o f f u r  a way f o r  p e o p l e  t o  i n v e s t  i n  h o u s i n g  In  

a  manne r  and  a t  a  p a c e  t h a t  s u i t s  t h e i r  

i n d i v i d u a l  c i r c u m s t a n c e s .  I n  t h i s  way i n d i r e c t  

c o s t  s a v i n g s  c a n  be  made .  F o r  e x a m p l e ,  a f a m i l y  

may b e  a b l e  t o  g e t  a c c e s s  t o  u sed  b u i l d i n g  

c o m p o n e n t s  and m a t e r i a l s  t h r o u g h  t h e i r  i n f o r m a l  

n e t w o r k s  o f  f r i e n d s  and a s s o c i a t e s ,  o r  p i c k  up 

b a r g a i n s  h e r e  and t h e r e .  T h e y  may a l s o  be a b l e  

t o  a c h i e v e  s a v i n g s  t h r o u g h  b a r t e r i n g  s k i l l s  and 

s e r v i c e s  w i t h  f r i e n d s .  None o f  t h i s  would  be 

p o s s i b l e  i n  a n  o r g a n i s e d  s e l f - h e l p  scheme whe re  

o n l y  l a b o u r  c o s t s  a r e  t a k e n  i n t o  a c c o u n t .

i f  i n d i v i d u a l s  u se  a s e l f - h e l p  p r o c e s s  t o  c o n t r o l

( 6 )

t h e  d e c i s i o n s ,  p . c  and  u s e  o f  p h o n a l  

i n  d e v e l o p i n g  t h e i r  h o u s i n g ,  t h e  q u e s t i o n  of  

s t a n d a r d s  once  a g a i n  becomes  a n  i s s u e  and  n e e d s  

some e l a b o r a t i o n .

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

and s p a c e  r e q u i r e m e n t s  p l a y  a r o l e  i n  h e a l t h  and 

s a f e t y ,  i t  h a s  a l s o  b e e n  p o i n t e d  ou t  t h a t  

e x i s t i n g  s t a n d a r d s  a r e  open  t o  q u e s t i o n ,  

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

e x p e r i e n c i n g  m a j o r  and r a p i d  t r a n s i t i o n s  I f

one r e c o g n i s e s  h o u s i n g  a s  a  p r o c e s s ,  t h e  

a c h i e v e m e n t  o f  d e s i r a b l e  s t a n d a r d s  becomes  more 

a q u e s t i o n  o f  how t h e  s t a n d a r d s  a r e  a c h i e v e d  

and e v e n  b e t t e r e d ,  and a t  w h a t  p a c e ,  t h a n  how 

t o  pay  f o r  them a t  t h e  o u t s e t .

W i th  t h e  u n p r e c e d e n t e d  p r e s s u r e s  o f  u r b a n  growvI 

and  t h e  a s s o c i a t e d  demand f o r  h o u s i n g ,  t h e  

r e s o u r c e s  a v a i l a b l e  t o  s u p p l y  and pay t o r  U 

a r e  a l r e a d y  s t r e t c h e d  beyo nd  t h e  l i m i t s  ot 

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

a r i s e s  a s  t o  w h e t h e r  i t  i s  b e t t e r  t o  l e a v e  many 

t h o u s a n d s  o f  p e o p l e  t o  w a i t  u n t i l  m l e q u u i t  

r e s o u r c e s  a r e  a v a i l a b l e  t o  s u p p l y  h o u s i n g  ai 

c u r r a n t  minimum s t a n d a r d ,  o r  t o  d l . t r l b u t e  , h e  

r e s o u r c e s  w i d e r  b y  o f f e r i n g  i n t e r i m



s t a n d a r d s  t h a t  t a k e  c a r e  o f  b a s i c  n e e d s  f o r  

h e a l t h  and s a f e t y  t h a t  I s  then.  Improved  t h r o u g h  

s e l f - h e l p .  T h i s  I s ,  o f  c o u r s e ,  an  e x t r e m e l y  

s e n s i t i v e  p o l i t i c a l  I s s u e  u n l e s s  t h e  d e c i s i o n  

r e s t s  w i t h  t h o s e  a f f e c t e d  by  I t .

F rom a t e c h n i c a l  p o i n t  o f  v i e w ,  i ^  c a n  be 

s t r o n g l y  a r g u e d  t h a t  m o s t  a r e a s  o f  t h e  

d e v e l o p i n g  w o r l d  have  m i l d  enou gh  c l i m a t i c  

c o n d i t i o n s  t o  a l l o w  f o r  f a i r l y  r u d i m e n t a r y  

s h e l t e r  t o  be  e f f e c t i v e  f o r  e x t e n d e d  p e r i o d s  

w i t h o u t  e n d a n g e r i n g  t h e  h e a l t h  of  o c c u p a n t s .

What  i s  o f  f a r  g r e a t e r  i m p o r t a n c e  t o  h e a l t h  and 

s a f e t y  i s  a c c e s s  t o  p o t a b l e  w a t e r  and r e a s o n a b l e  

s a n i t a t i o n .  T h e r e f o r e ,  one m i g h t  a r g u e  t h a t  t h e  

s u p p l y  o f  w a t e r  and  s a n i t a t i o n  f a c i l i t i e s  t o  

l a n d  on w h i c h  p e o p l e  c an  e r e c t  t h e i r  own s h e l t e r  

( o f  even  t h e  m o s t  b a s i c  k i n d )  c a n  p r o v i d e  a 

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

I f  one a c c e p t s  t h i s  a s  a t r a n s i t i o n a l  f i r s t  

s t a g e ,  i t  b eco me s  p o s s i b l e  f o r  p e o p l e  t o  g a i n  a 

f i r s t  f o o t h o l d  I n  t h e  h o u s i n g  p r o c e s s  a t  

c o n s i d e r a b l y  l ow er  c o s t  t o  b o t h  t h e m s e l v e s  and 

t h e  c o u n t r y  t h a n  i f  e x i s t i n g  minimum s t a n d a r d s  

w e r e  a d h e r e d  t o .  F u r t h e r m o r e  t h i s  t y p e  o f  

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

a d v a n t a g e s  o f  i n d i r e c t  c o s t  s a v i n g s  t o  he made
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t h r o u g h  s e l f - h e l p  p r o c e s s e s .  T h i s  a p p r o a c h  i s

n o t  an  u n t r i e d  on e ;  i n  f a c t  t h e r e  e x i s t  a  number

o f  q u i t e  s u c c e s s f u l  d e v e l o p m e n t s  i n  S o u t h e r n

A f r i c a  w h ich  h a v e  e m p l o y e d  i t  ( s e e ,  f o r  e x a m p l e ,  ( / )

PAiiT 3 : 1 .  'DEVELOPING' WORID CASE STUDY and

PART 4 : 1 .  THE NGANGELIZWE PROJECT).

The a p p r o a c h  d o e s  n o t  n e c e s s a r i l y  mean  t h a t  one 

i s  l o w e r i n g  s t a n d a r d s  a s  s u c h  b u t  r a t h e i  d e a l s  

w i t h  s t a n d a r d s  I n  a d i f f e r e n t  way by r e a c h i n g  

and s u r p a s s i n g  them t h r o u g h  a g r a d u a l  p r o c e s s  

t h a t  s t a r t s  w i t h  a m i n i m a l  o p e r a t i v e  l e v e l  of  

h e a l t h  and s a f e t y  wh ic h  i s  t h e n  s p e c i f i c a l l y  

d e s i g n e d  t o  be  g r a d u a l l y  im pro ved  by moans o f  

s e l f - h e l p ,  a i d e d  and s u p p o r t e d  by d e v e l o p m e n t  

a g e n c i e s ;  t h e  form and n a t u r e  o f  a s s i s t a n c e  

b e i n g  d e t e r m i n e d  i n  c l o s e  c o l l a b o r a t i o n  w i t h  

t h e  commun i ty  c o n c e r n e d .

F o r  s e l f - r e g u l a t i n g  p r o c e s s e s  r e g a r d i n g  

p r e f e r e n c e s  and p r i o r i t i e s  t o  be e f f e c t i v e ,  a 

v a r i e t y  o f  o p t i o n s  a t  v a r i o u s  l e v e l s  n ee d s  t o  

e x i s t  and be  o f f e r e d ,  e a c h  w i t h  t h e i r  own c o s t  

i m p l i c a t i o n s .  T h i s  c a n  v a r y  f rom b a s i c  l a n d  

s u b d i v i s i o n  w i t h  s h a r e d  w a t e r p o i n t s  and a n l g h t -  

s o l l  r em ova l  s y s t e m  t o  h i g h e r  V v e l s  o f  s e r v i c e  

and  s m a l l  b a s i c  e x p a n d a b l e  h o u s e s .
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I n  eac l i  c a s e  h o u s e h o l d s  s h o u l d  h a v e  t h e  

p o s s i b i l i t y  t o  s e l e c t  f r om t h e  o p t i o n s  a c c o r d i n g  ( 8 )  

t o  t h e i r  own a s s e s s m e n t  o* t h e i r  u b . l i t y   ̂o pay 

and  o t h e r  p r i o r i t i e s .

S e l f - h e l p  i s  a way o f  d i s t r i b u t i n g  d e v e l o p m e n t  

c o s t  i n  a way t h a t  s u i t s  i n d i v i d u a l  demands  o v e r  

t i m e ,  c r e a t e s  o p p o r t u n i t i e s  f o r  s a v i n g s  t h r o u g h  

b a r g a i n  h u n t i n g  and r e l i e v e s  I n i t i a l  c a p i t a l  

o u t l a y  c o s t s  t o  t h e  d e v e l o p m e n t  a g e n c y  w h i l e  

a l l o w i n g  f o r  f u r t h e r  i n v e s t m e n t  a t  l a t e r  s t a g e s  

by  b o t h  p u b l i c  and p r i v a t e  s e c t o r s  a s  and when 

r e s o u r c e s  become a v a i l a b l e .

1 , 2 . '  Rtxta c t i o n  o f  Sp ace  S t a n d a r d s

T h i s  i s ,  o f  c o u r s e , t h e  s i m p l e s t  way o f  r e d u c i n g  

b u i l d i n g  c o s t s  b u t ,  w h i l e  h o u s e s  c o n t i n u e  t o  be 

r e g a r d e d  a s  f i n i s h e d  c o m m o d i t i e s ,  t h e  minimum 

s t a n d a r d s  w i l l  r e m a i n  i n  f o r c e  and f u r t h e r  

r e d u c t i o n s  i n  s p a c e  s t a n d a r d s  become c o u n t e r ­

p r o d u c t i v e .  Ex am pl e s  e x i s t  whe re  t h e  r e d u c t i o n  

o f  s p a c e  s t a n d a r d s  h av e  b e e n  t a k e n  t o  e x t r e m e s .

I n  D e l h i .  I n d i a ,  f o r  i n s t a n c e  t h e r e  a r e  

d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s  whe re  s i t e  s i z e s  f o r  ^ 

o w n e r - b u i l d e r s  h a v e  b e e n  r e d u c e d  t o  o n l y  25m

i n  an  a t t e m p t  t o  k e e p  c o s t s  t o  a minimum!
,2 .10

The  r e d u c t i o n  o f  s p a c e  s t a n d a r d s  w i t h  t h e  

c o n c o m i t a n t  r e d u c t i o n  i n  I n i t i a l  c a p i t a l  o u t l a y  

o n l y  r e a l l y  makes  s e n s e  when t h e  snu.! l e t  d w e l l i n g  

ca n  be  a c q u i r e d  a s  a c h e a p e r  p r o d u c t  w h ic h  c a n  

b e  r e a d i l y  e x t e n d e d  e v e n  i f  o n l y  i n  t e m p o r a r y  

m a t e r i a l s  i n  t h e  s h o r t - t e r m .  I n  t h i s  way t h e  

p r o b l e m s  o f  o v e r c r o w d i n g  c a n  be  a v o i d e d  i n  t h e  

s h o r t - t e r m  and h i g h e r  s t a n d a r d s  a c h i e v e d  t h r o u g h  

s e l f - h e l p  i n  t h e  l o n g e r  t e r m .

1 . 2 . 4  ked' .u t 1 on In  b e v e l s  o f  F i n i s h

I n  h o u s e s  i n  t h e  R20 00 0  p l u s  b r a c k e t  up t o  40% 

s a v i n g s  can  be made by  l e a v i n g  o u t  most  o f  t h e  

f i n i s h e s .  They  c a n  t h e n  be  g r a d u a l l y  u p g r a d e d  

o v e r  t i m e  by means  of  s e l f - h e l p .  I n  t h e  s t a n d a r d  

minimum h o u s e s  t h a t  a r e  c u r r e n t l y  b u i l t  i n  Sou th  

A f r i c a ,  h o w e v e r , t h e r e  i s  l i t t l e  room l e f t  f o r  

f u r t h e r  r e d u c t i o n s  i n  l e v e l s  o f  f i n i s h  a s  t h ey  

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

o f  f i n i s h e s  i s  a  common fo rm  o f  ho m e- im pro vem en t  

i n  l a r g e  p u b l i c  s e c t o r  h o u s i n g  p r o j e c t s  i n  S o u t h  ( 9 )  

A f r i c a * 111

1 . 2 . 5  m a n g e s  i n  l a y o u t  P  l a n n l  n & _ a n ^  hand  U t i l i z a t i o n  

I n  South A f r i c a n  low- income h o u s i n g  p r o j e c t s  the
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c o s t  o f  l a n d ,  s i t e  p r e p a r a t i o n  and s e r v i c e s  

n e t w o r k s  amoun t  t o  an  a v e r a g e  of  b e t w e e n  35V. 

and  507. o f  t o t a l  d e v e l o p m e n t  c o s t s  ( d e p e n d i n g  

on  t o p o g r a p h y  and s o i l  c o n d i t i o n s ) .  Hy 

a l l o w i n g  i n c r e a s e d  d e n s i t i e s  and w i t h  j u d i c i o u s  

l a y o u t  p l a n n i n g  t h i s  c o s t  c a n  be c o n s i d e r a b l y  

r e d u c e d .  I n  p a r t i c u l a r ,  t h e  p e r c e n t a g e  of  t o t a l  

l a n d  a l l o c a t i o n  t o  p u b l i c  u s e s  - a n  be  r e d u c e d  

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

h o u s i n g .  I n  a d d i t i o n ,  a g r e a t e r  s i t e  c o v e r a g e  

a l l o w a n c e  o f  s a y  50% i n s t e a d  of t h e  s t a n d a r d  30 

wou ld  g r e a t l y  im p ro ve  t h e  c o s t - e f f e c t l v e n e s s  o f  

a v a i l a b l e  i n f r a s t r u c t u r e

A p a r t  f r om i n v e s t i g a t i o n s  i n  t h i s  r e g a r d  f o r  t h e  

kaNyamazane  P r o j e c t  ( s e e  PART 4 : - 3 1  LAi iu l  

PLANNING), I d i d  a s t u d y  f o r  t h e  G r a a f f - R e i n e t  

P r o j e c t  w he re  i t  was shown t h a t  t h e  e x l b t . ng 

80  h e c t a r e  n e i g h b o u r h o o d  c o u l d  h o l d  a t h e o r e t i c a l  

maximum p o p u l a t i o n  of  9 0 0 0  ( a t  113 p e r s o n a / H a )  

i f  one p l a n n e d  f o r  45% o f  t h e  a r e a  t o  be  u sed  

f o r  h o u s i n g ,  a l l o w e d  s i t e  c o v e r a g e  o f  30%, 

em p l oye d  a s p a c e  s t a n d a r d  o f  12m p e r  p e r s o n  

a nd b u i l t  s i n g l e  s t o r e y  h o u s i n g  ( c o n v e n t i o n a l  

no rms  f o r  S o u t h  A f i l t a ) .  On t h e  o t h e r  h a n d ,  

i f  one  p l a n n e d  f o r  60% o f  t h e  l a n d  a r e a  t o  be 

u s e d  f o r  h o u s i n g  and a l l o w e d  507. c o v e r a g e  p e r

s i t e  (norms f e a s i b l e  f o r  l i y o u t s  s i m i l a r  to  th e  

kaNyamazane P r o j e c t  l a y o u t ) ,  t he  t h e o r e t i c a l  

maximum p o p u l a t i o n  c ou l d  be more than  do ub led  

t o  20 0 00  (25 0  p e r s o n s / H a )  In  the  same land a r e a .  

The c o s t  s a v i n g s  f o r  r o a d s  and s to rm w at t t  

d r a i n a g e  a l o n e  would be enormous w i th  t h e s e  

ch an ges  from th e  norm.

T h er e  r em a in ,  t h e r e f o r e , a number of a r e a s  In 

which  deve lopment  c o s t s  ca n  be r educ ed  and t h e s e  

need t o  be c o n t i n u o u s l y  and r i g o r o u s l y  e x p l o r e d .  

Whi le  I n f l a t i o n  rema ins  w i t h  u s ,  however ,  we w i l l  

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

c o s t s .  T h i s  I s  compounded by the  I n c r e a s i n g  

demands f o r  u rban  land and b u i l d i n g  p r o d u c t s  

th e r e b y  f o r c i n g  up c o s t s  f u r t h e r  In th e  f a c e  o f  

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

a s  f a r  as  l and  i s  c o n c e r n e d  and r e i n f o r c e s  the  

argument  f o r  a c q u i r i n g  l a n d  f o r  u rban  deve lopment  

w e l l  i n  advance  of  need.
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1 ,3  r.nST OF CAPITAL

The  s u b s i d y  of  I n t e r e s t  r a t e s ,  c o u p l e d  w i t h  l o ng  

r e p ay m en t  p e r i o d s  on c a p i t a l  l o a n s , I s  p r o b a b l y  

t h e  mos t  consnon t e c h n i q u e  u sed  t o  make minimum 

s t a n d a r d  h o u s e s  a f f o r d a b l e  t o  l ow - I nco me  h o u s e ­

h o l d s .  One o f  t h e  r e a s o n s  f o r  t h i s  I s  p r o b a b l y  

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

e a s y  t o  a d m i n i s t e r  c e n t r a l l y  and a r e  t h e r e f o r e  

a t t v . v  t l v e  t o  c e n t r a l  g o v e rn m e n t  a d m i n i s t r a t o r s  

and  p o l i c y - m a k e r s .

I n  t h e  S o u t h  A f r i c a n  c o n t e x t  i t  c a n  he  s e e n  t h a t  

t h e  c u r r e n t  s u b s i d y  p o l i c y  ha s  s t a g g e r i n g  c o s t  

I m p l I c a t l o n o . I s o l a t i o n s  b a s e d  on d a t a  s u p p l i e d  

by S k e en 2 ' 1 " i n d l  i t e  t h a t  c u r r e n t  f o r m u l a e  would  

Imply a sol).si d y  p p r o x f m a t e l y  Rbt^l mU J  l_on

^ u r  a nnum f o r  h o u a t .  and s e i v i c e s  and  a f u r t h e r  

R500 m i l l i o n  per  annum f o r  commun i ty  f a c i l i t i e s  

(w h e re  t h e s e  a r e  a s su me d  t o  be  s u p p l i e d  a t  no 

c a p i t a l  c o s t  t o  l o w - I nc o me  c o m m u n i t i e s ) .  T h i s  

a n n u a l  c o s t  o f  a p p r o x i m a t e l y  Rl 100 m i l l i o n  p e r  

annum i s  b a s e d  on 1977 p r i c e s  and t a k e s  i n t o  

a c c o u n t  c a t c h i n g  up w i t h  b a c k l o g s  a s  w e l l  a s  

c a t e r i n g  f o r  new demand .

B e a r i n g  I n  mind t h a t  s u b s i d i e s  a r e  f o rms  o f
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i n v e s t m e n t  w h i c h  p r o v i d e  no d i r e c t  f i n a n c i a l  

r e t u r n s , one c a n  e x p e c t  o n l y  i n d i r e c t  r e t u r n s  

I n  t h e  form o f  s t i m 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 ,  w h ic h  i n  t u r n  p l a y s  a r o l e  i n  

emp loymen t  c r e a t i o n ,  and  t h e  b o o s t i n g  o f  t h e  

m e a s u r e d  g r o s s  d o m e s t i c  p r o d u c t .  C o s t  b e n e f i t s  

a r e  a l s o  hoped  f o r  I n  t e r m s  of  i m pr o ve d  s o c i a l  

w e l f a r e  and p r o d u c t i v i t y  o f  w o r k e r s  .

S k ee n  a r g u e s  t h a t  t h e  s u b s i d y  I s  t h e r e f o r e  

J u s t i f i e d  and t h a t  I t  s h o u l d  be  p r o v i d e d  by a 

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

s e c t o r  e m p l o y e r s  w i t h  t h e  p r i v a t e  s e c t o r  

c o n t r i b u t i n g  f a r  more  t h a n  i t  h a s  d on e  i n  t h e  

p a s t  ( s e e  PART 4 : 2 . 1  NEED FOR INCREASED 

PRIVATE SECTOR ROLES).

w h e t h e r  o r  n o t  t h e  f u n d s  - an he made a v a i l a b l e  

e v e r y  y e a r  f o r  t h i s  huge  s u b s i d y  r e m a i n s  an  open  

q u e s t i o n .  Even  i f  i t  w e re  a v a i l a b l e ,  t he  manne r  

i n  w h ic h  i t  i s  i n v e s t e d  w i l l  d e t e r m i n e  t h e  r e a l  

c o s t  b e n e f i t s  t o  be g a i n e d .  I t  c a n  be s t r o n g l y  

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

w h e t h e r  s u b s i d i z e d  o r  n o t ,  s h o u l d  he  p r i m a r i l y  

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

i n f r a s t r u c t u r e  and e s s e n t i a l  commun i ty  f a c i l i t i e s  

i f  maximum c o s t - b e n e f l t  I s  t o  be  a c h i e v e d .  T h i s

I
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t y p e  o f  invea troei . t  can th e n  form the  b a s i s  upon 

which p r i v a t e  s e c t o r  I n i t i a t i v e s  can  be m o b i l i s e d  

and d i r e c t e d  and where b o t h  in f o rm al  and forma', 

economic s e c t o r s  c a n  o p e r a t e  t h e r e b y  g e n e r a t i n g  

th e  maximum economic m u l t i p l i e r  e f f e c t s  from the  

I n i t i a l  i n v e s t m e n t .  Groups  and i n d i v i d u a l s  who 

have a c c e s s  t o  s e r v i c e d  l and w i t h  a p p r o p r i a t e  

s e c u r i t y  o f  t e n u r e  c a n  a l e o  use I t  a s  the  b a s i s  

f o r  t h e i r  own economic dev e l op me nt  t h r o u g h  the  

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

sm a l l  b u s i n e s s  e n t e r p r i s e s ,  home-based  i n d u s t r i e s ,  

e t c .  F u r t h e r m o r e ,  b e c a u s e  economic a c t i v i t y  a t  

t h i s  l e v e l  i s  g e n e r a l l y  s m a l l - s c a l e  and low o r d e r  

I t  can p r o v i d e  a wide v a r i e t y  of  o p p o r t u n i t i e s  

f o r  s m a l l - s c a l e  e n t r e p r e n e u r i a l  a c t i v i t i e s  t h a t  

can  c o n t r i b u t e  t o  the  s u p p ly  of  goods and s e r v i c e s  

demanded by d ev e l opm en t  w h i l e  c r e a t i n g  oppor ­

t u n i t i e s  f o r  l o c a l  economic deve lopment  and 

upward economic m o b i l i t y .

The j u d i c i o u s  use of  s u b s i d i e s  c a n no t  be o ve r ­

emph as i zed  b ec a u s e  s e r i o u s  p rob lems  and 

d i s i n c e n t i v e s  can be  b r o u g h t  ab o u t  I f  t b nV a r e  

b ad l y  d i r e c t e d .  For  exa m p le ,  the  e x i s t e n c e  

of  h i g h l y  s u b s i d i z e d  r e n t a l  accommodat ion 

c r e a t e s  a d i s i n c e n t i v e  f o r  h i g h e r  Income peop le  

t o  v a c a t e  them and move t o  u n s u b s l d l z e d  h ou s i ng

(which  th e y  can  a c t u a l l y  a f f o r d ) .  F u r t h e r m o r e ,  

where s u b s i d i e s  a r e  l i n k e d  t o  Income,  employees  

have  been  known t o  ask  e m pl oy er s  n o t  to  i n c r e a s e  

t h e i r  wages p u r e l y  b e c a u s e  I t  would f o r c e  them 

e i t h e r  t o  move i n t o  more e x p e n s i v e  accommodat ion 

o r  t o  pay more f o r  t h e i r  e x i s t i n g  h o u s in g  

t h e r e b y  c a n c e l l i n g  ou t  th e  i n c r e a s e d  income.

C o u n t r i e s  which c a n n o t  a f f o r d  to  p r o v i d e  s u b s i d i z e d  

h o u s in g  f o r  a l l ,  b u t  I n v e s t  th e  l i t t l e  money they  

have I n  a few h i g h e r  s t a n d a r d  s u b s i d i z e d  houses  

r a t h e r  th a n  many s e r v i c e d  s i t e s ,  I n v a r i a b l y  end 

up w ' t h  m a ss iv e  o v e r c ro w d in g  i n  th e  h o u s i n g  t h a t  

th e y  do manage t o  b u i l d .  E q u a l l y  common i s  the 

s i t u a t i o n  where h i g h e r  Income p eo p l e  a c q u i r e  the  

s u b s i d i z e d  h o u s i n g  t h r o u g h  ' p a y i n g - o f f  the  pe op le  

l i v i n g  In them. The h o u s i n g  programme the n  does  

no t  even r e a c h  t h o s e  f o r  whom i t  i s  I n te n d e d  

and they  remain no b e t t e r  o f f  than  b e f o r e .

J o r g e n s e n ,  amongst  o t h e r s ,  u s e s  a rg um e n ts  such as  

t h e s e  t o  c r i t i c i s e  the use  of  s u b s i d i e s  and 

p r e s e n t s  a c o n v i n c i n g  c a s e  f o r  th e  v i r t u a l  

removal  of  a l l  s u b s i d i e s  In  f av o ur  o f  making 

I n v e s t m e n t s  t h a t  f a c i l i t a t e  upward economic 

m o b i l i t y  a t  a g r a s s  r o o t s  l e v e l  v i a  th e  p romotion  

o f  s m a l l - s c a l e  e n t r e p r e n e u r i a l  a c t i v i t y ,  such as



t h e  s u b l e t t i n g  o f  r o o m s , In c o n j u n c t i o n  w i t h  

a c c e s s  to  lo a n  f i n a n c e  a t  mark e t  i n t e r e s t  r a t e s .
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1 . 4  INCOME

The s e t t i n g  o f  minimum wage l e v e l s  i n  an a t t e m pt  

t o  e n s u r e  t h a t  peop le  have  s u f f i c i e n t  Income for  

t h e i r  b a s i c  needs  f o r  s h e l t e r ,  f o o d ,  c l o t h i n g  and 

so f o r t h  pose s  s e v e r e  p r ob lem s  f o r  the  d e v e l o p i n g  

w or ld  i n  p a r t i c u l a r  b e c a u s e  of  d i f f i c u l t i e s  in  

i m p le m e nt in g  such  m e as u r es  .

The economic r e a l i t y  of  a l a r g e  p r o p o r t i o n  of  

p e o p l e  b e i n g  employed i n  the  I n fo r m a l  s e c t o r  p u t s  

them beyond th e  i n f l u e n c e s  o f  minimum wage m e a s u r e s . 

F u r t h e r m o r e ,  t h e  r e l a t i o n s h i p  be twe en  p r o d u c t i v i t y  

and l a b o u r  c o s t s  d e t e r m i n e s  the  economic v i a b i l i t y  

o f  e n t e r p r i s e s .  T h e r e f o r e , when l a b o u r  c o s t s  a r e  

pegged t o  p o v e r ty  datum l i n e s  ( t h a t  ar< set  at  

r e l a t i v e l y  h i g h  s t a n d a r d s ) , b u t  the  p r o d u c t i v i t y  

o f  t h e  l a b o u r  does  no t  j u s t i f y  th e  c o s t ,  v a r i o u s  

i m p l i c a t i o n s  become a p p a r e n t . For example ,  the  

h ig h  demand f o r  employment o p p o r t u n i t i e s  r e s u l t s  

In employees  b e i n g  p r e p a r e d  t o  o f f e r  t h e i r  l a bour  

a t  lower  r a t e s  than  th e  s e t  minimum. I b i s  a c t s  

a s  an i n c e n t i v e  to  I l l e g a l  and in f o r m a l  employment 

p r a c t i c e s  Whi le i t  i s  p r e c i s e l y  t h i s  problem 

t h a t  i s  th e  ma jo r  co n c e r n  of t r a d e  u n i o n s , the  

r e a l i t i e s  < . supp ly  and demand c a n n o t  be Ig nored  

e n t i r e l y .  The e x i s t e n c e  o f  a h ig h  demand fo r
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employmen t  a t  wages  l e e s  t h a n  t h e  s e t  minimum 

d o e s  m e a n ,  f o r  e x a m p l e ,  t h a t  t h e  v i a b i l i t y  

t h r e s h o l d s  o f  many e n t e r p r i s e s  c an  be  r e d u c e d .

More e n t e r p r i s e s  c a n  t h e r e f o r e  e x i s t  and I n  ^u rn  

c o n t r i b u t e  t o  e c o n o m i c  d e v e l o p m e n t  I n  g e n e r a l ,  

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

e n t e r p r i s e s  a r e  f o r c e d  t o  e x i s t  I n  t h e  I n f o r m  

s e c t o r  a s  a r e s u l t  o f  c o n t r o l s ,  t h e y  w i l l  a l s o  

n o t  be c o n t r i b u t i n g  t a x e s  t h e r e b y  o f t e n  

com p o u n d i n g  t h e  p r o b l e m .  On t h e  o t h e r  h an d ,  

w h e r e  e m p l o y e r s  a r e  u n a b l e  t o  b y - p a s s  t h e  c o n t r o l s  

and a r e  f o r c e d  t o  p ay  wages  t h a t  t h e y  i e e l  a i r  

n o t  j u s t i f i e d  by p r o d u c t i v i t y ,  t h e y  w i l l  t e n d  t o  

make t h e i r  e n t e r p r i s e s  a s  c a p i t a l  i n t e n s i v e  as  

p o s s i b l e .  T h i s  r e s u l t s  i n  a r e d u c t i o n  of  Job  

o p p o r t u n i t i e s  a n d ,  c o n c o m i t a n t l y ,  t h e  Income 

e a r n i n g  p o s s i b i l i t i e s  f o r  p e o p l e .  The emp loyment  

o f  d o m e s t i c  s e r v a n t s  i s  a common e x a m p l e .  When 

t h e y  demand wages  t h a t  a r e  t o o  h i g h ,  p e o p l e  s t o p  

e m p l o y i n g  them and  I n v e s t  I n  d i s h w a s h e r s ,  w a s h i n g  

m a c h i n e s ,  e t c .

Unemployment and u n d e re m p lo y m e n t  c m  become a 

s e r i o u s  t h r e a t  n o t  o n ly  I n  t e r m s  o f  a b i l i t y  t o  

pay f o r  h o u s i n g  b u t  a l s o  t o  p o l i t i c a l  s t a b i l i t y  

i n  g e n e r a l .  I t  i s  t h e r e f o r e  I m p e r a t i v e  t o  

r e c o g n i s e  t h e  dynamics  of  i ncome and employment

g e n e r a t i o n  In  b o t h  t h e  i n f o r m a l  and fo rm a l  

e cono mic  s e c t o r s .  Where a gap  e x i s t s  b e t w e e n  

v i a b l e  wage l e v e l s  and t h e  p o v e r t y  da tum l i n e  

I t  car .  t h e o r e t i c a l l y  be  b r i d g e d  t h r o u g h  

s u b s i d i s i n g  Income and unemploymen t  b e n e f i t s  

c a n  t h e o r e t i c a l l y  be  p a i d  t o  t h o s e  who a r e  o u t  

o f  w o rk .  H ow eve r , i t  I s  c l e a r l y  n o t  t h e  k i n d  of  

a c t i o n  t h a t  c a n  be  a f f o r d e d  I n  a po o r  c o u n t r y .

Ever,  t h e  m o s t  l i m i t e d  o p p o r t u n i t i e s  f o r  Income  

g e n e r a t i o n  n e e d ,  t h e r e f o r e ,  t o  be  e n c o u r a g e d  

e v e n  I f  I t  s om e t im es  means  t u r n i n g  a b l i n d  

o f f i c i a l  e y e  t o  t h e  e x i s t e n c e  o f  c e r t a i n  i n t o r m a l  

s e c t o r  a c t i v i t i e s  i n  t e r m s  o f  c o n v e n t i o n a l  

s t a n d a r d s  g o v e r n i n g  s m a l l - s c a l e  c o m m e rc i a l  

a c t i v i t i e s .

The  commonly u s ed  r u l e  t h a t  f i x e s  t h e  maximum 

t h a t  s h o u l d  be  p a i d  f o r  h o u s i n g  a t  20% o r  2 5'/ 

o f  t h e  Income o f  t h e  head  o f  h o u s e h o l d  d o e s  no t  

t a k e  s u f f l c l ' n t  a c c o u n t  o f  v a r y i n g  h o u s e h o l d  

c o m p o s i t i o n .  I n  f a c t  t o t a l  h o u s e h o l d , I n c a s e  I s  

u s u a l l y  o f  more  r e l e v a n c e  t o  p a y i n g  c a p a c i t y .

Even t h e n ,  however,  f i x i n g  th e  l i m i t  a t  say  25% 

a l s o  do es  not  t a k e  a c c o u n t  of  the  t r a n s i t i o n s  

b e i n g  e x p e r i e n c e d  by h o u s e h o ld s  and i n d i v i d u a l s .  

For  exa mp le ,  a f a m i ly  newly a r r i v e d  i n  an u rban 

a r e a  may be p r e p a r e d  to  pay much more f o r  ho us i ng
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t h a n  t h e  s e t  257. o f  ln< ime b e c a u s e  t h e y  may 

s t i l l  h av e  s t r o n g  s o u r c e s  o f  s u p p l y  o f  f ood  ( f o r  

e x a m p l e )  f r om t h e i r  1 home ' a r e a ;  I n  o t h e r  wor ds  

t h e y  m i g h t  be  a b l e  t o  c a t e r  f o r  a  number  o f  b a s i c  

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

d e s c r i b e s  c a s e s  o f  l o w - l n co me  h o u s e h o l d s  p a y i n g  

a s  much a s  407. o f  Income f o r  h o u s i n g  w i t h o u t  

s u f f e r i n g  u n d u l y . E f f e c t i v e  demand may t h e r e ­

f o r e  be  q u i t e  d i f f e r e n t  f r om h o u s e h o l d  t o  

h o u s e h o l d . At t h e  o t h e r  end o f  t h e  s c a l e , whe re  

p e o p l e  a r e  t o t a l l y  d e p e n d e n t  on a  c a s h  economy 

a nd  t h e  f o r m a l  s e c t o r  f o r  t h e i r  b a s i c  n e e d s , t h e y  

may s u f f e r  r e a l  d e p r i v a t i o n  by p a y i n g  e v e n  157. o f  

t h e i r  h o u s e h o l d  Income f o r  h o u s i n g .  T h i s  i s  

p a r t i c u l a r l y  I m p o r t a n t  I n  t h e  l o w e s t  income 

g r o u p s  who i .  -• V ’n g - u r b a n i z e d  . The c r u c i a l  

f a c t o r s  r e v o l v e  a r o u n d  t h e  d e g r s e  o f  d ep e n d e n c y  

on  t h e  f o r m a l  s e c t o r  and t h e i r  a b i l i t y  t o  be 

p r o d u c t i v e  eno u gh  i n  t h e i r  em p loymen t  t o  

j u s t i f y  s u f f i c i e n t l y  h i g h  i n c o m e s .

S o l u t i o n s  t h e r e f o r e  need  t o  be s o u g h t  t h r o u g h  

I n c r e a s i n g  p e o p l e ' s  a b i l i t i e s  t o  t a k e  c a r e  of  

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

i n c r e a s e d  a c c e s s  t o  i n f o r m a l  s e c t o r  o r  s i m i l a r  

low t h r e s h o l d  ec o m xn lc  a c t i v i t i e s  o r  v i a  

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

Thi  s e conomic  d e v e l o p m e n t  a p p r o a c h  r e l a t e s  ba ck  

t o  t h e  p o p u l a t i o n  g ro w th  and  f a m i l y  s i z e  p r o b l e m s  

w h e r e  i t  can  p l a y  a r o l e  i n  r e d u c i n g  f e r t i l i t y  

r a t e s  .

W h i l e  Income may be  I n c r e a s e d  o v e r  t i m e  o r  may 

e v e n  be  h i g h  e n ou gh  t o  a f f o r d  h o u s i n g  i n  t e r m s  

o f  207. o r  2 5% l i m i t s ,  i t  mus t  be b o r n e  i n  n i n d  

t h a t  w ha t  p e o p l e  a r e  a c t u a l l y  p r e p a r e d  t o  spend  

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

E f f e c t i v e  demand i s  e s s e n t i a l l y  a f u n c t i o n  o f  

i n d i v i d u a l  h o u s e h o l d ' s  p r i o r i t i e s  i n  r e l a t i o n  t o  

t h e  v a r i e t y  o f  i n v e s t m e n t s  t h e y  have  a c c e s s  t o .

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

be  t h e o r e t i c a l l y  a b l e  t o  a f f o r d  25% o f  income 

f o r  h o u s i n g ,  t h e y  may be  u n w i l l i n g  t o  sp end  t h a t  

much b e c a u s e  t h e y  m ig h t  p r e f e r  t o  I n v e s t  i n  a 

m o t o r  c a r  o r  o t h e r  c o n s u m e r  g o o d , I t  I s  t h e r e f o r e  

n o t  uncommon t o  f i n d  a g a p  b e t w e en  a b i l i t y  t o  pay 

f o r  h o u s i n g  and w i l l i n g n e s s  t o  do  s o ,  a s  d i s c u s s e d  

I n  an e a r l i e r  s e c t i o n  w h e r e  i t  i s  a l s o  a r g u e d  

t h a t  s e c u r i t y  o f  t e n u r e  c a n  be u se d  a s  a means  ot  

p r o v i d i n g  an  i n c e n t i v e  f o r  p e o p l e  t o  i n v e s t  i n  

t h e i r  h o u s i n g  t h e r e b y  c o n t r i b u t i n g  n o t  o n l y  t o  

Improved  h o u s i n g  e n v i r o n m e n t s  b u t  a l s o  t h e i r  own 

c a p i t a l  a c c u m u l a t i o n .  I n  t h i s  way t h e  h o u s i n g  

p r o c e s s  c a n  be  an  i m p o r t a n t  c o n t r i b u t o r  t o



ec o n o m i c  d e v e l o p m e n t  a n d  demands  c l o s e r  

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

w i t h  w h ic h  an  u n s k i l l e d  newcomer  t o  t h e  l a b o u r  

m a r k e t  c a n  e a s i l y  become i n v o l v e d .  My own 

e x p e r i e n c e  o f  I n f o r m a l  s e t t l e m e n t s  and s e l f - h e l p  

b u i l d i n g  o p e r a t i o n s  I s  t h a t  t h i s  f o r m  of  e cono mic  

s t a r t i n g - p o i n t  p l a y s  a s i g n i f i c a n t  p a r t  I n  t h e  

a b s o r p t i o n  o f  newcomers  ( w h e t h e r  t t o m  r u r a l  a r e a s  

o r  e l s e w h e r e ) .  An e x a m p l e  o f  t h e  p r o c e s s  o f  

upward economic  m o b i l i t y  I s  t h e  c a s e  o f  a man 

who I s  t a k e n  on by a f a m i l y  t o  do  d i g g i n g  and 

s i m i l a r  u n s k i l l e d  manual  l a b o u r  f o r  them In  

e x c h a n g e  f o r  f ood  and s h e l t e r .  He may l a t e r  

a c q u i r e  r u d i m e n t a r y  s k i l l s  and be a b l e  t o  o f f e r  

h l a  s e r v i c e s  f o r  c a s h  a s  w e l l  t h e r e b y  e n t e r i n g  

a c a < h  economy .  Over  t i m e  he m i g h t  u p g r a d e  h i s  

s k i l l s  and t h e r e f o r e  h i s  e a r n i n g  c a p a c i t y  w h i l e  

c h a n g i n g  f rom b a r t e r  of  s e r v i c e s  f o r  food  and 

s h e l t e r  t o  a c t u a l l y  r e n t i n g  acc o m m od a t i o n  f ro m 

a f a m i l y ,  u n t i l  s u c h  t i m e  a s  he c a n  a c q u i r e  

a s i t e  o r  a l t e r n a t i v e  ac c o m m o d a t i o n  o f  h i s  own.

The  f a m i l y  who p r o v i d e s  h im w i t h  r e n t a l  

a c co m m o da t i o n  b e n e f i t  f r o m t h e  a d d i t i o n a l  

Income and m i g h t  w e l l  I n v e s t  a l l  o r  p a r t  ol I t  

I n  I m p r o v i n g  t h e i r  own home.  I n  f a c t  t h e  

s u b l e t t i n g  of  a cc o m m o d a t i o n  ha s  b e e n  i d e n t i f i e d
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by . l o r u en sen  and t h e  NHRI as  ve ry  o f t e n  forming  

a ma jo r  s o u r c e  of  a d d i t i o n a l  Income f o r  u rban 

f a m i l i e s .  T h i s  I s  a p a r t i c u l a r l y  s i g n i f i c a n t  

form of I n fo r m a l  s e c t o r  a c t i v i t y  In th e  c o n t e x t  

of  r a p i d  u rban g rowt h  where e f f e c t i v e  demand f o r  

r e n t a l  accommoda t ion  I s  ve ry  h i g h  and where I t  

p r o v i d e s  a v a l u a b l e  s e r v i c e  f o r  newcomers,  a t  

c e r t a i n  s t a g e s  of  th e  t r a n s i t i o n s  they  e x p e r i e n c e ,  

w h i l e  c o n t r i b u t i n g  t o  the  economic deve lopment  

of  the  more s e t t l e d  p e o p l e  who a r e  o f f e r i n g  the  

s e r v i c e s  .

These I n f o r m a l  s e c t o r  a c t i v i t i e s ,  be the y  b a r t e r  

or  s i m ply  u n r e g i s t e r e d  c a s h  t r a n s a c t i o n s ,  a re  

peldom r e c o g n i s e d  f o r  the  r o l e  t h a t  they  p lay  

s imply b e c a u s e  th e y  do not  g e t  I n c lu d e d  In the 

normal  g r o s s  d o m e s t i c  p r o d u c t  s t a t i s t i c s .  

N e v e r t h e l e s s ,  t hey  s ho u ld  n o t  be u n d e r e s t i m a t e d  

as  t o  t h e  c o n t r i b u t i o n  t h a t  th e y  make a t  a g r a s s ­

r o o t s  l e v e l  . The l e s s o n s  from in f o r m a l  s e t t l e m e n t s  

a r e  c l e a r  i n  t h i s  r e g a r d .  When p eo p l e  I n  v a r i o u s  

s t a g e s  of  t r a n s i t i o n  come t o g e t h e r  In  l a r g e  

numbers th e y  l e a r n  from one a n o t h e r ,  employ one 

a n o t h e r ,  p u r c h a s e  from one a n o t h e r ,  b a r t e r  and 

t r a d e  and s e t  up a wide r a n g e  o f  low v i a b i l i t y  

t h r e s h o l d  economic a c t i v i t i e s  and c y c l e s  which 

c o n s t i t u t e  a v a r i e t y  of lew l e v e l  s t a r t i n g -

p o i n t s  f o r  upward economic m o b i l i t y  t h a t  a r e  

a c c e s s i b l e  t o  even t h e  p o o r e s t  and l e a s t  s k i l l e d .

As ide  from th e  c o n t i n u o u s  h ig h  demand f o r  

b u i l d i n g  work ( b e c a u s e  most  b u i l d i n g  t a k e s  p la ce  

on an I n c r e m e n t a l , o r  p r o g r e s s i v e , b a s i s  In 

i n f o r m a l  and s e l f - h e l p  s e t t l e m e n t s )  and r e n t a l  

accommoda t ion,  o t h e r  forms of  d o m e s t i c a l l y  based 

economic a c t i v i t y  i n c l u d e  sm al l  shops  and o f f i c e s  (11)  

( f o r  f a m i ly  use  o r  s u b - l e t t i n g ) , r e p a i r  s e r v i c e s  

and home I n d u s t r i e s  such as  k n i t t i n g ,  weaving and 

so  f o r t h ,  a l l  of  which  form an I n t r i n s i c  p a r t  

, f t he  h o u s in g  p r o c e s s  w h i l e  a t  t he  same, t ime 

c o n t r i b u t i n g  t o  s o c i a l  p o l i c i n g  and g e n e r a l  

l i v e l i n e s s  of  r e s i d e n t i a l  a r e a s  wh ich ,  i n  t u r n ,  

c o n t r i b u t e  t o  the  deve lop me nt  o f  th e  k in d  of 

e n v i ro n m e n ts  so admi red  I n  t r a d i t i o n a l  v e r n a c u l a r  

and o t h e r  o l d e r  u r ban  c o n t e x t s  wheic t h e r e  e x i s t  

r i c h  m i x t u r e s  of  commerc ia l  and r e s i d e n t i a l  

ac t l v l t l e s  ,
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When a home I s  se e n  a s  a Lomplet ed consumer

commodity r a t h e r  l i k e  a moto r  c a r  t h a t  i s  a

b a s i c  n e c e s s i t y  f o r  e v e r y  f a m i l y ,  t h e r e  r emains

no o p t i o n  b u t  t o  m a n i p u l a t e  the  f o u r  p a r a m e t e r s  ( 5 )

i n d e p e n d e n t l y  i n  o r d e r  t o  make the  commodity

or  p r o d u c t  a f f o r d a b l e .  I n d e e d ,  the  e a s i e s t

s o l u t i o n  t i making  i t  a f f o r d a b l e  i s  most  o f t e n

seen  1o be one or f i n d i n g  enough money t o  be

a b l e  t o  b u i l d  and s u b s i d i z e  I t .  T h i s  migh t

d p v - n r  t o  bv j  r e a s o n a b l e  a p p r o a c h , a t  f a c e

v a l u e ,  f o r  l iv . s e  c o u n t r i e s  which can a f f o r d  i t .

However , i n  c o u n t r i e s  which  have a poor

p o p u l a t i o n  c o m p r i s i n g  ab o u t  80*/, o r  more o f  the

t o t a l , t he  s i t u a t i o n  a p p e a r s  q u i t e  h o p e l e s s .

The i m p o s s i b i l i t y  o t  p u r s u i n g  t h a t  ap p r o a ch  i s  

c l e a r l y  v i s i b l e  i n  the  form of m a ss iv e  o v e r ­

c r o w d in g  in  e x i s t i n g  ho u s i n g  vnd the  r a p i d  

d e v e lo pm e nt  of  l a r g e  in f o r m a l  s e t t l e m e n t s  in  

and a roun d  u r b a n  a r e a s  of  the  d e v e l o p i n g  w o r l d . (12)

C u r r e n t  t h i n k i n g  i s  t h e r e f o r e  b e i n g  d i r e c t e d  a t  

a somewhat d i f f e r e n t  ap pr oa ch  f o r  a s o c i e t y  in  

t r a n s i t i o n .  Focus  i s  s h i f t i n g  from co n c e r n  f o r  

the  home as  a p r o d u c t ,  or  commodity,  t o  a view 

of  h o u s i n g  as  a dynamic p r o c e s s  which  can in
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f a c t  become the  ve ry  v u h l c l e  of  d e v e l o p m e n t .

T h i s  has  q u i t e  dramac c i m p l i c a t i o n s  in  terms 

of  the  p h y s i c a l  p l a n n i n g  and a r c h i t e c t u r e  of 

h o u s i n g  as  w e l l  as  the  way i n  which  minimum 

s t a n d a r d s  a r e  r e g a r d e d ,  b f f e c t l v e l y ,  t h e r e f o r e , 

h o u s in g  p o l i c y  has t o  be a b l e  t o  t a k e  a c co u n t  

o f  th e  dynamics  of  t r a n s i t i o n  and th e  c u r r e n t  

ways and means of  a c h i e v i n g  w e l l - b e i n g  need to  

be r e a p p r a i s e d  a t  e v c y  l e v e l ,  encompa ss in g  

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

and t e c h n i c a l  i s s u e s  a s  w e r 1 as t h o t e  p e r t a i n i n g  

t o  Implement s '  i o n  s t r a t e g i e s  and t e c h n i q u e s .

I n  r e l a t i o n  t o  t h e s e  b a s i c  i s s u e s  t h e r e  a r e  a 

number o f  key q u e s t i o n s  p e r t a i n i n g  to  each and 

which  need to  Lr - sked i n  r e l a t i o n  t o  any p o l i c y .

They i n c l u d e ;

SOCIO-POLITICAL: Who c o n t r o l s  d e c i s i o n s ?

ADMINISTRATIVE.: What o r g a n i s a t i o n a l  and

a d m i n i s t r a t i v e  means a r e  

employed?

FINANCIAL: How i s  deve lop me nt  f i n a n c e d ?

What economic e f f e c t s  w i l l  

r e s u l t ?

What economic o p p o r t u n i t i e s
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arts  o f f e r e d ?

W i i t i l a r u  t h e  i I n t i  t s  t  c o n t r o l s  

a n d  r e g u l a t i o n . 0  e m p l o y e d  s'

H o w  i s  I t  d e s i g n e d  a n d  l u i l t f  

What  a r e  t h e  f e a t u r e s  of  t h e  

d e s i g n  and t e c h n o l o g y ?

H o w  d o e s  i t  r e l a t e  t o  i t s  

e n v i r o n m e n t  a n d  w h a t  e f f e c t  

d o e s  I t  h a v e  o n  i t ?

W h o  d e v e l o p s  i t ?

Who does  w h a t ,  where and when .

i
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Q u e s t i o n :

How many p e o p l e
a r e  t h e r e  i n  t h e
h o u s e h o l d ?

F o rm u la :

7 ,7m2 g r o s s
r e q u i r e d  p e r
p e r s o n

- J

<5 ?
2 DEVELOPMENT COST

Q u e s t i o n :

How much w i l l  I t  
c o a t  t o  b u i l d  a 
minimum s t a n d a r d  
h o u se ?

F o r m u l a :

Apply  minimum c o a t  
c o n s t r u c t i o n  
l e c h n l  (| ue  4 .

4)

INCOME 

Q u e s t  t o n :

What  I s  t h e  Income 
o f  t h e  h o u s e h o l d  
h ea d ?

F o r m u l a :

257. o f  h o u s e h o l d  
h e a d ' s  Income may 
be s p e n t  on h o u s i n g .

COST OF CAPITAL

Q u e s t i o n :

What  l o a n  f i n a n c e  
c a n  be  made 
a v a i l a b l e ?

F o r m u l a :

Repayment ,  o v e r  2 5 
y e a r s  a t  107. 
I n t e r e s t  r a t e .

1 HOUSEHOLD SIZE

F a m i l y  o f  s e v e n  
r e q u i r i n g  a ho use  
o f  54n, minimum.

^  DEVELOPMENT COST

C h e a p e s t  minimum 
s t a n d a r d  house
c o s t s  R4 000  t o  
b u t  I d . 4>

r — i

4 INCOME

H o u s e h o l d  head
e a r n s  R100 p e r
mon th  t h e r e f o r e
R25 pe r  mon th
ca n  be a f f o r d e d
f o r  h o u s i n g .

V

3 COST OF CAPITAL

R37 pe r  mon th  
r e q u i r e d  t o  
s e r v i c e  l o a n  ol  
R4 0 0 0 . R2 5 p e r  
mon th  c a n  s e r v i c e  
l o a n  o f  o n l y  
R 2 6 0 0 .

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

E ac h  p a r a m e t e r  r e v o l v e s  a r o u n d  a b a s i c  q u e s t i o n . The 
i n f o r m a t i o n  g i v e n  i n  r e s p o n s e  t o  t h e  q u e s t i o n s  I s  t h e n  
a p p l i e d  I n  f o r m u l a e  d e v i s e d  f o r  e a c h  p a r a m e t e r . 
Commonly u se d  f o r m u l a e  a r e  I l l u s t r a t e d  ab o v e .

5b.  Example  o f  t h e  c o n v e n t i o n a l  p o l i c y  s e t  a p p l i e d  t o  
t h e  c i r c u m s t a n c e s  o f  a t y p i c a l  l ow - I nc om e  h o u s e h o l d

The o b v i o u s  m i s m a tc h  b e t w e e n  t h e  h o u s e h o l d ' s  a b i l i t y  
t o  pay  and  t h e  pay me n t s  r e q u i r e d  f o r  a minimum s t a n d a r d  
h o u s e  I s  m o s t  commonly ' s o l v e d  by p o l i c y - m a k e r s  t h r o u g h  
p r o v i d i n g  a s u b s i d y  on t h e  I n t e r e s t  r a t e  and by 
e x t e n d i n g  t h e  r ep a ym en t  p e r i o d .
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3 1

W i n t e r v e l d t :  Member o f  t h e  h o u s e h o l d
a e s l s t l n y  a c o n t r a c t o r  w i t h  b u i l d i n g  a 
r a m m e d - e a r t h  w a l l .

6 b . W i n t e r v e l d t :  L a b o u r - o n l y  b u i l d i n g
c o n t r a c  t o r .

6 c .  W i n t e r v e l d t ,

S
6d .  W i n t e r v e l d t :  C o n t r a c t o r  h i r e d  t o  make
s a n d - c e m e n t  b r i c k s  n e x t  t o  t h e  b u l l d l n g - s l t e .



6 0 .

/ a .  M l s u l u ,  E a s t e r n  T r a n s v a a l :  S u c c e s s f u l
s i t e  ai\d s e r v i c e s  p r o j e c t .  House  b e i n g  
e x p a n d e d .

7 c . K l l p g a t , B o p h u t h a t s w a n a :  
s e r v i c e s  s c h e m e .

S i t e  and

7 b .  M t s u l u 7d .  kaNyamazRiie,  E a s t e r n  T r a n s v a a l :  Owner-
b u l l d e r s  I n  t h e  s i t e  and s e r v i c e s  p a r t  o f  t h e  
t o w n s h i p .
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8 .  M a t r i x  o f  o p t i o n s  a t  v a r i o u s  l e v e l s  f o r  b o t h  
■Rouse s i z e  and s e r v i c e s  I n f r a s t r u c t u r e .

-

9b .  kaNyamazane :  BiRRer  windows have  r e p l a c e d
t h e  o r i g i n a l s .  Benc hes  b u i l t  a g a i n s t  t h e  w a l l s  
e i t h e r  s i d e  o f  t h e  f r o n t  d o o r .

Ij
fy

':
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9 c .  kaNyamazane :  A member o f  t h e  h o u s e h o l d  a s s i s t s  a c o n t r a c t o r  t o  b u i l d  a  b e n c h  a g a i n s t  t h e  f r o n t
w a l l  of a s t a n d a r d  h o u s e - t y p e .  The windows w e re  ch an g ed  f rom t h o s e  o r i g i n a l l y  p r o v i d e d  w i t h  t h e  h o u s e .



6 3 .

OPTIONS

P e r c e n t a g e  
o f  t o t a l  
l a n d  a r e a  
u se d  f o r  

r e s i d e n t i a l  
s i t e s

P e r m ! s s a b l e  
c o v e r a g e  on 
r e s i d e n t i a l  

s i t e s

T o t a l  F l o o r  
a r e a  

p o s s i b l e

MAXIMUM POPULATION POSSIBLE 
WITH SINGLE-STOREY CONSTRUCTION

2
@ 7 , 7m pg r  

p e r s o n  
( g r o s s )

CROSS
DENSITY

2
(3 ]2m p e r  

p e r s o n  
( g r o s s )

CROSS
DENSITY

1 45Xb 307„b
2

108 000m 14 02 6  p e o p l e 175 p e r s / H a 9 0 00  p e o p l e 113 p e r s / H a

2 457.° 407. 144 000m" 18 701 p e o p l e 2 34 p e r s / H a 12 000  p e o p l e 1 50 p e r s / l l a

3 457,1’ 507.c
2

180 000m 23 377 p e o p l e 292 p e r s / H a 15 0 0 0  p e o p l e 188 p e r s / H a

4 507. 307.
2

120 000m 15 584 p e o p l e 195 p e r s / H a 10 000  p e o p l e 12 5 p e r s / H a

5 507. 40%
2

160 000m 20 7 / 9  p e o p l e 260  p e r s / H a 13 333 p e o p l e lb7  p e r s / H a

b 507. 507.C 200  000m 25 974 p e o p l e 325 p e r s / H a 16 666 p e o p l e 2()8 p e r s / H a

7 607.C 30%
2

144 000m 18 701 p e o p l e 234  p e r s / H a 12 OX) p e o p l e 150 p e r s / H a

8 607.c 40% 192 000m2 24 935 p e o p l e 312 p e r s / H a I 16 000  p e o p l e 2 00  p e r s / l l a

I '
607.C 50%c

2
240 000m 31 169 p e o p l e 390 p e r s / H a 1 20 000  p e o p l e 2 50 p e r s / H a

10 .  T a b l e  o f  H o u s i n g  D e n s i t y  V a r i a b l e s  ( P o p u l a t i o n ,  Land U t i l i z a t i o n  and  D e n s i t y  f o r  80H a)d .

S t a n d a r d  1 1 / I  h o u s e - t y p a  I )  o c c u p i e d  b y  a h o u s e h o l d  o f  s e v e n

I n  to uaaon  u s e  b y  t h e  D e p a r t t - e n t e  o f  C o e e e u n l l y  D e v e l o p m e n t  a n d  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 .

S e e  PART 4  : 2 . 3 . 1  U y o u t  P l a n n i n g
T h i s  t .  f r e e ,  a s t u d y  t h a t  I u n d e r t o o k ,  w h i l e  a t  t h e  NBR1, t o  c h e c k  on t h e  c a p a c i t y  o f  a n  a c l a t l n ,  

r e s i d e n t i a l  a r e a  ( I n  G r a a f f - R e l n e t )  t o  s h e o r b  p o p u l a t i o n  i r o v t h  Th e  e x l a t l n s  p o p u l a t i o n  was  

a p p r o x i m a t e l y  » 1)00 p e o p l e  e t  t h e  t i m e



a.

V

• t  I .

11, , .  w i n t e r v e l d t :  H o m e - b a s e d  w e a v in g  I n d u s t r y
1 1 c .  B ra s  de  P t n a , B r a z i l :  Shop  a t t a c h e d  t o
a h o u s e .

1 1 b . O b s e r v a t o r y , C ape :  S m a l l  sh o p  b u i l t  o n t o
a h o u s e .

l i d .  V i l a  Kenn ed y ,  B r a z i l :  H o us e s  b u t  I t  on an
u p p e r  l e v e l  . Space  b e l o w  u sed  f o r  e x p a n d i n g

....... . A  a t  i f \ r  t -1 n n n m  1 If I i V  i L V  .

I



l i e  . W l n t e r v e l d t : B a c k - y a r d  m e c h a n i c s . ( NBRI) 1,%. Mabopane:  ' B u l l d l n *  p l a n n e r '  o f f e r i n g
s e r v i c e s  f r om home .

l l h .  W l n t e r v e l d t : Backyard  1 u r n ! t a r e
m a n u t a c t u r e r .I l f .  W l n t e r v e l d t :  Home-based  w e l d i n g  and s t e e l

window m a n u f a c t u r i n g  b u s i n e s s  .
( N B R I )



111 ,  L im a ,  P e r u :  G a r a g e  c o n v e r t e d  i n t o  a  c a f e .

11j . L im a ,  P e ru :  G a ra g e  u s ed  a s  a sh op .

6 6 .

I l k . R io  de  J a n e i r o :  H o u s i n g  a b o v e ,  s h o p s
b e ) o w .

1 1 1 . B r i g h t o n ,  Eng land:  Mixed r e s i d e n t i a l
and commerc ial  us e s  Houses  b e i n g  a d a p t e d  ovei  
t i m e .
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12 a .  W t n t e r v e l d t :  An inform, . ) .  s e t t
w i th  n p o p u l a t i o n  e s t i m a t e d  t o  exceed  300 00 0 .

■ «

12b.  Cape F l a t s :  Peo p le  ' s q u a t t i n g ' f o r  lack
of  b e t t e r  h o u s i n g  o p p o r t u n i t i e s .

I

\
1 2 c . N e l s p r u l t :  F a m i l y  i n  an i n f o r m a l
s e T t l e m e n t  a d j a c e n t  t o  t h  I n d u s t r i a l  a r e a
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th e  c e n t r a l  c i t y .

12 t .  L im a ,  P e r u :  S q u a t t e r  ' b a r r l a d a ' .  S e v e r a l
" t h ou san d  p e o p l e  o r g a u i s e d  an  ' i n v a s i o n  . They 
s e t t l e d  t h e  a r e a  i n  j u s t  one  n i g h t .

12e .  B u e n o s  A i r e s ,  A r g e n t i n a :  I n f o r m a l  ' s q u a t t e r '
s e t t l e m e n t  a d j a c e n t  t o  a go ve rn m en t  h o u s i n g  
s c h e m e .

r  msifliXjp 
'tw p e ts i b / i a s
, " «1WWI# lueea* 

*T* om <m v*»/A*
*“r . z r n i

S r i  wnc i •u« mm •ww

(NBRI)

1 2 g . L ima,  P e r u :  Go ve rn m e n t  a s s i s t e d
programme t o  u p g r a d e  s e r v i c e s  i n f r a s t r u c t u r e  
i n  a ' b a r r l a d a 1 . 1 1 1
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A M ) C ilA tt ' .K

W h e re a s  t h e  c o n v e n t i o n a l  p o l i c y  s e t  d i s c u s s e d  In  

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

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

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

c h a n g e s  and  t r a n s i t i o n s  t h a t  p e o p l e  e x p e r i e n c e  

i n  t h e i r  l i v e s  o v e r  t i m e .  R e c o g n i t i o n  of  t h e  nee  I 

t o  ; a k e  f u l l e r  c o g n i s a n c e  o f  t h e  d yn am i cs  o f  

c h a n g e  i s  r e f l e c t e d  i n  wha t  may he  r e g a r d e d  a s  

two key  r e c o m m e n d a t i o n s  o f  t h e  1 Vanc ouv e r  A c t i o n  

P l a n ' ? 1

Rec om m en da t i o n  16 i n  s e c t i o n  B u n d e r  the 

h e a d i n g :  'SETTLEMENT PLANNING' r e a d s :

' P l a n n i n g  a t  a l l  s c a l e s  mu s t  he  a 

c o n t i n u i n g  p r o c e s s  r e q u i r i n g  co ­

o r d i n a t i o n ,  m o n i t o r i n g ,  e v a l u a t i o n  

and r e v i e w ,  b o t h  f o r  d i f f e r e n t  l e v e l s  

and  f u n c t i o n s  a s  w e l l  a s  f e e d b a c k  f rom 

t h e  p e o p l e  a f f e c t e d . '

Reco mme nd a t i o n  4 i n  s e . t i o n  C u n d e r  t h e  

h e a d i n g :  'SHELTER, INFRASTRUCTURE AND

SERVICES'  r e a d s :

'The  c h o i c e  o f  d e s i g n s  and t e c h n o l o g i e s  f o r  

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 o u l d  

r e f l e c t ,  p r e s e n t  dem and s  w h i t e  b e i n g  a b l e  t o  

a d a p t  t o  f u t u r e  n e e d s  and make t h e  b e s t  u se  

o f  l o c a l  r e s o u r c e s  and  s k i l l s  and be c a p a b l e  

o f  I n c r e m e n t a l  I m p r o v e m e n t . '

F o r  any d e v e l o p m e n t  p rog ramme t o  be  e f f e c t i v e  i n  

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

work  w i t h i n  w h ic h  a v a r i e t y  of  a p p r o a c h e s  and 

s o l u t i o n s  c a n  be  t e s t e d  a n d  ad j u s t e d  . T h i s  l a  o f  

p a r t i c u l a r  I m p o r t a n c e  t o  p h y s i c a l  p l a n n i n g  b e c a u s e  

e x p e r i e n c e  h a s  p r o v e n  t h e  s h o r t c o m i n g s  o f  d e t a i l e d  

m a s t e r p l a n s  t h a t  a t t e m p t  t o  p r e d e t e r m i n e  a l l  t h e  

f i n e r  p o i n t s  o f  d e v e l o p m e n t .  I n  t h e  U n i t e d  Kingdom,  

f o r  e x a m p l e ,  t h e  c o n c e p t  o f  s t r u c t u r e  p l a n n i n g  h a s  

now r e p l a c e d  mas t e r - p l a n n i n g  i n  o r d e r  t o  f a c i l i t a t e  

c h a n g i n g  demands  ov e r  t i m e !  The  s t r u c t u r e  p l a n  

p r o v i d e s  an  o v e r a l l  p h y s i c a l  f r ame wo rk  w i t h i n  

w h ic h  a v a r i e t y  o f  d i f f e r e n t  o p t i o n s  c a n  be d e v e l ­

oped  w h i l e  a l l o w i n g  f o r  e a s y  a d a p t a t i o n  and c h a n g e .  

I t  c a n  t h e n  be  s u p p o r t e d  by a w id e  r a n g e  o f  d e v e l ­

opmen t  b r i e f s  d e a l i n g  w i t h  d e t a i l e d  d e v e lo p m e n t  

p o s s i b i l i t i e s  w i t h i n  t h e  o v e r a l l  p l a n .  The  b r i e f s  

need  t o  be p e r  f o rmance  o r i e n t a t e d  and  d e a l  w i t h  

b r o a d  o b j e c t i v e s  w h i l e  a l s o  p r o s c r i b i n g  what  may 

n o t  be d o n e ,  t h e r e b y  s e t t i n g  o u t  l i m i t s  w i t h o u t



p r e s c r i b i n g  the  ol" development: . fn  t h i s

way <: good d e g r e e  of f l e x i b i l i t y  can be  achieved  so  

a s  t o  mot e  r e a d i l y  t a k e  a c c o u n t  o f  changing 

c I r c  u m s t o n c e t i .

Th e  move away f rom m a s t e r p i a n s  t o  s t r u c t u r e  plans  

h a s  i t s  e q u i v a l e n t  i n  a r c h i t e c t u r e ,  more  p a r t i c ­

u l a r l y  i n  ho  i s i n g  a r c h i t e c t u r e , w h i ch  r e q u i r e s  

m or e  f l e x i b i l i t y  and  o p e n - e n d e d n e s s  t o  be  able  to 

r e s p o n d  t o  ( an d  be a d a p t e d  b y )  i n d i v i d u a l  h o u s e ­

h o l d s  i f  t h e  o n g o i n g  t r a  i t l o n s  t h a t  have  been  

d i s c u s s e d  a r e  - o  be  a d e q u a t e l y  c a t e r e d  f o r .  One 

n e e d s  t o  v i e w  h o u s i n g  a r c h i t e c t u r e  i n  t e r m s  of 

t h e  h o u s i n g  p r o c e s s . V a r i o u s  t y p e s  of d e v e l o p ­

men t  s h o u l d  be made p o s s i b l e  w i t h i n  a f o rm o f  

s t r u c t u r e  p l a n  t h a t  o p e r a t e s  a t  v a r i o u s  l e v e l s .

Th e  e q u i v a l e n t  of  d e v e l o p m e n t  b r i e f s  a re  of 
e q u a l  i m p o r t a n c e  i n  h o u s i n g  a r c h i t e c t u r e  to  

t a k e  c a r e  o f  t h e  n o n - p h y s i c a l  a s p e c t s ,  I n  

p a r t i c u l a r ,  and p r o v i d e  a s  w i d e  a v a r i e t y  o f  

o p t i o n s  as  p o s s i b l e  w i t h  regard  t o  f i n a n c in g ,  
t e n u r e , s u p p o r t i n g  i n s t i t u t i o n s  and so f o r t h ;  

e a c h  o p t i o n  having b u i l t - i n  p o t e n t i a l  fo r  
a d a p t a t i o n  and c h a n g e  An ex a m p l e  would be 

t h a t  of o f f e r i n g  housing f o r  r e n t a l  with  an 

o p t i o n  to bin

n o n - p h y s i c a l  t e r m s  a s  d i s c u s s e d  e a r l i e r ,  n e e d s  

t o  be  « w id e  is p o s s i b l e  t o  c a t e r  f o r  t h e  w ide  

d i v e *  , turn rid t h a t  c a n  be e x p e c t e d  In

low- i m m u n i t i e s ,  i n  p a r t i c u l a r . and  ev e n

more  - . n  c o m m u n i t i e s  e x p e r i e n c i n g  q u i t e  m a j o r  

s o c i o - e c o n o m i c  and s o c i o - i  u l t u r a l  t r a n s i t i o n s .  

P e o p l e  need  t o  be p l a c e d  i n  a  p o s i t i o n  w h e re  t h e y  

c a n  c n o o se  f rom t h e  r a n g e  o f  o p t i o n s  w i t h  a s  f u l l  

a  kn ow led ge  a s  p o s s i b l e  o f  t h e  i m p l i c a t i o n s  o f  

e a c h  c h o i c e  . I f  demand i s  c a r e f u l l y  m o n i t o r e d  

t h e n  t h e  more  p o p u l a r  o p t i o n s  r a n  be i d e n t i f i e d  

and  r e s p o n d e d  t o  i n  much t h e  • f  t a s  o c c u r s

I n  t h e  ' m a r k e t - p l a c e 1 .

Th e  two c a s e  s t u d i e s  t h a t  f o l l o w  a r e  a t  d i f f e r e n t  

p o l e s  I n  t e r m s  o f  d e v e l o p i n g  and d e v e l o p e d  w o r l d s ,  

r e s p e c t i v e l y , y e t  b o t h  e n j o y  t h e  b e n e f i t s  o f  

d e v e l o p i n g  In an  I n c r e m e n t a l , a d a p t i v e  way t h a t  

i s  n o t  o n l y  s e n s i t i v e  t o  c h a n g i n g  c i r c u m s t a n c e s  

b u t  a l s o  a l l o w s  f o r  e r r o r s  of  j u dg em en t  t h a t  

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

r e s p o n d e d  t o .

T h i s  r a n g e  i f  o p t i o n s , I n  b o t h  p h y s i c a l  and



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

way a good d e g r e e  o f  f l e x i b i l i t y  c a n  be a c h i e v e d  so  

a s  t o  more  r e a d i l y  t a k e  a c c o u n t  o f  c h a n g i n g  

c l  r c u t r , s t a n c e s .

The move away f rom m a s t e r p l a n s  t o  s t r u c t u r e  p l a n s  

h a s  I t s  e q u i v a l e n t  I n  a r c h i t e c t u r e ,  more  p a r t i c ­

u l a r l y  i n  h o u s i n g  a r c h i t e c t u r e , w h i c h  r e q u i r e s  

more  f l e x i b i l i t y  and o p e n - e n d e d n e s s  t o  be a b l e  t o  

r e s p o n d  t o  ( a nd  be  a d a p t e d  by )  I n d i v i d u a l  h o u s e ­

h o l d s  I r the. o n g o i n g  t r a n s i t i o n s  t h a t  have b een  

d i s c u s *  ad a r e  t o  be a d e q u a t e l y  c a t e r e d  f o r . One 

t r i e d s  t o  v i ew  h o u s i n g  a r c h i t e c t u r e  I n  t e r m s  of  

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

men t  i l i ou ld  be mode p o s s i b l e  w i t h i n  a form o f  

s t r u c t u r e  p l , , n  t h a t  o p e r a t e s  a t  v a r i o u s  l e v e l s .

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

e q u a l  i m p o r t a n c e  In  h o u s i n g  a r c h l l e c t u r e  t o  

t a k e  c a r e  o f  t h e  n o n - p h y s i c a l  a s p e c t s ,  i n  

p a r t i c u l a r ,  and p r o v i d e  a s  w id e  a v a r i e t y  o f  

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

t e n u r e , s u p p o r t i n g  i n s t i t u t i o n s  and  s o  f o r t h ;  

e a c h  o p t i o n  h a v i n g  b u i l t - i n  p o t e n t i a l  f o r  

a d a p t a t i o n  and c h a n g e  . An ex am pl e  wou ld  be 

t h a t  o f  o f f e r i n g  h o u s i n g  f o r  r e n t a l  w i t h  '  . 

o p t i o n  t o  b u y .
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n o n - p h y s i c a l  t e r m s  a s  d i s c u s s e d  e a r l i e r ,  n e ed s  

t o  be  a s  w ide  a s  p o s s i b l e  t o  c a t e r  f o r  t h e  w ide 

d i v e r s i t y  o f  demand t h a t  c an  be e x p e c t e d  In  

l ow - I nco me  c o m m u n i t i e s ,  i n  p a r t i c u l a r ,  and even  

more  so  In  c o m m u n i t i e s  e x p e r i e n c i n g  q u i t e  m r 1 o r  

s o c i o - e c o n o m i c  and  s o c t o - c u l t u r a l  t r a n s i t i o n s .

P e o p l e  need  t o  be  p l a c e d  In  a p o s i t i o n  whe re  t h e y  

c a n  c h o o s e  f rom th e  r a n g e  o f  o p t i o n s  w i t h  a s  f u l l  

a kn o w le dg e  a s  p o s s i b l e  o f  t h e  i m p l i c a t i o n s  o f  

e a c h  c h o i c e .  I f  demand I s  c a r e f u l l y  m o n i t o r e d  

t h e n  t h e  more p o p u l a r  o p t i o n s  ca n  be  i d e n t i f i e d  

and r e s p o n d e d  t o  I n  much t h e  same way a s  o c c u r s  

I n  i h e  ' m a r k e t - p l a c e 1 .

The  two  c a s e  s t u d i e s  t h a t  f o l l o w  a r e  a t  d i f f e r e n t  

p o l e s  i n  t e r m s  o f  d e v e l o p i n g  a ill d e v e l o p e d  w o r l d s ,  

r e s p e c t i v e l y , y e t  b o t h  e n j o y  I e n e f i t s  o f  

d e v e l o p i n g  i n  an  i n c r e m e n t a l , I f i v e  way t h a t  

I s  n o t  o n l y  s e n s i t i v e  t o  c h a n g  c i r c u m s t a n c e s  

b u t  a l s o  a l l o w s  f o r  e r r o r s  o f  ju» c i t  t h a t  

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

r e s p o n d e d  t o .

T i l l s  r a n g e  o f  o p t i o n s , I n  b o t h  p h y s i c a l  and



INCREMENTAL DEVELOPMENT 
( H o u s i n g  a s  a p r o c e s s  

c o m b i n i n g  p r o d u c t s  and s e r v i c e s )

FINITE DEVELOPMENT 
( H o u s i n g  a s  t h e  p r o d u c t i o n  

o f  f i n i s h e d  c o m m o d i t i e s )

A r a n g e  ot  p r o d u c t s  a s  s t a r t i n g  p o i n t s  f o r  

d e v e l o p m e n t .  T h e s e  a r e  a t  no l e s s  t h a n  an  

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

a r e  a b l e  t o  o f f e r  a t o l e r a b l e  p o i n t  o f  d e p a r t u r e  

w h i l e  b e i n g  a b l e  t o  be  r e a d i l y  a d a p t e d  and 

im pro ved  .

F i n i s h e d  p r o d u c t s  a t  s e t  l e v e l s  t h a t  c a n n o t  be 

r e a d i l y  a d a p t e d  o r  c h a n g e d .

An o p e r a t i v e  l e v e l  s t a r t i n g  p o i n t  a l l o w s  f o r  

p a r t i c i p a t i o n  i n  t h e  h o u s i n g  p r o c e s s  w i t h o u t  

r e q u i r i n g  a m a j o r  c a p i t a l  o u t l a y  f rom th e  

b e g i n n i n g . F j r t h e r  i n v e s t m e n t  c a n  t a k e  p l a c e  

a c c o r d i n g  t o  o c c u p a n t s  p r e f e r e n c e s , p r i o r i t i e s  

and mea ns  .

R e q u i r e s  r e l a t i v e l y  h i g h  i n i t i a l  c a p i t a l  o u t l a y , 

On ly  p o s s i u i ’ ■t y  f o r  c ha ng e  i s  t h r o u g h  h o u s i n g  

m o b i l i t y  ( u s u a l l y  r e s t r i c t e d  i n  a c o n t e x t  of  h i g h  

de m a nd ) .

L eav es  d e v e l o p m e n t  o p t i o n s  t h a t  c a n  r e s p o n d  

t o  ch  ng c i r c u m s t a n c e s  and ' m i s t a k e s ' .

D e c i s i o n s  made f ro m th e  o u t s e t  find c a n n o t  r e a d i l y  

be  a m e n d e d .

P ro m o te s  d e v e l o p m e n t  and u se  o f  l o c a l  r e s o u r c e s  

and r e c y c l i n g .

I f  l o c a l  r e s o u r c e s  a r e  u n a v a i l a b l e  a t  t h e  t ime  o f  

c o n s t r u c t i o n ,  t h e y  have  t o  be  i m p o r t e d . I n v e s t m e n t  

t h e r e f o r e  ha s  f e w e r  l o c a l  m u l t  i p l i e r - e f f e e  t s  .

u .  C o m p a r i s o n  o f  INCREMENTAL and  F INITE,  o r  ' I n s t a n t ' , d e v e l o p m e n t  a p p r o a c h e s .
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1 , ' DF.VFl.OPtNC. WOH1J)1 CASK STUDY

The  S l b l y u  h o u s e h o l d  c o m p r i s e s  Mrs .  S l b i y a  

( h o u s e h o l d  h e a d ) ,  a g e d  a b o u t  4 5 ,  a so n  o f  22 and 

two  d a u g h t e r s  ( 1 8  and 24 r e s p e c t i v e l y ) . Mrs .  

S l b i y a  h a s  a common-l aw h u s b a n d  b u t  I s  o n l y  one  

o f  t h r e e  w i v e s  and e f f e c t i v e l y  g e t s  l i t t l e  s u p p o r t  

f r o m  h im ,  a l t h o u g h  he  s h a r e s  h e r  a c co m m o da t i o n  a t  

h e r  p l a c e  o f  w o r k . B e t w ee n  h e r  two d a u g h t e i s , 

n e i t h e r  o f  whom i s  m a r r i e d , t h e r e  a r e  t h r e e  s m a l l  

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

yo u n g  c o u s i n s , nephe ws  and n i e c e s .  E f f e c t i v e l y ,  

t h e r e f o r e , t h e  h o u s e h o l d  v a r i e s  b e t w e e n  6 and  11 

p e r s o n s .

Mrs .  S l b i y a  i s  a t  p r e s e n t  t h e  m a j o r  b r e a d w i n n e r  

a s  she  i s  t h e  o n l y  one  w i t h  r e g u l a r  emp loyment  

( e a r n i n g  R 6 5- 0 0  p e r  mon th  p l u s  b o a r d  and l o d g i n g  

a s  a d o m e s t i c  s e r v a n t ) . The  r e s t  o f  t h e  h o u s e ,  

h o l d  c o n t r i b u t e  on «.i i r r e g u l a r  ba

T h ey  ha ve  a c q u i r e d  a s i t e  i n  a s i t e  and s e r v i c e s  

d e v e l o p m e n t  a b o u t  two h o u r s  t r a v e l l i n g  t i me  f rom 

P r e t o r i a  ( w h e r e  M r s .  S l b i y a  w o r k s ) . They have  

c h o s e n  t o  l o c a t e  t h e r e  f o r  s e v e r a l  r e a s o n s :

I t  i s  w i t h i n  r e a s o n a b l e  t r a v e l l i n g  d i s t a n c e

o f  P r e t o r i a  f o r  w e e k ly  c om m ut in g .  S l e e p i n g  

ac co m m o da t i o n  d u r i n g  t h e  week c a n  u s u a l l y  

be  o b t a i n e d  f rom  e m p l o y e r s  o r  r e l a t i v e s .

-  The s e t t l e m e n t  t h e y  h a v e  c h o s e n  i s  c o n s i d e r e d  

t o  be  a ' n i c e '  p l a c e  co m pa re d  w i t h  P r e t o r i a  

t o w n s h i p s . A l t h o u g h  t h e y  had t h e  o p p o r t u n i t y  

t o  r e n t  a h o u s e  i n  a P r e t o r i a  t o w n s h i p  t h e y  

t h o u g h t  i t  wou ld  be  t o o  i n s e c u r e  anu ev en  

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

hav e  c h o s e n  t o  l i v e  i n  h a s  a  s t r o n g  communi ty  

p o l i c i n g  o r g a n i s a t i o n .  T h i s  o r g a n i s a t i o n  

o p e r a t e s  a p a t r o l l i n g  s y s t e m  t h a t  c h e c k s  on 

t h e  c a r r y i n g  o f  d a n g e r o u s  w e a p o n s , d r u n k  and 

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

f o r  u na c co m p an ie d  women f rom b u s - s t o p s  t o  t h e i r  

homes ( a t  n i g h t ) .  H av in g  b e e n  b o r n  and  b r o u g h t  

up i n  t h e  P r e t o r i a  u r b a n  a r e a ,  a l l  members  o f  

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

t h e  q u e s t i o n  o f  p e r s o n a l  and f a m i l y  s e c u r i t y .

-  The s e t t l e m e n t  o f f e r s  a i  ' o p e r a t i v e ' s t a r t i n g  

p o i n t  t h a t  c an  be a f f o r d e d . T h e r e  a r e  minimum 

c o n t r o l s  ov e r  d e v e l o p m e n t  and t h e y  c a n  b u i l d  

i n  a ma nn e -  and a t  a p a c e  t h a t  s u i t s  t h e i r  

c i r c u m s t a n c e s . I t  t h e r e f o r e  o f f e r s  a ' s t a k e '

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

2
The h o u s e h o l d ' s  s t a r t i n g  p o i n t  i s  a  600m l o t  

i n  a s cheme l a i d  o u t  by  t h e  p u b l i c  s e c t o r .  I t  

h a s  a p t t - l a t r i n e  a t  t h e  ha ck  o f  t h e  s i t e , 

communal  w a t e r  p o i n t s  and  a r e f u s e  r emova l  

s e r v i c e . They  spent ,  a  weekend  e r e c t i n g  a 

t e m p o r a r y  b u i l d i n g  o u t  o f  t i m b e r  p o l e s  and 

s e c o n d - h a n d  c o r r u g a t e d - i r o n  s h e e t s  t h a t  t h e y  

had a c c u m u l a t e d  o v e r  t i m e . T h e s e  we r e  t h en  

t r a n s p o r t e d  t o  t h e  s i t e  t o g e t  h e r  w i t h  t h e i r  

o t h e r  h o u s e h o l d  e f f e c t s .

H av in g  q u i c k l y  and r e l a t i v e l y  c h e a p l y  o b t a i n e d  

a n  ' o p e r a t i v e '  l e v e l  o f  h e a l t h ,  s a f e t y  and s h e l t e r  

t h e y  a r e  now I n  a p o s i t i o n  t o  u n d e r t a k e  f u r t h e r  

d e v e l o p m e n t  on t h e i r  s i t e  a t  a g r a d u a l  pace  

w i t h o u t  h a v i n g  t o  r u s h  I n t o  h i g h  a d d i t i o n a l  

e x p e n d i t u r e  and c a n  t a k e  t h e i r  l i m e  e v a l i  t i n g  

v a r i o u s  d e v e l o p m e n t  o p t i o n

One ca n  c o n s i d e r  I n  more  d e t a i l  t h e  o v e r a l l  

f r am ew ork  w i t h i n  w h i c h  t h e y  a r e  d e v e l o p i n g  a s  

f o l l o w s :

1 .1  SOClO-POhlTICAL

D e c i s i o n - m a k i n g  c o n t r o l  I s  e s s e n t i a l l y  a t  t h e

h o u s e h o l d  l e v e l  . The h o u s e h o l d  d e c i d e s  w h a t ,  

how and when t o  d e v e l o p  a l t h o u g h  t h e y  w i l l  

c e r t a i n l y  be  a f f e c t e d  by s o c i a l  p r e s s u r e s  e x e r t e d  

by n e i g h b o u r s  and t h e  communi ty  a t  l a r g e ; t h i s  

c a n  b e  e x p e c t e d  t o  v a r y  f rom t i me  t o  t i m e .

1 . 2  ADMINISTRATIVE

A s m a l l  l o c a l  o f f i c e  r e p r e s e n t  u b l i c  s e c t o r .

I t s  ma in  f u n c t i o n  I s  t o  s u p e r v i s e  t h e  managemen t  

and  m a i n t e n a n c e  o f  s e r v i c e s  and t o  c o l l e c t  s e r v i c e  

c h a r g e s  f o r  t h e s e . T h i s  o f f i c e  a l s o  e n s u r e s  t h a t  

p e o p l e  k e e p  t o  t h e  minimum s i d e  s p a c e s  and s e t ­

b a c k s  ( s e e  1 . 4  LEGAL).

.3 FINANCIAL

The c a p i t a l  c o s t  o f  t h e  s i t e ,  t h e  p i t - l a t r l n e , 

w a t e r  s u p p l y  and r o a d s  was  s u h s i d i  t e d  by t h e  

p u b l i c  s e c t o r  t o  t h e  e x t e n t  t h a t  t h e  h o u s e h o l d  

was a b l e  t o  o b t a i n  s e c u r e  t e n u r e  f o r  a t o t a l  

payme n t  o f  o n l y  R 40 -0 0 ,  p a y a b l e  i n  sm a l l  i n s t a l ­

m e n t s ;  t h e  c a p i t a l  s u b s i d y  by t h e  go ve rn m en t  

I s  e s t i m a t e d  t o  be a b o u t  R350 p e r  s i t e .  A s id e  

f r o m  th e  c a p i t a l  s u b s i d y ,  t h e r e  i s  a l s o  a s u b s i d y  

on t h e  s e r v i c e s  so  t h a t  t h e  o n l y  o t h e r  c o n t r i b ­

u t i o n s  r e q u i r e d  by t h e  h o u s e h o l d  a r e  R l , 0 0  p e r  

annum t o w a r d s  w a t e r  and  r e f u s e  r em ova l  and RA.75
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p e r  annum p e r  c h i l d  f o r  w c h o o l l n g .  I n  a d d i t i o n  

s m a l l ,  ad  hoc  p a y m e n t s  a r e  e x p e c t e d  f o r  u s i n g  

t h e  c l i n i c  f a c i l i t i e s  w h i l e  s m a l l  c o n t r i b u t i o n s  

a r e  a l s o  made t o  t h e  c h u r c h  fund  . The c o s t s  of 

o c c u p y i n g  and  s e c u r i n g  t h e  s i t e  a r e  t h e r e f o r e  

a l m o s t  n o m i n a l . T h i s  makes i t  p o s s i b l e  f o r  t h e  

h o u s e h o l d  t o  have  l a r g e r  c a s h  s u r p l u s e s  e v e r y  

mon th  f o r  a c t u a l  s i t e  d e v e l o p m e n t .  The mos t  

c o s t l y  p a r t  o f  o c c u p y i n g  t h e  s i t e  was i n  f a c t  

t h e  R1 0 0 - 0 0  p a i d  t o  t h e  c a r t a g e  n t r a c t o r  f o r  

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

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

The p a c e  a t  w h ic h  t h e y  ca n  d e v e l o p  t h e  s i t e  i s ,  

o f  c o u r s e , a  d i r e c t  f u n c t i o n  of  t h e  amount  of  

r e a dy  c a s h  w h ic h  t h e y  can  a f f o r d  t o  i n v e s t  a t  

any  p o i n t  i n  t i me  a s  t h e y  do  n o t , a t  t h i s  s t a g e ,  

have  a c c e s s  t o  l o a n  f i n a n c e  o t h e r  t h a n  v e r y  

s m a l l  s h o r t - t e r m  l o a n s  f r a n  e m p l o y e r s , f r i e n d s  

and r e l a t i v e s .  A l t h o u g h  t h e r e  a r e  i n f o r m a l  

s e c t o r  m o n e y - l e n d e r s  who m i g h t  p r o v i d e  l a r ; ; e t  

l o a n s ,  t h e y  a r e  r e l u c t a n t  t o  u s e  t hem b e c a u s e  

t h e y  f e a r  e x p l o i t a t i o n  ( p r o b a b l y  w i t h  J u s t i f i c ­

a t i o n )  On t h e  o t h e r  h a n d ,  t h e y  have  I d e n t i f i e d  

t h e  r  s i t e  an h a v i n g  p o t e n t i a l  a s  a b a s i s  f o r  

e conom ic  a c t i v i t y  t o  s u p p l e m e n t  t h e i r  i ncome .

The  s o n , f o r  e x a m p l e , i s  I n  t h e  p r o c e s s  o f

s e t t i n g  up a s m a l l  p o u l t r y  b u s i n e s s  on t h e  s i t e  

and M r s . S i b l y a ,  an  a c c o m p l i s h e d  s e a m s t r e s s , s e e s  

p o t e n t i a l  f o r  r u n n i n g  a  f u l l - t i m e  t a i l o r i n g  

b u s i n e s s  f r om home.  At p r e s e n t  s h e  d o e s  t h i s  

k i n d  of  work on a p a r t - t i m e  b a s i s  t o  su p p l e m e n t  

h e r  w a ge s .

Th ey  have  d i s c u s s e d  and a r e  f u r t h e r  i n v e s t i g a t i n g  

t h e  p o s s i b i l i t y  o f  t h e  s o n ,  who h a s  had d i f f i c u l t y  

f i n d i n g  r e g u l a r  e m p l o y m e n t ,  s e t t i n g  h i m s e l f  up a s  

a  b u i l d i n g  c o n t r a c t o r  by  f i r s t  g a i n i n g  s k i l l s  

t h r o u g h  a s s i s t i n g  t h e  c o n t r a c t o r  who w i l l  be h i r e d  

t o  do  t h e  f i r s t - s t a g e  b u i l d i n g  work  on t h e i r  

p e r m a n e n t  h o u s e  B e c a u s e  e v e r y o n e  i n  t h e  n e i g h ­

b ou rh oo d  i s  b u i l d i n g  on an  i n c r e m e n t a l  b a s i s ,  

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

c o n t r a c t o r s .  They ha ve  a l s o  n o t i c e d  t h a t  many 

n e i g h b o u r s  have  op ene d  sm a l l  s h o p s  on . . h e i r  s i t e s  

and w i l l  s t a y  on t h e  l o o k o u t  f o r  t h e  p o s s i b i l i l y  

o f  o p e n i n g  one  t h e m s c l v e -  i f  t h e  p o t e n t i a l  l o r  

c o m p e t i n g  e f f e c t i v e l y  w t h  o t h e r  sh o p s  becomes  

a p p a r e n t .  As t h e  s e t t l e m e n t  i s  l o c a t e d  some 

d i s t a n c e  f rom t h e  m a j o r  em p loymen t  c e n t r e s  t h ey  

do  n o t  a n t i c i p a t e  any  demand f o r  r e n t a l  accomm­

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

They a r e ,  t h e r e f o r e ,  c o n s t a n t l y  s e e k i n g  e n t r e ­



75.

p r e n e u r i a l  o p p o r t u n i t t c s  t o  b r i n g  i n  e x t r a  c a s h  

w h i l e  H av in g  w h a t e v e r  t h e y  c a n  t o  be a b l e  t o  h i r e  

a c o n t r a c t o r ,  on a l a b o u r  o n l y  b a s i s , t o  do  t h e  

f i r s t  s t a g e  o f  work on t h e i r  p e rm a n e n t  h o u s e . I n  

a d d i t i o n  t h e y  a r e  s a v i n g  i n  t h e  form of  n a t e r l a l s  

an d  c o m p o n e n t s  p u r c h a s e s ,  g r a d u a l l y  b u i l d i n g  up 

t h e  r e q u i r e d  i n v e n t o r y  f o r  t h e  f i r s t  s t a g e  o f  

b u i l d i n g .  I n  t h i s  r e g a r d  t h e y  have  a l r e a d y  

s t o c k p i l e d  a number  o f  b r i c k s , some d o o r  and window 

f r a m e s  and  a  number  o f  s e c o n d - h a n d  c o r r u g a t e d -  

i r o n  s h e e t s . B e c a u s e  t h e y  a r e  i n  no s p e c i a l  

h u r r y  t o  p r o c e e d  w i t h  b u i l d i n g  t h e  p e rm a n e n t  

h o u s e  t h e y  c a n  a f f o r d  t h e  t i m e  t o  l o o k  a r o u n d  f o r  

b a r g a i n s  and  u s u a l l y  have  enou gh  r e a d y  c a s h , o r  

c a n  t a k e  a s m a l l  s h o r t - t e r m  l o a n ,  t o  a c q u i r e  a 

b a r g a i n  when i t  p r e s e n t s  i t s e l f .  F o r  e x a m p l e , 

t h e y  we r e  a b l e  t o  a c q u i r e  a number  o f  c o r r u g a t e d -  

i r o n  s h e e t s  a t  v e r y  low c o s t  when a f r i e n d  o f  

M r s . S i b i y a ' s  e m p l o y e r  d e m o l i s h e d  an  o l d  shed  a t  

h i s  horn

1 . 4  hEC.Al.

The l e g a l  c o n t r o l s  a r e  e s s e n t i a l l y  p r o s c r i p t i v e  

and c o n s i s t  o n l y  o f  b u i l d i n g  l i n e s  and  s e t b a c k s  

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

w e l l  a s  t h e y  p l e a s e .

I n f o r m a l  c o n t r o l s  e x i s t  i n  t h e  fo rm  o f  s o c i a l  and 

c u l t u r a l  no rms  and p r e s s u r e s  w h ic h  a r e  e x e r c i s e d  

by n e i g h b o u r s  and t r a d i t i o n a l  l e a d e r s ; t h e s e  

a f f e c t  s u c h  a s p e c t s  a s  t h e  c l e a n l i n e s s  o f  t h e  s i t e ,  

n o i s e  and  o t h e r  o b n o x io u s  a c t i v i t i e s  , I n  t i m e , 

h o w e v e r ,  I t  c an  be  e x p e c t e d  t h a t  t h e  communi ty w i l l  

t h e m s e l v e s  f o r m a l i s e  c o n t r o l s  i n t o  b y e - l a w s  or  

t h e i r  e q u i v a l e n t . E s s e n t i a l l y ,  t h o u g h , t h e s e  

d e v e l o p m e n t s  a r e  u n d e r  t h e  c o n t r o l  o f  t h e  l o c a l  

commun i ty  and  a r e  t h e r e f o r e  s e n s i t i v e  t o  l o c a l  

demands  and c a p a b i l i t i e s .

i . 5  TECHNICAL

T h i s  c a n  be  lo i  s e l y  d i v i d e d  i n t o  t e c h n o l o g y  and 

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

t e c h n o l o g i e s  t h a t  c a n  be u sed  t o  b u i l d  b a s i c a l l y  

s i m i l a r  f o r m s .

1 .1 T e c h n o l o g y

As a l r e a d y  m e n t i o n e d , t h e y  a r e  a t  p r e s e n t  l i v i n g  

i n  an  1 o p e r a t i v e 1 l e v e l  t e m p o r a r y  d w e l l i n g  and 

a r e  i n  no  i m m e d i a t e  h u r r y  t o  b u i l d  t h e i r  p e rm a n e n t  

h om e . Th ey  have  t h e r e f o r e  d e c i d e d  t o  b u i l d  I t  t o  

a r e l a t i v e l y  h i g h  t e c h n i c a l  s t a n d a r d  e v e n  t h oug h  

i t  w i l l  c o s t  more and c o n s e q u e n t l y  t a k e  l o n g e r
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t o  c o m p l e t e . T h e i r  c h o i c e  o f  t e c h n o l o g y  I s  

a f f e c t e d  by t h e  a v a i l a b i l i t y  o f  m a t e r i a l s  and 

c o m p o n e n t s ,  on t h e  one  h a n d ,  and a c c e s s  t o  l o c a l  

b u i l d i n g  s k i l l s  on t h e  o t h e r .  P r e c e d e n t  I n  t h e  ( 1 4 )

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

w i l l  i n f o r m  t h e i r  d e c i s i o n - m a k i n g  s o  t h a t  t h e y  

a l r e a d y  h a v e  a f a i r l y  c l e a r  i d e a  a b o u t  wha t  t h e y  

w i l l  u s e .  Th e  f o l l o w i n g  e l e m e n t a l  b r e ak do w n  I s  

a summary o t  t h e i r  p r e l i m i n a r y  c o n c l u s i o n s :

-  F o u n d a t i o n s : S t o n e s ,  b r o k e n  b r i c k s  and

r u b b l e  c e m e n t e d  w i t *  a weak mix o f  mud and 

P o r t l a n d  c e m e n t  i n  a s h a l l o w  t r e n c h ;  t h e  

work i s  t o  be c a r r i e d  o u t  by members  o f  t h e  

h o u s e h o l d  w i t h  o c c a s i o n a l  a s s i s t a n c e  f rom 

f r i e n d s  an d  h i r e d  l a b o u r .

-  W a l I s : To  be b u i l t  w i t h  l o c a l l y  m a n u f a c t u r e d  

s a n d - c e m e n t  b r i c k s  w h ic h  a r e  r e a d i l y  a v a i l a b l e  

f r om l o c a l  e n t r e p r e n e u r s .  I f  t h e y  c h o o s e ,  

t h e y  c a n  a l s o  h i r e  a l o c a l  p e r s o n  t o  make 

b r i c k s  f o r  t hem.  The y  c o u l d  t h e n  s u p p l y  t h e  

ceme n t  and  s a n d  t h e m s e l v e s .  T h e r e  a r e  

t h e r e f o r e  a number  o f  ways o f  a c q u i r i n g  

n r t c k s  and  t h e y  w i l l  be s t o c k p i l e d  f o r  u s e  i n  

s m a l l  q u a n t i t i e s  by  a h i r e d  a r t i s a n ,  t h e  

vo lume o f  work  b e i n g  d e t e r m i n e d  by a v a i l a b l e

f u n d s .  The  so n  w i l l  a s s i s t  t h e  h i r e d  man and 

h o p e f u l l y  be  a b l e  t o  e v e n t u a l l y  p h a s e  him o u t  

by  b e i n g  a b l e  t o  do  i t  h l m s e l i .

-  F l o o r s : Rammed e a r t h  w i l l  be u s e d  I n i t i a l l y

b u t  t h e y  hope  t o  be  a b l e  t o  c o v e r  i t  w i t h  a 

t h i n  ceme n t  s c r e e d  s o o n  a f t e r  o c c u p a t i o n  b e c a u s e  

t h a t  would make t h e  f l o o r s  b o t h  e a s i e r  t o  c l e a n  

and l e s s  e x p o s e d  t o  v e r m i n .

- Windows and D o o r s : T h e s e  w i l l  b e  a c q u i r e d

f r o m  a v a r i e t y  o f  s o u r c e s ,  b e i n g  t h e  s u b j e c t  

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

m e r c h a n t s  and  m a n u f a c t u r e r s  who c a n  s u p p l y  

t h e s e  co m p o n en t s  a l t h o u g h  b a r g a i n s  a r e  u s u a l l y  

f o un d  In  t h e  e s t a b l i s h e d  u r b a n  a r e a s  whe re  

t h e - a  I s  a g r e a t e r  s u p p l y  o f  c h e a p  u sed  i t e m s .

-  R o o f ;  They have  a c c e s s  t o  a c h e a p  l o c a l  s o u r c e  

o f  w a t t l e  p o l e s  f o r  u s e  a s  r o o f  members  and 

w i l l  p r o b a b l y  u se  t h e s e  a l t h o u g h  t h e y  a r e  a l s o  

c o l l e c t i n g  w r o t  p i e c e s  o f  t i m b e r  when t h e y  ca n  

a c q u i r e  them a t  t h e  r i g h t  p r i c e .  They  a r e  n o t  

I n  t h e  l e a s t  b i t  i n t e r e s t e d  I n  a  t h a t c h e d  r o o t  

and f a v o u r  c o r r u g a t e d - 1 ro n  t h e  mos t  b e c a u s e

i t  i s  u n i v e r s a l l y  a v a i l a b l e ,  b o t h  new and u s e d ,  

i s  e a s y  t o  t r a n s p o r t  w i t h o u t  damage  and c a n  be



r e a d i l y  t w i s t e d  /uid b e n t  f o r  f i x i n g  t o  u ne ven  

r o o f  members  l i k e  p o l e s , A l t h o u g h  a s b e s t o s -  

c em en t  r o o t  s h e e t s  a r e  c h e a p e r  t h a n  m e t a l ,  

t h e y  h a v e  t h e  d l a a d v a n t m g e  o f  b e i n g  hea vy  t o  

t r a n s p o r t  w h i l e  a l s o  b e i n g  q u i t e  b r i t t l e  and 

s u b j e c t  t o  f r a c t u r e .  I f  t h e y  we r e  o f f e r e d  a 

q u a n t i t y  a t  a  low p r i c e  t h e y  m i g h t  be t e m p te d  

t o  u s e  I t ,  t h o u g h ,  d e s p U e  t h e  d i s a d v a n t a g e s .

F l n l s h e a ; They w o u ld  l i k e  t o  have  h i g h  o r d e r  

f i n i s h e s  t h r o u g h o u t  t h e  h o u s e  a t  some s t a g e  

b u t  w i l l  d e c i d e  on  an  ad hoc  b a s i s  w h i ch  w a l l s  

t o  p l a s t e r  and p a i n t ,  w h e r e  t o  p u t  i n  c e i l i n g s ,  

hot '  t o  f i n i s h  f l o o r s  I n  v a r i o u s  s p a c e s ,  e t c .

1*1 umb lng  F i t t i n g s  and F i x t u r e s : The b u i l d i n g

of  a  f u l l y  f i t t e d  b a t h r o o m  and t h e  i n s t a l l a t i o n  

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

a s  a p a r t i c u l a r l y  low p r i o r i t y  by t h e  S i b l y a  

h o u s e h o l d  a t  t h i s  s t a g e  a s  t h e y  a r e  s a t i s f i e d  

w i t h  t h e  p e r f o r m a n c e  of  t h e  e x i s t i n g  a r r a n g e ­

me n t s  f o r  t h e  s h o r t  and medium t e r m .  They  

l i k e  t o  know, h o w e v e r ,  t h a t  i t  w i l l  be  p o s s i b l e  

a t  a  l a t e r  s t a g e  t o  I n s t a l l  p lu m b in g  a r r a n g e ­

m en t s  t o  f u l l  W e s t e r n  s t a n d a r d s  i f  t h e y  so 

d e s i r e  .

The  t e c h n o l o g y  d e s c r i b e d  abo ve  i s  a l l  r e a d i l y  

a c c e s s l b ’. e  t o  them and a l r e a d y  i n  w id e  u s e  i n  t h e  

a r e a .  They  a r e  t h e r e f o r e  i n  a p o s i t i o n  t o  draw 

f rom t h e  e x p e r i e n c e  o f  f r i e n d s  and n e i g h b o u r s .

1 . 5 . 2  D e s i g n

At t h i s  s t a g e ,  b e f o r e  m a k i n g  f i n a l  d e c i s i o n s ,  

t h e y  have  t h o u g h t  a b o u t  a p r e l i m i n a r y  b r i e f  f o r  

t h e  d e v e l o p m e n t  o f  t h e  p e r m a n e n t  h ou se  and t h e  

s i t e  a s  a  w h o l e .  They  su m m a r i s e d  t h e i r  b a s i c  

o b j e c t i v e s  a s  f o l l o w s :

Si t e  D e v e l o p m e n t : S m a l l  f r o n t  g a r d e n  and 

t h e  p r e s e n t a t i o n  o f  a 

good ' f a c e *  t o  t h e  

s t r e e t  w h i ch  t h e y  ca n  

e a s i l y  d e c o r a t e  and  

m a i n t a i n .

On s i t e  v e h i c l e  p a r k i n g .  

L a r g e  b a c k - y a r d . 

V e g e t a b l e  g a r d e n .  

C h i c k e n  r u n .

House : Fo u r  bed rooms  

L a rg e  k i t c h e n  and 

i n f o r m a l  l i v i n g  room
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-  1m a n e r y ;

-  Dining/work room 

Formal l i v i n g  room 
_ Small  wash-room t h a t  can 

l a t e r  become a bathioom 

_ F ro n t  v e r a n d a h .

They  would l i k e  t o  have  s 

f l a t  o r  a l m o s t  f l a t  r o o f  a s  

t h e y  f i n d  I t  p r e s e n t s  an 

a t t r a c t i v e  i m a g e .  They w ou ld  

a l s o  l i k e  s i m p l e  r e c t a l i n e a r  

f o r m s  t h a t  a r e  c h e a p  and 

e a s y  t o  make w h i l e  a l s o  

b e i n g  I n e x p e n s i v e  and e a s y  t o  

d e c o r a t e .  I n  any e v e n t  t h e y  

w i l l  spend  some t i me  t h i n k ­

i n g  a b o u t  I t .  w i l l  o b s e r v e  

w h a t  n e i g h b o u r s  a r e  d o i n g  

and e v a l u a t e  t h e  c o s t s  of  

v a r i o u s  o p t i o n s .

They  a p p r e c i a t e  t h a t  t h e y  c a n n o t  h a v e  e v e r y t h i n g  

t h a t  t h e y  wou ld  l i k e  a t  on c e  and t h e  form o f  t h e  

h o u s e  s h o u l d  t h e r e f o r e  f a c i l i t a t e  a d d i t i o n s  and

c h a n g e s  .

T h t  a c c o m p a n y in g  I l l u s t r a t i o n s  g i v e  an i d e a  o f ( 1 5 )

one way In which they  can respond to t h e i r  b r i e f .

I  have a l s o  used them s u c c e s s f u l l y  as a b a s i s  for  

d i s c u s s i o n  with the  S i b l ya  household .  They were 

e n t h u s i a s t i c  about the  p r i n c i p l e s  and eve u s in g  

the  s i t e - diagram fo r  s e t t i n g  out the  house.

1 . 6  IMPLEMENTATION

There a r e  a f a i r l y  wide v a r i e t y  of implementa t ion  

s t r a t e g i e s  a l r e a d y  in use i n  the a r e a .  They a r e  

a lmost  a l l  based on a temporary s t r u c t u r e  as a 
s t a r t i n g - p o i n t  combined w i t h  one or  more of the 

fo l lo w in g  approaches :

-  Build a la r g e  new house in  f r o n t  of a

temporary h o u s e .
-  Build  a small  permanent house t o  be added to

l a t e r .
.  Bui ld  fou nd at i ons  only then the r e s t  room by 

room.
- Upgrade a temporary d w e l l i n g  s lowly b i t  by b i t .
.  Add permanent a d d i t i o n s  to  a temporary dw e l l i ng .  

_ Combinations of the above .

The S l b ly a s  a r e  eager to b u i l d  a new s t r u c t u r e  

s e p a r a t e  from the e x i s t i n g  temporary one bu t  a r e  

not  sure which process  they  w i l l  a c t u a l l y  fo l lo w .
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T h i s  l a  n o t  a  p r o b l e m  a s  t h e y  c a n  ch a n g e  f rom one 

t o  a n o t h e r  on an  ad hoc  b a s t s .  M r s .  S t b i y a  was 

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

s t r u c t u r e ,  t h a t  t h e y  c o u l d  t h e n  move I n t o ,  t h e y  

w o u ld  ' r u n  o u t  o f  s t e a m '  and  n o t  b u i l d  t h e  r e s t  

a s  t h e y  w ou ld  r e a l l y  l i k e  t o .  F o r  t h i s  r e a s o n ,  

t h e y  a r e  s e t t i n g  o u t  t h e  f u l l  e x t e n t  o f  t h e i r  

• d r e am  h o u s e '  f r om t h e  b e g i n n i n g  t o  e n s u r e  t h a t  

t h e y  ka e p  r e m i n d i n g  t h e m s e l v e s  a b o u t  what  t h e y  

a r e  a i m i n g  f o r .  T h i s  w i l l  have  t h e  added  

a d v a n t a g e  o f  h e l p i n g  t o  p l a n  t h e  g a r d e n  t o  t a k e  

a c c o u n t  o f  l a t e r  a d d i t i o n s .  T he y  w i l l  a l s o  be 

a b l e  t o  show n e i g h b o u r s  and f r i e n d s  j u s t  how 

b i g  t h e  h o u s e  w i l l  be  some day  I n  t h e  f u t u r e .

I t  w i l l  a l s o  make I t  e a s i e r  f o r  thvm t o  show a 

c o n t r a c t o r  w he re  t h e y  w an t  w a l l s  b u i l t  and s o  f o r t h  

w i t h o u t  h a v i n g  t o  show a p l a n  b e c a u s e  c o n t r a c t ­

o r s  i n  t h e  a r e a  a r e  known t o  c h a r g e  more I f  t h e y  

h a v e  t o  w o rk  t o  a p l a n .

W i th  a b a s i c  f r ame wo rk  s e t  o u t  f o r  t h e  d e v e lo p m e n t  

o f  t h e i r  home,  t h e y  e n j o y  t h e  o p p o r t u n i t y  t o  b u i l d  

a t  a pa ce  and  In  n ma n ne r  t h a t  c a n  e a s i l y  c ha n ge  

an d  a d a p t  o v e r  t i m e ,  I n  I n c r e m e n t s  t h a t  w i l l  s u i t  

t h e i r  c i r c u m s t a n c e s  and p r i o r i t i e s .  I f  t h e  

p e r f o r m a n c e  o f  t h e  many h u n d r e d s  o f  o t h e r  h o u s e ­

h o l d s  b u i l d i n g  I n  t h e  a r e a  i s  a n y t h i n g  t o  go b y ,

t h e  f e a s i b i l i t y  o f  t h i s  a p p r o a c h  i s  a l r e a d y  

e s t a b l i s h e d .  N e v e r t h e l e s s ,  t h e r e  a r e  a number  

o f  t h i n g s  w h ic h  c o u l d  be done  t o  f u r t h e r  f a c i l i t a t e  

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

-  T e c h n i c a l  a s s i s t a n c e  p r o g r a m m e s .

-  The i n t r o d u c t i o n  o f  a l o a n s  s c h e m e .  F o r  

e x a m p l e ,  m a t e r i a l s  l o a n s  c o u l d  be  made a v a i l ­

a b l e  i n  s m a l l  q u a n t i t i e s  w i t h  t h e  f i r s t  

m a t e r i a l s  u s ed  on a b u i l d i n g  be co m i n g  s e c u r i t y  

f o r  a f u r t h e r  l o a n  and so  o n ,  u n t i l  e n ou gh  

s e c u r i t y  i s  o b t a i n e d  f o r  q u i t e  l a r g e  and  l ong  

t e r m  l o a n s ,  w he re  t h e y  a r e  d e s i r e d .

En c o u ra g e m e n t  o f  p r i v a t e  s e c t o r  i n i t i a t i v e s  t o  

p r o v i d e  a w i d e r  r a n g e  o f  g o od s  and s e r v i c e s  t o  

t h i s  m a r k e t .  F o r  e x a m p l e ,  c o m p a n i e s  c o u l d  be 

e n c o u r a g e d  t o  p r o v i d e  v a r i o u s  k i n d s  o f  p ac k ag e  

d e a l s  t h a t  i n c l u d e  f i n a n c i n g .  Such p a c k a g e s  

c o u l d  he f o r  v a r i o u s  k i n d s  o f  a s s e m b l i e s  such  

a s  r o o f s  s u p p o r t e d  on p o l e s  t h a t  p e o p l e  c o u l d  

t h e n  e n c l o s e  t h e m s e l v e s ,  s m a l l  e x p a n d a b l e  

h o u s e s ,  l a r g e r  s h e d - l i k e  s t r u c t u r e s  wh ic h  

c o u l d  be  s u b d i v i d e d  and  f i n i s h e d  o f f  a t  a  l a t e r  

s t a g e  and so  f o r t h . The  v a r i e t y  o f  c o m b i n a t i o n s  

p o s s i b l e  i s  v i r t u a l l y  i n f i n i t e .
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1 4 b .  V a l s c h f o n t e l n  ( n e a r  K w a g g a t o n L - I n ) :  ^Loca l  

b r i c k m a k i n g •

M e .  V a ls c h f o n te ln :  S m a l l - s c a l e
m a n u l a c t u r e r .

I

1 4 4 ,  Kwaggafontein: T h i s  h o u s e h o l d  ha ve  b u i l t  
" t h em s e l v e s  a t y p e  ol o r e - house.

M *  Kwaggafontein: A d d in g - o n  t o  t h e  f i r s t  

c o m p l e t e d  r o o m .
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I t f .  K w a g g a f o n t e i n :  Te m po ra ry  h o u s e  a t  t h e
b a c k ,  new h o u s e  b e i n g  b u i l t  I n  f r o n t  and b r i c k s  
b e i n g  made i n  t h e  f o r e g r o u n d .

1 -  J
A i o.i.ii w i t h  «  e q u n t f  h » »  «li • t l l c l e n t
< a d o  o f  m a t a r  t a l a  u a e d  t o  v o l u a i e  • i k U m o .

A Oa. l a  a n  e f f e c t i v e  s p a n  f o r  r e a d i l y  
a v a i l a b l e  U m b e r  p u r  I t o .  t h a t  c a n  e u p p o r l  
r o o f  a h e e t a  a b o v e  a n d  a i r l l t n *  f l a e d  t o  
I t , ,  u n d e r a l d e  o f  t h e  p u r l l n a

A r o o m  o f  a t  l e a e t  4 , 0 m  e q u a t e  f a c l l ' t a t e .  
t  l e x l b l l f t y ,  p a r t i c u l a r l y  w i t h  c h a i .  c a  I n

I Kh t  i h o u t  b y  e a t e n a l o n .  . I r e  u l . i t  I o n
r a n  t a k e  p l a c e  t h r n U R h  I t  o n  a t  l » a a l  t w o  
a t d n a  a n d  a l l  I I  l e a v e  o v e r  e u f f I t  l e n t  u a a b l e

m i i r

K w a g g a f o n t e i n :  M rs .  S i b l v a  I n  f r o n t  of
h e r  t e m p o r a r y  h o u s e .

I f  I i  l a  o a « d  a a  a w a l k - t h r o u g h  room t h e r e  t a  
a r . ouph  a p e  e  I , ,  b e  a b l e  t o  a r t  b a c k  t h e  d o n . a  
f r o m  t h e  t o r n e r a .  T h l a  l e a v a .  ro.na b e t w e e n  
l h e  . I r c u l a t I o n  p a t h  a n d  t h e  w a l l  w h i c h  l a  
u a e f i l l  l o t  i u r n l t u r e  a n d  a t o r a g e

I f  t h e  C i r c u l a t i o n  l a  k e p t  a g u l t t e t  t h e  v i l l a ,  
t h e ,  a I -  e n o u g h  a p a c e  l i f t  " v e r  I n  t h e  l oom 

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

W a l k ' t h r o u g h  a n d  a u b - d l v l a e h l a  r o o ma  a t e  
p a r t i c u l a r l y  u a e f u l  I n  h n u . e e  w h i c h  a c e  t o  
h e  e , t e n d e d  atwl w h e r e  t h e  a p e , . ,  a t e  l i k e l y
l „  , h a n g   T h e r e f o r e ,  t h e  u . e  of
mi n i mu m m o m  e l  t e a  a h n o l d  n o t  b e  i o n e I d e r e d  
w l t h o u t  t a k i n g  a c c o u n t  o f  t h e  l a t e r  demand  
I m  e f t e c t l v e  t I r c u l a t l o n  t o  new e k t a n e l o n a  .

1 5 a .  R a t i o n a l e  f o r  a minimum 
T i a n n l n g  g r i d  ol 4 , 0 m by 4 ,0m.
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T ti .  . l r .  c a n  r e a d i l y  i c c < « . 0d , i e  e i g h t  4 ,0m   ̂ 4 ,on. b e y .  w h i l e  . t i l l  
l e a v i n g  en ou gh  , p , e e  o n  e t i h e r  . I d a  f u ’ e . r v l  . e e c e . a  end  v e h i c u l a r  
drv e»n  r e s p e c t  i v e l y

T h e r e  e r e  a n u mb e r  o f  o p t i o n s  
f i r  r o u t i n g  I n t e r n a l  c l r c t t l e t l o n  
down t h e  c e n t r e  o f  t h e  b u i l d i n g  
w h i l e  a c c e s s  f r o m  t h e r e  t o  t h e  
o u t s i d e  c a n  h e  i n  a v a r i e t y  of  
d i f f e r e n t  p o s i t i o n * .

Th e  b a l i d  I n *  c a n  h a v e  a n u mb er  o f  
l a r g e r  I n t e r  l e a d i n g  s p a c e s  o r  c a n  
b e  d i v i d e d  I n t o  I n d e p e n d e n t  c e l l s  
t h a t  c a n  h a v e  s e p a r a t e  o u t s i d e  
a c c e s s ,  a s  m i g h t  he  u s e f u l  I f  
p a r t  o f  t h e  b u i l d i n g  i s  u s e d  f o r  
c o m m e r c i a l  p u r p o s e s

W/ i d

W i t h  t h e  t cmi n ’r a r y  d w e l l i n g  .1 
I b e  h a c k  o l  t h e  e i l e ,  t h e  
p e i m a i K h t  b u l  I d l n n  c » n  he b u i l t  
I n  f t  u n i  o f  I t .

When s u f f i c i e n t  p e n M u . n t  
I i c c n o n i s . d i t l f i i  I s  a v a l  l . l ' l i '  t i n  
t e m p o t a r y  b u i l d i n g  t o n  b« d i s ­
m a n t l e d  and  t h e  m a t e r i a l ' r u ­

b y  b u l I d i o t  a c r u s n  t h e  f r o n t  nl  
t he  s i t u  b. .  l i e  H i l l .  at«l  p i  1 H e  
d o m a i n s  a t e  e s t a b l i s h e d  T h i s  ■ an  
l ie a c h i e v e d  I n  the e a t l v  M a y e s  
by  d e m a r c a t i n g  t h e  f u l l  n s i u n t  ■! 
t h e  b u i l d i n g  In some way w i t h o u t
h a v i n g  f i r s t  t i  c o m p l e t e  t h e  
e n t i r e  s t r u c t u r e

V e h i c u l a r  a c c e s s  11 r e t  uI nod t o  
t h e  m o r e  s e c u r e  r e a l  o l  t h e  i i l l o  
w h i l e  t h e r e  r e m a i n s  e u f l t .  l e n t  
s p a c e  o n  o n e  s i d e  t o  b u l I d  a 
g a r a g e  n r  c e r - p o r t  Some f o r m 
of  o p e n  a c c e s s  n t h e  r e a l  l« 
t e t a l n e d  f o r  e e i v l t e e  a n d  a s  a 
l i t  e - b r o o k  c on t h e  o t h e r  a i d e )

T h e  p u b l i c  ' f r o n t '  I s  k e p t  sm al l 
a n d  t h e r e f o r e  e a s y  t o  moke  and 
m a in t a in  t o  a h i g h  s t a n d a r d  
T h i s  ' f a c e '  r u n  b e  d e v e l o p e d  I n  

v a r i e t y  of d i f f e r e n t  ways

T ) r e a r  o f  t h e  a l i o  I '» I 1 n o  
e n o u g h  t o  a t . .aomodote a wi d e  
range of d i f f e r e n t  u a e -o p t io n
a n d  . l u b - d o v e l o p m r n l

15b .  I d s a s  f o r  d e v e l o p m e n t  d i s c u s s e d  w i t h  t h e  S l b l y a  h o u s e h o l d
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2 . ' DEVELOPED WOKl.D1 CASE STUDY

Mr .  and M r s . B l a t c h e r  b o u g h t  a n  o l d  f a r m ho us e  c h a t  

ha d  become p a r t  o f  a  P r e t o r i a  s u b u r b  when t h e  f a rm  

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

f i f t y  y e a r s  a g o .  At  t h e  t i m e  o f  p u r c h a s e , e a r l )

I n  1974,  t h e y  w e re  new ly  m a r r i e d  and  a s  y e t  w i t h -  ( 1 6 )  

o u t  any c h i l d r e n .  T h e i r  c h o i c e  o f  t h e  house  

I n c l u d e d  t h e  f o l l o w i n g  f a c t o r s :

A good p o s i t i o n  i n  a d e s i r a b l e  n e i g h o o u r h o o d .

They I d e n t i f i e d  t h e  h o u s e  a s  h a v i n g  a good 

p o t e n t i a l  f o r  i m p r o v e m e n t .

The p r i c e  was low e n o u g h  f o r  them t o  a f f o r d  

t h e  m o r t g a g e - b o n d  r e p a y m e n t s  w i t h  t h e  Income 

a v a i l a b l e  a t  t h e  t i m e .

I t  had  an  e s t a b l i s h e d  and  a t t r a c t i v e  g a r d e n  

w i t h  s e v e r a l  m a t u r e  oak t r e e s .

I t  had c o n s i d e r a b l e  ch a rm  and  ' c h a r a c t e r '  f o r  

them ( o n e  c o u l d  a s c r i b e  a l o t  o f  t h e  ' c h a r a c t e r '  

t o  t h e  f a c t  t h a t  i t  was  a n  o l d  h o u se  wh ich  

had b e e n  l o v i n g l y  d e v e l o p e d  and a l t e r e d  o v e r  

s e v e r a l  g e n e r a t i o n s  by v a r i o u s  o w n e r s . I t  had 

t h e r e f o r e  m a t u r e d  r a t h e r  w e l l . )

S i n c e  o c c u p a t i o n  t h e y  ha v e  made a h o s t  o f  s m a l l  

c h a n g e s  and a l t e r a t i o n s  t o  Improve  t h e  h ou se  and (1 7 )

one l a r g e r  Improvemen t  I n  t h e  fo rm o f  a s t u d l o -  

w or ks h op  w h ich  i s  b u i l t  a t  t h e  ba ck  o f  t h e  s i t e .  

A l l  o f  t h e s e  c h a n g e s  have  ha pp ene d  on an 

I n c r e m e n t a l  b a s i s  ov e i  t h e  l a s t  f i v e  y e a r s  and 

have  b e e n  s t r o n g l y  I n f l u e n c e d  by t h e  b i r t h  o f  

two c h i l d r e n ,  on t h e  one  h a n d , and on t h e  o t h e r , 

by t h e  e x p a n s i o n  o f  t h e  h o m e- b as ed  s i l k - s c r e e n i n g  

b u s l u e s  j t h a t  I s  t h e i r  m a j o r  s o u r c e  o f  i nc om e .

2 . 1  SOCIO-POLITICAL

T h e i r  c h o i c e  o f  h ou se  and d e c i s i o n s  a b o u t  Im pro ve ­

men t s  w e re  a l l  u n d e r  t h e i r  own c o n t r o l  and  were  

t h e r e f o r e  r e s p o n s i v e  t o  t h e i r  own p r e f e r e n c e s  r d  

p r i o r i t i e s .  A l t h o u g h  t h e  ho u se  a s  I t  was when 

t h e y  moved In  wa n o t  w h o l l y  t o  t h e i r  l i k i n g ,  

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

i e n c e s  a t  t h e  t i m e  b e c a u s e  t h e y  a p p r e c i a t e d  t h a t ,

I n  t im e  , t h e y  wou ld  be a b l e  t o  a d a p t  t h e  d w e l l i n g  

t o  b e t t e r  s u i t  t h e i r  own n e e d s . I n  mak i ng  

d e c i s i o n s  a b o u t  Im p ro v em e n t s  t h e y  a r e  i n  a good 

p o s i t i o n  t o  e x p l o r e  t h e  I m p l i c a t i o n s  i n  t h e i r  

own t i m e  w i t h o u t  h a v i n g  t o  commit  t h e m s e l v e s  t o  

m a j o r  c h a n g e s  I n  a h u r r y . They  a l s o  ha ve  a w ide 

c i r c l e  o f  f r i e n d s  and  c o n t a c t s  t o  d r aw  on f o r  

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

The m e d i a  a l s o  p l a y s  a r o l e  i n  t h i s  r e g a r d  . Fo r
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e x a m p l e , U tey  h a v e  a c c e s s  t o  home- Imp ro vem en t  

i d e a s  I n  p o p u l a r  j o u r n a l s .  Home improv em en t  i s  

r e g u l a r l y  d i s c u s s e d  a s  a n  I n t e g r a l  p a r t  of  n o rm a l  

o n g o i n g  h o u s e h o l d  a f f a i r s ;  new i d e a s  a r e  

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

2 .2 ADMINISTRATIVE

The y  a r e  s o l e l y  r e s p o n s i b l e  f o r  a d m i n i s t e r i n g  

t h e i r  own a f f a i r s  I n  home Im pro vem en t  b u t  a> . 

s u b j e c t  t o  t h e  f r am ew o rk  o f  l o c a l  a u t h o r l  y 

s e r v i c e s  and  r e s t r i c t i o n s .

2 .3 FINANCIAL

As m e n t i o n e d  t h e i r  s o u r c e  o f  i ncome i s  a home- 

b a s e d  s i l k - s c r e e n i n g  b u s i n e s s .  At  t h e  t ime  o f  

i n i t i a l  o c c u p a t i o n  i t  p r o v i d e d  a r e l a t i v e l y  

m o d e s t  i ncom e a l t h o u g h  i t  h a s  s u b s e q u e n t l y  

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

They  we r e  a b l e  t o  a f f o r d  t h e  i n i t i a l  bond 

r e p a y m e n t s  on  i ncome  a t  t h e  t ime  o f  b u y in g  t h e  

h o u s e  b u t  w e r e  a s s i s t e d  by f a m i l y  i n  making  t h e  

r e q u i r e d  d e p o s i t .  S u b s e q u e n t  s m a l l  Im pro vem en t s  

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

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

when b u s i n e s s  c o n d i t i o n s  we r e  good .  As t h e  

b u s i n e s s  e x p a n d e d  and Inco me  Improved  t h e y  

e x t e n d e o  t h e i r  m o r t g a g e - b o n d  and b u i l t  t h e  

s t u d i o - w o r k a h o p  a s  a l a r g e r  I n c r e m e n t  o f  home- 

i improvemen t . T h i s  c o i n c i d e d  w i t h  t h e  b i r t h  o f  

t h e i r  f i r s t  c h i l d  when a n  I n c r e a s e d  demand was 

made on  s p a c e  i n  t h e  h o u s e  i t s e l f .

T hey  e n j o y  a  v a r i e t y  o f  e c o n o m i c  b e n e f i t s  s  a 

r e s u l t  o t  w o r k i n g  f rom home .  The b u s i n e s s  o v e r ­

h e a d s ,  f o r  e x a m p l e ,  a r e  t a x - d e d u c t i b l e .  T h i s  

s e r v e s  t o  r e d u c e  t h e  o v e r h e a d s  o f  t h e  home i t s e l f  

a s  i t  c o n t r i b u t e s  t o  c o s t s  o f  t h e  m o r t g a g e ,  t h e  

t e l e p h o n e ,  w a t e r ,  e l e c t r i c i t y  and s o  f o r t h .  

Commut ing c o a t s  a r e  n i l  an d  t h e r e  a r e  t h e  f u r t h e r  

c o s t  a d v a n t a g e s  i n  n o t  h a v i n g  t o  r e n t  p r e m i s e s  

f o r  t h e  b u s i n e s s .  O t h e r  b e n e f i t s  o f  w o r k i n g  a t  

home I n c l u d e  improved  f a m i l y  l i f e  and  b e t t e r  

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

t h e y  a r e  s t i l l  v e r y  y o u n g .

I n t e r e s t i n g l y  en o u g h ,  t h e  p r e v i o u s  owne r  o f  t h e  

h o u s e  had a l s o  u s ed  i t  a s  a b a s i s  f o r  e conomic  

a c t i v i t y .  She was an  e l d e r l y ,  s i n g l e  woman who 

s u p p l e m e n t e d  h e r  s m a l l  i ncom e  by r e n t i n g  o u t  

r ooms t o  s t u d e n t s  a t  t h e  n e a r b y  u n i v e r s i t y .

( 2 0 )
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W i t h  g i r d  t o  t h e  B l a t c h e r s '  s ' . t u a t t o n ,  h o w e v e r , 

o n e  can  I d e n t i t y  t h a t  t h e  k ey  f i n a n c i a l  f a c t o r s  

a f f e c t i n g  t h e  a c q u i s i t i o n ,  a d a p t a t i o n  and  

im p ro v e m e n t  o f  t h e i r  home w e re :

-  A b i l i t y  t o  make r e g u l a r  bond r e p a y m e n t s  f o r  

t h e  f i r s t  s t a g e  ( a p p r o x i m a t e l y  R 1 40 -00  p e r  

month on  m o r t g a g e - b o n d  o f  R15 0 0 0 )

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

down t h e  r e q u i r e d  d e p o s i t  (R5 000  d e p o s i t ;

R20 0 0 0  p u r c h a s e  p r i c e ) .

A v a i l a b i l i t y  o f  c a s h  s u r p l u s e s  f o r  s m a l l -  

s c a l e ,  ad  hoc I m p r o v e m e n t s .

-  A b i l i t y  t o  g e t  a d d i t i o n a l  l o a n  f i n a n c e  f o r  

f u r t h e r  m a j o r  i m p r o v e m e n t s  when t h e y  c o u l d  

a f f o r d  t h e  a d d i t i o n a l  r e p a y m e n t s . They  

were  a b l e  t o  pay  t h e  R8 0 0 0  f o r  t h e  s t u d i o /  

w or ks h op  by i n c r e a s i n g  t h e i r  R l5  0 00  bond  

t o  one  o f  R23 0 0 0  ( t o t a l  r e p a y m e n t s  of  

a p p r o x i m a t e l y  R 2 2 0 - 0 0  p e r  m o n t h ) .

2 .4  LEGAL

W h i l e  t h e y  a r e  s u b j e c t  t o  t h e  l o c a l  m u n i c i p a l  b y e -  

l a w s , t h e  s m a l l - s c a l e  i m p ro v e m e n t s  w e re  n o t  

a f f e c t e d  by them d i r e c t l y .  The y  had t o  g e t  

p l a n n i n g  p e r m i s s i o n  o n l y  i n  t h e  c o s e  o f  t h e

s t u d i o / w o r k s h o p .  The c a r r y i n g  o u t  o f  a home- 

i n d u s t r y  f r o m  a r e s i d e n t i a l  s i t e  i s  p e r m i t t e d  

i n  t h e i r  n e i g h b o u r h o o d  b u t  has  t o  comp ly  w i t h  

c e r t a i n  r e g u l a t i o n s  s u c h  a s  t h o s e  r e l a t i n g  t o  

n o i s e  and o t h e r  n u i s a n c e  c o n t r o l s .

I t  i s  a r a t h e r  o ld  h o u s e  t h a t  h a s  c e i l i n g  h e i g h t s  

and  w a l l  t h i c k n e s s e s  i n  some rooms t h a t  d o  n o t  

comp ly  w i t h  b u i l i l n g  b y e - l a w s  b u t  t h e s e  w e r e  

w a iv e d  when t he  h o u se  became p a r t  o f  a s u b u r b ; i  

s u b d i v i s i o n .  H o w e v e r , new s t r u c t u r a l  c h a n g e s  

and  a d d i t i o n s  need  t o  co n f o r m  t o  t h e  r e g u l a t i o n s .

2 .5  TECHNICAL 

2 . S .1 T e c h n o lo g y

W h i l e ,  i n  m o s t  c a s e s , t h e  s m a l l - s c a l e  c h a n g e s  

i n v o l v e  t e c h n o l o g y  t h a t  i s  e a s y  t o  u se  and c an  

be  c a r r i e d  o u t  by t h e  B l a t c h e r s  t h e m s e l v e s  w i t h  

minimum s k i l l s  o r  w i t h  t h e  u se  o f  u n s k i l l e d  

and  s e m i - s k i l l e d  M r e d  l a b o u r ,  t h e  s t u d i o / w o r k ­

sh o p  was b u i l t  au a ge  d e a l  by a company

s p e c i a l i s i n g  i n  s m a l l - s c a l e  a d d i t i o n s .  I t  was 

b u i l t  w i t h  t h e  u se  o f  a m o d u l a r  s y s t e m  e s p e c i a l l y  

s u i t e d  t o  q u i c k  and e a s y  e r e c t i o n .  I t  h a s  a 

m in im a l  d i s r u p t i v e  e f f e c t  on n o rm a l  h o u s e h o l d



a c t i v i t i e s  and t h e r e  i s  l i t t l e  damage t o  t h e  

g a r d e n .  Th e  s t r u c t u r e  i t s e l i  l a  l a r g e l y  a s h e l l  

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

I t  h a s  a l s o  b e e n  added  t o  s i n c e  f i r s t  b u i l t ;  a 

' t e m p o r a r y '  s t o r e  f o r  s l l k - s c r e e n s  was b u i l t  

o n t o  t h e  b a c k  o f  i t .

The  R l a t c h e r s  i n i t i a l l y  c o n s i d e r e d  b u i l d i n g  t h e  

s t u d i o / w o r k s h o p  w i t h  t h e  u s e  o f  s u b - c o n t r a c t o r s ,  

a c t i n g  a s  m a i n  c o n t r a c t o r s  t h e m s e l v e s  ( i . e .  t h e  

same k i n d  o f  p r o c e s s  a s  t h a t  c o n t e m p l a t e d  by 

M r s .  S t b l y a ) ,  b u t  d e c i d e d  a g a i n s t  i t  a f t e r  

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

c h a n g e  was  a l s o  i n f l u e n c e d  by t h e i r  improved  

Income by  t h a t  s t a g e ;  t h e y  wou ld  c e r t a i n l y  have  

b e e n  a b l e  t o  make a c o s t  s a v i n g  o f  a t  l e a s t  357. 

o v e r  t h e  p a c k a g e  d e a l  by o v e r s e e i n g  and 

o r g a n i s i n g  t h e  work  t h e m s e l v e s  b u t  wou ld  have  

s u f f e r e d  o t h e r  d i s a d v a n t a g e s  su ch  a s  an 

e x t e n d e d  and  u n t i d y  c o n s t r u c t i o n  p e r i o d .

2 . 5 . 2  D e s i g n

T he  d e s i g n  o f  im p r o v e m e n t s  h a s  b e e n  b o r n  o u t  o f  

l e n g t h y  and  d e t a i l e d  d i s c u s s i o n ,  o f  t e n  i n v o l v i n g  

f r i e n d s  and r e l a t i v e s ,  e a c h  s m a l l  ch an ge  

r e c e i v i n g  a g r e a t  d e a l  o f  a t t e n t i o n .  I n  t h e

c a s e  o f  t h e  s t u d i o / w o r k s h o p ,  I a s s i s t e d  them 

i n f o r m a l l y  ( b e i n g  a f a m i l y  f r i e n d )  by h e l p i n g  

t o  p r e p a r e  a s k e t c h  p l a n  d u r i n g  a Sunday  

a f t e r n o o n  s o c i a l  v i s i t .  We a l s o  d i s c u s s e d  

b u i l d i n g  p r o c e s s e s  and d e v e l o p m e n t  p o s s i b i l i t i e s .  

F o r  e x a m p l e ,  t h e y  a g r e e d  t h a t  t h e  d e s i g n  s h o u l d  

be  f l e x i b l e  eno ug h  t o  a l l o w  f o r  t h e  s t r u c t u r e  

t o  be  e a s i l y  c o n v e r t e d  a t  a l a t e i  a . .age i n t o  a 

f l a t l e t ,  g u e s t  c o t t a g e  o r  t h e  l i k e  . 4  t h i s  (1

wou ld  e n u a n c e  t h e  v a l u e  o f  t h e i r  p r o , "  t y  t o r  

r e s a l e  a t  some p o i n t  w h i l e  a l s o  m a i n t a i n i n g  a 

v a l u e  f o r  t h e  s i  j c t u . e  1.  t h e  b u s i n e s s  became 

t o o  l a r g e  and had  t o  be moved t o  o t h e r  p e m l s e s .  

g t t e r  p r e p a r i n g  a s k e t c h  p l a n ,  t h e y  r e t a i n e d  an  

a r c h i t e c t u r a l  d r a u g h t s m a n  t o  p r e p a r e  ' C o u n c i l  

D r a w i n g s ' f o r  t hem and t o  t a k e  c a r e  o f  ' ue 

p l a n n i n g  p e r m i s s i o n  a s p e c t .  T h i s  s e r v i c e  c o s t  

them 8 .120 -00 .

The d e s i g n  p r o c e s s  f o r  a d d i t i o n a l  c h a n g e s  i s  an 

o n g o i n g  one t h a t  i s  a n a t u r a l  e x t e n s i o n  o f  no rm a l  

h o u s e h o l d  a c t i v i t i e s  and c i r c u m s t a n c e s .  F o r  

e x a m p l e ,  t h e  b i r t h  o f  t h e i r  s e c o n d  c h i l d ,  

com b in e d  w i t h  t h e  f a c t  t h a t  t h e !  b u s i n e s s  i s  now 

d o i n g  q u i t e  w e l l ,  h a s  s t a r t e d  t hem t h i n k i n g  a b o u t  

a d d i n g  a new b a t h r o o m  and an e x t r a  bed room t o  

t h e i r  h o u s e .



A l t h o u g h  l e s s  e x p l i c i t  at a r c h i t e c t u r a l  

d e s i g n  c h a n g e ,  t h e y  h a v e  be en  a b l e  t o  make v e r y  

s u c c e s s f u l  c h a n g e s  I n  s p a c e  u s a g e  w i t h i n  t h e  

h o u s e  o v e r  t i m e .  Fo r  e x a m p l e , w h i l e  t h e  b u s i n e s s  

w as  s t i l l  s m a l l  and b e f o r e  any c h i l d r e n  were  

b o r n  a  f r o n t  bed room wa s  u se d  a s  t h e  s t u d i o /  

w o r k s h o p .  B u s i n e s s  e x p a n d e d ,  t h e  d i n i n g  room 

w a s  t a k e n  o v e r  a s  a d d i t i o n a l  s p a c e  f o r  b u s i n e s s  

u s e  and t h e  d i n i n g  t a b l e  moved t o  t h e  e n t r a n c e -  

h a l l .  Wi t h  t h e  b i r t h  o f  t h e  f i r s t  c h i l d ,  p l a n s  

w e r e  made t o  b u i l d  t h e  s t u d i o / w o r k s h o p .  I n  t h e  

I n t e r i m ,  t h e  s m a l l  room n e x t  t o  t h e  b a t h ro om  

heca .ne  t he  b a b y ' s  r o o m . Wi th  t h e  c o m p l e t i o n  o f  

t n e  new b u i l d i n g ,  a l l  b u s i n e s s  a c t i v i t i e s  moved 

o u t  of  t h e  h o u s e  i t s e l f ,  t h e  f r o n t  bedroom 

( f o r m e r l y  t h e  s t u d i o )  was  r e d e c o r a t e d  and f i t t e d  

o u t  a s  c h i l d ' s  room and  t h e  d i n i n g  room r e i n s t a t e d  

a s  s u c h . When t h e  s e c o n d  c h i l d  a r r i v e d  he 

o c c u p i e d  t h e  sm a l l  room n e x t  t o  t h e  b a t h r o o m .

By t h i s  s t a g e ,  h o w e v e r , t h e  b u s i n e s s  was s t i l l  

e x p a n d i n g ;  t h e  d i n i n g  room was o n c e  more t a k e n  

o v e r , t h i s  t i m e  a s  an  a r t w o r k  s t u d i o  and o f f i c e ;  

a c t u a l  p r o d u c t i o n  a c t i v i t i e s  w e re  k e p t  i n  t h e  

o u t b u i l d i n g .  The d i n i n g  t a b l e  was  once  more  

moved  t o  t h e  e n t r a n c e - h a l 1. i h i s  I s  how t h i n g s  

s t a n d  a t  p r e s e n t .

The b u i l d i n g  o f  t h e  s t u d i o - w o r k s h o p  had  a p r o f o u n d  

e f f e c t  on t h e  way I n  w h i c h  o u t s i d e  s p a c e s  a r e  u sed  

B e f o r e  i t s  c o n s t r u c t i o n  t h e  b a c k - y a r d  was r a t h e r  

u n a t t r a c t i v e  and  o u t d o o r  l i v i n g  was c o n c e n t r a t e d  

i n  t h e  f r o n t  g a r d e n .  Th e  new b u i l d i n g ,  h o w e v e r , 

f o r me d  a b a c k d r o p  t o  t h e  b a c k - y a r d  and made a 

v e r y  a t t r a c t i v e  s p a c e  b e t w e e n  I t  and  t h e  h o u s e . 

T h i s  h a s  now become a f a v o u r i t e  s p o t  f o r  o u t d o o r  

l i v i n g .  The c h i l d r e n  p l a y  t h e r e  v e r y  h a p p i l y  

w h i l e  b e i n g  e a s l l v  a u r v e l 1 l ed  f rom t h e  k i t c h e n ,  

t h e  s t u d i o  and t h e  w o r k s h o p .

A p o i n t  o f  i n t e r e s t ,  i n  t e r m s  o f  d e s i g n  d e c i s i o n s ,  

d e v e l o p e d  o v e r  a c h o i c e  b e t w e e n  a i r - c o n d i t i o n i n g  

t h e  s t u d i o / w o r k s h o p  and t a k i n g  some o t h e r  m e a s u re  

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

n o r t h  and w es i  f a c i n g  w i t h  e x t e n s i v e  g l a z i n g  on 

t h o s e  two s i d e s . Whi l e  i t  was o r i g i n a l l y  t h o u g h t  

t h a t  t h e  e x i s t i n g  t r e e s  wou ld  p r o v i d e  s u f f i c i e n t  

s h a d e  i n  summer ,  i t  was f o u n d  t o  b e  l e s s  e t t e c t i v e  

t h a n  a n t i c i p a t e d .  They w e r e  a l r e a d y  i n  t h e  p r o c e s  

o f  o r d e r i n g  e x p e n s i v e  and h i g h  e n e r g y - u s i n g  

a i r - c o n d i t i o n i n g  e q u i p m e n t  when I  p e r s u a d e d  t hem 

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

and  t o  s u p p l e m e n t  t h i s  w i t h  two l o w - e n e r g y  

( 1 9 )  e x t r a c t o r  f a n s  t o  remove h e a t  g i v e n  o f f  by i h e

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

a r l y  s u c c e s s f u l  and was i m p l e m e n t e d  a t  a  q u a r t e r
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o f  t h e  c a p i t a l  c o a t  o f  t h e  a l r - c o n d l t l o n l n g ,  

n o t  t o  m e n t i o n  r u n n i n g  c o s t a . The p e r g o l a s  were  

made  i n  s u c h  a way a s  t o  a l l o w  t h e  e x i s t i n g  

t r e e s  t o  p a s s  t h r o u g h  them I n  a number o f  p l a c e s . 

When t h e  t r e e s  l o s e  t h e i r  l e a v e s  I n  w i n t e r , 

t h e s e  p l a c e s  become h o l e s  t h r o u g h  w h ich  t h e  

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

I n t e r i o r  t e m p e r a t u r e . C u r t a i n s  on t h e  windows 

p r o v i d e  a d e g r e e  o f  c o n t r o l  o v e r  t h i s  when i t  

b ecomes  n e c e s s a r y  b e c a u s e  e v e n  i n  w i n t e r  t h e  

P r e t o r i a  c l i m a t e  c a n  s o m e t i m e s  c a u s e  t o o  g r e a t  

a  h e a t  b u i l d - u p .

The  p e r g o l a s  have  a l s o  made a  t r em en d o u s  

c o n t r i b u t i o n  t o  t h e  o u t s i d e  s p a c e s  a s  t h e y  a r e  

v e r y  p l e a s a n t  t o  s i t  u n d e r  i n  b o t h  summer and  

w i n t e r . The  B l a t e  h e r  a have a l s o  e n j o y e d  h a n g i n g  

c h i l d r e n ' s  s w in g s  f r o m  them,  g r ow in g  c r e e p e r s  

up  them and  u s i n g  t h e  s u p p o r t s  f o r  h a n g i n g  

f e r n s  i n  b a s k e t s . Th e  e f f e c t  o f  f i l t e r e d  

s u n l i g h t  i n  summer an d  t h a t  o f  t h e  low a n g l e d  

d i r e c t  w i n t e r  s u n l i g h t  ha s  i n f l u e n c e d  v i s i t i n g  

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

now a 1st. b e i n g  u sed  by them on t h e i r  own homes .

2 .6  IMPLEMENTATION

A s i d e  f ro m m a j o r  work s u c h  a s  on t h e  s t u d i o /  

w o r k s h o p , s m a l l  i n c r e m e  t s  o f  d e v e l o p m e n t  and 

ch a n g e  a r e  made f rom t i m e  t o  t i m e , mos t  o f t e n  

w i t h  t h e  u s e  o f  h i r e d  l a b o u r  on a l a b o u r - o n l y  

b a s i s ,  w i t h  t h e  B l a t c h e r s  b u y i n g  and i s s u i n g  

m a t e r i a l s  a s  and when t h e y  a r e  r e e d e d . Fo r  

e x a m p l e ,  an  u n s k i l l e d  c a s u a l  l a b o u r e r , who 

w or ks  i n  t h e  n e i g h b o u r h o o u  d o i n g  odd j o b s  f o r  

p e o p l e , was  emp loyed t o  d i g  a s t o r m - w a t e r  

c h a n n e l  on  one  s i d e  o f  t h e  h o u s e .  He was shown 

how t o  mix t h e  c o n c r e t e  w i t h  w h i c h  t o  l i n e  t h e  

c h a n n e l  and  was t h e n  a b l "  t o  p r o c e e d  w i t h  t h e  

t e s t  o f  t h e  j o b  by h i m s e l f .  B e c a u s e  t h e  B l a t c h e r a  

work f rom h om e , i t  i s  v e r y  e a s y  f o r  them t o  

s u p e r v i s e  t h i s  k i nd  o f  work  d u r i n g  t h e  week and  t h e y  

a r e , t h e r e f o r e , no t  c o n f i n e d  t o  work  o n l y  o v e r  

w e e k e n d s .
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F r o n t  e n t r a n c e  t o  Lhe h o u s e
View f r o m  c a r - p a r k  I n f o  t h e  g a r d e n



A l t e r n a t i v e  e n t r a n c e - w a y  from the s t r e e t

the g tudlo-workshop
S ' d e  c o u r t - y a r d .
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View t o  t h e  f r o n t  t rom t h e  s l d e - a c c e a s . T h e  a l t e r n a t i v e  e n t r a n t i  t y  I r o m  t h e  s t r e e t
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1(H)

. , ,  D i n i n g - r o o m  f u r n i t u r e  I n  t h e  e n t r a n c e  h a l l .
E n t r a n c e - h a l 1 .  '
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C h i l d 1■ room ( f o r m e r l y  a w o rk - roo m f o r  s i l k ,  
s c r e e n i n g )
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Ba th r oo m
B a b y ' s  room

I
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S I I k - s c r e e n  s t o r e  b e h i n d  t h e  s t u d i o - w or ks h op

I n s i d e  t h e  8 Lud1o -w o r k s h o p
K i t c h e n  e n t r a n c e .
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S t u d i  o -w o r k s h o p  m a i n  e n t r a n c e .

Tin- o u t d o o r  s i t t i n g  a r e a . Gap I n  t h e  p e r g o l a  t h a t  i s  c l o s e d  i n  summer by 
t h e  t r e e s  g e t t i n g  t h e i r  l e a v e s .  Open I n  W i n t e r ,  
s h a d e d  i n  Summer.
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I l i k t t  L u  J « d e « »  f r -  i ' d « s v t  1 V|<1 i i k ‘ ' d e v e l o p e d '

w O l l d e  i e & p t . 11 v*. I /  ,  <«i i  m i  I n t e n d e d  l u  l i e  e l  ' i i e i  

O K i d e l *  u i  n t ; .  e b b t i l  I l y  l y p l i e l  ■ r f a e e  b u l  t l i e y  

e e r v e  a t l i e i  I u  l l l u s u a t e  w u e u r l h l n g  o f  H ' *  

i <i,;g«= n t  d e v e l o p ,  d H t  d y n t i i p l  i n e n d  I » » u e b  w l  I li 

t e h i i l l  I n d i v i d u a l s  a n  f u < « d  I n  t h e  h o u s l  n y  p i m t s e  

- j ' l . t ,  a  l e u  1 1 I u e  i l a i c  h u w  1 i n i t , ,  t n t c  I d « V e  l o p A i e n l  

t a n  a n d  d u e s  I a l  c p l a t  e  I u  p m d u .  e  e n v i  I m t m e n t ■ 

t l i a l  a i e  a p p r o p r i a t e  t o  d  1 v e  I e e  I n d i v i d u a l  d e m a n d  a  

o v e i  t i m e  T h e  l a y e r i n g  o f  p m .  e a a e e  o v e i  a n  

e x t e n d e d  p e r i o d  p i  i i d u r e a  i 1 . h n e s a e s  o f  i h a r a i l e i  

a n d  m e a n  I n *  t h a t  . a n  h e  f e l l  a n d  e n j o y e d  I n  

f a . i  I h e  b u t I d l n g e  a n d  t h e i r  e u r r o u n d i n g e  a r e  

• a l i v e 1 b y  v l i t u e  o f  t h e  c u e  l a n t  « d  J u s  t m e u i  a 

a n d  r e n e w a l s  t h a t  t a k e  p l a n e , i n  u h a t  a i m . m u  a  I • 

a n  e s s e n t i a l l y  o r g a n ! i  p r o .  e e s .

I I. i w o  .  a s e s  a l s o  l l l u e l  r a t e  h o w  l h e  b a s i c

, a s e s  a n d  c o n c e r n a  I n  t h e  ' d e v e l o p i n g '  a n d  

l o p e d 1 w o r l d s  a r e  u t i l  i e  s h u t  l a  i ; b o t h

I I  . . l ay  c h a v m  t e r  i w i l t  a id pa l  l e r  na and pai  t s  

, 1 1 t e r n s  t h a t  one  an mbse rve  f n  a w ide

, i r u w  o f  h  m a l n g  a t  v a r i o u s  1 e v e  I t .  I n d e e d  .

, . l  O ft en  i d e n t i t y  I h e  d e g l e e  t o  w h l  > li 

i n t i s  h o u s i n g  s o l u t i o n s  s i e .  ' a l i v e '  I n  t e i m a

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

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

g i .  a  i o n *  w a y  t o w a r d s  i d e n t i f y i n g  t h e  d i f f e r e n c e s  

b e t w e e n  h e a l t h y  e n d  u n h e a l t h y  d e v e l o p m e n t

A r c h i t e c t s  h a v e  1 o r  s i s n e  t i m e  b e e n  a w a r e  o f  t h e  

v a l u e  o f  ' p e r N o n a  1 1 z a  11 o n '  o f  h o u s i n g  b y  r e s i d e n t s  

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

s e e n  a s  a n  i / . p r e s s l o n  o f  i d e n t i t y  t h r o u g h  a p p l i e d  

i m a g e r y  t h o u g h  a n d  i n s u f f i c i e n t  a t t e n t i  m  h a s  

b e e n  p a i d  t o  t h e  w i d e r  s p h e r e  o f  I s s u e s  a n d  p r o c ­

e s s e s  t h a t  i i l i e  i p e o p l e ' s  p e r c e p t i o n s  a n d  

i ( i g n i t i o n  ml t h e i r  e n v i r o n m e n t .  I n c r e m e n t a l l a m ,  

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

e i . i  u u f L j e d , i n  a  v e  i y r e a l  m e a n s  t o  c a t e r  f o r  

I n d i v i d u a l  p r i o r i  t i e s  and p r e f e r e n c e s  a t  a  p  t e e  

a n d  i n  a m a n n e r  t h a t  o c c u p a n t s  t h e m s e l v e s  c o n t r o l  

t h e r e b y  a u t o m a t i c a l l y  t a k i n g  i n t o  a c c o u n t  r  r a n g e  

o f  c o m p l e x i t i e s  t h a t  g o  f a r  b e y o n d  ’ p e r s o n a l i s ­

a t i o n '  a s  o n l y  m  e x p r e s s  i o n  o f  I d e n t i t y . I t  

g o . a  w i t h o u t  s a y i n g  t h a t  t h e  b e t t e r  t h e  a c c e s s  

t h a t  p e i . p l . h a v e  t o  s u p p o r t i v e  n e t w o r k s  a n d  

t e c h n o l o g y  t h a t  m a k e s  i t  p o s s i b l e  f o r  t h e m  t o  

h a v e  c o n t r o l , t h e  b e t t e r  c a n  b e  t h e i r  r e s p o n s e s  

t o  t h e n  e n v i r o n m e n t .  I n c r e m e n t  a  l l s m  c a n  

t h e r e f o r e  b e  s e e n  t o  b e  a  p r o c e s s  t h a t  p l a y s  u  

v e r y  v a l u a b l e  r o l e  I n  t h e  a d a p t a t i o n  o f  t h e  i t
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T h e s e  two c a s e s  Horn ' d e v e l o p i n g '  and ' d e v e l o p e d '  

w o r l d s  r e -  o e c t i v e l y , a r e  n o t  I n t e n d e d  t o  be  e i t h e r  

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

c r v e  r a t h e r  t o  i l l u s t r a t e  s o m e t h i n g  o f  t h e  

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

w h i c h  i n d i v i d u a l s  a r e  f a c e d  i n  t h e  hoi  1 p r o c e s s .  

Th ey  a l s o  i l l u s t r a t e  how i n c r e m e n t a l  ’ v e lo p m e n t  

c a n  end  d o e s  t a k e  p l a c e  t o  p r o d u c e  e n v i r o n m e n t s  

t h a t  a r e  a p p r o p r i a t e  t o  d i v e r s e  i n d i v i d u a l  demends  

o v e r  t i m e . The  l a y e r i n g  o f  p r o c e s s e s  o v e r  an  

e x t e n d e d  p e r i o d  p r o d u c e s  r i c h n e s s e s  o f  c h a r a c t e r  

and  m ea n i n g  t h a t  cu n  be  f e l t  and  e n j o y e d  I n  

t a c t  t h e  b u i l d i n g s  and  t h e i r  s u r r o u n d i n g s  a r e  

' a l i v e '  by  v i r t u e  o f  t h e  c o n s t a n t  a d j u s t m e n t s  

and r e n e w a l s  t h a t  t a k e  p l a c e ,  i n  w h a t  amoun t s  t o  

an  e s s e n t i a l l y  o r g a n i c  p r o c e s s .

The two c a s e s  a l s o  1 1 l u s t r i t e  how t h e  b a s i c  

p r o c e s s e s  and  c o n c e r n s  i n  he ' d e v e l o p i n g '  and 

' d e v e l o p e d '  w o r l d s  a r ' t j u l i e  s i m i l a r ;  b o t h  

d i s p l a y  c h a r a c t e r i s t i c s  o f  p a t t e r n s  and p a r t s  

o f  p a t t e r n s  t h a t  one  c a n  o b s e r v e  i n  t w ide  

s p e c t r u m  o f  h o u s i n g  a t  v a r i o u s  l e v e l s .  I 1 < u , 

o ne  ca n  o f t e n  i d e n t i f y  t h e  d e g r e e  t o  wh ic h  

v a r i o u s  h o u s i n g  s o l u t i o n s  a m  ' a l i v e '  i n  t e r m s

o f  t h e  way I n  w h i ch  t h e  I n h a b i t a n t s  r e s p o n d  t o  

t hem.  By u n d e r s t a n d i n g  t h e  p r o c e s s e s ,  one  c a n  

go a l o n g  way t o w a r d s  i d e n t i f y i n g  t h e  d i f f e r e n c e s  

b e t w e e n  h e a l t h y  and u n h e a l t h y  d e v e l o p m e n t .

A r c h i t e c t s  ha ve  f o r  some l i me  b e e n  a w ar e  o f  t h e  

v a l u e  o f  ' p e r s o n a l i z a t  , n '  o f  h o u s i n g  by r e s i d e n t s  

a s  a  p o s i t i v e  asp .  t . I t  h a s  u s u a l l y  o n l y  b e e n  

s e e n  a s  an e x p r e s s i o n  v f  i d e n t i t y  t h r o u g h  a p p l i e d  

im a g e r y  t h o u g h  and i n s u f f i c i e n t  a t t e n t i o n  ha s  

b e e n  p a i d  t o  t h e  w i d e r  s p h e r e  o f  i s s u e s  and p r o c ­

e s s e s  m a t  a f f e c t  p e o p l e ' s  p e r c e p t i o n s  and 

c o g n i t i o n  of  t h e i r  e n v i r o n m e n t .  I n • r e ^ e n t a l i s m ,  

when r e c o g n i s e d  and a c t u a l l y  p l a n n e d  f o r  and 

e n c o u r a g e d ,  i s  t  v e r y  r e a l  means  t o  c a t e r  t o r  

i n d i v i d u a l  p r i o r i t i e s  and p r e f e r e n c e s  a t  a pace  

and  i n  a manne r  t h a t  o c c u p a n t s  t h e m s e l v e s  c o n t r o l  

t h e r e b y  a u t o m a t i c a l l y  t a k i n g  i n t o  a c c o u n t  a r a n g e  

o f  c o m p l e x i t i e s  t h a t  go f a r  h e y  ^d ' p e r s o n a l i s ­

a t i o n '  a s  o n l y  sn  e x p r e s s i o n  o f  I d e n t i t y .  I t  

g o e s  w i t h o u t  s a y i n g  t h a t  t h e  b e t t e r  t h e  a c c o s s  

t h a t  p e o p l e  have  t o  s u p p o r t i v e  n e t w o r k s  and 

t e c h n o l o g y  t h a t  makes  i t  p o s s i b l e  f o r  t hem t o  

ha ve  c o n t r o l , t h e  b e t t e r  c an  be t h e i r  r e s p o n s e s  

t o  t h e i r  e n v i r o n m e n t . I n c r e m e n t a l  i sm c a n  

t h e r e f o r e  be  s e e n  t o  be  j  p r o c e s s  t h a t  p l a y s  a 

v e r '  v a l u a b l t  r o l e  i n  ' h e  a d a p t a t i o n  o f  t h e i r
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e n v i r o n m e n t  by p e o p l e  and c o n c o m i t a n t l y  i n  t h e  

e v o l u t i o n  o f  t h e i r  w e l l - b e i n g  t h r o u g h  t h e  v a r i o u s  

t r a n a i l i o n s  t h a t  t h e y  e x p e r i e n c e  o v e r  t i m e .

I n  p h y s i c . I  a s  w e l l  a s  n o n - p h y s i c a l  p l a n n i n g  one 

n e e d s  ,.o be  a b l e  t o  f a c i l i t a t e  i n d i v i d u a l  and 

g r o u p  r e s p o n s e s  t o  t h a t  w h i c h  i s  p r o v i d e d  and 

e n s u r e  t h a t  t h e y  ha v e  t h e  means  t o  d o  s o .  

I n d i v i d u a l l y  c o n t r o l l e d  c h a n g e s , by w h a t e v e r  

s i z e  i n c r e m e n t , w i l l  s u r e l y  be more  a p p r o p r i a t e  

t o  t h e  d i v e r s i t y  o f  demand o v e r  t i m e  t h a n  a n y t h i n g  

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

t h e  b e g i n n i n g .

A r c h i t e c t s  a r e  v e r y  fond  o f  mov in g  i n t o  e x i s t i n g ,  

o f t e n  o l d , h o u s e s  w h i ch  t h e y  t h e n  c o n v e r t  f o r  

t h e m s e l v e s . The y  p r e s e n t  s t r o n g  a r g u m e n t s  a s  t o  

t h e i r  r e a s o n s  f o r  d o i n g  s o ;  t h e s e  u s u a l l y  

r e v o l v e  a r o u n d  t h e  c h a r a c t e r  o f  t h e  b u i l d i n g  

b r o u g h t  a b o u t  by t h e  many l a y e r s  o t  h a b i t a t i o n  

s t a m p e d  on i t  by p r e v i o u s  o c c u p a n t s . The 

h o u s e s  t h e r e f o r e  e n j o y  a d e g r e e  o f  a t t r a c t i v e  

m a t u r i t y . T h i s  and  o t h e r  a r g u m e n t s  a r e  

p r o b a b l y  l e s s  s i g n i f i c a n t  t h a n  t h e  f a c t  t h a t  

t h e  c o m p l e x i t y  o f  d e c i s i o n - m a k i n g  t h a t  i s  

i n v o l v e d  i n  t h e  h o u s i n g  p r o c e s s  i s  so  g r e a t  

t h a t  t h e y  e n j o y  h a v i n g  had  n a n y  o f  t h e  d e c i s i o n s

a l r e a d y  made f o r  t h e m , Th ey  c an  t h e n  c o n c e n t r a t e  

t h e i r  e n e r g i e s  on r e s o l v i n g  f i n e  d e t a i l s  t h a t  a r e  

v e r y  o f t e n  t o o  d i f f i c u l t  t o  r e s o l v e  q u i t e  a s  w e l l  

when d e s i g n i n g  an  e n t i r e l y  new b u i l d i n g .  By 

mov ing  i n t o  an  e x i s t i n g  h o u s e  o f  t h e i r  c h o i c e , 

t h e y  c a n  l i v e  w i t h  t h e  s i t u a t i o n  f o r  some t ime  

w h i l e  c o g i t a t i n g  o v e r  how,  w he re  and when t o  make 

c h a n g e s  and i m p r o v e m e n t s , Th ey  t h e n  o f t e n  do  

p r o d u c e  a much f i n e r  d e g r e e  o f  r e s o l u t i o n  ol 

d e t a i l s  t h a n  t h e y  m i g h t  o t h e r w i s e  have  d o n e .

F o r  e x a m p l e , one  i s  i n  a much b e t t e r  p o s i t i o n  t o  

d e c i d e  a b o u t  Im p ro ve m e n t s  t o  a room t h a t  one  i s  

s t a n d i n g  i n  t h a n  one  w h ic h  o n l y  e x i s t s  on p a p e r  

o r  i n  model  f o rm .  W h e t h e r  t h e s e  a r c h i t e c t s  would 

a d m i t  t o  i t  o r  n o t  i s  a n o t h e r  m a t t e r  b u t  one 

n ee d s  o n l y  t o  s e e  them i n  a c t i o n  f o r  t h e i r  d e e d s  

t o  s p e a k  l o u d e r  t h a n  any  word s  w h i ch  t h e y  m i g h t  

u s e . Were a r c h i t e c t s  t o  b e t t e r  u n d e r s t a n d  t h e  

h o u s i n g  p r o c e s s  t h e y  wou ld  be  a b l e  t o  p l a c e  

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

f o r  i t  and f a c i l i t a t e  r e s p o n s i v e n e s s  i n  t h e  

p h y s i c a l  e n v i r o n m e n t ;  r e s p o n s i v e n e s s  t h a t  opens  

up a v a r i e t y  o f  p a t h s  and o p t i o n s  w i t h i n  w h ich  

I n d i v i d u a l  u s e r s  c a n  e x p r e s s  and e n j o y  w e l l - b e i n g  

i n  t h e i r  own way by b e i n g  a b l e  t o  p a r t i c i p a t e  

more  f u l l y  i n  t h e  h o u s i n g  p r o c e s s .



I f  one I s  t o  e s t a b l i s h  a h e a l t h y  h o u s i n g  m a r k e t  

w i t h i n  w h i c h  t h e s e  p r o c e s s e s  a r e  t o  t a k e  p l a c e  

t h e n  c l e a r  1; I t  n e e d s  t o  c o n t a i n :

C h o i c e  f rom among a v a r i e t y  o f  d i v e r s e  

o p t i o n s  a s  s t a r t i n g  p o i n t s  ( I . e .  v a r i e t y  

o f  h o u s i n g  p r o d u c t s )

P o s s i b i l i t i e s  f o r  e a c h  o p t i o n  t o  be  a d a p t ­

a b l 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 .

The p o s s i b i l i t y  f o r  p e o p l e  who ha v e  e n t e r e d  

t h e  m a r k e t , made a  c h o i c e  and a d a p t e d  i t  

as f a r  a s  t h e y  c o u l d , t o  r e - e n t e r  t h e  m a r k e t  

on ce  a g a i n  and  r e p e a t  t h e  p r o c e s s  ( i . e .  

h o u s i n g  m o b i l i t y ) .

A w ide r a n g e  o f  s u p p o r t i v e  p r o d u c t s  and 

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

w i t h i n  whl  h  t h e s e  p r o c e s s e s  a r e  t o  l a k e  p l a c e  

t h e n  c l e a r l y  I t  n e e d s  t o  c o n t a i n :

-  C h o i c e  f rom among a v a r i e t y  o f  d i v e r s e  

o p t i o n s  a s  s t a r t i n g  p o i n t s  ( i . e .  v a r i e t y  

o f  h o u s i n g  p r o d u c t s )

P o s s i b i l i t i e s  f o r  e a c h  o p t i o n  t o  be a d a p t ­

a b l 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 .

The p o s s i b i l i t y  f o r  p e o p l e  who h a v e  e n t e r e d  

t h e  m a r k e t , made a c h o i c e  and a d a p t e d  i t  

a s  f a r  a s  t h e y  c o u l d , t o  r e - e n t e r  t h e  m a r ke t  

once  a g a i n  and  r e p e a t  t h e  p r o c e s s  ( i . e .  

h o u s i n g  m o b i l i t y ) .

A w ide  r a n g e  o f  s u p p o r t i v e  p r o d u c t s  and 

s e r v i c e s  .

I



p AKT 4 : DEVELOPMENT PI-ANNINC IN PRACTICE : TWO

PROJECTS tN_TjtE__S/nrrnl'.RN AfRICAN c onte xt

The * wo p r o j e c t s  i l e a c r  I b e d  i n  t h i s  s e c t i o n  a r e  

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

o f  p l a n n i n g  f o r  t h e  d y n a m i c s  o f  t r a n s i t i o n  and 

c h a n g e  t h a t  have  b e e n  d i s c u s s e d  t h l i  f a r .  The 

two p r o j e c t s  a r e :

1.  THE NGANGELIZWK PROJECT: I t  d e a l s  w i t h  t h e  

u p g r a d i n g  and r e l a t e d  d e v e l o p m e n t  o f  an 

e x i s t i n g  I n f o r m a l  s e t t l e m e n t . The m a j o r  

e m p h a s i s  i s  a t  t h e  n e i g h b o u r h o o d  l e v e l  and 

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

2 .  THE KAf'YAMAZANE PROJECT: W h i l e  i t  i s  m a i n l y  

c o n c e r n e d  w i t h  t h e  r o l e  of  t h e  p r i v a t e  

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

f o c u s e s  on d e t a i l e d  p l a n n i n g  a t  t h e  

i n d i v i d u a l  h o u s e  and  g ro u p  o f  h o u s e s  l e v e l s  

i n  a new n e i g h b o u r h o o d  t h a t  i s  an  e x t e n s i o n  

o f  an  e x i s t i n g  f o r m a l  s e t t l e m e n t .

The  d e v e l o p m e n t  p r i n c i p l e s  i n  b o t h  p r o j e c t s  

I n c o r p o r a t e  t h e  same b a s i c  c o n c e r n  f o r  t h e  

e x i s t e n c e  o f  a  v i a b l e  h o u s i n g  m a r k e t  t h a t  

o p e r a t e s  a t  a v a r i e t y  o f  l e v e l s  and o f f e r s
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c h o i c e s  f r om among a r a n g e  o f  o p t i o n s  w h ic h  a r e  

b o t h  a d a p t a b l e  and c l e a r l y  u n d e r s t o o d . Economic  

d e v e l o p m e n t  i s  s e e n  a s  an  I n t e g r a l  p a r t  o f  t h e  

h o u s i n g  p r o c e s s  and  i t  i s  r e c o g n i s e d  t h a t  no 

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

r a n g e  o f  c o m p l e x i t i e s  and i m p l i c a t I c n s  ol a 

p a r t i c u l a r  p o l i c y  o r  s t  ■ V a t  any  one  p o i n t  i n  

t i m e .  L e a r n i n g  by  doin# w i t h  c o n t i n u o u s  

m o n i t o r i n g  and f e e d b a c k  w i t h i n  an  o v e r a l l  d e v e l ­

opmen t  f r a m e w o r k ,  i s  t h e r e f o r e  s e e n  t o  be 

i m p e r a t i v e .



I . THE NCANCEUZMK PROJECT

N g a n g e l t z u e  i s  « n e i g h b o u r h o o d  o f  Umt a t a  i n  

T r a n e k e i  w h i c h ,  p r i o r  t o  i n d e p e n d e n c e  i n  1976,  

w as  a r e s i d e n t i a l  a r e . i  a p c c i f i c a l l y  s e t  a s i d e  

f o r  o c c u p a t i o n  by B l a c k s  i n  t e r m s  o f  t h e  B an tu  

U r b a n  A r e a s  A c t  o f  t h e  R e p u b l i c  o f  So u th  A f r i c a .  

I n  o t h e r  w o r d s  i t  was  n o t  s u b j e c t  t o  c o n v e n t i o n a l  

m u n i c i p a l  o r d i n a n c e .

Bv 1975 t h e  p o p u l a t i o n  o f  t h e  n e i g h b o u r h o o d  had 

r e a c h e d  a n  e s t i m a t e d  16 000  s o u l s , o r  a b o u t  657. 

o f  t h e  t o t a l  p o p u l a t i o n  o f  U m t a t a .

N g a n g e l i z w e  f u n c t i o n s  q u i t e  s u c c e s s f u l l y  a s  an  

ui m e c . e p t i o n  a r e a  f o r  newcomers  f r om t h e  r u r a l  

a r e a  . As s u c h ,  i t  h a s  a  v a r i e t y  o f  ' e n t r y -  

p o i n  ’ t o  t h e  h o u s i n g  m a r k e t  t h a t  a l l o w s  f o r  

newcomer  . t o  f i n d  a  p l a c e  t o  l i v e  that ,  s u i t s  

i n d i v i d u a l  p r i o r i t i e s ;  t h i s  t a k e s  t h e  fo rm o f  

a  w ide  r a n g e  o f  l a r g e l y  r e n t a l  a c c c u m o c a t l c n  o f  

v a r i o u s  s t a n d a r d s  and i n  v a r i o u s  p o s i t i o n s .  I t  

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

t h e  o n g o i n g  t r a n s . t l o n - c h a r a c  t e r  I s t i e s , a l r e a d y  

d i s c u s s e d ,  i n  t e r m s  o f  b o t h  p h y s i c a l  f orm and 

s o c i o - e c o n o m i c  and s o c i o - c u l r u r a l  c o n d i t i o n s .

One  can  s e e  b u i l d i n g s  r a n g i n g  f ro m t a d i t i o n a l

h u t s  t o  ' m o d e r n '  W e s t e r n - t y p e  h o u s e s  w i t h  

a s s o c i a t e d  t e c h n o l o g y  w h i l e  t h e  p o p u l a t i o n  

i t s e l f  c o m p r i s e s  a w ide  c r o s s - s e c t i o n  o f  p e o p l e  

r a n g i n g  f rom newcomers  w i t h  s t r o n g  t r a d i t i o n a l  

t i e s  (who work m o s t l y  a s  u n s k i l l e d  l a b o u r e r s )  t o  

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

and  t e a c h e r s .

By 1975 ,  when  t h e  NBRI f i r s t  became  i n v o l v e d  i n  

t h e  a r e a ,  more  t h a n  907. o f  t h e  e x i s t i n g  b u i l d i n g s  

had  b e e n  b u i l t  by p r i v a t e  s e c t o r  m e a n s , m o s t l y  

t h r o u g h  s m a l l - s c a l e  i n f o r m a l  s e c t o r  s u b c o n t r a c t i n g  

by s i t e  o c c u p a n t s ,  on s i t e s  o f  v a r i o u s  s h a p e s  and 

s i z e s  ( a l l o c a t e d  by t h e  l o c a l  a u t h o r i t y  i n  

c o l l a b o r a t i o n  w i t h  l o c a l  l e a d e r s ) .  At t h a t  s t a g e  

t h e r e  w e re  some 1 200 o f  t h e s e  s i t e s  I n  an  a r e a  

o f  a p p r o x i m a t e l y  122 h e c t a r e s .

A c c e s s  and  s e r v i c e s  w e re  r u d i m e n t a r y  and e a c h  

s i t e  1 o w n e r ' h ad a  r i g h t  o f  o c c u p a t i o n  r e c o g n i s e d  

by  t h e  m u n i c i p a l i t y .  S i t e  c h a r g e s  o f  R2 -00  p .m.  

w e re  c o l l e c t e d  t o  o v e r  t h e  c o s t s  o f  w a t e r  and 

s a n i t a t i o n  s e r v i c e s ;  some s i x t e e n  s t a n d p i p e s  

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

h ood ,  a  n i g h t - s o i l  and  r e f u s e  s e r v i c e  t ook  

c a r e  o f  s a n i t a t i o n  and  ma in  r o a d s  we re  

o c c a s i o n a l l y  g r a d e d . The  r o a d s  and  a c c e s s w a y s ,

111.
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how ever , were v e r y  poor and became v i r t u a l l y  
impas sab le  in  wet we a th e r ,  making s a n i t a t i o n  

s e r v i c e s  d i f f i c u l t  to  m a i n t a i n .

Whereas t i e  s e r v i c e s  I n f r a s t r u c t u r e  was r e l a t i v e l y  

p o o r ,  th* rctixaunlty had I nves t ed  a c o n s id e r a b le  

amount In hous ing  nnd f a c i l i t i e s .  I f  the a r ea  were 
t o  be demolished end redeve loped  by the government,  

I t  would r e q u i t e  c o n s i d e r a b l e  c a p i t a l  o u t l a y  not  

o n ly  fo r  t ep lacoment  of e x i s t i n g  accommodation 
b u t  a l s o  to  compensate people  for  what would be 
d e m ol i s he d .  T h is  economic f a c t o r ,  combined w i th  

t h e  s o c i a l  c o s t  of  d e m o l i t i o n  and c le a r a n ce  
( s t r o n g l y  r e s i s t e d  by the  community and t h e i r  

r e p r e s e n t a t i v e s )  , played a ma jor  r o l e  In 

p e r s u a d in g  the government t o  accept  recommend­

a t i o n s  t h a t  the a r e a  be r e t a i n e d  and upgrau^d 
Co ns eq u en t l y ,  t h e  government body r e s p o n s i b l e  for  

development  In the a r ea  (The South Afr ic an  

Development T r u s t  -  SADT, known a t  t h a t  s tage  

as  the  South A f r i c a n  Bantu T r u s t  -  SABT) agreed 

t o  f i n a n c e ,  in  the form of a g r a n t ,  the c a p i t a l  
c o s t  of  upgrad ing  the s e r v i c e s  I n f r a s t r u c t u r e  to  

a more e f f e c t i v e  ' o p e r a t i v e '  l e ve l  so as to take 

c a r e  of the  immediate demand for  Improved h e a l t h  

and s a f e t y .  In a d d i t i o n ,  they agreed to  provide  

a d d i t i o n a l  s e r v i c e d  s i t e s  and hous ing In a new

e x t e n s i o n  a d j a c e n t  to  Ngangetlzwe as w e l l  as a 

number of  a d d i t i o n a l  communal f a c i l i t i e s  In both 

the new and e x i s t i n g  a r e a s .  The f a c t  t h a t  the 

government was prepared  t o  make gran t  f i n a n c e  
a v a i l a b l e  was l a r g e l y  a r e s u l t  of  the d e s i r e  to  

boos t  Vm ta ta ' s  development  as a d e c e n t r a l i s e d  

growth p o i n t  combined w i t h  the  aim ol a s s i s t i n g  

i t s  development as the c i p l t a l  of Independent  

T r a n s k e l .

The r e s e a r c h  and development  r o l e  played by the 

NBRI was one of c o l l a b o r a t i n g  wi th  and a d v i s i n g  

the  Umtata M u n ic ip a l i t y  and the agen ts  of the  SADT 

(and t h e i r  c o n s u l t a n t s )  I n  problem I d e n t i f i c a t i o n ,  

s t r a t e g y  fo r m u l a t i o n ,  t e c h n i c a l  m a t t e r s  and 

impl ementa t ion .  This  r o l e  was f inanced  by the 

Department of  Co-opera ion and Development (known 

a t  t h a t  s ta ge  as the  Depar tment  of Bantu 
A d m i n i s t r a t i o n  and Development) of the South 

A f r ic a n  Government as p a r t  of i t s  r e s e a r c h  and 

development c o n t r a c t  with the  NBRi.

The primary de c is io n -m ak in g  forum which c o n t r o l l e d  

the g r a n t  f in ance  t o  T ranske l  was a s p e c i a l  
committee s e t  up fo r  t h i s  purpose .  I t  was c a l l e d  

the T ransk e l  Townships C o - o r d i n a t i n g  Committee 

(TTCC) and r e p r e s e n t e d  the  i n t e r e s t s  of the  South
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A f r i c a n  G o v e r n m e n t ,  t h e  T r a n a k e t  G o v e r n m e n t , t h e  

U m t a t a  Town C o u n c i l  and  t h e  Ti  . s k e l  T ow ns h i p s  

B o a r d .  An t h e  name I m p l i e s ,  i t s  s p h e r e  o f  

i n t e r e s t  w e n t  bey on d  N g a n g e l i z w e  I t s e l f  and d e a l t  

w i t h  a l l  o f  S o u t h  A f r i c a n  Gov e rn men t  a s s i s t e d  

u r b a n  d e v e l o p m e n t  a i d  t o  T r a n s k e l .

I t  was I n  t h i s  f o r u m , t h e r e f o r e , t h a t  a g r e e m e n t  

t o  u p g r a d e  N g a n g e l i z w e  was  f i r s t  r e a c h e d  and  a 

b a s i c  p h y s i c a l  p l a n n i n g  f r am ew ork  a c c e p t e d  i n  

p r i n c i p l e .  The  f i r s t  s t a g e  o f  s e r v i c e s  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  was  a g r e e d  upon  and 

im p l e m e n t e d  a s  f o l l o w s :

-  KOAfiS AND STORMWATER DRAINAGE: The ro a d  ( 2 2 )

c o n n e c t i n g  t h e  c e n t r e  o f  Umta t a  w i t h  

N g a n g e l i z w e  was  t a r r e d  and p r o v i d e d  w i t h  

s t o r m w a t e r  d r a i n a g e ,  a s  was t h e  m a j o r  

r o a d  l e a d i n g  i n t o  t h e  n e i g h b o u r h o o d  and 

back  ( f o r m i n g  a m a j o r  r o a d  l o o p  t h r o u g h  t h e  

a r e a ) . I t  was d e c i d e d  t o  d e v e l o p  t h e s e  

r o a d s  t o  a  h i g h  s t a n d a r d  b e c a u s e  t h e y  a r e  

u sed  by  t h e  b u s e s  and  hea v y  v e h i c l e s  t h a t  

s e r v e  N g a n g e l i z w e  a s  w e l l  a s  t h e  f a c t  

t h a t  t h e y  a r e  n e a r l y  a l l  r o a d s  t h a t  r u n  up 

and down r e l a t i v e l y  s t e e p  s l o p e s . A h i g h  

l e v e l  o f  d e v e l o p m e n t  t h e r e f o r e  m i n i m i s e s

s t o r m w a t e r  damage and m a i n t e n a n c e  t o  t h e s e  

e s s e n t i a l  r o u t e s . Mos t  o t h e r  r o a d s  i n  

N g a n g e l i z w e  r u n  a l o n g  t h e  c o n t o u r s  and we re  

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

s t o r m w a t e r  c h a n n e l s .

T h i s  u p g r a d i n g  of  r o a d s  was e s s e n t i a l  t o  t h e  

s a t i s f a c t o r y  o p e r a t i o n  o f  t h e  s a n i t a t i o n  

s e r v i c e s  ( n i g h t - s o i l  and  r e f u s e  r e m o v a l ) . I t  

a l s o  im pro ve d  p r i v a t e  a c c e s s  w h i l e  r e d u c i n g  

damage  t o  b u s e s  and o t h e r  v e h i c l e s .

WATER SUPPLY: The e n t i r e  n e i g h b o u r h o o d  was

r e t i c u l a t e d  w i t h  a w a t e r - s u p p l y  n e tw o r k  t h a t  

p r o v i d e d  a s t a n d - p i p e  t o  e v e r y  s i t e .  A f2/*'

communal  t a p  t o  e v e r y  t e n  o r  t w e n t y  h o u s e s  

m i g h t  ha v e  be e n  a d e q u a t e  b u t , a s  t h e  SADT 

w er e  p r e p a r e d  t o  pay  f o r  t h i s  r e l a t i v e l y  

h i g h  l e v e l  o f  s e r v i c e  a s  a g r a n t ,  i t  came a s  

a b o n u s .

ADDITIONAL SERVICED 1AND: E i g h t  h un d re d

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

f a c i l i t i e s  w e r e  d e v e l o p e d  i n  and  a d j a c e n t  t o  

t h e  e x i s t i n g  a r e a  t o  c r e a t e  o p t i o n s  f o r  

h o u s i n g  m o b i l i t y  and c a t e r  f o r  p o p u l a t i o n  ( 2 3 )

g r o w t h .



T h e s e  t h r e e  p r i m a r y  a c t i o n s  t o o k  c a r e  o f  t h e  moat  

i m m e d i a t e  demands  f o r  Impro ve d  h e a l t h  and  s a f e t y  

w h i l e  c r e a t i n g  t h e  p h y s i c a l  f r ame wo rk  w i t h i n  wh i ch  

i n c r e m e n t a l  d e v e l o p m e n t  c o u l d  t a k e  p l a c e .

From t h e  more  d e t a i l e d  d e s c r i p t i o n s  w h ic h  f o l l o w  

I t  c an  be  s e e n  t h a t  I n  a l m o s t  a l l  c a s e s  t h e  

d e v e l o p m e n t  a p p r o a c h  emp lo yed  d i d  n o t  t r y  t o  

r e p l a c e  o u t r i g h t  t h e  p o l i c i e s ,  p r o c e d u r e s ,  

p r o c e s s e s  and  a c t i v i t i e s  t h a t  w e re  a l r e a d y  

o p e r a t i n g  i n  t h e  a r e a  b u t  s o u g h t  r a t h e r  t o  

i d e n t i f y  p o s i t i v e  f e a t u r e s  w h ich  c o u l d  t h e n  be 

b u i l t  upon and d e v e l o p e d .  T h i s  a p p r o a c h  p l a y e d  

a  m a j o r  r o l e  i n  d e t e r m i n i n g  t h e  f e a s i b i l i t y  and 

v i a b i l i t y  o f  d e v e l o p m e n t  work i n  t h a t  c o n t e x t .

T h i s  a l s o  m e a n t  t h a t  e x i s t i n g  i n s t i t u t i o n s  

c o u l d  s e e  t h a t  t h e y  had  s o m e t h i n g  t o  g a i n  by 

c o l l a b o r a t i o n  r a t h e r  t h a n  f e e l i n g  t h a t  t h e y  we re  

t h r e a t e n e d  by o u t s i d e  i n f l u e n c e s .
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1 .1 SOCK)- POLITICAL

An e l e c t e d  r e p r e s e n t a t i v e  b o d y ,  w i t h  f i v e  

members  p l u s  a s e c r e t a r y , e x i s t e d  i n  N g an ge l l z w e  

f o r  some t i m e  p r i o r  t o  t h e  s t a r t  o f  t h e  u p g r a d i n g  

p rogramme and i t  was  t h r o u g h  t h i s  g ro u p  o f  

r e p r e s e n t a t i v e s  t h a t  t h e  NBRI f i r s t  made c o n t a c t  

w i t h  t h e  c o m m u n i t y .  The  b o d y ' s  c r e d i b i l i t y  i n  

t h e  e y e s  o f  t h e  r e s i d e n t s  was found  t o  be v e r y  

good  a n d ,  on  t h i s  b a s i s , t h e y  became t h e  key 

p e o p l e  i n  d e c i s i o n - m a k i n g .

A l t h o u g h  t h e  r e p r e s e n t a t i v e  body  was  a d u l y  

c o n s t i t u t e d  s u b c o m m i t t e e  o f  t h e  U mt a t a  C i t y  

C o u n c i l ,  t h e y  had  no de  j u r e  e x e c u t i v e  power s  

an d  c o u l d  o n l y  make recommend a t  I o n s  and  a c t  i n  

an  a d v i s o r y  c a p a c i t y  t o  t h e  C i t y  C o u n c i l .  I n  

f a c t ,  a t  t h a t  s t a g e , t h e  body was c a l l e d  t h e  

' A d v i s o r y  B o a r d ' .  H o w e v e r , i t  was u n u s u a l  f o r  

t h e  C i t y  C o u n c i l  t o  r e j e c t  t h e i r  r e c o m m e n d a t i o n s , 

t h e r e f o r e , de  f a c t o ,  t h e y  a c t u a l l y  d i d  hav e  an 

e f f e c t i v e  s a y  i n  d e c i s i o n - m a k i n g .  T h i s  was 

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

e n j o y e d  I n  t h e  e y e s  o f  t h e i r  e l e c t o r a t e . T h i s  

w as  due  I n  no  s m a l l  way t o  t h e  s e n s i t i v i t y  o f  

t h e  m u n i c i p a l  o f f i c i a l s  and C i t y  C o u n c i l l o r s  

r e s p o n s i b l e  f o r  N g a n g e l l z w e .

I n  c a r r y i n g  o u t  t h e i r  d u t i e s , t h e  r e p r e s e n t a t i v e s  

w e re  i n f l u e n c e d  not  o n l y  by I n d i v i d u a l  member s  

o f  t h e i r  e l e c t o r a t e  b u t  a l s o  by i n t e r e s t  g r o u p s  

i n  t h e  commun i ty  su c h  a s  t h o s e  r e p r e s e n t i n g  

r e l i g i o u s  g r o u p s ,  b u s i n e s s m e n ,  s p o r t s  b o d i e s , 

w e l f a r e  g r o u p s  and so  f o r t h ,  a l l  o f  whom e x p o s e d  

t hem to  a c o n s i d e r a b l e  d e g r e e  o f  l o b b y i n g .  

F u r t h e r m o r e , i t  i s  i n t e r e s t i n g  t o  n o t e  t h a t  t h e i r  

e l e c t i o n  ' p l a t f o r m s '  r a n g e d  f rom t h e  c o n v e n t i o n a l  

p a r t y - p o l i t i c a l  l i n e s  t o  t h o s e  r e l a t e d  t o  t r i b a l  

and  t r a d i t i o n a l  a f f i l i a t i o n s .  The A d v i s o r y  Boa rd  

fo ru m  w as ,  t h e r e f o r e ,  a n  e x i s t i n g  and o p e r a t i n g  

b a s i s  w i t h  e f f e c t i v e  c o m m u n i c a t i o n  n e t w o r k s  

a l r e a d y  e s t a b l i s h e d .  I t  was a l s o  we 1 1 - e v o l v e d  as  

a v e h i c l e  f o r  p r o b l e m  i d e n t i f i c a t i o n ,  p r i o r i t y  

d e t e r m i n a t i o n  and d e c i s i o n - m a k i n g  ci  m a t t e r s  

a f f e c t i n g  t h e  r e s i d e n t s  o f  N g a n g e l l z w e ,  n > l e a s t  

o f  a l l  t h e  u p g r a d i n g  p ro g r a m m e .

A f t e r  T r a n s k e l ' s i n d e p e n d e n c e  i n  O c t o b e r  1976 ,  

two members  o f  t h e  A d v i s o r y  Boa rd  w e re  e l e c t e d  

t o  t h e  Um ta t a  C i t y  C o u n c i l  b u t  t h e  r e s t  o f  t h e  

members  s t a y e d  on t o  s e r v e  t h e  r e s i d e n t s  o f  

N g a n g e l l z w e  ( t o g e t h e r  w i t h  t h e s e  two c o u n c i l l o r s )  

i n  a n  I n f o r m a l  ' w a r d  d e v e l o p m e n t  c o m m i t t e e ' .

More r e c e n t l y ,  a t h i r d  member o f  t h e  fo r m e r  

A d v i s o r y  B o a r d  was e l e c t e d  t o  t h e  C o u n c i l .  I t  

was  a l s o  d e c i d e d  t o  f o rm  an  E s t a t e s  S u b c o m m i t t e e
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t o  p r o v i d e  a  f o r m a l l y  c o n s t i t u t e d  bo dy  t h n  l o o k s  

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

e f f e c t , t h i s  I s  an  u p g r a d e d  'w a r d  d e v e l o p m e n t  

c o m m i t t e e ' . T h i s ,  t o g e t h e r  w i t h  t h e  f a c t  t h a t  

o ne  o f  t h e  f o r m e r  A d v i s o r y  Boa rd  members  has  

r e c e n t l y  b e e n  e l e c t e d  d e p u t y - m a y o r  o f  U m t a t a , 

s u p p o r t s  t h e  o r i g i n a l  o b s e r v a t i o n  t h a t  t h e  

N g a n g e 1i zwe r e p r e s e n t a t i v e s  e n j o y e d  h i g h  

c r e d i b i l i t y  a t  t h e  t i m e  and t h a t  t h e i r  

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

s t a g e s  o f  t h e  u p g r a d i n g  programme was a p p r e c i a t e d  

b y  t h e i r  e l e c t o r a t e .

W h i l e  t h e  b u l k  o f  t h e  a v a i l a b l e  b u d g e t  d u r i n g  

t h e  1 9 7 5 /7 6  f i n a n c i a l  y e a r  was s p e n t  on  t h e  

f i r s t - s t a g e  b a s i c  i n f r a s t r u c t u r e ,  a l r e a d y  

d i s c u s s e d  , some R2 m i l l i o n  was  made a v a i l a b l e  

f o r  f u r t h e r  d e v e l o p m e n t  i n  t h e  19 76 /7 7  f i n a n c i a l  

y e a r . I t  was  a t  t h i s  s t a g e  t h a t  more  d e t a i l e d  

b u d g e t  a l l o c a t i o n  was  r e q u i r e d . The  r e p r e s e n t ­

a t i v e s  f o u n d  t h e m s e l v e s  h a v i n g  t o  d e b a t e  j u s t  

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

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

Ken F i n l a y s o n  and  I ,  t o g e t h e r  w i t h  o f f i c i a l s  o f  

t h e  Umta t a  M u n i c i p a l i t y  and  members  o f  t h e  C i t y  ( 2 5 )  

C o u n c i l ,  made o u r s e l v e s  a v a i l a b l e  t o  t h e  A d v i s o r y  
Boa rd  t o  a s s i s t  i n  d e t e r m i n i n g  p r i o r i t i e s  and w i t h

t e c h n i c a l  m a t t e r s . R e p r e s e n t a t i o n s  w e re  a l ,  

h e a r d  f rom v a r i o u s  I n d i v i d u a l s  and I n t e r e s t  

g r o u p s  i n  t h e  co mmu n i t y .  The  s e r i e s  o f  m e e t i n g s  

c u l m i n a t e d  i n  a s e t  of  r e c o m m e n d a t i o n s . T he se  

w e r e  t h e n  t a b l e d  a t  t h e  b u d g e t  m e e t i n g  o f  t h e  

T r a n s k e l  T o w n s h i p s C o - o r d l i i d t l n g  Co m m i t t e e  i n  

A p r i l  1976 .  E x c e p t  f o r  m i n o r  a m e n d m e n t s , t h e  

r e c o m m e n d a t i o n s  w e re  a c c e p t e d  and im p le m e n t e d  

d u r i n g  t h a t  y e a r .  T h i s  s e t  a  p r e c e d e n t  i n  

S o u t h  A f r i c a  a s  i t  was t h e  f i r s t  t i m e  t h a t  a 

commun i ty  o f  t h i s  k i n d  d r e w  up and hud i m p l em en te d  

i t s  e n t i r e  a n n u a l  b u d g e t .

1 . 1 , 1  C o m m un ic a t i o n  P r o b l e m s  and  I n f o r m e d  

D e c i s i o n - M a k i n g

D u r i n g  t h e  p e r i o d  o f  m e e t i n g s  and d i s c u s s i o n s  on 

t h e  b u d g e t  a l l o c a t i o n ,  we d e v e l o p e d  a number  of  

c o m m u n i c a t i o n  t o o l s  a s  w e l l  a s  a  b u d g e t - p l a n n i n g  

1 game1 t h a t  p r o v e d  p a r t i c u l a r l y  s u c c e s s f u l  i n  

a s s i s t i n g  t h e  r e p r e s e n t a t i v e s  w i t h  t h e i r  

d i s c u s s i o n s  and d e c i s i o n - m a k i n g .  The need  f o r  

t h e s e  t o o l s  had become a p p a r e n t  when d i s c u s s i o n s  

r e v e a l e d  t h a t  some o f  t h e  r e p r e s e n t a t i v e s  had 

d i f f i c u l t y  i n  g r a s p i n g  t h e  t e c h n i c a l  and  c o s t  

i m p l i c a t i o n s  o f  c e r t a i n  d e c i s i o n s . Some a l s o  

had p r o b l e m s  w i t h  r e a d i n g  p l a n s  and m aps .  I t  was
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t h e r e f o r e  q u i t e  d i f f i c u l t  f o r  them t o  b o t h

u n d e r s t a n d  t hem and t o  co m m u n ic a t e  t h e i r

i m p l i c a t i o n s  t o  t h e i r  e l e c t o r a t e  and  o t h e r  

i n t e r e s t e d  g r o u p s .  Our  r e s p o n s e  t o  t h e s e  

p r o b l e m s  I n c l u d e d  t h e  f o l l o w i n g  e x e r c i s e s :

1 . 1 . 1 . 1  K ] 1 c l t i n g  and  R e c o r d i n g  o f  C o n c e r n s

D i s c u s s i o n s  w i t h  r e p r e s e n t a t i v e s  I n  „ r a t i n g s , on 

w a l k s  t h r o u g h  t h e  n e i g h b o u r h o o d  and  l u r i n g  s l i d e ­

shows  o f  p a r t s  o f  N g a n g e l i z w e  l e d  t o  t h e  r a i s i n g  

o f  a w ide  r a n g e  o f  I s s u e s  and c o n c e r n s  by 

I n d i v i d u a l  members  o f  t h e  A d v i s o r y  B o a t * .  T h e s e

w e r e  l i s t e d  on s h e e t s  o f  p a p e r  and s t u c k  on t h e

w a l l s  o f  t h e  m e e t i n g  room f o r  e a s y  r e f e r e n c e .  The  

c o n c e r n s  r a i s e d  by e a c h  r e p r e s e n t a t i v e  we re  l i s t e d  

n e x t  t o  h i s  name and e a c h  was f r e e  t o  add t o  o r  

s u b t r a c t  f r o m  t h e s e  l l s t n .  T h i s  f o rm  o f  m i n u t i n g  

m e e t i n g s  p r o v e d  v e r y  u s e f u l  t o  t h e  r e p r e s e n t a t i v e s  

b e c a u s e  t h e y  c o u l d  r e f e r  t o  them c o n t i n u a l l y  a n '  

a l s o  show them t o  members  o f  t h e i r  e l e c t o r a t e  t o  

I l l u s t r a t e  w h a t  i s s u e s  w e r e  r e c e i v i n g  a t t e n t i o n .  

F o r  e x a m p l e ,  one  o f  t h e  r e p r e s e n t a t i v e s ,  Mr.  

L u w a c a , was  c o n c e r n e d  t h a t  p l a y g r o u n d s  s h o u l d  be 

d e v e l o p e d  a s  s a f e  p l a c e s  f o r  c h i l d r e n .  T h i s  was 

l i s t e d  u n d e r  h i s  name a s  ' p l a y g r o u n d s ' .  Anyone 

I n t e r e s t e d  i n  them o r  I n  wha t  Mr .  Luwaca had

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

s e e  t h a t  he h. 'd r e g i s t e r e d  I t  a s  an  I s s u e .

Once t h e s e  l i s t s  had  b e e n  f i n a l i s e d  t h e y  we re  

summar i s ed  t o  a v o i d  r e p e t i t i o n  and t h e n  d i v i d e d  

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

t h o s e  I t e m s  v h i c h  c o u l d  a c t u a l l y  be  p u r c h a s e d  and 

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

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

c o n c e r n  f o r  p e o p l e  t o  be a l l o w e d  t o  let: o u t  

a cc o m m o d a t i o n  t o  s u p p l e m e n t  t h e i r  I n c o m e s .  I h i s  

s e c o n d  c a t e g o r y  c o u l d  ?. be  b u d g e t e d  f o r  b u t  

r e q u i r e d  l e g a l  and a d m i n i s t r a t i v e  a c t i o n  t h a t  

wou l d  have  t o  be  r ecommended t o  t h e  C i t y  C o u n c i l  

and l o b b i e d  f o r .

( 2 6 )  T h i s  p r o c e s s  made p o s s i b l e  a r e l a t i v e l y  h i g h

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

i t  g e n e r a t e d  a good d e a l  ot  d e b a t e  and d i s c u s s i o n  

a b o u t  what  a c t u a l l y  c o n s t i t u t e d  p r o b l e m s .  An 

ex a m p l e  o f  t h e  k i n d  o f  a c t i o n  t h a t  r e s u l t e d  o u t  

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

s e l l i n g  f r u i t  and v e g e t a b l e s  a l o n g  t h e  ma in  

r o a d s ;  i t  o r i g i n a l l y  em er ged  a s  a c o n c e r n  a f t e r  

some o f  t h e  v e n d o r s  had c o m p l a i n e d  t h a t  t h e y  

w e re  b e i n g  h a r a s s e d  by t h e  p o l i c e  f o r  o p e r a t i n g  

w i t h o u t  t h e  n e c e s s a r y  h a w k e r s '  p e r i . i t s  ( an d

(27 )
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t h e r e f o r e  I n  t h e  I n f o r m a l  s e c t o r )  . The C i t y  

C o u n c i l  w e r e  e a g e r  t o  h o u s e  t hem It a c e n t r a l i s e d  

m a r k e t  p l a c e .  H o w e v e r ,  d i s c u s s i o n  soo n  r e v e a l e d  

t h a t  many o f  t hem l o c a t e d  a l o n g  chc r o a d s  b e c a u s e  

hey  w e re  c l o s e  t o  b u s - s t o p s  and  t h e r e f o r e  p a s s i n g  

t r a d e  w h i l e  o t h e r s  w e re  a l s o  v e r y  c l o s e  t o  t h e i i  

hom es ;  t h e y  w e r e  t h e r e f o r e  a b l e  t o  k e e p  an eye  

o n  t h e i r  c h i l d r e n  and c a r r y  on w i t h  h o u s e h o l d  

c h o r e s  b e t w e e n  b u s y  p e r i o d s .  I t  t h u s  became  

q u i t e  a p p a r e n t  t h a t  a  c e n t r a l i s e d  f a c i l i t y  would  

n o t  s u i t  t hem a l l  and  a n o t h e r  s t r a t e g y  had t o  

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

b o t h  t h e  bud g e t a h l e  and  n o n - b u d g e  t a b l e  c a t e g o r i e s  

a n d  c o n s i s t e d  o f  a  b u d g e t  a l l o c a t i o n  f o r  v e n d o r s '  

s h e l t e r s  t o  be  e r e c t e d  a t  s t r a t e g i c  p o i n t s  a l o n g  

t h e  ma in  r o a d s .  T h e s e  we r e  a l s o  t o  be combined  

w i t h  b u s - s h e l t e r s  ( f o r  w h ic h  t h e r e  was a l s o  a 

demand)  w h e r e  a p p r o p r i a t e .  I n  mos t  I n s t a n c e s ,  

t h e r e f o r e ,  t h e  s h e l t e r s  we r e  t o  be l o c a t e d  e i t h e r  

on  t h e  same s p o t  o r  v e r y  c l o s e  t o  t h e  p l a c e s  

w h e r e  v e n d o r s  u s u a l l y  l o c a t e d  anyway.  The  non - 

b u d g e t a b l e  c a t e g o r y  r e q u i r e d  a r e co m m en da t i o n  

t o  t h e  C i t y  C o u n c i l  t h a t  t h e  v e n d o r s  be a l l o w e d  

t o  r e g i s t e r  t h e m s e l v e s  and o b t a i n  l i c e n c e s  

t h e r e b y  o b v i a t i n g  t h e  p r o b l e m  o f  p o l i c e  

h a r a s s m e n t .

1 . 1 . 1 . 2  C o m m u n ic a t i o n  o f  C o s t  Imp l i c a t i o n s

U s in g  t h e  l i s t  o f  i t e m s  t o  be b u d g e t e d  f o r ,  t h e  

a p p r o x i m a t e  c o s t  o f  e a c h  one was r e c o r d e d ,

B e c a u s e  o f  t h e  l a r g e  sums I n v o l v e d  I n  many o f  

t h e  I t e m s ,  h o w e v e r ,  i t  became d i f f i c u l t  t o  r e l a t e  

t h e  d i f f e r e n t  v a l u e s  o f  c ;  h .  I t  was t h e r e f o r e  

d e c i d e d  t o  e q u a t e  m o n e t a r y  v a l u e  w i t h  a known 

i t e m .  Ths  s t a n d a r d  5 1 / 9  h o u s e - t y p e ,  o f  w h i c h  a 

number  e x i s t e d  In  U mt a t a  (w h e re  t h e y  w e e .  known 

a s  ' P r e t o r i a  h o u s e s ' ) ,  was  s e l e c t e d  f o r  t h i s  

p u r p o s e ,  i t  was a u s e f u l  c h o i c e  b e c a u s e  t h e  

c o n s t r u c t i o n  o f  ho 1 s e s  was  h i g h  on t h e  p r i o r i t y  

r a t i n g s  o f  m o s t  o f  t h e  r e p r e s e n t a t i v e s .

A c l i n i c  c o s t i n g  R30 0 0 0 ,  f o r  e x a m p l e ,  was s a i d  t o  

c o s t  s i x  ' P r e t o r i a  h o u s e s '  ( o n e  s t a n d a r d  h o u s e  on 

a  s e r v i c e d  s i t e  c o s t  R5 0 0 0 ) .  I n  t h i s  way t h e  

r e l a t i v e  v a l u e s  of  v a r i o u s  k i n d s  o f  I n v e s t m e n t  

w e r e  more  r e a d i l y  a p p r e c i a t e d .

1 . 1 . 1 . 3  D ev e lo pm en t  o f  a BH a c t - P l a n n l n g  'Game'

B e c au se  t h e  a v a i l a b l e  f u n d s  w e re  n o t  s u f f i c i e n t  t o  

p u r c h a s e  a l l  t h e  d e s i r e d  I t e m s  on t h e  l i s t ,  I t  

became n e c e s s a r y  t o  d e c i d e  on p r i o r i t i e s  t o r  

b u d g e t  a l l o c a t i o n .  To  a s s i s t  t h i s  p r o c e s s  a
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t h e r e f o r e  I n  t h e  I n f o r m a l  s e c t o r ) . The  C i t y  

C o u n c i l  w e re  e a g e r  t o  h o u s e  them I n  a  c e n t r a l i s e d  

m a r k e t  p l a c e .  H ow ev e r ,  d i s c u s s i o n  s o o n  r e v e a l e d  

t h a t  many o f  t hem l o c a t e d  a l o n g  t h e  r o a d s  b e c a u s e  

t h e y  we re  c l o s e  t o  b u s - s t o p s  and t h e r e f o r e  p a s s i n g  

t r a d e  w h i l e  o t h e r s  w e r e  a l s o  v e r y  c l o s e  t o  t h e l i  

ho me s ;  t h e y  w e r e  t h e r e f o r e  a b l e  t o  k e e p  an  . y e  

o n  t h e i r  c h i l d r e n  and  c a r r y  on w i t h  h o u s e h o l d  

c h o r e s  b e t w e e n  b u s y  p e r i o d s .  I t  t h u s  became 

q u i t e  a p p a r e n t  t h a t  a  c e n t r a l i s e d  f a c i l i t y  wou ld  

n o t  s u i t  t he m a l l  and  c n o t h e r  s t r a t e g y  had t o  

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

b o t h  t h e  bud g e t a b l e  and  n o n -b u d g e  t a b l e  c a t e g o r i e s  

a n d  c o n s i s t e d  o f  a b u d g e t  a l l o c a t i o n  f o r  v e n d o r s '  

s h e l t e r s  t o  be  e r e c t e d  a t  s t r a t e g i c  p o i n t s  a l o n g  

t h e  ma i n  r o a d s .  T h e s e  w e re  a l s o  t o  be  combined  

w i t h  b u s - s h e l t e r s  ( f o r  w h ic h  t h e r e  was  a l s o  a 

de mand)  w h e r e  a p p r o p r i a t e .  I n  mos t  i n s t a n c e s ,  

t h e r e f o r e ,  t h e  s h e l t e r s  w e re  t o  be l o c a t e d  e i t h e r  

on  t h e  same s p o t  o r  v e r y  c l o s e  t o  t h e  p l a c e s  

w h e r e  v e n d o r s  u s u a l l y  l o c a t e d  anyway .  The non -  

b u d g e t a b l e  c a t e g o r y  r e q u i r e d  a r e c o m m e n d a t i o n  

t o  t h e  C i t y  C o u n c i l  t h a t  t h e  v e n d o r s  be a l l o w e d  

t o  r e g i s t e r  t h e m s e l v e s  and  o b t a i n  l i c e n c e s  

t h e r e b y  o b v i a t i n g  t h e  p r o b l e m  o f  p o l i c e  

h a r a s s m e n t .

I . 1 . 1  .2 Co m m u n ic a t i o n  o f  Cos t  I m p l i c a t i o n s

U s i n g  t h e  l i s t  o f  i t e m s  t o  be  b u d g e t e d  f o r ,  t h e  

a p p r o x i m a t e  c o s t  o f  e a c h  one  was r e c o r d e d .

B e c a u s e  o f  t h e  l a r g e  sums I n v o l v e d  i n  many o f  

t h e  i t e m s ,  h o w e v e r ,  i t  became d i f f i c u l t  t o  r e l a t e  

t h e  d i f f e r e n t  v a ' u e s  o f  e a c h .  I t  was  t h e r e f o r e  

d e c i d e d  t o  e q u a t e  m o n e t a r y  v a l u e  w i t h  a known 

i t e m .  The s t a n d a r d  5 1 / 9  h o u s e - t y p e ,  o f  whic. i  a 

number  e x i s t e d  i n  U mt a t a  (w h e r e  t h e y  w e re  known 

a s  ' P r e t o r i a  h o u s e s ' ) ,  was  s e l e c t e d  t o r  t h i s  

p u r p o s e ;  i t  was a  u s e f u l  c h o i c e  b e c a u s e  t h e  

c o n s t r u c t i o n  o f  h o u s e s  was  h i g h  on t h e  p r i o r i t y  

r a t i n g s  o f  m o s t  o f  t h e  r e p r e s e n t a t i v e s .

A c l i n i c  c o s t i n g  R30 0 0 0 ,  f o r  e x a m p l e ,  was s a i d  t o  

c o s t  s i x  ' P r e t o r i a  h o u s e s '  ( o ne  s t a n d a r d  m u s e  on 

a s e r v i c e d  s i t e  c o s t  R5 0 0 0 ) .  I n  t h i s  way t h e  

r e l a t i v e  v a l u e s  o f  v a r i o u s  k i n d s  o f  I n v e s t m e n t  

w e re  more  r e a d i l y  a p p r e c i a t e d .

1 . 1 . 1 . )  Development of a Budget-P l a n n i n g  'Came

B e c a u s e  t h e  a v a i l a b l e  f u n d s  we re  n o t  s u f f i c i e n t  t o  

p u r c h a s e  a l l  t h e  d e s i r e d  i t e m s  on t h e  l i s t ,  i t  

b ecame n e c e s s a r y  t o  d e c i d e  on  p r i o r i t i e s  f o r  

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

l a r g e  b o a r d  d i v i d e d  I n t o  c o m p a r t m e n t s ;  I n  e ach  

c o m p a r t m e n t  one  o f  t h e  I t e m s  f ro m th e  H a t  ( e . g .  

a  s c h o o l ) was  r e c o r d e d  t o g e t h e r  w i t h  I t s  p u r c h a s e  

p r i c e  I n  m o n e t a r y  t e r m s  w h i l e  I t s  p r i c e  I n  t e rms  

o f  h o u s e s  was  r e p r e s e n t e d  by d r a w i n g  t h e  a p p r o p r ­

i a t e  number  I n  t h e  c o m p a r t m e n t .  Fo r  e x a m p l e , ( 2 9 )

t h e  co.npi i r tmen.  r e p r e s e n t i n g  a s c h o o l  c o s t i n g  

R 100 000  ha d  t w e n ty  h o u s e s  d r aw n  In  I t .  T h i s  made 

I t  p o s s i b l e  t o  s e e  a t  a  g l a n c e  how many 1h o u s e -  

e t j u l v a l e n t s  1 I t  wou ld  c o s t . I n  o t h e r  words  ,

I f  t h ey  w a n t e d  t h e  s c h o o l , t h e y  would  h » . e  t o  

s a c r i f i c e  t h e  p r o v i s i o n  o f  t w e n t y  h o u s e s . The 

a v a i l a b l e  f u n d s  w e r e  r e p r e s e n t e d  by c a r d b o a r d  

' c h i p s '  o f  v a r i o u s  d e n o m i n a t i o n s , e a c h  w i t h  b o t h  

m o n e t a r y  an d  ' h o u s e - e q u i v a l e n t ' v a l u e s  ma r ked  on 

t h e m . A c h i p  o f  s a y  R50 000  v a l u e  w o u l d , t h e r e f o r e , 

h a v e  R50 0 0 0  n o t e d  on 1 t  a s  w e l l  a s  a d r a w i n g  of  

t e n  h o u s e s . T h e s e  c h i p s  we re  p l a c e d  i n  a b o x , 

o r  ' b a n k ' ,  f r om w h ic h  fu n d s  w e r e  d r awn  f o r  p u r c h a s e s  

o n  t he  b o a r d  .

E a c h  r e p r e s e n t a t i v e  ' p l a y e d  t i e  g a m e ' a c c o r d i n g  t o  

h i s  i n d i v i d u a l  p r i o r i t i e s  and a r e c o r d  was  k e p t  

o f  e a c h  d i s t r i b u t i o n .  They  t h e n ,  a s  a g r o u p ,

' p l a y e d  t h e  game ' w i t h  e a c h  I n d i v i d u a l  h a v i n g  a 

c h a n c e  t o  show t h e  o t h e r s  h i s  own bu dg e t
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p r i o r i ! l e s .  A f t e r  a s e r i e s  o f  m e e t i n g s  and  gaming  

s e s s i o n s , c o n s e n s u s  was  r e a c h e d  and t h e  b u d g e t  

d i s t r i b u t i o n  f i n a l i s e d .

The  a l l o c a t i o n  o f  t h e  b u d g e t  was a c c o m p a n ie d  by 

c o n s i d e r a b l e  d i s c u s s i o n  and  d e b a t e  d u r i n g  w h i ch  

members  o f  t h e  commun i ty  and r e p r e s e n t a t i v e s  o f  

v a r i o u s  i n t e r e s t  g r o u p s  w e r e  I n v i t e d  by t h e  

A d v i s o r y  Boa rd  members  t o  a t t e n d  a s  o b s e r v e r s  

and  make co m m e n t . The  t i m e  bv waan m e e t i n g s  was 

a l s o  u se d  f o r  l o b b y i n g  an d  c a n v a s s i n g  o f  o p i n i o n .

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

a number  o f  I t e m s  on t h e  l i s t  w e re  r e a p p r a i s e d .

F o r  e x a m p l e , some r e p r e s e n t a t i v e s  p o i n t e d  o u t  

t h a t  I t  was  n o t  n e c e s s a r y  t o  b u i l d  an e n t i r e l y  

new c l i n i c  a s  t h e y  c o u l d  manage q u i t e  w e l l  I f  

t h e  e x i s t i n g  one was s l i g h t l y  e x p a n d e d  and I m p r o v e d . 

I n  t h i s  way ,  t h e y  managed t o  e c o n o m i s e  by a c c e p t ­

i n g  a l o w e r  o r d e r  s o l u t i o n  chan t h e y  had o r i g i n a l l y  

t h o u g h t  d e s i r a b l e ;  t h i s  made a v a i l a b l e  a d d i t i o n a l  

f u n d s  f o r  o t h e r  p r i o r i t i e s .

The  b u d g e t i n g  p r o c e s s  a l s o  ex p o se d  t h e  need  f o r  

c e r t a i n  s t a t i s t i c a l  d a t a  wh ich  t h e  r e p r e s e n t a t i v e s  

t h e m s e l v e s  t h e n  r e s e a r c h e d  In  o r d e r  t o  ba ck  up 

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

and  l a s s r o o m s  was  b a c k e d  up  by  one r e p r e s e n t a t i v e  

who had  g a t h e r e d  s t a t i s t i c s  on  t h e  e x i s t i n g  

s h o r t f a l l s  and  was  t h e r e f o r e  a b l e  t o  p r e s e n t  

a s t r o n g  c a d e  t o  h i s  c o l l e a g u e s .  S i m i l a r l y ,  a 

m o t i v a t i o n  was  p r e p a r e d  f o r  t h e  c o n s t r u c t  lor.  o f  

t h e  s c h o o l  h o s t e l  f o r  g i r l s  who w e re  l i v i n g  a s  

l o d g e r s  I n  N g a n g e l U w e .  T h i s  had t h e  p o s i t i v e  

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

w e r e  e s t a b l i s h e d  a t  g r a s s - r o o t s  l e v e l s  I n s t e a d  

o f  b e i n g  d e c i d e d  upon  by p l a n n e r s  and a d m i n i s t r ­

a t o r s  a s  b e i n g  ' g o o d '  f o r  t h e  co m m u n i t y .

1 . 1 . 1 . A C o m m u n i c a t i o n  o f  T e c h n i c a l  I m p l i c a t i o n s

An ex a m p l e  o f  c o m m u n i c a t i o n  p r o b l e m s  i n  t h e  

u n d e r s t a n d i n g  o f  t e c h n i c a l  m a t t e r s  was  t h a t  

r e l ; t i n g  t o  t h e  r e a s o n  f o r  s e r v i c e s  I r f r a -  

b e l n g  s o  e x p e n s i v e .  A s e r i e s  o f  

; aa  p r e p a r e d  t o  i l l u s t r a t e  how s e r v i c e s  

o p e r a t e  and  t h e  d i f f e r e n c e s  be tw e e n  

•a k i n d s  o f  s o l u t i o n s .  F o r  e x a m p l e ,  some 

p e o p l e  d i d  n o t  u n d e r s t a n d  t h a t  w a t e r b o r n e  

s a n i t a t i o n  was n o t  J u s t  a h o l e  i n  t h e  g round  

b u t  r e q u i r e d  r e l a t i v e l y  co mp le x  n e t w o r k s  of 

w a t e r  s u p p l y ,  d r a i n a g e ,  pumps and t r e a t m e n t  

w o r k s .  G r a p h i c s  w e r e  u sed  t o  e x p l a i n

t h i s  and o t h e r  I s s u e s ;  a l l  w e re  p r e p a r e d  w i t h

a s i l h o u e t t e  t e c h n i q u e  o f  d r a w i n g  r a t h e r  t h a n

w i t h  t h r e e - d i m e n s i o n a l  d r a w i n g s  so  a s  t o

o b v i a t e  p r o b l e m s  t h a t  m i g h t  be  e n c o u n t e r e d  w i t h

t h r e e - d i m e n s i o n a l  d e p t h  p e r c e p t i o n  In  t h e  
4 1

r e a d i n g  o f  d r a w i n g s . '

The g r a p h i c  t o o l s  we re  s u p p l e m e n t e d  by s l i d e ­

sho ws ,  s i t e  v i s i t s  and d i s c u s s i o n s .  T h e s e  were  

a l s o  a t t e n d e d  by o f f i c i a l s  f r om th e  M u n i c i p a l i t y  

and members  o f  t h e  C i t y  C o u n c i l  when t h e  need  

a r o s e .  The g r a p h i c s ,  p i c t u r e s ,  e t c  we r e  a l s o  

s t u c k  up on t h e  w a l l s  o f  t h e  m e e t i n g  room s o  

t h a t  t h e y  c o u l d  be  shown t o  members  o f  t h e  

commun i ty  by r e p r e s e n t a t i v e s  w i s h i n g  t o  e x p l a i n  

p a r t i c u l a r  p o i n t s .

1 . 1 . 1 . 5  I n t r o d u c t i o n  t o  Map and  P l a n  R e a d i ng

S t a r t i n g  w i t h  p i c t u r e s  o f  N g a n g e l i z w e  s e e n  f rom 

s u r r o u n d i n g  h i l l s  and mov i ng  t o  o b l i q u e  v i e w s  

s e e n  f rom a l o w - f l y i n g  a i r c r a f t ,  t h e  r e p r e s e n t ­

a t i v e s  we r e  g r c d u a l l y  I n t r o d u c e d  t o  a e r i a l  

s u r v e y  p h o t o g r a p h s  on w h ic h  t h e  b a s i c  o u t l i n e  

o f  t h e  s e t t l e m e n t  c o u l d  be  r e a d i l y  i d e n t i f i e d .  

T h i s  was t r a n s l a t e d  I n t o  g r a p h i c  form w h i c h ,

I n  t u r n ,  was s u b d i v i d e d  t o  show th e  n e l g h b o u r -

( 3 0 )
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ho od a  wi t h i n  t h e  o v e r a l l  s h a p e . O t h e r  i m p o r t a n t  

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

p l c t o g t a p h l c  map o f  N g a n g e l l z w e  had b e e n  b u i l t  up .  

I t  was t h e n  a  r e l a t i v e l y  s m a l l  s t e p  t o  t r a n s l a t e  

t h a t  i n t o  t h e  mor e  c o n v e n t i o n a l  f o r m  o f  p l a n .

By making  c o m p r e h e n s i b l e  t h e  a b s t r a c t i o n s  u se d  

i n  p l a n s  o f  t h e  a r e a ,  i t  became p o s s i b l e  t o  

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

o p t i o n s  and  so  f o r t h .  T h i s  e x e r c i s e  a l s o  h e l p e d  

t o  d e - m y s t l t y  ooi.ie o f  t h e  a c t i v i t i e s  o f  

p r o f e s s i o n a l s  and t h e r e b y  h e l p e d  t h e  r e p r e s e n t ­

a t i v e s  t o  b e t t e r  u n d e r s t a n d ,  and t h e r e f o r e  

e v a l u a t e ,  t h e  p e r f o r m a n c e  o f  c o n s u l t a n t s .

H a v i n g  become a c c u s t o m e d  t o  t h e  u s e  o f  maps and 

p l a n s ,  t h e y  w e re  i n  a much s t r o n g e r  p o s i t i o n  t o  

a c t u a l l y  p a r t i c i p a t e  i n  and make p h y s i c a l  

p l a n n i n g  d e c i s i o n s .  F o r  e x a m p l e ,  t h e y  were  

a b l e  t o  d e c i d e  a b o u t  t h e  p l a c i n g  o f  h o u se s  

t h a t  t h ey  h ad  b u d g e t e d  f o r  i n  r e l a t i o n  t o  s i t e s  

f o r  o w n e r - b u l I d e r s  by j u d g i n g  b e t w e e n  s e v e r a l  

d r  awn-up  o p t i o n s .  The  f a c t  t h a t  t h e y  were  a b l e  

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

a n  e v a l u a t i o n  o f  t h e  p r o s  and c o n s  o f  e a c h  o f  

t h e  o p t i o n s .

1 . 1 . 1 . 6  C o g n i t i v e  Mapping  and  E s s a y  W r i t i n g

P u p i l s  f r om t h e  J u n i o r  s e c o n d a r y  and s e n i o r  

s e c o n d a r y  s c h o o l s  w e re  I n v i t e d  t o  d r aw  maps o f  

( 3 D  t h e i r  n e i g h b o u r h o o d  a n d / o r  w r i t e  e s s a y s  a b o u t  i t .

T h i s  was  o r g a n i s e d  a s  a c l a s s  a c t i v i t y  by t h e  

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

The e x e r c i s e  n o t  o n l y  h e l p e d  t o  s t i m u l a t e  d e b a t e  

a b o u t  t h e  n e i g h b o u r h o o d  b o t h  a t  s c h o o l  when 

t h e y  d i s c u s s e d  i t  and a t  home w i t h  t h e i r  

f a m i l i e s  b u t  a l s o  p r o v i d e d  v a l u a b l e  c l u e s  t o  

I s s u e s  and c o n c e r n s  f e l t  by t h e  c h i l d r e n ,  l o r  

e x a m p l e ,  many o f  t h e  r e s p o n s e s  r e f e r r e d  t o  t h e  

n o i s e  and  d r u n k e n  b e h a v i o u r  a r o u n d  t h e  b e e r h a l l ,  

i d e n t i f y i n g  i t  a s  a d a n g e r o u s  p l a c e  t o  walk  p a s t  

on t h e  way home f rom s c h o o l .  O t h e r s  i n d i c a t e d  

p o p u l a r  p l a y  a r e a s  w h ic h  had n o t  b e e n  n o t i c e d  

b e f o r e .  T h e i r  maps d r ew  a t t e n t i o n  t o  t h o s e  

p a r t s  o f  t h e  n e i g h b o u r h o o d  w h ic h  had s t r o n g  

im a g e r y  i n  t h e i r  e y e s  and  w e re  t h e r e f o r e  

s i g n i f i c a n t  o r i e n t a t i o n  p o i n t s ;  many o f  t h e s e  

w e r e  l a t e r  i n c l u d e d  i n  t n e  p i c t o g r a p h i c  maps 

t h a t  w e re  made o f  N g a n g e i l z w e .  The maps a l s o  

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

( 3 2 ) n e i g h b o u r h o o d s  a s  p e r c e i v e d  by t h e  c h i l d r e n .

( 3 3 )
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1 . 1 . 2  Communi ty P a r t i c i p a t i o n  i n  D e c i s i o n - M a k i n g

Commun i ty  I n v o l v e m e n t  a nd  p a r t i c i p a t i o n  I n  d e c i s i o n  

m a k i n g  1» s e e n  t o  be a  m a j o r  c o n t r i b u t o r  t o  

a c c u r a t e  p r o b l e m  I d e n t i f i c a t i o n  and a p p r o p r i a t e  

s o l u t i o n  f o r m u l a t i o n  b u t  I t  mus t  be  e m p h a s i s e d  

t h a t  p a r t i c i p a t i o n  n e e d s  t o  I n v o l v e  c o n t r o l of  

d e c i s i o n - m a k i n g  f o r  i t  t o  ha v e  a n y  r e a l  

s i g n i f i c a n c e  i n  t h e  e y e s  o f  ' » e c o m m u n i t y .

T h e  e x p e r i e n c e  i n  N g a n g e l i z w e  h i g h l i g h t e d  a 

nu m be r  o f  f a c t o r s  t h a t  n e e d  t o  be  t a k e n  a c c o u n t  

o f  I f  s u c c e s s f u l  commun i ty  p a r t i c i p a t i o n  i n  

d e c i s i o n - m a k i n g  i s  t o  be  a c h i e v e d ,  e s p e c i a l l y  

w h en  i t  I n v o l v e s  r e p r e s e n t a t i v e s  o f  a commu n i ty .  

T h e y  a r e  su m m ar i s e d  a s  f o l l o w s ;

a .  The commun i ty  c o n c e r n e d  s h o u l d  have  a v i a b l e  

s o c i o - p o l i t i c a l  s t r u c t u r e .

b .  T h i s  s t r u c t u r e  s h o u l d  h a v e ,  a t  I t s  v a r i o u s  

l e v e l s , r e p r e s e n t a t i v e s  who ha v e  a c l e a r  

m a n d a t e t o  make d e c i s i o n s  on  b e h a l f  o f  t h e  

p e o p l e  t h e y  r e p r e s e n t

c .  All  p a r t i e s  involved  need to  be ab le  to 
i d e n t i f y  t h a t  c o - o p e r a t i o n  and c o l l a b o r a t i o n

b e t w e e n  them w i l l  l e a d  t o  f r u i t f u l  a c t ) o n ■

d .  The  c r e d i b i l i t y  o f  a l l  p a r t i e s  c a n n o t  be In  

q u e s t i o n  a s  i t  r e l i e s  on m u t u a l  t r u s t  and 

r e a p e d , r e i n f o r c e d  by a c c o u n t a b i l i t y  t o  

one  a n o t h e r  and t h e  commun i ty  a t  l a r g e ,

e .  The  r o l e s  and r e s p o n s i b i l i t i e s  o f  e a c h  

p a r t y  have  t o  be u n d e r s t o o d  und a c c e p t a b 1 1 

t o  a l l . T h e s e  need  t o  be c l e a r l y  s t a t e d  

i n  t e r m s  o f  r e f e r e n c e

f .  A f o r u m , o r  f o r u m s , s h o u l d  e x i s t  where  I s s u e s , 

c o n c e r n s  and p r o b l e m s  ( b o t h  p h y s i c a l  and 

n o n - p h y s i c a l )  c a n  be r e c o g n i s e d ,  d e b a t e d  a n d ,  

wh e re  p o s s i b l e , r e s o l v e d .

g .  V i a b l e  n e t w o r k s  and  t e c h n i q u e s  f o r  commun ic ­

a t i o n  ( b o t h  f o r m a l  and  I n f o r m a l )  a r e  

r e q u i r e d  t o  e n s u r e  t h a t  I n f o r m e d  d e c i s i o n ­

ma k i n g  I s  p o s s i b l e .

1 , 1 , 3  B e n e f d s  o f  t h e  P a r t i c i p a t i o n  E x e r c i s e s

w i t h  the  Rep r e s e n t a t i v e s  o f  the Ngange l i zwe 

C o m nu n l ty

I n  a s s e s s i n g  t h e  p a r t i c i p a t i o n  e x e r c i s e s  and



I n v o l v e m e n t  of  t h e  N g a n g e l l z w e  com mu n i t y ,  

t h r o u g h  t h e i r  r e p r e s e n t a t i v e s ,  I n  t h e  u p g r a d i n g  

p ro g r a m m e ,  t h e  f o l l o w i n g  b e n e f i t s  we r e  n o t e d :

1 .  A m e t h o d o l o g y  was  d e v e l o p e d  and i m p le m en te d  

f o r  more  a c c u r a t e l y  i d e n t i f y i n g  and r e s p o n d ­

i n g  t o  a  c o m m u n i t y ' s  n e e d s ,  p r e f e r e n c e s

and p r i o r i t i e s  t h a n  t h e  c o n v e n t i o n a l  

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

p l a n n i n g  work  i n  I s o l a t i o n  o f  communi ty  

d y n a m i c s  .

2 .  The  u s e  o f  t h e  m e t h o d o l o g y  p ro v e d  t o  be  an  

e d u c a t i o n a l  e x p e r i e n c e  f o r  t h e  com mu n i t y ,  

i t s  r e p r e s e n t a t i v e s  a n d ,  n o t  l e a s t  o f  a l l ,  

t h e  p l a n n e r s  and  a d m i n i s t r a t o r s  I n v o l v e d .

At  a l l  l e v e l s  t h i s  e x p e r i e n c e  s e r v e d  t o  

m o d i fy  v a r i o u s  i n d i v i d u a l s '  p e r c e p t i o n s  o f  

w ha t  was  d e s i r a b l e ,  p o s s i b l e  and v i a b l e .

3 .  The com mun i ty  g a i n e d  a g r a a t e r  d e g r e e  o f  

c o n t r o l  o v e r  m a t t e r s  a f f e c t i n g  them th a n  

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

e n h a n c e d  t h e i r  a b i l i t y  t o  p ro m o t e  t h e i r

own w e l l - b e i n g .

f i n a n c i a l ,  l e g a l  and  a d m i n i s t r a t i v e  a s p e c t s  

a f f e c t i n g  them p r o m o te d  i n f o r m e d  d e c i s i o n ­

ma k in g  and made i t  p o s s i b l e  f o r  t hem t o  

become more  s e l f - r e l 1 a r t . T h i s  a l s o  

p ro m o te d  t h e i r  s e l f - e s t e e m  and  s e l f -  

c o n f i d e n c e  .

3 .  The d e v e l o p m e n t  a g e n c i e s  c o n c e r n e d  w e r e  a b l e  

t o  e n j o y  t h e  s u p p o r t  and commitmen t  o f  t h e  

communi ty  i n  i m p l e m e n t i n g  d e v e l o p m e n t  work;  

t h e  s i t u a t i o n  became one o f  d e v e l o p m e n t  

a g e n c i e s  w o r k i n g  ' w i t h '  r a t h e r  t h a n  ' f o r '  

t h e  communi t y  c o n c e r n e d .

4 .  A 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  t e c h n i c a l ,
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2 5b . D i s c u s s i o n  of th e  im p lic a t io n s  of p ro v id in g  
w a te rb o rn e  s a n i t a t i o n .
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2 6 .  Ex am p le s  o f  s h e e t s  u sed  f o r  r e c o r d i n g  and 
p o s t i n g  t h e  m i n u t e s  o f  m e e t i n g s .
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A R E A  I D E N T I T Y  
O F  S E T T L E M E N T

1 l a  . I n t r o d u c t i o n  t o  map and p l a n  r e a d i n g .  S t a r t i n g  w i t h  o b i  iqiiv. v i e w s  f rom s u r r o u n d i n g  h i  I Is  t h e n  v i e w s  
f r o m  a l o w - f l y i n g  a i r c r a f t ,  an a e r i a l  s u r v e y  p h o t o g r a p h  was  i n t r o d u c e d .  From t h i s  t h e  o v e r a l l  s h a p e  ot 
N g a n g e l l z w e  c o u l d  be i d e n t i f i e d .
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3 3 .  C o g n i t i v e  m ap p i ng  e x e r c i s e s  w e r e  u n d e r t a k e n  w i t h  s c h o o l  c h i l d r e n .  T h es e  a r e  two e x a m p l e s  of  maps d r awn  i n  
r e s p o n s e  t o  t h e  r e q u e s t  : 'Draw a map o f  you r  n e i g h b o u r h o o d  and t h e  r o u t e  you t a k e  t o  and  t r om s c h o o l  .



1.2 ADMINISTRATIVE

Whi le t h e  Umtata M u n i c i p a l i t y  i s  r e s p o n s i b l e  f o r  

day to  day a d m i n i s t r a t i o n  of Ng an gs l l zw e ,  the  

a d m i n i s t r a t i o n  of m a j o r  deve lopment  work I s  

t a k e n  c a r e  of by t h e  deve lopment  a g e n c i e s  

c o n c e r n e d . For  e x a m p l e , the  I n s t a l l a t i o n  of  the  

w a t e r - s u p p l y  ne twork was c a r r i e d  ou t  by c o n t r a c t o r s  

und er  t h e  s u p e r v i s i o n  o f  c o n s u l t a n t s ;  b o t h  were 

r e s p o n s i b l e  t o  t h e  T r a n s k e l  Deve lopment  C o r p o r a t i o n  

which  w a s ,  i n  t u r n ,  th e  l o c a l  a g e n t  of  the  Sou th 

A f r i c a n  Deve lopment  T r u s t . On c o m p l e t i o n  o f  the  

c a p i t a l  works  I n v o l v e d , i t  was f o r m a l l y  handed o v e r  

t o  the  Umta ta  M u n i c i p a l i t y  for a d m i n i s t r a t i o n ,  

r u n n i n g  and m a i n t e n a n c e .  The T r a n a k e i  Townships 

C o - o r d i n a t i n g  Commi t t ee  e n s u r e d  t h a t  work was 

c a r r i e d  o u t  s a t i s f a c t o r i l y  and t h a t  t h e  n e c e s s a r y  

c o - o r d i n a t i o n  was e f f e c t e d .

The M u n i c i p a l i t y  has  a lo c a l  a d m i n i s t r a t i o n  o f f i c e  

i n  Ngange ll i twe f rom where a s s i s t a n c e  had f o r  

some t ime be e n  p r o v i d e d  to  r e s i d e n t s  on an 

I n f o r m a l  b a s i s . We recommended t h a t  t h i s  

s e r v i c e  be f o r m a l i s e d  and expanded  i n t o  a f u l l y  

f l e d g e d  ' community a i d  f a c i l i ty* o f f e r i n g  

a s s i s t a n c e  on t e c h n i c a l ,  f i n a n c i a l ,  l e g a l  and 

s o c i a l  m a t t e r s  w i t h  th e  m a j o r  em phas i s  b e i n g

on home imp ro ve me nt . We a l s o  recommended t h a t  

t h i s  f a c i l i t y  o p e r a t e  a s  an e x t e n s i o n  to  the  

a c t i v i t i e s  o f  th e  'ward  de ve lo p m e n t  co m m i t t e e '  

and be d i r e c t l y  r e s p o n s i b l e  t o  i t .  At t h i s  s t a g e , 

a l t h o u g h  th e  s e r v i c e s  o f f e r e d  a r e  p e r h a p s  not  

as  com p re he ns iv e  as  one mi gh t  h o p e , the y  have 

been  expanded and f a l l  under  th e  E s t a t e s  

Subcommi t tee of  th e  C i t y  C o u n c i l .  I t  a l s o  p la y s  

a v a l u a b l e  r o l e  a s :

a .  The l o c a l  b a s e  from which  th e  c o n t i n u i n g  

a d m i n i s t r a t i o n ,  r u n n i n g  and c o - o r d i n a t i o n  

o f  l o c a l  deve lop me nt  a c t i v i t i e s  t a k^  p la c e  

w h i l e  i t  a l s o  m o n i t o r s  t h e  e f f e c t s  o f  

deve lop me nt  i m p l e m e n t a t i o n  and e n s u r e s  

t h a t  f eed back  i s  t a k en  a c c o u n t  o f .

b . The m e e t in g  p l a c e  f o r  r e p r e s e n t a t i v e s  and 

l o c a l  i n t e r e s t  g r o u p s ,

c .  The c e n t r e  where i n f o r m a t i o n  w i t h  r e s p e c t  

t o  l o c a l  deve lop me nt  I s  made a v a i l a b l e  

and commun ica te d .

d . The m e d i a t i n g  i n s t i t u t i o n  be tween  r e s i d e n t s  

and the  a u t h o r i t i e s  and a g e n c i e s  r e s p o n s i b l e  

f o r  d e v e lo p m e nt .



I t  g o e s  w i t h o u t  s a y i n g  t h a t  t h e  s u c c e s s f u l  

p e r f o r m a n c e  of  any m e d i a t i n g  I n s t i t u t i o n ,  or  

m u n i c i p a l  a d m i n i s t r a t i o n  f o r  t h a t  m a t t e r , I s  

h e a v i l y  d e p e n d e n t  on t h e  s e n s i t i v i t y  and 

commi tmen t  o f  t h e  o f f i c i a l s  and o t h e r  p e o p l e  

I n v o l v e d  i n  r u n n i n g  I t .  I n  t h i s  r e g a r d  

N g a n g e l l z w e  was  and s t i l l  r e m a i n s  v e r y  

f o r t u n a t e  t o  hav e  o f f i c i a l s  and a d m i n i s t r a t o r s  

o f  a h i g h  c a l i b r e .  I t  i s  due  i n  no  s m a l l  way 

t o  t h e  v e r y  good r a p p o r t  b e t w e e n  t h e s e  o f f i c i a l s  

a n d  t h e  commun i ty  t h a t  h e a l t h y  d e v e l o p m e n t  h a s  

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

s i g n i f i c a n c e  o f  t h i s  a s p e c t  t o o  h e a v i l y .



1 . 3  F I NANCIAL

1 . 3 . 1  Demand f o r  Fu nd s

D e v e l o p m e n t  f u n d ,  f o r  N « a n g e l l . - «  c a n  be r e g a r d e d  

„ „  f a l l i n g  I n t o  t h r e e  b a e l c  c a t e g o r i e s  o f  demand.

i .  M a j o r  c a p i t a l  w o rk s  ( e . g .  s e r v i c e s  

I n f r a a t r u c t u r e  an d  f a c i l i t i e s )  .

1 1 .  M i n o r  c a p i t a l  w o rk s  ( e . g .  d e v e l o p m e n t  

o f  homes  and im m e d i a t e  s u r r o u n d i n g s ) .

1 1 1 .  O n g o i n g  f u n d i n g  o f  a d m i n i s t r a t i o n ,  

s e r v i c e s  and m a i n t e n a n c e .

1 . 3 . 1 . 1  M a j o r  C a p i t a l  Works

As d i s c u s s e d  , t h e  S o u t h  A f r i c a n  D ev e lo p me n t  T r u s t  

made s u b s t a n t i a l  g r a n t s  w h ic h  c o v e r e d  m os t  o f  t h e  

s h o r t - t e r m  demand f o r  m a j o r  c a p i t a l  works  In  

b o t h  t h e  e x i s t i n g  p a r t  o f  N g a n g e l i z w e  and  t h e  

a d  j a c e n t  new e x t e n s i o n  .

We recommended  t h a t  t h i s  I n v e s t m e n t  be . e g a r d e d  

a s  a r e s o u r c e  and a  f o rm  o f  s e e d  c a p i t a l  f o r  t h e  

e s t a b l  1 s t m e n t  o f  a  r e v o l v i n g  d e v e l o p m e n t  f und

141.

i h a t  c o u l d  be  u s e d  f o r  f u r t h e r  c t p l t a l  w o r k s .

T h i s  c o u l d  be  s t a r t e d  t h r o u g h  a c o m b i n a t i o n  o f  

s e l l i n g  and l e t t i n g  o f  s e r v i c e d  l i n d  and  h o u s e s  

I n  p a r t s  o f  t h e  new e x t e n s i o n  t o  p e o p l e  w i t h  

r e l a t i v e l y  h i g h  I n c r w e s .  B e c a u s e  o f  t h e  demand 

l n  t h i s  s e c t o r  o f  t h e  marker ,  i t  wou ld  p r o v i d e  a 

f a i r l y  h i g h  r e t u r n  w i t h  w h i c h  t o  g e t  t h e  r e v o l v i n g  

d e v e l o p m e n t  f un d  g o i n g .  By u s i n g  f u n d s  f o r  b o t h  

p r o f i t a b l e  d e v e l o p m e n t  a n d ,  whe re  a p p r o p r i a t e ,  

s u b s i d i z e d  d e v e l o p m e n t ,  t h e  p r o f i t s  f r om t h e  one 

c a n  be u sed  t o  c r o s s - s u b s l d l t e  t h e  o t h e r .  I n  

t h i s  way a d e v e l o p m e n t  b u d g e t  c a n  be r e c y c l e d  w i t h o u t  

h a v i n g  t o  I n j e c t  a d d i t i o n a l  s u b s i d y  f u n d s  f rom 

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

r e c y c l e  t h e  g r a n t  f i n d s  I s  t h a t  t h e  Vmta t a  

M u n i c i p a l i t y  c a n  ha v e  a n  i n d e p e n d e n t  s o u r c e  ot 

c a p i t a l  w i t h o u t  h a v i n g  t o  r e l y  e n t i r e l y  on o u t s i d e  

s o u r c e s  a s  t h e s e  u s u a l l y  ha v e  s t r i n g s  a t t a c h e d .  

Ha v in g  t h e i r  own f u n d s  t h u s  a l l o w s  them t o  d e c i d e  

l o c a l l y ,  and t h e r e f o r e  mor e  s e n s i t i v e l y ,  a b o u t  

p r i o r i t i e s  i n  t h e  s p e n d i n g  o f  money w h e r e a s  t h e  

p r o v i d e r s  o f  o u t s i d e  s o u r c e s  o f  c a p i t a l  u s u a l l y  

demand a d i r e c t  s a y  i n  how i t  I s  s p e n t .

The  a d v a n t a g e s  o f  an  I n d e p e n d e n t  r e v o l v i n g  

d e v e l o p m e n t  f u n d  a r e  d e m o n s t r a t e d  In t h e  V a a l  

T r i a n g l e  R e g io n  o f  t h e  T r a n s v a a l ' *  where  t h e



h ;  .

f r e e d o m  f rom  e o l e l y  e x t e r n a l  s o u r  e s  o f  f un ds  

h a s  p r o v e d  I t s  v a l u e  In  a l l o w i n g  g r e u t e r  f r e e d o m  

f o r  l o c a l  d e c i s i o n - m a k i n g .

The  I d e a  o f  c r o s s - s u b s i d y  I n  d e v e l o p m e n t  p r o j e c t s

h a s  b e e n  I m p le m e n te d  w i t h  c o n s i d e r a b l e  s u c c e s s  In
4 4b o t h  T a iw a n  and S o u t h  Korea  ' whe re  t h e  a u c t i o n ­

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

p r o f i t s  t o  s u b s i d i z e  t h e  c a p i t a l  c o s t  o f  l a nd  

and  s e r v i c e s  I n f r a s t r u c t u r e  f o r  l ow- Income  p e o p l e .  

I n  D e l h i ,  I n d i a ,  some h o u s i n g  c o - o p e r a t i v e s  u se  

a  s i m i l a r  p r t n - l p l e ;  t h e  c o - o p e r a t i v e  d e v e l o p s  

a h o u s i n g  a r e a  f o r  I t s e l f  b u t  l e a v e s  open  a 

number  o f  c o m m e r c i a l  s i t e s .  By t h e  t i m e  t h e  

h o u s i n g  d e v e l o p m e n t  I s  o c c u p i e d  and a few y e u r s  

h a v e  gone b y ,  t h e s e  b u s i n e s s  s i t e s  have  a c t / t l r e d  

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

handsome p r o f i t  and  t h e  f u n d s  a r e  u s e r  by t h e

c o - o p e r a t i v e  f o r  im p r o v e m e n t s  t o  I t s  h o u s i n g  
4 .5d e v e l o p m e n t .

1 3 . 1 . 2  Mino r  C a p i t a l  Works

Wherea s  m a j o r  c a p i t a l  wor ks  s u c h  a s  s e r v i c e s  

I n f r a s t r u c t u r e  and f a c i l i t i e s  a r e  c o n t r o l l e d  

and d e v e l o p e d  by t h e  p u b l i c  s e c t o r ,  we 

r ecommended  t h a t  d e v e l o p m e n t  and  Improvemen t

work a t  the  do m e s t i c  l e v e l  s h ou ld  be c a r r i e d  

ou t  and f i n a n c e d  by the  p r i v a t e  s e c t o r  wh er ev e r  

p o s s i b l e  so  as  to  promote  l o c a l  e n t r e p r e n e u r s h i p  

and economic dev e lo p m e n t .  V a r io u s  ways of  

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

deve lop me nt  programmes t h a t  in v o l v e :

-  Employers  a s s i s t i n g  employees

-  P r i v a t e  d e v e l o p e r s  a s  e n t r e p r e n e u r s

-  W e l f a r e  and a i d  o r g a n i s a t i o n s

-  F i n a n c i a l  I n s t i t u t i o n s

-  C o - o p e r a t i v e  o r g a n i s a t i o n s ,  s a v i n g s  and 

lo a n  s o c i e t i e s ,  e t c .
i n d i v i d u a l s '  r e s o u r c e s  e . g .  p e r s o n a l  l abour  

and s a v i n g s  p l u s  lo  .is and o t h e r  a s s i s t a n c e  

from r e l a t i v e s  and f r i e n d s

-  S u p p l i e r s  and c o n t r a c t o r s  (who can a l s o  

p r o v i d e  lo a n  f i n a n c e ) .

As d i s c u s s e d  i n  th e  c a s e - s t u d y  o f  the  S l b i y a  

h o u s e h o l d ,  t h e r e  I s  u s u a l l y  a demand f o r  s h o r t ­

t e rm ,  sma l l  lo an s  among f a m i l i e s  who have 

I r r e g u l a r  Incomes .  Whethe r  I t  I s  made a v a i l a b l e  

by the  p u b l i c  or p r i v a t e  s e c t o r ,  t h i s  form of 

loan  f i n a n c e  p l a y s  an I m p o r t a n t  r o l e  In  h e l p i n g  

low. income f a m i l i e s  w i t h  In c r e m e n ta l  home- 

b n i l d l n g  and improvement .  The Umtata M u n i c i p a l i t y
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I p  a t  p r e s e n t  I n v e a t l g a t i n g  t h i s  a s p e c t  w i t h  a 

v i e w  t o  m a k i n g  a v a i l a b l e  l o a n s  In  t h e  form o f  

m a t e r i a l s  p u r c h a s e d  In  b u l k  a t  minimum c o a t .

1 . 3 . 1 . 3  O n g o in g  F u n d i n g  o f  Adm in i s t r a t i o n , 

S e r v i c e s  and M a i n ! e n a m  t

P r i o r  t o  t i e  u p g r a d i n g  o f  I n f . a s t r u c t u r e  and 

s e r v i c e s  I n  N g a n g e l i z w e ,  t h e  U mta t a  M u n i c i p a l i t y  

p r o v i d e d  t h e  r u d i m e n t a r y  s a n i t a t i o n  s e r v i c e s  and 

w a t e r  f o r  a n  a v e r a g e  c o s t  o f  R2 - 0 0  p e r  s i t e  p e r  

m o n t h .  W i t h  I n f l a t i o n  and t h e  marked  improv em en t  

t o  t h e  i n f r a s t r u c t u r e , m a i n t e n a n c e  and r u n n i n g  

c o s t s  ( e x c l u d i n g  c a p i t a l  r e d e m p t i o n  on t h e  SADT 

g r a n t )  w e n t  up t o  a b o u t  RIO- 0 0  p n r  s i t e  p e r  

mon th  by 1 9 7 9 " ' 6 T h i s  i s  made up a s  f o l l o w s :

W a te r  a p p r o x . R 55 -0 0  p . a .

R e f u s e  r e m o v a l  a p p r o x . R 2 0 - 0 0  p . a .  

N i g h t - s o i l  r e m o va l  a p p r o x . R 2 0 - 0 0  p . a .  

A d m l n l s t r a t  i o n ,  

s t r e e t  l i g h t i n g ,  

r o a d  m a i n t e n a n c e , 

e t c  .

T o t a l  : 

o r

N e i t h e r  t h e  m u n i c i p a l i t y  n o r  t h e  c e n t r a l  g ov e r n m en t  

c o u l d  a f f o r d  t o  s u b s i d i z e  t h e  i n c r e a s e d  c o s t  

i n d e f i n i t e l y  so  i n c r e a s e s  were  p h a s e d  i n  

g r a d u a l l y .  By 1 9 . 9  t h e  g a p  had a l m o s t  b e e n  

c l o s e d  and by 19 8 ’ i t  i s  e x p e c t e d  t h a t  o n g o i n g  

e x p e n d i t u r e  w i l l  be f u l l y  c o v e r e d  by Inc om e .  I n  

t h e  m e a n t i m e , t h e  T r a n s k e i  Gove rnmen t  l a  

s u b s i d i z i n g  t h e  d i f f e r e n c e .  T h i s  s e n s i t i v e  

a p p r o a c h  t o  i n c r e a s i n g  t h e  c o s t s  t o  h o u s e h o l d s  i n  

N g a n g e l i z w e  h a s  c o n t r i b u t e d  t o  i t s  s u c c e s s f u l  

i m p l e m e n t a t i o n .  The f a c t  t h a t  t h e  commun i ty  i s  

b o t h  i n v o l v e d  i n  t h e  d e c i s i o n - m a k i  .g and  e x p e r i e n ­

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

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

more  i t  i s  e s t i m a t e d  t h a t  few h o u s e h o l d s  a r e  

p a y i n g  more t h a n  15% o f  t h e i r  h o u s e h o l d  Incomes  

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

r e s i d e n t s  e x p e r i e n c i n g  d i f f i c u l t i e s  w i t h  pa ym en t s  

a r e  f r e e  t o  a p p l y  f o r  s p e c i a l  c o n s i d e r a t i o n  by 

t h e  M u n i c i p a l i t y .  An i n d i c a t i o n  o f  t h e  s u c c e s s  

o f  t h i s  a s p e c t  o f  t h e  d e v e l o p m e n t  i s  a p p a r e n t  

i n  t h e  v e r y  low i n c i d e n c e  of  d e f a u l t s  i n  pa ym en t s

1 . 3 . 2  F u n d s c e m r a t e d  by b oc a l  Economic  A c t i v i t y

1 . 3 .2 .1 L on g e r  Term S t r a t e gy

I f  t h e  l o n n e r  t e t m  s t r a t e g y  i s  t o  be a s  s u c c e s s f u l

a p p r o x . R 2 5 -0 0  p . a .

a p p r o x . R 1 20 -00  p e r  annum 

a p p r o x . R 1 0 - 0 0  p e r  m o n t h .
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,1S one might:  h o p e , b o t h  n a t i o n a l  and l o c a l  

l u t h o r i L i e t .  n eed  t o  e n t o u r a g e  ec o no m ic  d e v e lo p m e n t  

p rogramme#  t h a t  w i l t  i n c r e a s e  p e o p l e ' s  a b i l i t i e s  

t o  pay f o r  h o u s i n g  and  r e l a t e d  s e r v i c e s ,  duch  

p rog rammes  would a im  t o  p ro m o te :

i An e x p a n s i o n  of t h e  w a g e - em p l o ym en t  s e c t o r  

of t h e  economy t h r o u g h  p r o v i d i n g  i n c e n t i v e s  

t h a t  a t t r a c t  i n d u s t r y ,  I n v e s t m e n t  and 

c o m m e r c i a l  a c t i v i t y  t o  T r a n s k e i .

b The d e v e l o p m e n t  o f  l o c a l  s m a l l - s c a l e

i n d u s t r i e s ,  commerce and  o t h e r  forma o f  

e conomic  a c t i v i t y  by f a c i l i t a t i n g  a c c e s s  

t o  f i n a n c i a l  a s s i s t a n c e ,  t e c h n i c a l  e x p e r t i s e  

and e n t r e p r e n e u r i a l  g u i d a n c e .  The S m a l l  

E n t e r p r i s e s  D e v e lo p m e n t  C o r p o r a t i o n  (SEDCO) 

i n  S w a z i l a n d  i s  a good e xa m p l e  o f  an  

o r g a n i s a t i o n  t h a t  p r o v i d e s  such  s e r v i c e s .

1 . 3 . 2 . 2  S h o r t - T e r m  A c t i o n  and  t h e  R u l e  o f  t h e  

I n f o rm a l  S e c t o r

I n  t h e  s h o r t  t e r m ,  t h e  m a j o r  c o n t r i b u t o r  t o  the  

s u p p l e m e n t a t i o n  o f  p e o p l e 1' I ncom es  i J  t h e  

l o c a l  i n f o r m a l  s e c t o r  i n  N g a n g e l i z w e .  I t  h a s  

b e e n  a b l e  t o  c o n t i n u e  o p e r a t i n g  a n d  ha s  r e c e i v e d

a s s i s t a n c e  i n  some c a s e s .  I n f o r m a l  s e c t o r  

a c t i v i t i e s  i n c l u d e  t h e  f o l l o w i n g :

a .  S t r e e t  V e n d i n g : a s  d e s c r i b e d ,  t h e  v e n d o r s

o f  r u l t , v e g e t a b l e s ,  e t c .  we r e  p e r m i t t e d  

t o  r e g i s t e r  t h e m s e l v e s  and w e re  p r o v i d e d  

w i t h  s h e l t e r s .

b .  L e t t i n g  c f  A c c o m m o da t i on : S i t e  ' o w n e r s '

have  e r e c t e d  a w id e  r a n g e  o f  l e t t a b l e  

a c c om mo da t i on  on t h e i r  s i t e s .  R e n t a l s  v a r y  

from R 3- 00  p e r  mon t h  t o  R2 0 -0 0  p e r  mon th  

and mo te  f o r  a s i n g l e  room.  The p r i c e  

c h a r g e d  v a r i e s  a c c o r d i n g  t o  t h e  q u a l i t y ,  

s i z e  and p o s i t i o n  o f  t  tie a c c o m m o d a t i o n .

N g a n g e l i z w e  i s  e s t i m a t e d  t o  h a v e  a s u b - t e n a n t  

p o p u l a t i o n  o f  a t  l e a s t  407. o f  t h e  t o t a l .  T h i s  

i s  b a s e d  on t h e r e  b e i n g  a t o t a l  o f  16 0 0 0  

p e o p l e  on  1 2 0 0  s i t e s  w i t h  an  a s su med  a v e r a g e  

h o u s e h o l d  s i z e  o f  n i n e  p e r s o n s .

A s i g n i f i c a n t  number  o f  t h e  l o d g e r s  a r e  

newcomers  t o  t h e  Umta t a  u r b a n  a r e a .  The 

e x i s t e n c e  o f  l o w - c o s t  r e n t a l  a cc om m od a t i o n  

( 3 4 ) p r o v i d e s  them w i t h  a v a l u a b l e  s e r v i c e  t h a t

a s s i s t s  i n  t h e i r  a b s o r p t i o n  i n t o  t h e  u r b a n

( 35)
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economy and  c u l t u r e .  T h i s  c o n t t I b u t e s  t o  

N g a n g e l i z w e ' s  f u n c t i o n  a s  a n  u r b a n  r e c e p t i o n  

a r e a  .

The Income d e r i v e d  f rom L e t t i n g  a c c om m od a t i o n  

p l a y s  a  v a l u a b l e  r o l e  i n  s u p p l e m e n t i n g  e a r n i n g s  

and I n  some c a s e s  ( e . g .  e l d e r l y  w idows )  I t  

r e p r e s e n t s  t h e  o n l y  s o u r c e  o f  I n c o m e . I n  ne 

c a s e  we I n v e s t i g a t e d  i n  1975 ,  t h e  s i t e  ' o w n e r '  

had an  i ncome o f  K50 -00  p e r  mon th  a t  t h a t  

s t a g e  f ro m t h e  e i g h t  rooms sh e  had b u i l t  f o r  

l e t t i n g .  She was a l s o  s u s p e c t e d  o f  r u n n i n g  

an  i l l e g a l  l i q u o r  o u t l e t  ( a  ' s h e b e e n ' ) b u t  

t h i s  c o u l d  n o t  be  c o n f i r m e d  a t  t h e  t i m e .  I f  

one  c o n s i d e r s  t h a t  an  u n s k i l l e d  l a b o u r e r  was 

o f t e n  e a r n i n g  l a s s  t h a n  R4 0 - 0 0  p e r  mon th  In  

1975,  an  Income o f  H5 0 - 0 0  p e r  mon th  f rom 

l e t t i n g  rooms was r e l a t i v e l y  good ,  e s p e c i a l l y  

I f  I t  w. a s u p p l e m e n t i n g  o t h e r  I n c o m e .

I n  oi l e r  f o r  r e n t a l  a c co m m o da t i o n  and s u b ­

l e t t i n g  t o  be  o f  b e n e f i t  t o  a co m m u n i t y , and 

n o t  a n e g a t i v e  fo rm o f  e x p l o i t a t i o n  by 

u n s c r u p u l o u s  l a n d l o r d s , I t  s h o u l d  e x i s t  o n l y  

a s  an  o p t i o n  f o r  t h o s e  who w a n t  I t .  The  w ide  

r a n g e  o f  t h e  r e n t a l  a c co m m o da t i o n  i n  

N g a n g e l i z w e , t o g e t h e r  w i t h  t h e  d e v e lo p m e n t
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o f  new a r e a s  whe re  p e o p l e  c a n  c h o o s e  t o  

l o c a t e , e n s u r e s  t h a t  t h e r e  i s  a s u f f i c i e n t l y  

b r o a d  m a r k e t  t o  a v o i d  undue e x p l o i t a t i o n  

I t  c an  t h e r e f o r e  be c o n s i d e r e d  a r e l a t i v e l y  

h e a l t h y  r e n t a l  m a r k e t .

c .  H o m e - I n d u s t r i e s  and R e t a i l i n g : The w ide 

v a r i e t y  o f  h i ime - Indus  t r i e s  e x i s t i n g  i n  

N g a n g e l i z w e  p r o v i d e s  n o t  o n l y  a s o u r c e  of  

I ncome b u t  a r a n g e  o f  goods  and s e r v i c e s  t o  

t h e  commun i ty  w h i l e  c o n t r i b u t i n g  t o  l o c a l  

e cono mic  d e v e l o p m e n t . K n i t t i n g ,  w e a v i n g ,  

f u r n i t u r e - m a k i n g ,  m o t o r - r e p a i r s , e t c . a r e  

v e r y  much In  e v i d e n c e  t h r o u g h o u t  t h e  n e i g h ­

b o u rh o od  .

d .  C o n t r a c t i n g : A w ide  v a r i e t y  o t  s m a l l - s c a l e

c o n t r a c t i n g  s e r v i c e s  a r e  o f f e r e d  and  i n  d e m a n d . 

B u i l d i n g  c o n t r a c t o r s  md s u b c o n t r a c t o r s  o f f e r

a r a n g e  o f  s k i l l s  ( u s u a l l y  on a l a b o u r - o n l y  

' a s l s )  f o r  h m e - b u t  I d l n g  and improvement  

u s i n g  a w ide  r a n g e  o f  t e c h r o l o g i e s . Pot 

e x - t u p l e ,  some u se  t r a d i t i o n a l  w a t t  l e  and 

d a u b  w h i l e  o t h e r s  u s e  more W e s t e r n  b r i c k  

a n d  b l o c k w o r k . (S e e  1 . 5 . 1  T e c h n o l o g y )

T r a n s p o r t  c o n t r a c t o r s  a r e  a l s o  v e r y  much i n  

demand a s  one would  e x p e c t  i n  a s i t u a t i o n



where  c o n t i n u o u s  i n c r e m e n t d l  u e v e l o p m e n t  I s  

t a k i n g  p l a c e .  As m e n t i o n e d ,  t h e  g r e a t e r  

p a r t  o f  b u i l d i n g  wo rk  i n  N g a n g e 1i zwe h a s  be en  

c a r r i e d  o u t  by t h e s e  s m a l l - s c a l e  c o n t r a c t o r s .

A l t h o u g h  no d e t a i l e d  m e a s u r e m e n t  was made o f  t h e  

number  of  N g a n g e l i z w e  r e s i d e n t s  a c t i v e l y  emp loyed  

i n  t h e  l o c a l  i n f o r m a l  s e c t o r , am op p o se d  t o  t h e  

fo r m a l  wage and  e n t r e p r e n e u r i a l  s e c t o r ,  i n d i c a t i o n s  

a r e  t h a t  a t  l e a s t  50% o f  h o u s e h o l d s  a r e  i n v o l v e d  

i n  some fo rm  o f  i ncome  s u p p l e m e n t a t i o n  i n  t h e  

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

s k i l l s  t h a t  f a c i l i t a t e  upward e c o n o m i c  m o b i l i t y .

W h i l e  a t  t h i s  s t a g e  t h e  i n f o r m a l  s e c t o r  r e n t a l  

m a r k e t , h o m e - i n d u s t r i e s  and c o n t r a c t i n g  o p e r a t i o n s  

h a v e  n o t  b e e n  a c t i / e l y  e n c o u r a g e d  by t h e  

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

u n l e s s  c o m p l a i n t s  ha v e  b e e n  l o d g e d  a g a i n s t  them 

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

t r y  t o  e n c o u r a g e  t h e  I n f o r m a l  s e c t o r  t o  e n t e r  

t h e  fo rm a l  s e c t o r  by b e c o m i n g  r e g i s t e r e d  w i t h  

t h e  l o c a l  o f f i c e  t h r o u g h  wh ich  t h e y  c a n  g a i n  

a c c e s s  t o  a s s i s t a n c e  ( a s  i n  t h e  e xa m p l e  o f  t h e  

s t r e e t  v e n d o r s ) .
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Rooms f o r  l e t t i n g  t o  l o d g e r s3 4 b .  Rooms f o r  h i r e  and  a  f u r n t . u r e - m a k i n g  
w o r k s h o p .

34l . I n s i d e  a c a r p e n t e r ' s  s h o p .  3 4 e . F r u i t  and  v e g e t a b l e  v e n d o r s .
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3 5 b . V e n d o r ' s  k i o s k s  ( s o m e t i m e s  combined  w i t h  
b u s - s h e l t e r s  and l o c a t e d  a t  s t r a t e g i c  p l a c e s  a l o n g  
m a i n  r o u t e s ) .

3 5 d . I n s i d e  t h e  m ar ke t  2 . a l l .  I t  i s  a l s o  u s e d  
t o r  g a t h e r i n g s .
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1 . 4  LEGAL

W h e r e a s  N g a n g e l l z w e  was  p r o c l a i m e d  a s  a r e s i d e n t i a l  

a r e a  u nde r  t h e  B a n t u  U rb a n  A r e a s  A c t ,  t h i s  a c t  was 

r e p e a l e d  when T r a n s k e l  became  I n d e p e n d e n t  I n  1976 

b e c a u s e  i t  c o n t a i n e d  l e g i s l a t i o n  w h ic h  t h e  T r a n s k e l  

G o v e rn m e n t  f o u n d  u n a c c e p t a b l e  ( p a r t i c u l a r l y  w i t h  

r e g a r d  t o  r a c i a l  d i s c r i m i n a t i o n ) .  C o n n e c t e d  w i t h  

t h e  r e p e a l  o t  t h i s  a c t ,  was  t h e  d e p r o c l a m a t i o n  of  

N A an ge l l z w e  a s  a  t o w n s h i p . I n  many r e s p e c t s , t h i s  

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

p e r m i t t e d  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  an I n t e r i m  l e g a l  

t rainewoi k f o r  t h e  n e i g h b o u r h o o d  t h a t  wou ld  be more

s e n s i t i v e  t  > t h e  t r a n s i  t i o n a l  c h a r a c t e r i s t i c s  o f  

t h e  a r e a  t h a n  t h e  e x i s t i n g  Umta t a  b y e - l a w s  and 

p l a n n i n g  r e g u l a t i o n s .  T h e r e f o r e , i n s t e a d  o f  

i m m e d i a t e l y  r e p r o c l a i m i n g  t h e  a r e a  i n  t h e  

c o n v e n t i o n a l  ma n ne r  u se d  In  t h e  r e s t  o f  U m t a t a , 

N g a n g e l t z w e  h a s  b e e n  a d m i n i s t e r e d  u n d e r  c(xnmon-

1 aw p r i n c i p l e s  and t h e  g r o u n d  on w h ic h  i t  i s  

b u i l t  i s  c o n s i d e r e d  m u n i c i p a l  commonage .

T h e  d e c i s i o n  n o t  t o  Impose  e x i s t i n g  b y e - l a w s  

a n a  r e g u l a t i o n s  was l a r g e l y  I n f l u e n c e d  by t h e  

t r e m e n d o u s  c o s t  and h a t d s h i p  t h i s  wou ld  c a u s e  

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

p r o b a b i l i t y  o n l y  be Im p le m e n te d  w i t h  t h e  u se

o f  f o r c e ,  a p o l i t i c a l l y  u n a c c e p t a b l e  a c t i o n  f o r  

t h e  T r a n s k e l  G o v e r n m e n t  a s  w e , I  a s  t h e  C i t y

C o u n c l 1.

W hi l e  t h e  a r e a  w i l l  i n  d u e  c o u r s e  be p r o c l a i m e d  

and s u b j e c t  t o  r e g u l a t i o n s , t h e  r e s i d e n t s  a r e  i n  

t h e  i n t e r i m  b e i n g  e n c o u r a g e d  t o  b u i l d  a l l  new 

b u i l d i n g s  t o  c o n f o r m  w i t h  m u n i c i p a l  c o n t r o l s  and 

t o  o b t a i n  p l a n n i n g  p e r m i s s i o n . A l t h o u g h  i t  i s  

n o t  b e i n g  e n f o r c e d , t h e  r e s p o n s e  i s  p r o v i n g  v e r y  

g o o d .  I n  f a c t ,  t h t r t  l a  a  c e r t a i n  s t a t u s  a t t a c h e d  

t o  ' h i g h e r  s t a n d a r d '  b u i l d i n g s .

The  I n t e r i m  l e g a l  f r am ew o rk  f a c i l i t a t e s  t h e  

s e n s i t i v e  i m p l e m e n t a t i o n  o f  e s s e n t i a l  c o n t r o l l i n g  

d e v i c e s  w h i ch  e n s u r e  t h a t  r e a s o n a b l e  l e v e l s  o f  

h e a l t h  and  s a f e t y  c an  be  m a i n t a i n e d .  F u r t h e r m o r e ,  

i t  o p e n s  t h e  way t o  t h e  e v o l u t i o n  o f  a  new l e g a l  

f r am ew ork  t h c t  w i l l  be a p p r o p r i a t e  t o  l o c a l  

c o n d i t i o n s ,  t h e r e b y  i n f l u e n c i n g  e x i s t i n g  b y e - l a w s  

and r e g u l a t i o n s  i n  t h e  l o n g e r  t e r m .  I n  any 

e v e n t , t h e s e  r e q u i r e  r e v i e w  i n  r e l a t i o n  t o  t h e i r  

a p p r o p r i a t e n e s s  f o r  t h e  A f r i c a n  c o n t e x t , h a v i n g  

b e e n  l a r g e l y  i m p o r t e d  and t r a n s p l a n t e d  f rom 

W e s t e r n  E u r o p e . An e x a m p l e  o f  a c t i o n  i n  t h i s  

r e g a r d  i s  t h e  r e ,  e n l  a p p r o a c h  made by t h e  Umta t a  

M u n i c i p a l i t y  t o  t h e  NHRI t o  e v a l u a t e  t r a d i t i o n a l
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b u i l d i n g  t e c h n i q u e s  <md t o  make r e c o m m e n d a t i o n s  

o n  t h e l i  a p p r o p r i a t e n e s s  ( a nd  t h e  p o s s i b i l i t i e s  

f o r  Im p r o v in g  t h e i r  p e r f o r m a n c e ) .

1 . 4 . 1  S e c u r i t y  o f  T e n u r e

S e c u r i t y  o f  t e n u r e , w h i c h  e n s u r e s  t h e  p r o t e c t i o n  

a n d  t r a n s f e r a b i l i t y  o f  I n d i v i d u a l s '  i n v e s t m e n t s  I n  

s i t e  im p r o v e m e n t s  t i s  e s s e n t i a l  t o  r e l e a s e  p e o p l e  a 

i n i t i a t i v e  i n  home b u i l d i n g  and i m p r o v e m e n t . T h i s  

i s  amply d e m o n s t r a t e d  i n  N ga n ge 1i z v e  w h e re  p e o p l e  

b e g a n  bui  I d t n g  much more  t h a n  b e f o r e , u s u a l l y  

t o  s i g n i f i c a n t l y  h i g h e r  s t a n d a r d s , a f t e r  t h e  

t h r e a t  of  d e m o l i t i o n  was removed and s e c u r i t y  of  

t e n u r e  made p o s s i b l e

I n  t h e  e a r l y  s t a g e s  o f  t h e  p r og r am m e , b e f o r e  much 

d i s c u s s i o n  o f  t h e  i s s u e  had t a k e n  p l a c e ,  t h e  

r e p r e s e n t a t i v e s  w e re  v a r y  e a g e r  t h a t  f r e e h o l d  t i t l e  

s h o u l d  be g r a n t e d  Once t h e y  r e a l i s e d  t h e  

i m p l i c a t i o n s ,  h o w e v e r , t h e y  w e re  happy  t o  a c c e p t  a 

l e a s e h o l d  f o r m  o f  s e c u r i t y  o f  t e n u r e  a s  p a r t  of  an  

i n t e r i m  l e g a l  f r a m e w o r k . I n  o r d e r  f o r  f r e e h o l d  t i t l e  

t o  have  b e e n  o f f e r e d  f r om  t h e  o u t s e t  t h e  n e i g h b o u r ­

ho od  w o u l d  ha v e  had t o  be p r o c l a i m e d  a t o w n s h i p  

w i t h  t h e  accompany ing ,  i m p l i c a t i o n s  o f  e n f o r c e d  

b y e - l a w s  and  r e g u l a t i o n s .

At a  l a t e r  s t a g e ,  once  i t  i s  p r o c l a i m e d  w i t h  

a c c o m p a n y in g  more s e n s i t i v e  c o n t r o l s , f r e e h o l d  

t i t l e  w i l l  become p o s s i b l e  h o w e v e r . We 

r ecommended  t h a t  a r a n g e  o f  d i f f e r e n t  f o rm s  o f  

t e n u r e  be made a v a i l a b l e  on ce  t h i s  t a k e s  p l a c e  

and  t h a t  t h e  t y p e s  o f  t e n u r e  be l i n k e d  t o  b u i l d i n g  

s t a n d a r d s . I n  o t h e r  w o r d s ,  p e o p l e  w a n t i n g  

f r e e h o l d  t i t l e  wou ld  h a v e  t o  co n f o r m  w i t h  t h e  

p l a n n i n g  and b u i l d i n g  r e g u l a t i o n s . I n  t h i s  way 

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

h i g h  s t a n d a r d .  T h i s  p r i n c i p l e  h a s  b e e n  s u c c e s s ­

f u l l y  emp l oye d  i n  L i l o n g w e ,  M a la w i ,  i n  s i t e  and 

s e r v i c e s  s c h e m e s ; r e s i d e n t s  o b t a i n  a s h o r t - t e r m  

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

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

' s e m i - p e r m a n e n t 1 b u i l d i n g s  ( i . e .  w a t t l e  and daub 

o r  s u n - d r i e d  m u d - b r i c k  s t r u c t u r e s )  and f u l l  

t e n u r e  i f  t h e y  b u i l d  w i t h  b r i c k s  o r  b l o c k s .  F u l l  

t e n u r e  i n  Malawi  i s  V9 y e a r  l e a s e h o l d  a s  t h e r e  

i s  no ' c e e h o l d  t i t l e  ( t h i s  i s  an a t t e m p t  t o  a v o i d  

l a n d  s p e c u l a t i o n  t h r o u g h  t h e  g o v e rn m e n t  r e m a i n i n g  

l a n d o w n e r )  . I t  h a s  a d v a n t a g e s  f o r  l o w - i n co me  

p e o p l e  a s  t h e y  a l s o  d o  n o t  have  t o  c a r r y  t h e  

l e g a l  c o s t s  a s s o c i a t e d  w i t h  f r e e h o l d  t e n u r e  ( e . g .  

s u r v e y  and t r a n s f e r  c o s t s ) .  I n  N g a n g e l i z w e , f o r  

e x a m p l e ,  t h e  l e g a l  c o s t s  o f  o b t a i n i n g  f r e e h o l d  

t i t l e  would  be  a b o u t  K2 5 0 - 0 0  p e r  s i t e .



B e c a u s e  f r e e h o l d  t i t l e  I s  t h e  mos t  common form 

o f  t e n u r e  l i t  S o u t h  A f r i c a .  I t  I s  o f t e n  r e g a r d e d  

a s  b e i n g  synonymous  w i t h  s e c u r i t y  of  t e n u r e  ami 

h a s  l ed  t o  c o n t u s i o n  i n  d i s c u s s i o n  o f  t h e  p r i n c ­

i p l e  of  s e c u r e  t e n u r e .  I n  f a c t ,  s e c u r e  t e n u r e  

c a n  be  o f f e r e d  w i t h o u t  I t  h a v i n g  t o  be  f r e e h o l d  

t i t l e .  A good ex a m p l e  o f  t h i s  I s  t h e  Ridge  a t  

C l i f t o n ,  I n  Ca pe  Town,  w h e r e  p e o p l e  ha v e  b u i l t  

e n o r m o u s l y  e x p e n s i v e  h o u s e s  on g ro u n d  wh ich  i s  

on  a 99 y e a r  l e a s e  f rom t h e  Cape Town C i t y  C o u n c i l .
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I . 5  TECHNICAL

W he rea s  I n f r a s t r u c t u r e  w or ks  and f a c i l i t i e s  a r e  

d e v e l o p e d  I n  a r e l a t i v e l y  c o n v e n t i o n a l  manne r  

( I . e .  d e s i g n e d  t o  W e s t e r n  notmr  by c o n s u l t a n t s  

an d  b u i l t  by  l a r g e  c o n t r a c t o r s ) ,  t h e  more 

I n t e r e s t i n g  t e c h n i c a l  a s p e c t s  o c c u r  a t  t h e  

d o m e s t i c  l e v e l :

1 . 5 . 1  T e c h n o l ogy

House  c o n s t r u c t i o n  t e c h n i q u e s  v a r y  c o n s i d e r a b l y ;  ( 3 6 )  

w a l l s  r a n g e  f ro m t r a d i t i o n a l  w a t t  l a  and daub 

a n d  s u n - d r i e d  m u d b r l c k s  t o  f i r e - b u r n t  b r i c k s  and 

c em e n t  b l o c k s  w h i l e  r o o f i n g  m a t e r i a l s  r a n g e  f rom 

t r a d i t i o n a l  t h a t c h  t o  s h e e t  m a t e r i a l s  su ch  a s  

c o r r u g a t e d - I r o n .  Windows a r e  o f t e n  s i m p l e  f r amed  

o p e n i n g s  w i t h  t i m b e r  s h u t t e r s  w h i l e  s t e e l -  

a n d  t i m b e r - '  uned and g l a z e d  w indows  a r e  r a p i d l y  

b e c o m i n g  t h e  mus t  common form of  f e n e s t r a t i o n . 

S i m i l a r l y ,  t h e r e  I s  a v i de  r a n g e  o f  d o o r s  and 

d o o r  f r a m e s . F l o o r s  v a r y  f rom rammed e a r t h  t o  

c e m e n t  s l a b s  and s c r e e d s , o f t e n  w i t h  ' l i n o '  

f  t n l s h e s .

1 h e r e  a r e  a number  o f  s u c c e s s f u l  1 n t e rmed Iu t e  

t e c h n o l o g i e s  I n  u s e . F o r  e x a m p l e , t h e  

p e r f r r m a n c e  o f  s u n - d r i e d  m u d b r i c k  w a l l s  i s

o f t e n  g r e a t l y  improved  by p l a s t e r i n g  them w i t h  

c e m e n t - b a s e d  r e n d e r i n g  w h ic h  i s  t h e n  u s u a l l y  

p a i n t e d . A n o t h e r  common w a l l i n g  t e c h n i q u e  I s  

an  u p g r a d e d  fo rm  o f  w a t t l e  and  daub  whe reby  

t h e  c o r e  o f  t h e  w a t t l e  f r ame wo rk  i s  t 1 { h i l y  

p a c k e d  w i t h  b r o k e n  b r i c k s ,  s t o n e s  and r u b b l e  

t h e n , i n s t e a d  o f  t h e  t r a d i t i o n a l  m u d - p l u s  t e r  

on t h e  f r a m e w o r k , a c e m e n t - b a s e d  p l a s t e r  i s  

a p p l i e d  and a f t e r w a r d s  p a i n t e d  . Ve ry  o f t e n  

t h e s e  two w a l l i n g  t e c h n i q u e s  p r o d u c e  et d - p r o d u c t  a 

t h a t  a r e  i n d i s t i n g u i s h a b l e  f r om p l a s t e r e d  b r i c k  

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

u p g r a d e d  by c o v e r i n g  them w i t h  g a l v a n i s e d  t ; h e e t -  

m e t a  1 s i m i l a r  t o  t h a t  u s e d  by p lu m b e r s  f o r  

f l a s h i n g .  B o th  new and s e c o n d - h a n d  c o r t u g a t e d -  

I r o n  a s  w e l l  a s  f l a t t e n e d  p a r a f f i n  t i n s  a r e  a l s o  

u s e d  f o r  t h i s  p u r p o s e . T h e r e  a r e  a l s o  ,i taw 

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

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

p l a s t e r ;  t h i s  p r o d u c e s  a t y p e  o t  s h e l l - s t r u c t u r e  

w h i c h  a p p e a r s  t o  be q u i t e  e f f e c t i v e .

At  t h i s  s t a g e  I n  t h e  u p g r a d i n g  o f  Ngange I i  z w e , 

t h e r e  a r e  c l e a r  i n d i c a t i o n s  t h a t  t r a d i t i o n a l  

t e c h n o l o g y  I s  r a p i d l y  g i v i n g  way t o  more  W e s t e r n  

t e c h n i q u e s  a s  r e s i d e n t s  r e p l a c e  o l d  b u i l d i n g s .  

I n t e r m e d i a t e  t e c h n o l o g i e s  a r e , h o w e v e r , i n  common
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use  for  improvement t o  e x i s t i n g  b u i l d i n g s  t h a t  

do not w a r r a n t  t o t a l  rep lacement

I n  both new b u i l d i n g  work and upgrading th e r e  

l a  « s u f f i c i e n t l y  wide range of  t e ch no lo g ies  

av a l  t a b l e  t o  provide  a very h e a l t h y  market which 

i t i e r s  we l l  t o r  the d i v e r s e  demand fo r  v a r i e t y  

i n  terms of  c o s t , t e ch n iq ue  and a b i l i t y  to  be 
improved by small  increments  over  t i m e . This 

marke t i s ,  as  d e s c r i b e d , suppo r te d  by an equal  1v 

wide  range of s m a l l - s c a l e  c o n t r a c t o r s  who o f f e r  

t h e i r  s k i l l s  and s e r v i c e s  in  c a r r y i n g  out 

b u i l d i n g  and improvement work.

1 . 5 . 2  D e s i g n

B u i l t  form i n  Ngangelizwe i s  u s u a l l y  an 
independent  v a r i a b l e  in  r e l a t i o n  to  technology 

and many v a r i a t i o n s  of bo th  t r a d i t i o n a l  and 

Western forms a r c  b u i l t  with a wide range of 

t e c h n o l o g i e s .  One o f t e n  f i nds  mix tures  of forms 

and t e c h n o l o g i e s  combined in  one b u i l d i n g  
w h e r e a s , i n  many c a s e s ,  forms and te chnol og ie s  

a l s o  vary fo r  s e p a r a t e  s t r u c t u r e s  on the name 
s i t e .  In f a c t , most s i t e s  have b u i l d i n g s  th a t  
d e m ons t r a te  t r a n s i t i o n s  from the  t r a d i t i o n a l  to 

the  more Western  b u i I d t n u  forms and t e c h n o l o g i e s .

There i s  u s u a l l y  more than  one bo Id l u g  per s i t e .  

The s i t e  'owner '  and h i s ,  or  h e r ,  immediate 

fami ly o f t e n  occupies  the whole or  p/>rt o f  the 

main b u i l d i n g  whi te  t tu r e s t  of  the  s t r u c t u r e s  

a re occupied by extended fami ly  and l o d g e r s .

A common form of s i t e  development i s  t h a t  seen 

in  many p a r t e  of A f r i c a .  A row of rooms i s  

b u i l t  a t  the  back of the s i t e ,  some of h ic h  a r e  

occupied by the  h o u s e h o l d , the  r ' tg l e t

out t o  l o d g e r s . The main b u i l d  then
b u i l t  in the f r o n t ,  u s u a l l y  t  i  . ghei s t an d a rd  

ar.d t h e r e f o r e  more s l ow ly .  T 1 oe ?ld p a r t s  of 

Ngutngellzwe , however , a row of 1 rondavel  s ' 
( t r a d i t i o n a l  c i r c u l a r  b u i l d i n g s )  i s  o f t e n  b u i l t  

a c ro ss  the  f r o n t  of the  s i t e  and a row of rooms, 

o r  1 f l a t s ' , a t  the  back an d /o r  the s i d e s .  These 

b u i l d i n g s  form a k ind of c o u r t y a r d  and outdoor  

l i v i n g  space in  the m id d le ,  wi th  ac cess  .> om 
the s t r e e t  be ing between the row of ' rondave l#  . 

This  r e s u l t s  in an a t t r a c t i v e  pr iv acy  g r a d i e n t  

from the  s t r e e t  to  the c o u r t y a r d  and then in t o  

the b u i l d i n g s .  In  many c a s e s ,  however, these  

' r o n d a v e l s ' in f r o n t  a r e  be ing  rep la ced  by 
b i g g e r ,  new s t r u c t u r e s  t h a t  t ake  a f t e r  Western 

fo r m s .

( 1 7 )

( 18)



A common A d a p t a t i o n  o f  t h e  c i r c u l a r  r o n d i v e l  I s  

t h e  h e x a g o n a l  p l a n  f o r m .  T h i s  s ha p e  I s  . o te  

r e a d i l y  added  t o  w i t h  a  l e a n - t o  s t i u c t u i  t h a n  

t h e  c i r c u l a r  f o r m  and d e m o n s t r a t e s  a c o n c e r n  

f o r  b e i n g  a b l e  t o  e x t e n d  b u i l d i n g s .  The 

h e x a g o n a l  p l a n  fo rm  I s  a l s o  e a s i e r  t o  r o o f  w i t h  

s h e e t  m a t e r i a l s .  The  most  ( f t e n  u s e d  form f o r  

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

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

t o  a d d i t i o n s  on  a t  l e a s t  t h r e e  s i d e s .  Some p e o p l e  

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

h o u s e s  f o r  t h e m s e l v e s ,  u s i n g  t h i s  p r i n c i p l e .

The  e x t e n s i v e  r a n g e  o f  b u i l t  f o r n u  I n  N g a n g e lU w i  

I s  a n o t h e r  I n d i c a t i o n  o f  t h e  d i v e r s i t y  o f  demand 

a nd  c h a r a c t e r i s e s  t h e  t r a n s i t i o n a l  n a t u r e  o f  

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

t h e  t r a n s i t i o n s .  On t h e  o t h e r  h a n d ,  whe re  h o u s i n g  

h a s  b e e n  b u i l t  by t h e  p u b l i c  s e c t o r  w i t h  a s t e r e o ­

t y p e d  h o u s e - f o r m  r e p e a t e d  ov e r  and o v e r  a g a i n  

( w i t h o u t  a l l o w i n g  t h e  o c c u p a n t s  t o  make c h a n g e s )  

t h e  r i c h n e s s e s  a p p a r e n t  I n  N g a n g e l l z w e  c a n n o t  

d e v e l o p  and f r u s t r a t i o n  e m e r g e s .  T h i s  I s  

g r a p h i c a l l y  v i s i b l e  I n  t h e  p a r t  o f  N g a n g e l l z w e  

w h e r e  a few h o u s e s  w e r e  b u l l i  f o r  r e n t a l  by t h e  

M u n i c i p a l i t y  some t i m e  a g o .  One ca n  r e a d  t h e  

d i f f e r e n c e  c l e a r l y  I n  a p l a n  o f  t h e  a r e a  wh ic h

shows t b "  j u x t a p o s i t i o n  o f  t h e  m u n i c i p a l  r e n t a l  

s cheme ' a d j a c e n t  o w n e r - b u i l t  h o u s e s .

As an  i n p u t  f o r  t h o s e  p e o p l e  l i v i n g  i n  s t a n d a r d  

5 1 / 9  h o u s e - t y p e s  ( ' P r e t o r i a '  h o u s e s ) ,  i t  was  

a g r e e d  t h a t  two ' sho w h o u s e s ’ wou ld  be b u i l t  

t o  d e m o n s t r a t e  e a s y  ways o f  e x p a n d i n g  t he m .

A f u r t h e r  a s p e c t  o t  h o u s i n g  t h a t  we l o o k e d  a t  was 

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

I n s t e a d  o f  t h e  c o n v e n t i o n a l  m u l t i - s t o r e y  h o s t e l ,  

we s u c c e s s f u l l y  u s e d  g r o u p s  o f  n o u se s  c l u s t e r e d  

a r o u n d  c o u r t s .  T h i s  r e d u c e d  c o s t s  and p r o v i d e d  

an  e n v i r o n m e n t  t h a t  i s  l e s s  i n s t i t u t i o n a l  t h a n  

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

( 3 9 )

( 40 )

(41)



;6«i ! vad  I t  t o n a l  w a t t l e  and da ib c o n s t r u i  ! t o n
An"  a d d i n g  ' art t x l s t l n g  sv r . i  i u r v ,

3 6 c .  C e m e n t - b a s e d  p l a s t e r  Im p ro ve s  t h e  
p e r f o r m a n c e  o f  a w a t t l e  and daub  s t r u c t u r e .  (NilRl



j t x j .  A w o m a n  a s s i s t i n g  a  c o n t r a c t o r  wi th 
e r e c t i n g  a  w a t t l e  f r a m e w o r k

3 h e . S a n d - c e m e n t  b l o c k s  r e p l a c e  a p isn  t 'ud- 
w a l l  t h a t  c o l  l a p s e d  i f  vet  heavy r a i n s

sC f roTivcnt ' f.onfl 1 b iv v U  c u u a  t r* i I on .

\6ii  A t i m b e r  f r a m e w o r k  i s  b u i l t  o v e r  a  r h a t c h c U
I p r e p . t r . 11 i I • . r  i n :  i t  w i t h  t h e c t - m e t a l  .
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3 6 h . Sec on d-hand  c o r r u g a t e d - i r o n  s h e e t s  361 ■ Old c o r r u g a t e d - I r o n  s h e " ' s l a i d  o v e r  a
on a r o o f  s t r u c t u r e  o f  w a t t l e  p o l e s .  th a t c h e d  roof

I



} 6 j . T ha tch ed  r o o f  p l a s t e r e d  w i t h  sand-cement  
p ' a s t e r  form ing  a she  1 1 - 6 t r u c t u r e .

I n k .  Kura 1 T r a n s k e l : C o r r u g a t e d - i r o n  s k i r t
under the  ed ges  o f  a th a t c h e d  r o o f . P r e v e n t s  
usua l  d e t e r i o r a t i o n  at  t h e  e a v e s

361 . Western forms and t e c h n o l o g y  I n f l u e n c  
r u r a l  t r a d i t i o n s .

36m. Range o f  b u i l t  forms and t e c h n o l o g y  in  
p r e s e n t - d a y  r u r a l  Ti s k e t .
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37a. Lota Clon of f i v e  case  s t u d i e s  in Nuangeliewv.
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Case
Study
No.

S i t e  Area
I  o f  s i t e  
area used
vegetabl es

% of  s i t e  
area for c o v  
ered storage  
of 'junk

% o f  s i t e  
area b u i l t  

on

l o f  b u i l t  
irea occupied  
by 'owner'

Composition 
o f  'owner's'  
household

Composition 
o f  ' lodger'  
population

o ta l  income 
rom ' lodgers '  

( in  1975)

1 4 8 7 , bm*' 0,0% 0,4% 45% 22% widow

four men 
s i x  women 
two boys 
f i v e  g i r l s

R35.00 pm

1 person 17 people

2 277,5m2 0,0% 0,65% 33% 75%

man
wife
boy

one woman 
thre" g i r l s domestic  

s e r v i c e  in 
l i e u  of  
rent

3 people 4 people

3 805m2 29% 0,6% 24% 47%

man
wife
daughter
son- in- law
boy

s i x  men 
two women 
one boy 
one g i r l

R22.00 pm

5 DfillDliL. IQ flfiflalfi—

4 517,6m2 0,0% 1,3% 35,6% 36%

widow 
two boys 
two g i r l s

nine  men 
two women 
one boy

RSI,00 pm

5 people 12 people

5 580m2 21% 0,6% 27,5% 28%

man
wife
four g i r l s  
one boy

f i v e  men 
two women 
one boy 
one g ir l

R21,00 pm

. J7 people 9 people

37c.  Table of  data on the f i v e  Ngangelizwe Case Stu dies .
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I

^ 8 a . Row o f  w a t t l e  and daub  ' f l a t s '  w h i ch  a r e  l e t  o u t  t o  p r o v i d e  an  i nc o m e .  One I s  o c c u p i e d  by t h e  s i t e  ' o w n e r ' ,  
l ie I s  i n  t h e  p r o c e s s  o f  e r e c t i n g  a l a r g e  ' m o d e r n '  home i n  t h e  f r o n t  of  t h e  s i t e



I 8 d .  S i t e  on l e f t  a ' f l a t s '  a t  t h e  b a c k .
S i t e  on t h e  r l u h t  !v. a n  o w n e r - b u i l t  c o r e - h o u s e3 8 b . H igh  s t a n d a r d  ' f l a t s '  a t  t h e  b a c k  o f  t h e  

s i t e .  A new b u i l d i n g  g o i n g  up i n  t h e  f r o n t

3 8 e . A t r a d i t i o n a l  mud h u t  b e i n g  d e m o l i s h e d  
by- t h e  owner t o  make way f o r  a ' m o d e r n '  h o u s e38c.  S i m i l a r  t o  above  b u t  o f  an  e v e n  h i g h e r  

T e c h n i c a l  s t a n d a r d  .
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D L-  JLJ □
O c : ]

□ □  

i

□ 
i

□ □ □

4 1 a . D i a g r a m m a t i c  l a y o u t  o f  t h e  s c h o o l  
h o s t e l .  E ac h  ' c l u s t e r '  h o u s e s  f i f t y  s t u d e n t s  
and one  t e a c h e r  .

STUDENTS□
£ j TEACHEH

1 * ^  COMMON-ROOM

j coo*house 

□CENTRE

4 1 b . Key to  the above d iag ram . The ' c e n t r e '  
Ts~an open area where a la r g e  h a l l  w i l l  be 
b u i l t  a t  a l a t e r  s t a g e

- ,  ■ •

4 1 c .  C o v e r e d  way l i n k i n g  t h e  c o o k h o u s e  w i t h  
i b e  common-r oo ma .

41d . I n s i d e  a common - room.  The  who le  complex  
i s  made up o f  a d a p t e d ,  e a s y  t o  b u i l d  s t a n d a r d  
h o u s e s .
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1 .6 T MI'1£ ME NT AT I ON

The* N g a n n e l U w e  u p g r a d i n g  p rog ramme  I s  a c l e a r  

yp.1 > C '  a t i r . g  e x a m p l e  o f  how p r o j e c t  Im p le m en t ­

a t i o n  c a i  a c h i e v e  a h i g h  d e g r e e  o f  s e n s i t i v i t y  

I n  r  l a t l o n  t o  t h e  i n f i n i t e  c o m p l e x i t i e s  o f  

t r a n s . t l o n s  and  c h a n g e  i n  d e v e l o p m e n t . T h i s  I s  

be  ng a c h i e v e d  t h r o u g h  a n  o v e r a l l  o r d e r i n g  

f :  nework  t h a t  i s  b o t h  p h y s i c a l  and  n o n - p h y s i c a l .

I t  a l l o w s  f i n e r  n u a n c e s  o f  d e v e l o p m e n t  t o  t a k e  

p l a c e  w i t h i n  i t  t h r o u g h  p r o m o t i n g  l o c a l  

a c c o u n t a b i l i t y ,  p r o b l e m  i d e n t i f i c a t i o n ,  p r i o r i t y  

d e t e r m i n a t i o n  and  d e c l s l o r - m a k t n g . I n  o t h e r  

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

b e e n  I n s t i t u t e d  t h a t  I s  s u p p o r t e d  by  c o n t i n u o u s  

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

a s  an  o n g o i n g  dy nam ic  p r o c e s s  o f  r e s p o n s e  and 

c o u n t e r - r e s p o n s e , c o n s t a n t l y  f l e x i n g  and a d j u s t i n g  

o v e r  t i m e  t o  new I n p u t s  and  p r i o r i t i e s  and n o t  a s  

u o n e - o f f  d e v e l o p m e n t  e x e r c i s e  i n t o  w h ich  p e o p l e  

a r e  t h e n  f i t t e d !

w i t h  newcomers  t o  t h e  u r b a n  a r e a ,  wou ld  p r o b a b l y  

have  b e e n  i n c l i n e d  t o  d e v e l o p  i l l e g a l  s q u a t t e r  

s e t t l e m e n t s  I n  and  a ro u n d  t h e  c i t y  I f  N g a n g e l l z v e  

had  n o t  b e e n  r e t a i n e d  and Improv ed  i n  t h e  way 

d e s c r i b e d .

T h e r e  i s  l i t t l e  d o u b t  t h a t  f a i l u r e  t o  Imp lemen t  

t h i s  k i n d  o f  o n g o i n g  programme w i l l  r e s u l t  i n  

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

i l l e g a l  a c t i o n .  I n  l l m t a t a ' s  c a s e  , f o r  e x a m p l e , 

many o f  t h e  r e s i d e n t s  o f  N g a n g e l r z w e , t o g e t h e r
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2 . THE KANYAMAZANE PRUJCCT

T h i s  1 .  a  p r o j e c t  t h a t  f o c u s e s  a t t e n t i o n  on t h e  

r o l e  o f  t h e  p r i v a t e  s e c t o r  I n  l o w e r - Income 

h o u s l n h d e v e l o p m e n t .  I n  d o i n g  so  I t  a l s o  

e m p h a s i s e s  a r e a s  o f  c o n c e r n  i n  r e l a t i o n  t o  

e x i s t i n g  p u b l i c  s e c t o r  h o u s i n g  p r o j e c t s .

2 .1 MEED FOR INCREASED PRIVATE SECTOR HOl-ES

W o r l d w i d e ,  p a r t i c u l a r l y  i n  c o u n t r i e s  e x p e r i e n c i n g  

r a p i d  u r b a n  g r o w t h  and  w h e r e  t h e  m a j o r i t y  ot 

p e o p l e  h a v e  low I n c o m e s ,  i t  i s  r a r e  t o  f i n d  a 

s i t u a t i o n  w h e r e  a g o v e r n m e n t  c a n  r e l y  s o l e l y  on 

p u b l i c  s e c t o r  r e s o u r c e s  t o  p r o v i d e  f u l l y  and 

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

Long  w a i t i n g  11 t s  f o r  h o u s i n g ,  o v e r c r o w d i n g  i n  

e x i s t i n g  h o u s i n g  and t h e  g ro w th  o f  i n f o r m a l  

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

S t r a t e g i e s  a r e  t h e r e f o r e  h a v i n g  t o  be  d e v e l o p e d  

w he re b y  p r i v a t e  s e c t o r  ( i . e .  n o n - g o v e r n m e n t )  

r e s o u r c e s  c a n  be  r e l e a s e d  and  emp l oye d  i n  ways 

t h a t  b o t h  s u p p l e m e n t  and  complemen t  p u b l i c  s e c t o r  

e f f o r t s ,  i n  S o u t h  A f r i c a  ( an d  e l s e w h e r e ) t h e  

i n v o l v e m e n t  o f  t h e  p r i v a t e  s e c t o r  i n  go ve rn m en t  

h o u s i n g  p rog r amme s  h a s  f o r  many y e a r s  been

l i m i t e d  to  the p a r t i c i p a t i o n  of c o n t r a c t o r s ,  

s u p p l i e r s  of m a t e r i a l s  and components and 

p r o f e s s i o n a l  c o n s u l t a n t s .  R e c e n t l y ,  however,  

new i n t e r e s t  has been gene ra te d  in  the r o l e s  
t h a t  might  be played by p r i v a t e  s e c t o r  f i n a n c i a l  

i n s t i t u t i o n s ,  v o l u n t a r y  and n o n - p r o f i t  o rgan­

i s a t i o n s ,  employer bodies  a s s i s t i n g  employees 
and,  most i m p o r t a n t l y ,  to  the  pe rso na l  i n i t i a t i v e s  
of  i n d i v i d u a l s  and groups b u i l d i n g  for  themselves 

( e . g .  as demons t ra ted  In Ngangelizwe and in the  

case  s tudy  of the  S i b ly a  ho us eho ld ) .

2 . 2  PROJECT INITIATORS

i n  r e c o g n i t i o n  of  the  demand for  Inc rea se d  p r i v a t e  

s e c t o r  r o l e s ,  the  Department of C o - o p e r a t i o n  and 
Development Inc luded  t h i s  a s p e c t  in  t h e i r  r e s e a rc h  
and development c o n t r a c t  wi th  the  NBRl . T h e r e f o r e ,  

when a la rge  N e l s p r u l t  company* "  approached the 

NBRI to  advlae  them on m a t t e r s  r e l a t i n g  to  hous ing 
a s s i s t a n c e  fo r  t h e i r  employees,  an i d e a l  o ppo r tu n i ty  

p r e s e n t e d  i t s e l f  fo r  a p i l o t  and de mo ns t r a t io n  
p r o j e c t  s p e c i f i c a l l y  aimed a t  f a c i l i t a t i n g  p r i v a t e  
s e c t o r  c o n t r i b u t i o n s ,  whi le  b r i n g i n g  to g e t h e r  the 
p u b l i c  and p r i v a t e  s e c t o r s  in  a c o l l a b o r a t i v e  p r o j e c t .
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T h e  c o m p a n y ' s  I n t e r e s t  was  o r i g i n a l l y  awakened  

a f t e r  w o r k e r s , t h r o u g h  t h e i r  l i a i s o n  c o m m i t t e e ,  had 

b r o u g h t  t o  t h e  a t t e n t i o n  o f  management  t h a t  many of  

t h em  w e re  e x p e r i e n c i n g  h o u s i n g  p r o b l e m s .  T h e s e  

I n c l u d e d  v e r y  po o r  c o n d i t i o n s  i n  e x i s t i n g  i n f o r m a l  

s e t t l e m e n t s  i n  some c a s e s  and d o u b l i n g  up w i t h  

r e l a t i v e s  i n  e x i s t i n g  f o r m a l  h o u s i n g  a r e a s  i n  

o t h e r  c a s e s .  I n  a d d i t i o n ,  i number  o f  em p l o y e e s  

t h o u g h  l i v i n g  i n  ' r e a s o n a b l e '  h o u s e s  w e r e  e a g e r  

o expand  and Im pro ve  t hem.

The  company r e s p o n d e d  by s e t t i n g  up a  h o u s i n g  

c o m m i t t e e  a s  a f o ru m f o r  e m o l o y e e s  t o  d i s c u s s  

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

comi ng  t h em .  I n  o r d e r  t o  f a c i l i t a t e  a c t i o n ,  t h e  

company a p p r o a c h e d  t h e  NBRI f o r  a d v i c e  and a 

p r o j e c t  c o - o r d i n a t i n g  c o m m i t t e e  was a p p o i n t e d .

I t  c o n s i s t e d  of  r e p r e s e n t a t i v e s  f r om t h e  company ,  

t h e  g o v e r n m e n t  ( i . e .  t h e  E a s t e r n  T r a n s v a a l  

A d m i n i s t r a t i o n  B o a r d ,  who w e r e  i t s  l o c a l  a g e n t s )  

a n d  t h e  N BR I .

2 . 3  RESEARCH AND DEVELOPMENT

I n  c l o s e  c o l l a b o r a t i o n  w i t h  t h e  company ( b o t h  

managemen t  and  e m p l o y e e s )  and  t h e  go v e rn m e n t  

( D e p a r t m e n t  o f  C o - o p e r a t i o n  and  De ve lopmen t  

Head O f f i c e  i n  P r e t o r i a  a s  w e l l  a s  t h e  l o c a l

a g e n t s ) ,  we a d o p t e d  an  a p p r o a c h  b a s e d  on m o d i f y i n g  

t h e  e x i s t i n g  p u b l i c  s e c t o r  way o f  p r o v i d i n g  

h o u s i n g  i n  o r d e r  t o  t a k e  g r e a t e r  a c c o u n t  o f  

p r i v a t e  s e c t o r  i n i t i a t l  v s  and be more  s e n s i t i v e  

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

p r i o r  i t l e s .

The  A d m i n i s t r a t i o n  Boa rd  made a v a i l a b l e  a p i e c e  o f  

l a n d  f o r  t h e  p i l o t  p r o j e c t  i n  ka N yamazane ,  a 

l a r g e  g o v e r n m e n t  s p o n s o r e d  h o u s i n g  d e v e l o p m e n t  

a b o u t  20 km e a s t  o f  N e l s p r u i t .  T h i s  l a n d  hau be en  

s e t  a s i d e  f o r  a new n e i g h b o u r h o o d  o f  some 330 

h o u s e s  a s  a n  e x t e n s i o n  t o  kaNyamazane and had 

a l r e a d y  b e e n  p l a n n e d ,  s u r v e y e d  and p e g ge d  f o r  t h e  

p u r p o s e  a l t h o u g h  a c t u a l  d e v e l o p m e n t  work had  

n o t  y e t  b e g u n .

We c o n d u c t e d  a s e r i e s  o f  i n v e s t i g a t i o n s  i n t o  

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

i n  kaNy ama zan e .  T hes e  s t u d i e s  we r e  t h e n  u s ed  a s  

a b a s i s  f o r  new i n i t i a t i v e s  wh ic h  w e re  i n c o r p o r a t e d  

i n t o  t h e  p i l o t  p r o j e c t .  They f a l l  i n t o  t h e  

f o l l o w i n g  f i v e  c a t e g o r i e s :

-  L a y o u t  p l a n n i n g

-  T e c h n o l o g y  and c o n s t r u c t i o n  p r o c e d u r e s  

H o u s e - t y p e s

O p t i o n s ,  c h o i c e s  and  d e c i s i o n - m a k i n g



p r o c e d u r e s
Demand f o r  a s s i s t a n c e  w l r h  hum# d e v e l o p m e n t  

and I m p r o v e m e n t ,

U s i n g  t h e s e  c a t e g o r i e s  a s  h e a d i n g s ,  t h e  s t u d i e s  

a n d  a c t i o n s  w h ic h  w e re  t a k e n  i n  r e l a t i o n  t o  t hem 

a r e  o u t l i n e d  I n  t h e  f o l l o w i n g  p a g e s :



2 . 3 . 1  L a y o u t  PU n n l i i g

I n  t h e  c o n v e n t i o n a l  l a y o u t s  a l l  r o a d s  c a r r y  

t h r o u g h - t r a f f i c  and a r e  p u b l i c  s p a c e s  a c c e s s i b l e  

t o  any s t r a n g e r s .  T h i s  c a u s e s  a  number  o f  

c o n c e r n s  among r e s i d e n t s .  I t  a f f e c t s  t h e i r  

s e c u r i t y ,  t h e  s a f e t y  o f  t h e i r  c h i l d r e n  and i s  

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

r e s u l t  of  d u s t  r a i s e d  by f a s t - m o v i n g  v e h i c l e s .

T h e r e  I s  m i n i m a l  v a r i a t i o n  i n  t e r m s  o f  a r a n g e  

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  i n  t h e  c o n v e n t i o n a l  

l a y o u t  and  i t  d o e s  n o t  f a c i l i t a t e  t h e  d e v e l o p m e n t  

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

t o  r e s i d e n t s  t a k i n g  l i t t l e  o r  no i n t e r e s t  i n  

t h e i r  e n v i r o n m e n t  beyon d  t h e  b o u n d a r i e s  o f  t h e i r  

i n d i v i d u a l  s i t e s .

I n  a d d r e s s i n g  t h e s e  and r e l a t e d  i s s u e s ,  we a l s o  

i n v e s t i g a t e d  l a n d  u t i l i s a t i o n ,  l a n d  s u b d i v i s i o n  

and  i n f r a s t r u c t u r e  p l a n n i n g .  T h i s  c u l m i n a t e d  i n  

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

s e t  a s i d e  f o r  t h e  p i l o t  p r o j e c t .  I n  r e d e s i g n i n g  i t .  

t h e  b a s i c  f o rm was  r e t a i n e d .  T h i s  made t h e  r e v i s e d  

an d  o r i g i n a l  l a y o u t s  r e a d i l y  c o m p a r a b l e .  The 

amoun t  o f  r e s u r v e y i n g  and r e p e g g i n g  was k e p t  t o  a 

minimum and  c o s t  o n l y  R3 0 0 0 .  T h i s  was p a i d  f o r

(4 3 )

by  t h e  company a s  t h e y  w e r e  e a g e r  t o  s u p p o r t  

e x p e r i m e n t a t i o n  w i t h  a l t e r n a t i v e  p l a n n i n g  e v e n  

t h o u g h  o n l y  t h i r t y  o f  t h e i r  em p l o y e e s  would  be 

l i v i n g  t h e r e .

The  f o l l o w i n g  l a y o u t - p l a n n i n g  s t u d i e s  and a n a l y s e s  

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

c o m p a r e s  i t  w i t h  t h e  o r i g i n a l  ’ a y o u t :

2 . 3 . 1 . 1 land  U t i l i z a t i o n

T h i s  f orm o f  a n a l y s i s  d e f i n e s  t h e  l a n d  a r e a  oi a 

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

c o n t r o l ,  d e v e l o p m e n t  and m a i n t e n a n c e .  Fo r  t h e  

p u r p o s e s  o f  t h i s  p r o j e c t  f o u r  b a s i c  c a t e g o r i e s  

o f  l a n d  u t i l i z a t i o n  we r e  emp loyed  i n  t h e  

a n a l y t i c a l  s t u d i e s 4 1 1  T h e s e  a r e  d e f i n e d  i n  t h e  

f o l l o w i n g  t a b l e :
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M v e i e  f u e s i e  # e ed » ,  # •••* •»

tnmeetmlds
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ik e re eg M eres
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Thin  a n a l y s i s  I s  I m p o r t a n t  t o  u n d e r s t a n d i n g  the 

b o u n d a r i e s  of  r e s p o n s i b i l i t y  f o r  land  a r e a s .  I f  

t hey  a re  n o t  p r o p e r l y  d e f i n e d  and u n d e r s t o o d ,  

t h e r e  I s  a l wc ys  a d a n g e r  t h a t  t h e  1 1 1 - d e f i n e d  

l and  a r e a s  become a form of ' n o - m a n ' s  l a n d ' .

T h i s  a l e c  happens  I n  c a s e s  where r e s p o n s i b i l i t y  I s  

a l l o c a t e d  t o  a g r oup  o r  I n s t i t u t i o n  which la 

unab le  t o  e x e r c i s e  a d e q u a t e  c o n t r o l . A common 

example o f  t h i s  I s  th e  p r o v i s i o n  of  e x c e s s i v e l y  

l a r g e  p u b l i c  open s p a c e s  or  p a r k l a n d s  I n  low- 

income n e i g h b o u r h o o d s  where t h e r e  a r e  s imply no t  

enough f u n d s  a v a i l a b l e  t o  e i t h e r  d e v e l o p  or 

m a i n t a i n  them.  They th e n  become dumping grounds 

f o r  g a r b a g e  and a r e  g e n e r a l l y  u n s a f e  p l a c e s  to  

use .  When t h i s  h a p p e n s ,  t h e s e  l a r g e  a r e a s  (which 

look v e r y  n i c e  c o l o u r e d  g r e e n  on p l a n n e r s  

d r a w in g s )  become an  a c t u a l  d l . e m e n l t y  f o r  r e s i d e n t s  

of  th e  a r e a .  A n o th e r  common example o f  e x c e s s i v e  

p u b l i c  s p a c e  p r o v i s i o n  i s  In  th e  p l a n n i n g  of 

r o ad s  and c i r c u l a t i o n  r o u t e s  where t h e  a c t u a l  

road  c a r r i a g e w a y  may be o n ly  6,0m w her ea s  the r o a d  

r e s e r v e  i s  made 15 ,0m.  In  c a s e s  l i k e  t h i s ,  t h e r e  

I s  a he av y  b u r d e n  on the  l o c a l  a u t h o r i t y  to  

d ev e lo p  and m a i n t a i n  the  c o n t i n u o u s  4,5m v er ge s  

on e i t h e r  s i d e  o f  t h e  c a r r i a g e w a y  u n l e s s  

r e s i d e n t -  have a c l e a r  manda te  to  look  a l t e r  the  

ve rge i n  f r o n t  o f  t h e i r  h o u s e s .

I n  o r d e r  t o  s t u d y  l and  u t i l i z a t i o n  In  th e

e x p e r i m e n t a l  n e i g h bo u rh o od  a 16 Ha sample

m e a s u r in g  400m by 400m was t a k e n  of  b o th  th e

e x i s t i n g  l a y o u t  and p r opo sed  l a y o u t s .  In

th e  f i n a l  a n a l y s i s ,  t h e  o r i g i n a l  l a y o u t  was

shown t o  have an a l l o c a t i o n  o f  54,1% o f  t h e  land

a r e a  to  p u b l i c  l and u t i l i z a t i o n  w hereas  th e

r e v i s e d  l a y o u t ,  a s  I mp le me nte d ,  had an a l l o c a t i o n

of  on ly  34,5% of t h e  a r e a . Whi le  th e  o r i g i n a l

l a y o u t  had no p r o v i s i o n  f o r  s e m l - p r i v a c e  a r e a s ,

th e  r e v i s e d  l a y o u t  had 13,7% o f  th e  a r e a  a l l o c a t e d

fox t h i s  p u r p o s e .  I n  t e rm s  o f  c a l c u l a t i n g  open (44)

spa ce  a l lo w an c e  p e r  p e r s o n  t h e s e  s e m l - p r l v a t e

a r e a s  a r e  I n c l u d e d  a l t h o u g h  they  a c t u a l l y  have

mixed use  compared w i t h  p u r e  p a r k l a n d s ,  f o r  example .

The s i g n i f i c a n c e  o f  th e  s h i f t  o f  em phas i s  from 

p u b l i c  t o  p r i v a t e  l and  u t i l i z a t i o n  l i e s  p r i n c i p a l l y  

t n  t h e  s h i f t  o f  r e s p o n s i b i l i t y  f o r  th e  d e v e lo p m e nt ,  

m a in te n a n c e  and c o n t r o l  of  s h a r e d  l and  a r e a s .

Smal l  g roups  of  p eo p l e  s h a r i n g  r e l a t i v e l y  smal l  

open a r e a s  a r e  in  , good p o s i t i o n  t o  c o n t r i b u t e  

t o  t h e i r  deve lopment  as opposed  t o  r e l a t i v e l y  

poor  l o c a l  a u t h o r i t i e s  t r y i n g  t o  d e v e l o p  and 

m a i n t a i n  l a r g e  t r a c t s  o f  open l a n d .  I n d e e d ,  the  

s e m i - p r i v a t e  s p a c e s ,  a s  implemented  i n  th e  f o r e ­

c o u r t  c on c ep t  in  th e  r e v i s e d  l a y o u t ,  o i l e r



c o n s i d e r a b l e  am en i t y  t o  t h e  groups  t o  which they  

b e l o n g ;  s m a l l  g roups  a r o un d  the  s e m i - p r i v a t e  

f o r e c o u r t s , which  they r e g a r d  as  t h e i r  ram, can  

m a i n t a i n  and d e v e l o p  them a c c o r d i n g  t o  t h e i r  own 

p r e f e r e n c e s  and p r i o r i t i e s  ( a t  c o n s i d e r a b l y  

lower  c o s t  t h a n  l o c a l  a u t h o r i t i e s  c a n ,  w i t h  t h e i r  

h ig h  o v e r h e a d s )  . F u r t h e r m o r e , b e c a u s e  semi ­

p r i v a t e  a r e a s  a r e  e x c l u s i v e  i n  the  s e n s e  t h a t  

t h e r e  i s  no  t r e e  p u b l i c  a c c e s s  t o  them,  employers  

e r e  more w i l l i n g  to  a s s i s t  w i t h  t h e i r  deve lopment  

th a n  th e y  would  be i f  i t  were J u s t  a s e c t i o n  of  

p u b l i c  r o a d  o r  a pa rk  t h a t  was a c c e s s i b l e  to  

a n y b o d y . T h i s  i s  s im p ly  be c a u s e  c o n t r i b u t i o n s  

->re u s u a l l y  t h a t  much more r e a d i l y  f o r th c o m in g  

f o r  d e f i n e d  and v i s i b l e  a r e a s  where the b e n e f i t s  

can  be more s p e c i f i c a l l y  d i r e c t e d  t o  th o se  peop le  

f o r  whom i t  i s  I n te n d e d  th a n  o t h e r w i s e . The 

r e d u c t i o n  of  p u b l i c  l a nd  was t h e r e f o r e  ac h i e ve d  

i n  a way w hi ch  f a c i l i t a t e d  i n c r e a s e d  p r i v a t e  

s e c t o r  r o l e s  i n  th e  deve lop me nt  and ma in te na nc e  

of  s h a r e d  s p a c e s  t h e r e b y  r e d u c i n g  the  load 

on l i m i t e d  p u b l i c  s e c t o r  r e s o u r c e s  w h i l e  a t  

t he  same t im e  e n c o u r a g i n g  l o c a l  r e s p o n s e s  

by r e s i d e n t s  t h a t  r e i n f o r c e  l o c a l  i d e n t i t y  ( 45 )

w i t h i n  th e  n e i g h b o u rh o o d .

2 . 3 . 1 . 2  Land S u b d i v i s i o n

The c o n v e n t i o n a l  form of s u b d i v i s i o n  used In the  

o r i g i n a l  l a y o u t  i s  made up o f  i n d i v i d u a l  s i t e s ,  

ea ch  s e r v e d  by a p u b l i c  r o a d . T h i s  makes i t  

n e c e s s a r y  no t  o n ly  t o  i n v e s t  a g r e a t  de a l  in  

the  s u b s t a n t i a l  expen se  o f  r o ad - m ak in g  bu t  a l s o  

t o  a l l o c a t e  a h i g h  p r o p o r t i o n  o f  th e  l and a r e a  

f o r  publ  i c  use a s  r o a d w a y s . The o r i g i n a l  l a y o u t  

had a t o t a l  of  26,8% of  t h e  land a r e a  a l l o c a t e d  

fo r  p u b l i c  road  r e s e r v e s  w hereas  th e  r e v i s e d  

l a y o u t  r edu ce d  t h i s  t o  o n ly  8,6%.  (44)

I n s t e a d  of  the  c o n v e n t i o n a l  s i n g l e  s i t e  fo r  a 

s i n g l e  fami ly form of s u b d i v i s i o n ,  the re v is e d  

layout  i s  made up of l a r g e r  land p a r c e l s  wi th  a few 

i n d i v i d u a l  s i t e s  o c c u r r i n g  only a long  the main 

r o u t e . The l a r g e r  land p a r c e l s  a r e  fo r  m u l t i -  

household use .  S e m i - p r iv a te  ac cess  connec ts  the 

l a r g e r  land p a r c e l s  with the main r o u t e . This 
main r o u t e  i s  a p ub l ic  road which loops through the 

neighbourhood and c a r r i e s  bus and s e r v i c e s  t r a f f i c ;  

i t  i s  developed to  a high s ta nda rd  by the publ ic  

s e c t o r , be ing t a r r e d  for  heavy t r a f f i c  u s e , 

r e a d i l y  capab le  of  d e a l i n g  wi th  s tormwater
4 . 1 3d r a in a g e  requi rements  and i s  e a s i l y  main t a ined
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a s  t h i s  r e s u l t s  in  a r e l a t i v e l y  low demand f o r  h ig h  

o r d e r  v e h i c u l a r  a c c e s s  t o  ea ch  I n d i v i d u a l  s i t e .

Tho se  w i t h  c a r s  can e i t h e r  c ho o s e  s i t e s  a l o n g  the  

ma in  r o u t e  o r  i f  on a s i t e  i n  a l a r g e r  l and p a r c e l ,  

d e v e l o p  and m a i n t a i n  th e  s e m i - p r i v a t e  space  t o  as 

h i g h  a s t a n d a r d  a s  th e y  choo se  f o r  v e h i c u l a r  a c c e s s ,  

i n  do in g  so  they  can  use  t h e i r  own l a bo u r  and 

r e s o u r c e s  or  a p p l y  f o r  a s s i s t a n c e .  T h i s  c o n c e p t  

n a t u r a l l y  makes i n d i v i d u a l  s i t e s  a l on g  t h e  main 

r o u t e  b e t t e r  se r v e d  and t h e r e f o r e  more v a l u a b l e  in  

t h e  I n i t i a l  s t a g e s  and p e o p l e  need t o  be cha rg ed  

p r o p o r t i o n a t e l y  more f o r  th e m .

Whi le  th e  i n d i v i d u a l  s i t e s  in  the  r e v i s e d  l a y o u t  

a r e  s i m i l a r  t o  t h o s e  i n  the  o r i g i n a l  l a y o u t ,  t he  

l a r g e r  l a n d  p a r c e l s  c a n  be d ev e lo p e d  in  a  v a r i e t y  

o f  d i f f e r e n t  ways ( e . g .  f l a t s ,  row h o u s i n g ,  

d e t a c h e d  h o u s e s , e t c . )  , t o  a v a r i e t y  o f  d i f f e r e n t  

d e n s i t i e s  and w i t h  o p t i o n s  f o r  ty p e s  of  t e n u r e  

( e . g .  r e n t a l  , s e c t i o n a l  t i t l e s , group h o u s i n g ,  e t c . ) .  

Where the y  a r e  made a v a i l a b l e  to  the  p r i v a t e  

s e c t o r ,  t h e y  c a n  he d e v e lo p e d  th r o u g h  a v a r i e t y  

o f  means e . g .  e n t r e p r e n e u r s  f o r  s p e c u l a t i v e  

d e v e l o p m e n t , em ployers  f o r  e m p l o y e e s , h o u s i n g  

c o - o p e r a t i v e s , e t c . I n  t h i s  way o p p o r t u n i t i e s  

a r e  c r e a t e d  f o r  p r i v a t e  s e c t o r  I n v es tm en t  in  

s e r v i c e s  i n f r a s t r u c t u r e , s u r v e y i n g  and s o  f o r t h .  <

I n  the  kaNyamazane c o n t e x t , when t h e  e x p e r i m e n t a l  

n e i ghb ou rho od  was b e i n g  d e v e l o p e d , i t  was 

c o n s i d e r e d  a p p r o p r i a t e  t o  s u b d i v i d e  the  l a r g e r  land  

p a r c e l s  i n  a way t h a t  would p r o v i d e  i n d i v i d u a l  

s i t e s . T h i s  made the  r e v i s e d  l a y o u t  d i r e c t l y  

com parab le  w i t h  th e  o r i g i n a l  l a y o u t  ( r a t h e r  than  

i n t r o d u c i n g  more r a d i c a l  d e p a r t u r e s  from the  norm 

a t  t h a t  s t a g e ) . T h i s  d e c i s i o n  r e s u l t e d  i n  th e  use  

o f  the  f o r e c o u r t  c o n c e p t  f o r  s u b d i v i d i n g  the  l a r g e r  

l and  p a r c e l s .  The s i t e s  i n  the  f o r e c o u r t  

were k e p t  s i m i l a r  i n  s i z e  and sh ap e  to  th o s e  in  the  

o r i g i n a l  l a y o u t .  T h i s  form of s u b d i v i s i o n ,  combined 

w i t h  the  i n c r e a s e  i n  p r i v a t e  land  u t i l i z a t i o n ,  

a l l o w ed  f o r  twen ty  more s i t e s  t o  be accommodated 

i n  an a r e a  which p r e v i o u s l y  had o n ly  accommodated 

330 s i t e s .  T h i s  i n c r e a s e  in  d e n s i t y  a l s o  h e l p ed  (47)  

t o  lower  o v e r a l l  i n f r a s t r u c t u r e  c o s t s .

A l th ou g h  t h e  l a r g e r  land p a r c e l s  were s u b d iv i d e d  

i n  t h i s  p a r t i c u l a r  way f t  tu th e  o u t s e t ,  t hey  s t i l l  

r e t a i n  t h e i r  b o u n d a r i e s  and t h e r e f o r e  t h e i r  

I n t e g r i t y  a s  l a r g e r  u n i t s  f o r  p u r p o s e s  of  

a d m i n i s t r a t i o n  as  we l l  a s  d e c i s i o n - m a k i n g  c o n t r o l  

by r e s i d e n t s . T h i s  o f f e r s  s e v e r a l  a d v a n ta g e s  (46)

which i n c l u d e  the  f o l l o w i n g :

a .  A d m i n i s t r a t i o n  c o s t s  and work i s  r educed
th ro ug h  d e a l i n g  w i t h  c o i p o r a t e  e n t i t l e s  v i a
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a s  t h i s  r e s u l t s  i n  u  r e l a t i v e l y  low demand i o r  h i g h  

o r d e r  v e h i c u l a r  a c c e s s  t o  e a c h  i n d i v i d u a l  s i t e .

T h o s e  w i t h  c a r s  c a n  e i t h e r  c h o o s e  s i t e s  a l o n g  t h e  

m a i n  r o u t e  cv i f  on a s i t e  i n  a l a r g e r  l a n d  p a r c e l ,  

d e v e l o p  and  m a i n t a i n  t h e  s e m i - p r i v a t e  s p a c e  t o  a s  

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

I n  d o i n g  s o  t h e y  c a n  u s e  t h e i r  own l a b o u r  and 

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

n a t u r a l l y  mal-es i n d i v i d u a l  s i t e s  a l o n g  t h e  ma in  

r o u t e  b e t t e r  s e r v e d  and t h e r e f o r e  more v a l u a b l e  I n  

t h e  i n i t i a l  s t a g e s  and  p e o p l e  need  t o  be  c h a r g e  

p r o p o r t i o n a t e l y  more  f o r  t hem.

W h i l e  t h e  I n d i v i d u a l  s i t e s  I n  t h e  r e v i s e d  l a y o u t  

a r e  s i m i l a r  t o  t h o s e  i n  t h e  o r i g i n a l  l a y o u t ,  t h e  

l a r g e r  l a n d  p a r c e l s  c. n be  d e v e l o p e d  i n  a v a r i e t y  

o f  d i f f e r e n t  ways  ( e . g .  f l a t s ,  row h o u s i n g ,  

d e t a c h e d  h o u s e s ,  e t c . ) , t o  a v a r i e t y  o f  d i f f e r e n t  

d e n s i t i e s  and w i t h  o p t i o n s  f o r  t y p e s  o f  t e n u r e  

( e . g .  r e n t a l ,  s e c t i o n a l  t i t l e s ,  g r o u p  h o u s i n g ,  e t c . ) .  

Whe re  t h e y  a r e  made a v a i l a b l e  t o  t h e  p r i v a t e  

s e c t o r ,  t h e y  c a n  be  d e v e l o p e d  t h r o u g h  a v a r i e t y  

o f  means  e . g .  e n t r e p r e n e u r s  f o r  s p e c u l a t i v e  

d e v e l o p m e n t , e m p l o y e r s  f o r  e m p l o y e e s , h o u s i n g  

c o - o p e r a t i v e s ,  e t c . I n  t h i s  way o p p o r t u n i t i e s  

a r e  c r e a t e d  f o r  p r i v a t e  s e c t o r  i n v e s t m e n t  i n  

s e r v i c e s  i n f r a s t r u c t u r e ,  s u r v e y i n g  and s o  f o r t h .  i

195.

I n  t h e  kaNyamazane c o n t e x t , when t h e  e x p e r i m e n t a l  

n e i g h b o u r h o o d  was b e i n g  d e v e l o p e d ,  i t  was 

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

p a r c e ’ ■ i n  a  way fh  t  wou ld  p r o v i d e  i n d i v i d u a l  

— nade t h e  r e v i s e d  l a y o u t  d i r e c t l y

com, , r t h  t h e  o r i g i n a l  l a y o u t  ( r a t h e r  t h a n

i n t r o c o - i u g  more r a d i c a l  d e p a r t u r e s  f r om t h e  norm 

a t  t h a t  s t a g e ) .  T h i s  d e c i s i o n  r e s u l t e d  i n  t h e  u s e  

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

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

w e re  k e p t  s i m i l a r  i n  s i z e  and s h a p e  t o  t h o s e  i n  t h e  

o r i g i n a l  l a y o u t .  T h i s  f o rm  o f  s u b d i v i s i o n ,  comb ined  

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

a l l o w e d  f o r  tw e n t y  more  s i t e s  I i ac commoda ted  

i n  an a r e a  wh ic h  p r e v i o u s l y  h u t  u  ccommoda ted 

330 s i t e s . T h i s  I n c r e a s e  i n  d e n s -  y a l s o  h e l p e d  ( 4 7 )

t o  l o w er  o v e r a l l  i n f r a s t r u c t u r e  c o s t s .

A l t h o u g h  t h e  l a r g e r  l a nd  p a r c e l s  we re  s u b d i v i d e d  

i n  t h i s  p a r t i c u l a r  way f ro m t h e  o u t s e t ,  t h e y  s t i l l  

r e t a i n  t h e i r  b o u n d a r i e s  and t h e r e f o r e  t h e i r  

i n t e g r i t y  a s  l a r g e r  u n i t s  f o r  p u r p o s e s  of  

a d m i n i s t r a t i o n  a s  w e l l  a s  d e c i s i o n - m a k i n g  c o n t r o l  

by  r e s i d e n t s . T h i s  o f f e r s  s e v e r a l  a d v a n t a g e s  ( 4 8 )

wh ich  I n c l u d e  t h e  f o l l o w i n g :

a .  A d m i n i s t r a t i o n  c o s t s  and work  i s  r e d u c e d

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



t h e i r  r e p r e s e n t a t i v e s  i n s t e a d  of  w i t h  e a c h  

i n d i v i d u a l  h o u s e h o l d .

b . D e c i s i o n - m a k i n g  and c o n t r o l  r e g a r d i n g

d e v e l o p m e n t  w i t h i n  t h e  l a r g e r  l a n d  p a r c e l  

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

e n s u r i n g  a mor e  s e n s i t i v e  r e s p o n s e  t o  l o c a l  

p r i o r i  t i e s .

c .  L o c a l  c o n t r o l  f a c i l i t a t e s  s o c i a l  p o l i c i n g  

and  t h e r e f o r e  im p r o v e s  l o c a l  s e c u r i t y .

d The  n e c e s s i t y  f o r  co mb in ed  g r ou p  a c t i o n  nas  

a l o c a l  c o m m u n i t y - b u i l d i n g  e f f e c t  and p l a y s  

a r o l e  i n  d e v e l o p i n g  l o c a l  g r oup  r e s p o n s i b i l i t y .

: . 3 . 1 . 3  I n f r a s t r u c t u r e  and S e r v i c e s

The r e v i s e d  l a y o u t  c o n c e n t r a t e s  i n f r a s t r u c t u r e  

and  s e r v i c e s  on a m a j o r  r o u t e  ( t h e  ma in  l o o p  r o a d )  

w h i ch  s e r v e s  d e f i n e d  g r o u p s  o f  d w e l l i n g s  a l o n g  i t .  

A l t h o u g h  i n  t h i s  p a r t i c u l a r  d e v e l o p m e n t  w a t e r  and 

s ew er  r e t i c u l a t i o n  was p r o v i d e d  t o  e a c h  i n d i v i d u a l  

c i t e  f r o m  t h e  o u t s e t ,  t h e  l a r g e r  l a nd  p a r c e l s  

c o u l d  ha v e  be e n  r e t i c u l a t e d  l a t e r  by p r i v a t e  

s e c t o r  I n i t i a t i v e s .  The p r i n c i p l e  i n h e r e n t  i n  

t h e  a p p r o a c h  i s  n e v e r t h e l e s s  c l * ' - '  f o r  t h e

o t h e r  s e r v i c e s  . F o r  e x a m p l e , o n l y  t h e  m a i n  r o a d  

i s  f u l l y  made up w h e r e a s  a c c e s s  t h r o u g h  t h e  

f o r e c o u r t s  t o  I n d i v i d u a l  s i t e s  was o n l y  c l e a r e d  

i n  t h e  f i r s t  s t a g e ;  t h e  r e s t  o f  t h e  f o r e c o u r t  

d e v e l o p m e n t  i s  c a r r i e d  o u t  by  t h e  r e s i d e n t s . 

S i m i l a r l y ,  o n l y  t h e  m a in  r o a d  h a s  s t r e e t - l i g h t i n g  

and e l e c t r i c i t y  r e t i c u l a t i o n  w h i l e  d i s t r i b u t i o n  

k i o s k s  a r e  p r o v i d e d  a t  t h e  e n t r a n c e  o f  e a c h  

f o r e c o u r t . I n d i v i d u a l s  c a n  t h e n  d e c i d e  a s  and 

when t h e y  a r e  r e a d y  t o  c o n n e c t  up t o  t h e  m a i n  

e l e c t r i c i t y  s u p p l y  n e t w o r k . T h i s  c o n c e p t  ha s  

t h e  o b v i o u s  a d v a n t a g e  o f  k e e p i n g  t h e  ma in  

i n f r a s t r u c t u r e  n e t w o r k s  m i n im a l  i n  t h e  e a r l y  

s t a g e s  o f  d e v e l o p m e n t  w h i l e  p r o v i d i n g  an

o p e r a t i v e  l e v e l  o f  s e r v i c e ;  t h i s  a l s o  a l l o w s

f o r  I n d i v i d u a l s  t o  l i n k  up a t  a l e v e l  t h e y  c h o o se  

when t h e y  so  d e s i r e  and when t h e y  c a n  a f f o r d  t h e  

o u t l a y .  Th e  r e v i s e d  l a y o u t  p e r m i t s  t h i s  k i n d  o f  

d e v e l o p m e n t  t a r  more  r e a  t h a n  t h e  o r i g i n a l

l a y o u t  w h ic h  r e q u i r e s  v.  l y  t h e  who le

n e i g h b o u r h o o d  t o  commi t  i 1f t o  t h e  h i g h e r  

l e v e l  o f  s e r v i c e  b e f o r e  i n i  - a l s  c a n  c o n n e c t

up t o  i t .

D e s p i t e  t h e  f a c t  t h a t  r e l a t i v e  y m i n o r  c h a n g e s  

w e r e  made t o  t h e  o r i g i n a l  l a y o u t  so  a s  t o  a v o i d  

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

made In  t h e  I n i t i a l  c a p i t a l  o u t l a y  f o r  I n f r a ­

s t r u c t u r e  and  s e r v i c e s ,  p a r t i c u l a r l y  r e g a r d i n g  

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

d r a i n a g e  and  m a i n t e n a n c e  c a n  be  s u b s t a n t i a l ) .

A l t h o u g h  t h e s e  s a v i n g s  h a v e  a s  y e t  n o t  been

f i n i t e l y  c a l c u l a t e d ,  an I d e a  c a n  be g a i n e d  f rom

t h e  a r e a  and  l e n g t h  m e a s u r e m e n t s  I n v o l v e d ;  t h e

r o a d  l e n g t h  p e r  s i t e  I s  l e s s  chan h a l f  t h a t  of

t h e  o r i g i n a l  l a y o u t  m a i n  e l e c t r i c i t y  r e t l c u l a t -  ( 4 9 )

Io n  i s  s i m i l a r l y  r e d u c e d  and w a t e r  and s ew er

m a i n s  a r e  r e d u c e d  by a l m o s t  107. p e r  s i t e  ( a n  (5 0 )

I m p o r t a n t  c o n t r i b u t i o n  i n  an  a r e a  w h e re  t h e

g ro un d  i s  r o c k y ,  o f t e n  r e q u i r i n g  b l a s t i n g  and

t h e r e f o r e  e x p e n s i v e  t o  e x c a v a t e ) .

By d e s i g n i n g  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 o  an  

a p p r o p r i a t e  f a c t o r  o f  s a f e t y  one  ca n  cope  w i t h  

l a t e  j a s e s  I n  d e n s i t y  ( I n c r e a s e s  w h ich  can

a t  = t a g e  be r e a d i l y  a n t i c i p a t e d  b e c a u s e  o f

t h e  ec on om ic  demands  f o r  i t  i n  t h e  l o n g e r  t e r m ) .

T h i s  a p p l i e s  p a r t i c u l a r l y  t o  p i p e - r u n s  w h i ch  a r e  

d i f f i c u l t  and e x p e n s i v e  t o  u p g r a d e  a t  a l a t e r  

d a t e  and  whe re  t h e  c o s t  o f  I n c r e a s i n g  c a p a c i t y  

I n  t h e  e a r l y  s t a g e s  I s  s m a l l  compa red  w i t h  t h e  

c o s t  o f  e x c a v a t i o n  and  l a y i n g ,  Sewage t r e a t m e n t  

w o r k s ,  w a t e r  r e s e r v o i r s ,  p u m p - s t a t l o n s  and so  on

a r e ,  on the  o th e r  hand,  r e l a t i v e l y  easy to 

expand and upgrade I n c r e m e n ta l l y  as demand grows,

The demand for  Inc re as ed  d e n s i t i e s  I s  growing 
s t e a d i l y ;  the land and energy  c o s t s  o f  lower 

d e n s i t y  l i v i n g  a r e  p r i c i n g  i t  out  of reach  for  

most peopl e .  I t  t h e r e f o r e  makes good economic 

sense  to  plan fo r  d e n s i t y  i n c r e a s e s  in both new 

and e x i s t i n g  a r e a s .  However, i n  order for  
d e n s i t y  i n c r e a s e s  t o  be a c c e p t a b l e  to  pe opl e ,  

i t  must be perce ive d  by them to  have adva n ta ges .

For example,  people should be ab le  to  choose 

between access  to  h i gher  d e n s i t y  l i v i n g  a t  lower 

cos t  f o r  land ,  s e r v i c e s ,  t r a n s p o r t  and j o  f o r t h  

and more expensive  lower d e n s i t y  l i v i n g .  This 

p o i n t  i s  of p a r t i c u l a r  r e le v a n c e  in  c o n s i d e r i n g  

subs idy  p ol ic y  f o r  I n f r a s t r u c t u r e  f o r  lower 

income communit ies;  a t y p i c a l  problem in  t h i s  

r ega rd  e x i s t s  in  kaNyamazane where i n f r a s t r u c t u i  

c a p i t a l  c o s t s  a r e  s u b s i d i z e d  by a lmost  100%.
There  i s ,  t h e r e f o r e ,  l i t t l e  economic i n c e n t i v e  
for  people  to choose to l i v e  a t  h igh er  d e n s i t i e s .  

This  was a major f a c t o r  i n  the  d e c i s i o n  not  to 

o f f e r  ap p re c ia b ly  h i g h e r  d e n s i t y  l i v i n g  in  the 
r e v i s e d  layout .  I n s t e a d  i t  has been planned to 

p a t e r  fot l a t e r  i n c r e a s e s  in  d e n s i t y .
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Convent iona l  s t e r e o t y p e d  layout  p la nn in g
F.xcesslve p u b l i c  open 

a l a r d 1 between the  houses
42 a  . Hanover Park,  C a p s  
space  c r e a t e s  a ' no-man1

hiiv*

4 2b .  H an o v e r  P a r k , C ape :  Unkempt  p u b l i c  open
a p a c e .

4 3 b . Buse s  on t h e  g r a v e l  r o a d s  c a u s e  s e v e r e  
d u s t  pi 1 l u l l  o n .



199.

SEMI-PUBLIC

PUBLIC

SEMIPRIVATE 

PRIVATE

H H O A D  RtSERVES  

i H  PUBLIC OPEN

] CHURCH

■  k i n d e r g a r t i

I 3  7 0 0 m z | « i6 %  

38 3 6 0  m2 4 %

["" I  f o r e c o u r t s  

"f [ r e s id e n t ia i  SITES 

TOTALS

I 8 0 0  m2 

I 3 0 0  m2 

21 93 2  m2

1 6 0 0 0 0  m2

1,1%

0,8 %

13,7%

51,8%

100%

32j6%

1,9%

13,7%

51,8%

100%

34,5%

65,5%

100%

REV ISE D AYOUT \ M P  , T l L l Z A T , ° N A N A L Y S I S  1 6  H o

________

4 1

PUBLIC
H i  ROAD RESERVES

r  i p u b l i c "  o p e n  
L J  SPACE

4 2 8 3 0  m2 

41 0 9 5  m2

26,8%
52,5%

54,1%

SEMI-PUBLIC
f ] CHURCH 

^  KINDERGARTI n

i 550 m2 

i 3 0 0  m2
1,6%

SEMI-PRIVATE n o n e ——
45,9%

PRIVATE ] RESIDENTIAL SITES 7 3 4 2 5 m 2 45,9% 45,9%

TOTALS 1 6 0 0 0 0  m2 100% 100% 100%

4 4 a .

ORIGINAL LAYOUT 1,^LY,UZ6T,,JN ANAlYt" 16 Hu
44b.
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7  W f a
< r~ r

t ' l H  . I n  kaNyamazane  much o f  t h e  p u b l i c  s h a r e d  
apace  i s  u s e d  f o r  v e g e t a b l e  and m a i z e  c u l t i v a t i o n

4 5 b .  Kxamplc" of  a f o r e c o u r t . I t  h a s  a s h a r e d  
s e m i - p r 1v a t e  s p a c e  In  t h e  m i d d l e .

1'he g r o u p  s h a r i n g  t h e  s e m i - p r i v a t e  s p a c e  
m a i n t a i n s  and d e v e l o p s  i t  w i t h  t h e i r  own



r - \  r — • /  I o  C "  n v  I A  V  I I T *  A l T F H N A T i . t  HE OE N 1 - .  i N
K L v l b t U  L A Y U U I  subdivision

•  1HF U S t OF A COMBINATION 
46a. OF LARGER LAND PARCELS

AND INDIVIDUAL SITES 
ENABLES A WIDER RANGE 
AND DIVERSITY OF 
SECONDARY SUBDIVISION 
AND DEVELOPMENT FORMS 
THAN THE CONVENTIONAL
l a y o u t  o r i g i n a l l y  
PLANNED

2 0 1 .

■

ORIGINAL LAYOUT S Z K  RES,DENT'Al LAN
•  BY o n l y  p r o v i d i n g

4 6 b . INDIVIDUAL RESIDENTIAL
SITES A MUCH GREATER 
PROPORTION OF IN ITIA I 
CAPITAL INVESTMENT IS 
REQUIRED FOR INERASTRU 
CTURE BY THE PUBLIC 
SECTOR THAN THE ALTER 
NATIVE FORM OF SUB 
DIVISION WHERE THE 
PRIVATE SECTOR ASSUMES 
MORE RESPONSIBILITY



2 (>2 .

r e v i s e d  l a y o u t  M - c ORIGINAL LAYOUT iS « o T L Rfs,0ENT,Al LAND

4 7 a .
•  USING A MINIMUM S IT t  SlZfc 

OF 525 m2 A TOTAL Of 2 2 3  
SITES AHE ACCOMOOATEC) IN 
THIS 16 Ha SAMPL E ARf A 
THUS ACHIEVING SAVINGS IN
i n f r a s t r u c t u r e  c o s t s
THROUGH HAVING A HIGHER 
DENSITY

47b.
•  ISING THfc SAMf SITE IZES 

ONLY 2 0 9  SITES ARE 
ACCOMODATED IN THE SAME 
AREA (16  Ha)



203.

LAND UTILIZATION 
COMPONENTS IN 
THE FORECOURT 
CONCEPT

ROAD AND 
| MAIN SERVICES 
' (PUBLIC)

7 = 1  Ti ROAD VERGE 
AND SERVICESI(P U B L IC )

EDGE OF
l a r g e r  l a n d
PARCEL

FORECOUR' BY 
PRIVATE GROUP 
(SEMI PRIVATE)

EDGES BY 
ADJACENT 
INDIVIDUALS 
(SEMI PRIVATE)

INDIVIDUAL 
SITES , 
(PRIVATE)

4 8 .



Om 50m 100m

REVISED LAYOUT ALTERNATIVE a s  
IM P t F M E N  1 TO

ROADS 2 110m 

6 ,0 m /S IT E 4 2 5 0 m  

I2 , lm /S IT EFORECOURTS 2 1 4 0 m

6,1m  /S IT E

NUMBER Of 
SIFEStMlN <?5m2 ) 3 5 0  SITES

2 0 4 .

Om 5 0 m  100m

ORIGINAL LAYOUT CONVENTIONAL 
REVISED Rt NBRI

ROADS

FORECOURT S

4 7 9 0 m

I4 ,5 m /S IT F

NONE

4 7 9 0 m  

I4 ,5 m /S IT E

NUMBER OF ,  
MTEStMlN 3?5m ) 3 3 0  SITES



4 9 a .

V
REVISED LAYOUT % % % ."

ROAOS 2 110m 

6 ,0 m /S IT E 4 2 5 0 m  

I 2 , lm /S IT EFORECOURTS 2 1 4 0 m

NUMBER OF 
SITESfM'N V S m 2 ) 3 5 0  SUES

ORIGINAL LAYOUT K K T i im

ROADS

l 4 , 5 m / S n E 4 7 9 0 m

FORECOURT', NONE I4 ,5 m /S IT E

NUMBER OF ,  
SITESfMIN 32 5m 2 ) 33 0  SITES



Om 5( )m tQOm4

REVISED LAYOUT AlTf  rn a u v I a  
Ml’- f M E N U

50a .
SEWERS AND 
WATER MAINS

MANHOLES

NUMBER OF 
SITES (MIN 325m *)

4 4 0 5 m

8 4

I2 ,6m /S ITE

0 ,2 4 /S IT E  

35 0  SITES

205,

Om V)m K)'

ORIGINAL LAYOUT

r , SEWERS AND 
-52k 1 WATER MAINS

MANHOLES

4 5 7 5 m

8 4

I ' N . I A l l i  ' lAi 
Rf V M Ml

I3 ,9 m /S IT E

0 ,2 5 /S IT E

NUMBER OF „ 
SITES (MIN 3 2 5 m 2 )

1
3 3 0  SITES



2 . 3 . 2  Tt ' i  h i i o l ugy and C o n a t r u c  t l o n  P r o c e d u r e s

W i th  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  kaNyai rv i zane , t h e  E a s t e r n  

T r a n s v a a l  A d m i n i s t r a t i o n  Boa rd  t r a i n e d  and u sed  

s m a l l - s c a l e  l o c a l  c o n t r a c t o r s  and c o n v e n t i o n a l  

t e c h n o l o g y  f o r  b u i l d i n g  t h e  go v e rn m en t  s p o n s o r e d  

h o u s i n g .  T h i s  a p p r o a c h  ha s  p r o v e d  mos t  s u c c e s s f u l  

and makes  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 ­

opmen t  o f  t h e  l o c a l  b u i l d i n g  I n d u s t r y . F o r  t h i s  ( 5 1 )  

r e a s o n , i t  was d e c i d e d  t o  i n c o r p o r a t e  i t  i n  t h e  

b u i l d i n g  o f  t h e  p i l o t  p r o j e c t  and t o  d e v e l o p  

i t  f u r t h e r  whe re  p o s s i b l e .

Ma j o r  f e a t u r e s  o f  t h e  a p p r o a c h  i n c l u d e  t h e  

f o l l o w i n g :

a .  Under  t h e  managemen t  o f  t h e  B o a r d , s a n d /  

c e m e n t  b r i c k s  a r e  made i n  k aN y am aza n e , 

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

an  i m p o r t a n t  l o c a l  I n d u s t r y  t h a t  p r o v i d e s  

j o b s  f o r  b o t h  s k i l l e d  and u n s k i l l e d  l o c a l  

r e s i d e n t s .

b . O t h e r  m a t e r i a l s  and  co m p o n en t s  a r e  p u r c h a s e d  

i n  b u l k  and s t o r e d  i n  a d e p o t  f r om whe re

i t  i s  s u p p l i e d  t o  t h e  c o n t r a c t o r s .

206.

c .  The  t r a n s p o r t  c o n t r a c t s  t o r  m a t e r i a l s  and 

co m p o n en t s  a r e  l e t  t o  l o c a l  p r i v a t e  s e c t o r  

c o n t r a c t o r s  t h e r e b y  m a k i n g  a v a i l a b l e  

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

d .  A c t u a l  b u i l d i n g  won,  i s  c a r r i e d  ou t  by s m a l l -  

s c a l e  l o c a l  c o n t r a c t o r s ,  a s  m e n t i o n e d . I t  i s  

h a n d l e d  on a l a b o u r - o n l y  b a s i s  whe re  s e t  

r a t e s  a r e  p a i d  f o r  s p e c i f i c  s e t  t a s k s .

T h e r e f o r e ,  t h e  more  t h a t  a c o n t r a c t o r  c a n  

p r o d u c e , t h e  more  he w i l l  e a r n . T h e s e  r a t e s  

a r e  u n d e r  c o n s t a n t  r e v u e  by t h e  Boa rd  t o  

e n s u r e  t h a t  t h e y  r e m a i n  v i a b l e .

A s i d e  f rom a c t u a l  b u i l d i n g  work o t h e r  

c o n t r a ,  t o r s  do p l u m b i n g ,  s e w e r -  and w a t e r -  

ma in  l a y i n g  and  p a i n t i n g  and g l a z i n g  

r e s p e c t i v e l y .

Ea ch  c o n t r a c t o r  i s  a l l o c a t e d  a f i x e d  q u a n t i t y  

o f  work a t  a  t i m e . F o r  e x a m p l e , t h e  b u i l d e r s  

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

f i v e  h o u s e s  a t  a t i m e .  The  f r e q u e n c y  oi  

a l l o c a t i o n  i s  d e t e r m i n e d  by  each  i n d i v i d u a l  

c o n t r a c t o r ' s  p e r f o r m a n c e .

e . 1 ne Boa rd  manages  t h e  s u p p l y  o f  m a t e r i a l s ,



use o f  h e a v i e r  equ ip me nt  ( e . g .  c o n c r e t e  

m ' x e r s  and l a r g e  power t o o l  a ) ,  c o - o r d i n a t e s  

the  ac t  i v i t i e a  of  the  c o n t r a c t o r s  and c o n t r o l s  

the q u a l l t v  of  w o rk m an sh ip .

f .  The c o n t r a c t o r s  t r a i n  and manage t h e i r  own 

work t e a m s . Some o p e r a t e  on a 1 t a s k  s y s t e m 1 

w h i l e  o t h e r s  pay t h e i r  teams w ages .  I n  a l l  

ca se s  th e  b u i l d i n g  programme o f f e r s  

o p p o r t u n i t i e s  f o r  l o c a l  u n s k i l l e d  worker :  

t o  a c q u i r e  s k i l l s .  I n  f a c t ,  most  of  the  

c o n t r a c t o r  a o p e r a t i n g  in  kaNyamazane toda y  

s t a r t e d  o u t  a s  employees  o f  o t h e r  c o n t r a c t o r s  

and g r a d u a l l y  worked t h e m s e lv e s  up to  f u l l  

c o n t r a c t o r  s t a t u s .

W hi le  i t  t h i s  s t a g e  th e  Hoard does  mosi o f  the  

management  work,  i t  i s  e n v i s a g e d  t h a t  in  f u t u r e , 

is the  c o n t r a c t o r s  become more e x p e r i e n c e d , th e y  

w i l l  be a b l e  to  t a ke  over  many of  th e  f u n c t i o n s  

a t  p r e s e n t  h an d l ed  by th e  Board t h e r e b y  r e d u c i n g  

t h e  publ ic ,  s e c t o r  l o l e s  in  f a v o u r  of p r i v a t e  

s e c t o r  I n i t i a t i v e s . For e x a m p l e , I t  may he 

p o s s i b l e  foi  the  b r i c k - m a k i n g  p l a n t  to  be • aken 

i v e r  by a c o - o p e r a t i v e  o f  l o c a l  c -  t r a c t o r s . 

S i m i l a r l y , a c o - o p e r a t i v e  c ou l d  become r e s p o n s i b l e  

t r-t r u n n i n g  the  m a t e r i a l s  b u l k - s t o r e  .

2 0 7

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

1 t a s k  s y s t e m 1 ( d i s c u s s e d  i n  P A R T  3 I 1 . 2 . 1  C h e a p e r  

B u i l o i n g  T e c h n o l o g i e s ) .  T h e  u s e  a n d  d e v e l o p m e n t  

o f  s m a l l - s c a l e  l o c a l  e n t e r p r i s e  t h r o u g h  t h i s  

s y s t e m  i s  m o r e  t h a n  p r o v i n g  i t s e l f  i n  k a N y a m a z a n e  

w h e r e  I t  i s  d e m o n s t r a t e d  b y  t h e  e f f i c i e n c y  a n d  e c o n o m y  

w i t h  w in h  w o r k  i s  p r o c e e d i n g  ( f o r  a  b r e a k d o w n  o f  

m a t e r i a l s  q u a n t i t i e s ,  c o s t s  a n d  l a b o u r  r a t e s  o n  a  

t a n d a r d  5 1 / 9  h o u s e - t y p e  b u i l t  i n  k a N y a m a z a n e  i n  

t h e  1 9 7 7 / 8  f i n a n c i a l  y e a r , s e e  t h e  A p p e n d i x )  .

I s  a p p r o a c h  h a s  t h e  a d d e d  a d v a n t a g e  o f  b o o s t i n g  

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

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

i f  a  l a r g e  c o n t r a c t o r  f r o m  J o h a n n e s b u r g ,  f o r  

e x a m p l e , w e r e  t o  d o  t h e  b u i l d i n g  w o r k ;  n o t  o n l y  

w o u l d  l a b o u r  b e  i m p o r t e d  w i t h  t h e  r e s u l t  t h a t  

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

b u t  p r o f i t s  w o u l d  a l s o  b e  p a i d  e l s e w h e r e . T h i s  

k i n d  o f  p r o b l e m  w a s  e v i d e n t  i n  o n e  o t  t h e  l a r g e  

c o n t r a c t s  l e t  f o r  I i  c o n s t r u c t i o n  o f  h o u s e s  a t  

M i t c h e l l ' s  P l a i n  i n  t h e  C a p e ;  t h e  c o n t r a c t o r  

w h o  w o n  t h e  t e n d e r  w a s  n o t  C a p e  T o w n  b a s e d  a n d  

i m p o r t e d  l a b o u r  f r o m  N a t a l  t h e r e b y  a d v e r s e l y  

a f f e c t i n g  t h e  l o c a l  l a b o u r  m a r k e t  a n d  t h e  l o c a l  

s p e n d i n g  o f  w a g e s  a n d  p r o f i t s



I t  must be s t r e s s e d , however , t h a t  the  e f f i c i e n c y  

and economy ol the kaNyamazane b u i l d i n g  programme 

r e l i e s  on the  c a l i b r e  of the o f f i c i a l s  a d m i n i s t e r i n g  

i t .  Wi thout  the ne c e ss a ry  management s k i l l s ,  a 
l a r g e - s c a l e  development  programme of t h i s  kind 

t  run i n t o  d i f f i c u l t i e s .  For example,  the 
L_ai a c t o r s  r e l y  on the  Board to  ma in ta in  a smooth 

.wW of m a t e r i a l s  and components.  Delays in t h i s  
regard  can r a d i c a l l y  a f f e c t  the  c o n t r a c t o r s '  
p r o f i t  margins  I f  they  a re  not  ad eq uat e ly  

compensa ted.  This  can make a s u b s t a n t i a l  

d i f f e r e n c e  to  the c o s t - e f f e c t l v e n e s a  of the system.
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51 c .  C o n t r a c t o r  I n v o l v e d  w i t h  s e t t i n g  out  
hous e s  on t he  s i t e .51 a .  L o c a l  b r l c k m a k i n g  y a r d

%
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5 1 b . T r a n s p o r t  c o n t r a c t c  a.
5 id  Some c o n t r a c t o r s  h a v e  t h e i r  f a m i l i e s  
w o r k i n g  w i t h  t hem.  T h i s  c o n t r a c t o r  ha s  h i s  
w i l e  d i g g i n g  f o u n d a t i o n  t r e n c h e s .



5 It- The A d m i n i s t r a t i o n  Boa rd  s u p p l i e s  c u n c r e i . e  
f o r  f o u n d a t i o n s  f rom a m o b i l e  c o n c r e t e  m i x e r ,

5I_^. B a g g in g  i n t e r n a l  w a l l s .  F x t e r n a l  w a l l s  
h a v e  r a k e d  h o r i z o n t a l  j o i n t s .

5 1 f . C o m p l e t i n g  a p l i n t h .  C o n t r a c t o r s  t r a i n  h H i . W hi l e  a b r i c k - l a y i n g  t eam c o m p l e t e s  i t s
t h e i r  own wo rk  t e a m s .  work on one  h o u s e ,  a r o o f i n g  t eam w o rk s  on t h e

one next  door.
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511 . S ew er -  and w a t e r - m a i n s  l a y i n g  
g r o un d  makes  e x c a v a t i o n  e x p e n s i v e .

Rocky

w .

5 1 1 . P lu m b in g  c o n t r a c t o r

r
51k , P a i n t i n g  and  g l a z i n g  c o n t r a c t o r



2 . 3 . 3  HouHC-Typeti

i f o r e  t h e  p i l o t  p r o j e c t  b e g a n ,  t h e r e  w e r e  two 

b a . i c  f orma  of  h o u s i n g  e x i s t i n g  i n  kaNyamazane, 

t h e  mos t  common b e i n g  t h e  s t a n d a r d  5 1 / 9  h o u se -  

t y p e  ( 54m‘' » f i n a n c e d  by  t h e  g o v e r n m e n t . T h e r e  

w e r e  a l s o  a l i m i t e d  number  o f  o w n e r - b u i l t  

h o u s e s  on s e r v i c e d  s i t e s  . ( 5 2 )

As t h e  company I n v o l v e d  was eager  to  o f f e r  

r e a d y - b u i l t  h o u s i n g  a s  a n  em p loymen t  I n c e n t i v e , 
t h e y  o p t e d  t o  b u i l d  a number  o f  h o u s e s  as th 

m a j o r  p a r t  o f  t h e i r  a s s i s t a n c e  programme wh' 

a t  t h e  same t i m e  a l s o  o f f e r i n g  a s s i s t a n c e  to 

t h o s e  e m p l o y e e s  who we r e  e i t h e r  b u i l d i n g  t h e i r  

own homes e l s e w h e r e  o r  w i s h e  t o  improve ex i t  

d w e l l i n g s .  T h i s  d e c i s i o n  was r e i n f o r c e d  by , 

a t t i t u d e  o f  t h e  E a s t e r n  T r a n s v a a l  A d m in is t r a t i o n  

B o a r d  who p r e f e r r e d  r e a d y - b u i l t  h o u s i n g  t o  

o w n e r - b u i I d e r  s c h e m e s . I n  b o t h  cas e s  t h e  

m o t i v a t i o n  was  d o u b t l e s s  a f f e c t e d  by t h e  fa c t  
t h a t  h o u s i n g  w h i c h  I s  a l r e a d y  b u i l t  h a s  a h igner  

1I n a u g u r a b l l l t y  v a l u e ' *  ^  t h a n  o w u e r - b u l Ider  

p r o j e c t s . As i t  t u r n e d  o u t , t h i s  was not an 

I m p o s i t i o n  on t h e  company e m p l o y e e s  as t h e y  s t i l l  

h a d  t h e  c h o i c e  a s  t o  w h ic h  t y p e  o f  development 

t h e y  p r e f e r r e d  a n d , e x c e p t  f o r  t h o s e  who a l re ady

h a d  t h e i r  own s i t e s  and w e r e  b u i l d i n g  on t h e m ,

a l l  t h o s e  who m i g h t  have  c h o s e n  an  o a e r - b u l I d e r  

s o l u t i o n  o p t e d  f o r  t h e  b u i l t  h o u s e s  o n c e  t h ey  

r e a l i s e d  wha t  was  b e i n g  o f f e r e d  and t h e  v a l u e  

o f  t h e  f a v o u r a b l e  t e r ms  a v a i l a b l e  t h r o u g h  t h e  

c o m p a n y .

We had n o t  y e t  become d i r e c t l y  i n v o l v e d  i n  t h e  

company a s s i s t a n c e  scheme when t h e i r  h o u s i n g  

c o m m i t t e e  d e c i d e d  t o  b u i l d  tw e n ty  h o u s e s  a s  a 

f i r s t  p h a s e .  On b e h a l f  o f  t h e  e m p l o y e e s , and 

w i t h  m i n i m a ,  c o n s u l t a t i o n ,  t h e  c o m m i t t e e  d e c i d e d  

t h a t  a l l  o f  t h e s e  h o u s e s  s h o u l d  be  an  improv ed  

s t a n d a r d  51 /9  t y p e ;  I he Boa rd  made a v a i l a b l e  

s i t e s  i n  kaNyamezane f o r  t h i s  p u r p o s e .

The i m p ro v e m e n t s  t o  t h e  s t a n d a r d  5 1 / 9  t y p e  

c o m p r i s e  1 l a r g e r  f r o n t  w in d ow s ,  c e i l i n g s , 

i n t e r n a l  p l a s t e r ,  i n t e r n a l  d o o r s ,  an  improv ed  

g r a n o  f l o o r  f i n i s h ,  a s m a l l  c o v e r e d  v e r a n d a h  

and e l e c t r i c i t y  r e t i c u l a t i o n .  The t o t a l  c o s t  

o f  t h e s e  im pr ov em en t s  a d de d  607. t o  t h e  c o s t  o f  

t h e  s t a n d a r d  t y p e

We became d i r e c t ! "  involved wi th the company 

soon a f t e r  the.  jes were f i r s t  occupied and

t e s t e d  the re sponses  of occupants  to what they 

had a c q u i r e d . I t  soon became c l e a r  t h a t  the 
people  l i v i n g  in  them were concerned t h a t  only



213.

Im pr ov ed  f i n i s h e s  had  b e e n  c o n s i d e r e d  by t h e i r  

h o u s i n g  c o m m i t t e e .  The y  f e l t  t h a t  i t  was un ­

f o r t u n a t e  t h a t  a l l  t h e  h o u s e s  w e r e  o f  one  s t e r e o ­

t y p e  and wo u ld  ha v e  p r e f e r r e d  t o  d e c i d e  f o r  them­

s e l v e s  on a n  i n d i v i d u a l  b a s i s  wh a t  Im pro vem e n t s  

t h e y  w a n t e d  r a t h e r  t h a n  h a v i n g  a l l  t h e  h o u s e s  

i m p ro v e d  i n  e x a c t l y  t h e  same way.  They  w e r e  

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

d i d  n o t  a p p e a r  t o  be  v e r y  e a s y  t o  e x p a n d .  ( 5 3 )

T h i s  l e d  u s  t o  i n i t i a t e  a somewhat  d i f f e r e n t

a p p r o a c h  f o r  t h e  s e c o n d  p h a s e  o f  t h e  company

s c h e m e ,  i n v o l v i n g  a f u r t h e r  30 h o u s e s  ( b y  t h e n

t h e  r e v i s e d  l a y o u t  had b e e n  p r e p a r e d  and t h i s

p a r t  o f  t h e  p rog ramme  c o u l d  be im p le m e n te d  i n

t h e  e x p e r i m e n t a l  n e i g h b o u r h o o d ) .  Us ing  t h e  same

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

p h a s e ,  a r a n g e  o f  d i f f e r e n t  h o u s e - t y p e s  were

d e s i g n e d .  The  b a s i c  c o s t s  o f  t h e s e  v a r i e d  b e tw e e n

27. and  177. mor e  t h a n  t h e  s t a n d a r d  5 1 / 9  h o u s e - t y p e

( w i t h o u t  e l e c t r i c i t y  and  h i g h e r  o r d e r  f i n i s h e s ) . ' 1 '

T h e s e  t y p e s  c o m p r i s e  t h r e e  b a s i c  ' s e r i e s 1 , o r

f a m i l i e s ,  o t  h o u s e - t y p t  , a l l  s p e c i f i c a l l y

d e s i g n e d  f o r  e a s y  e x p a n s i o n  and i m p ro v em en t .  ( 5 4 )

B e c a u s e  t h e y  a l l  c o s t  l e s s  t h a n  t h e  a v a i l a b l e  

b u d g e t ,  an amoun t  was a v a i l a b l e  f o r  e a c h  i n d i v i d u a l

t o  u s e  a c c o r d i n g  t o  h i s  own p r e f e r e n c e s  and 

p r i o r i t i e s .  T h i s  am ou n t ,  c a l l e d  a ' b o n u s ' ,  

v a r i e d  a c c o r d i n g  t o  t h e  h o u s e - t y p e  c h o s e n .  As 

a l l  t h e  p a r t i c i p a n t s  w a n t e d  e l e c t r i c i t y  i n s t a l l e d ,  

t h i s  c o s t  was  f i r s t  d e d u c t e d  f rom t h e  ' b o n u s '  

w h i l e  t h e  r e s t  o f  i t  was a v a i l a b l e  f o r  them t o  

s p e n d  a t  a  l a t e r  d a t e ,  i n  mos t  c a s e s  o n l y  a f t e r  

o c c u p a t i o n .  The  a v a i l a b l e  ' b o n u s e s '  were  t h e r e f o r e  

a s  f o l l o w s :

' S e r i e s '
t y p e ' " o n u s ' " u r c h a s l n g  Power 

( E x a m p l e s )

1 R300 m a t e r i a l s  f o r  an e x t r a  room 

o r  f i n i s h e s  t o  t h e  same 

l e v e l  a s  t h e  f i r s t  30 h o u s e s

2 R200 c e i l i n g s  and i n t e r n a l  

p l a s t e r

3 R100 c e i l i n g s  o r  i n t e r n a l  

p l a s t e r

W h i l e  t h e  b a s i c  h ^ u s e - t y p e s  d i f f e r e d  t o  v a r y i n g  

d e g r e e s  f r om t h e  s t a n d a r d  t y p e  i n  f o r m ,  t h e y  u sed  

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

r a n g e  was  u s e d ,  e c o n o m i e s  o f  s c a l e  c o u l d  s t i l l  

b e  a c h i e v e d ,  w h i l e  t h e  e x i s t e n c e  o f  t h e  ' b o n u s '  

e n s u r e d  t h a t  I n d i v i d u a l  a d a p a t a t l o n  o f  e a c h  ho use  

w as  p o s s i b l e  q u i t e  s o o n  a f t e r  o c c u p a t i o n .  I n  

t h e  l o n g e r  t e r m ,  f u r t h e r  a d a p t a t i o n  and Improve ­

ment  was p o s s i b l e  a s  t h e  o c c u p a n t s  s t a r t e d  t o  

I n v e s t  t h e i r  own s a v i n g s ,  l a b o u r  and I n i t i a t i v e  

I n  d e v e l o p i n g  t h e i r  ho mes .  T h i s  p r o c e s s  I s  an 

o n g o i n g  one t h a t  n a t u r a l l y  t a k e s  p l a c e  a c c o r d i n g  

t o  i n d i v i d u a l  p r e f e r e n c e s  and p r i o r i t i e s  a t  a 

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

I t s e l f .

Apar*- f r om I m p r o v i n g  f i n i s h e s  t h e  f a m i l i e s  may 

b u i l d  on e x t r a  r ooms and f l a t l e t s ,  s m a l l  s h o p s ,  

w o r k s h o p s ,  g a r a g e s  and e v e n  o f f i c e s  f o r  t h e i r  own 

u s e ,  f o r  t h e i r  e x t e n d e d  r a m i l y  o r  f o r  l e t t i n g  (5 6 )

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

o r  c o m m e r c i a l  p u r p o s e s ,  i t  f o rm s  a b a s i s  f o r  l o c a l  

e c o n o m i c  d e v e l o p m e n t  b u t  d o e s  r e q u i r e  some form 

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

o f  a p p r o v a l s  f r o m  b o t h  n e i g h b o u r s  and t h e  l o c a l  

a u t h o r i t y  t o  e n s u r e  t h a t  n e i g h b o u r s  a r e  n o t  

a d v e r s e l y  a f f e c t e d  b> a c t i v i t i e s  on any  p a r t i c u l a r  

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

f a c t i o n  o f  l o c a l  p r i o r i t i e s  a t  t h e  g ro u p  o f  h o u s e s

l e v e l  .

I



5 2 a .  O w n e r - b u i Id er a  tn  kaNyamazane . O w n e r - b u l I d e r s .

ff.'/f.a <

O w n e r -b u l I d e rO w n e r - b u i  I d e r s
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O w n e r -b u t Id e r s

5 2 f .  St a nd ard  5 1 / 9  h o u s e - t y p e  ( s e e  t h e  
a p p e n d  1 x )  .

I m p r o v e n e n l g t c  vtan<Ja,d 1] 

'  Tot*I

Via .  Improved s t a n d ar d  type  . Twenty were  
buT l t  In th e  f i r s t  o f a s e  of  the company scheme.

5'Jb. D i s i  u s s i o n s  w i t h  o c c u p a n t s  of  an 
improved  s t an da rd  t y p e . They were c on cer neu  
tha t  th ey  were a l l  the  sttma and d i f f i c u l t  t o  
e x te n d  .
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B O N U S

Jj-' ta. The  range  o f  new t y p e s .  The  bonus i s  t h e  
d i f f e r e n c e  b e t w e e n  t h e  a v a i l a b l e  b u d g e t  and t h e  
c o n s t r u e i . i o n  c o s t .  I t  i s  a v a i l a b l e  for  
I n d i v i d u a l l y  s e l e c t e d  i m p r o v e m e n t s .

54b .  Some o f  b e  new t y p e s  on a m o de l ,  a l l  a re  5 4 c . F.xamples o f  s e r i e s  one h o u s e - t y p e s
d e s i g n e d  f o r  e a s y  e x p a n s i o n  and improvement .
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5 4 d . R x a m p l e s  o f  s e r i e s  t w o  h o u s e - t y p e s 54e . Examples  o l  s e r i e s  th r ee  h o u s e - t y p e s .
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EXAMPLES OF 
B A S I C - H O U S E  
SITING CRI TERI A

1 PI ACt BUIl DINGS m  
C P I ATE A SENS! OF 
tN C L O S U R t

2  BUILD ON ONE BOUN­
DARY TO PROVIDE 
MORE SIDE SPACE
I OH EXPANSION AND 
A BOUNDARY W A IL  
FOR THE NEIGHBOUR

3 HUH D A T A  DlS AN E
I ROM ru t  b o u n d a r y  
>UFFlClENT TO AuOW  

I i T tit K REASONABLE 
t XPANSION OR A 
MINIMA! PASSAGE

4 PROTECT EXISTING  
T R E E S

5 A !L O W  FOR ACCESS 
BY V E H IC I  t . AND 
AND ON SITE 
PARKING

G AHRANGI FOR 
ADEQUATE SURVEl  
I i ANCE OF PUB! 1C 
AND SEMI P U b l lC  
SPACES

5 4 f  .
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E X A MP '  ES  OF 
SPACE DEVELOP­
MENT OPTIONS

I PRESENTATION (>  A 
PERSONALISED. 
EORMAl FACE TO 
THE MORE PUBLIC 
DOMAIN

2 PRIVATE 
SPACE

OUTSIDE

3 SPACE FOR LAUNDRY 
DRYING, VEGE TABLE 
GROWING AND 
OUTSIDE STORAGE

4 OPEN ACCESS TO 
REAR FOR STORM 
WATER AND MOVE­
MENT OF GARBAGE 
CANS etc

5 USE 01 FORECOURT 
BOUNDARY AS A 
BUILDING LINE

6 HIGH COMMERCIAL 
POTENTIAL eg SHOP

? LIM ITED  PUBLIC 
ACCESS eg OFFICE

B SITE COVERAGE OF 
UP TO 5 0 %  
FEASIBLE



5 4 h . Examples of b a s i c  houses as b u i l t
b 4 i . E xam pl e s  o f  b a s i c  h o u s e s  e x p a n d e d  and i m p i . ' "  
A l s o  a n  ex a m p le  of  f o r e c o u r t  d e v e lo p m e n t



222

Vim. Example of expans ion  and improvement
i m p r o v e m e n t .
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5 4 n . S e c t i o n s  i l l u s t r a t i n g  how the  r o o f s  c a n  be 
e x t e n d e d  and a d v a n t a g e  t a k e n  o f  t h e  s l o p e .

54o . Examples of  b a s i c - h o u s e  e x p a n s i o n . 1< can  
be  done i n  s t a g e s .
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EXAMPLES OF
FORECOURT
DEVELOPMENT
OPTIONS

1 VEHICULAR ACCESS 
TO EACH SITE

2  SURFACED PLAY 
AREA FOR 
CHILDREN

3 SPACE FOR SHARED 
FACILITIES

4 CONTROL AND 
DEVELOPMENT OF 
THROUGHWAY

5 5 a .

.  A I
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S 5 b . D i s c u s s i o n  of  f o r e c o u r t  deve lopment  by 
t h o s e  who s h a r e  I t .

55d.  Same f o r e c o u r t  In O c t ob e r  1478.

55e.  Same f o r e c o u r t  In  Sep tember  1479.
5 5 c .  F o r e c o u r t  sh a r e d  by t e n  employees  of one — ^  h ^  be<m (,e l l v e r c d  ,;o r  improv ing  the
company s h o r t l y  a f t e r  o c c u p a t i o n ,  May 19/8 .  edges  and l i n i n g  of s t o r m w a t e r  c h a n n e l s .
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( e x a m p l e s  o f
DEVELOPMENT 
FOR ECONOMIC 
ACTIVITY OPTIONS

1 SHOP FOR PERSONAL 
USI OR R f N T

2 GARAGE FOR RENT

3 OFFICE FOR 
PERSONAL USE OR 
RENT

A FLATLET FOR REN1

5 HOME INDUSTRIES 
WORKSHOP

P. PART -TIME MARKET

V
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5bd . T a i l o r  o p e r a t i n g  from a g a r a g e' )6b . D r l v i n g - s c h o o l  run  from a p r i v a t e  house

‘ihi . B a r b e r - s h o p  in  a ga r a g e 5 6 e . Shop in a  garage
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2 . 3 . 4  Opt 1o n a ,  C h o i c e a  and Dec 1 a t  on -Mak lnn  

P r o c e d u r e s  1' *fl

I n  d e a l i n g  w i t h  t h i s  a s p e c t  we u s ed  an  a p p r o a c h  

b a s e d  on ’m a r k e t - p l a c e 1 p r i n c i p l e s , d i s c u s s e d  

i n  e a r l i e r  s e c t i o n s .  The e x i s t i n g  m a r k e t  i n  

t h e  w id e r  kaNyamazane  r e g i o n  was I n v e s t i g a t e d ;  

i t  was fo und  t o  c o n s i s t  oi  t h e  f o l l o w i n g -

a .  P l o t s  o f  l a n d  a r e  r e l a t i v e l y  e a s ,  t o  come 

by i n  n e a r b y  t r i b a l  a u t h o r i t y  a d m i n i s t e r e d  

a r e a s .  T h e y  a r e  a l l o c a t e d  by l o c a l  c h i e f s  

i n  t h e  t r a d i t i o n a l  way a t  a c o s t  t o  t h e  

f a m i l y  o f  o n l y  a few r a n d  p e r  y e a r .

S e r v i c e s  I n f r a s t r u c t u r e  I s  m i n im a l  and  

c o m p r i s e s  r u d i m e n t a r y  r o a d s  and  p a th w a y s  and 

s c a t t e r e d  communal  w a t e r - p o i n t s . S c h o o l s  

and o t h e r  f a c i l i t i e s  a r e  o f  a  v e r y  low 

o r d e r  a l t h o u g h  t h e y  a r e  b e i n g  c o n s t a n t l y  

u pg ra de d  t h r o u g h  t h e  e f f o r t s  o f  t he  

commun i t y  i t s e l f .  T r a n s p o r t  s e r v i c e s , 

ho w ev e r ,  a r e  a l m o s t  a s  good a s  t h o s e  i n  

kaNyamazane . D e v e l o pm e n t  c o n t r o l s  a r e  

l a r g e l y  I n f o r m a l  and  p e o p l e  a r e  a l l o w e d  

t o  ke ep  l i v e s t o c k  w h e r e a s  i n  kaNyamazane 

p r o p e r  t h e y  may o n l y  ke e p  a l i m i t e d  

number o f  c h i c k e n s  I n  an  e n c l o s u r e  t h a t

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

b .  T h e r e  a r e  a l i m i t e d  number  o f  h i g h l y  s e r v i c e d  

s i t e s  f o r  o w n e r - b u i 1d e r s  ' n kaNyamazane 

i t s e l f  b u t  t h e r e  i s  a l ong  w a i t i n g  l i s t  f o r  

t he m .  B u i l d i n g s  have  t o  c o n f o r m  t o  f a i r l y  

s t r i n g e n t  b y e - l a w s  a n d  r e g u l a t i o n s  . The 

Boa rd  I s  r e l u c t a n t  t o  i n c r e a s e  t h e  su p p l y  

o f  t h i s  t y p e  o f  s i t e  b e c a u s e  t h e y  c l a i m  

t h a t  v e r y  l ew  p e o p l e  c a n  a f f o r d  t o  d e v e l o p  

t hem t o  a ' h i g h  e n o u g h  s t a n d a r d '  T h i s  

a t t i t u d e  i s  l i k e l y  t o  change  i n  i u t u r e  a s  

kaNyamazane I s  due  t o  be t a k e n  o v e r  by a 

l o c a l l y  e l e c t e d  c o u n c i l  who w i l l  u n d ou b t e d  1y 

b t  more s e n s i t i v e  t o  demand and  l e s s  c o n c e r n e d  

a b o u t  t h e  a p p e a r a n c e  o f  t h e  h o u s e s .

c .  S t a n d a r d  5 1 / 9  h o u s e - t y p e s ,  b u i l t  w i t h  

g o v e r n m e n t  f u n d s  on s e r v i c e d  s i t e s ,  a r e  

a v a i l a b l e  f o r  r e n t a l  wi t o  an o p t i o n  t o  b u y .  

Bo th  r e n t a l  and  p u r c h a . "  a r e  s u b s i d i z e d  t o  

t h e  e x t e n t  o f  a t  l e a s t  50% o f  t h e  c a p i t a l  

c o s t s ;  t h i s  v a r i e s  a c c o r d i n g  t o  f o r m u la e  

b a s e d  m t h e  age  o f  t h e  h o u s e s . T h e r e  i s  a 

h i g h  demand f o r  t h e s e  ho u s e s  and  t h e r e  a r e  

a l s o  l on g  w a i t i n g  l i s t s  f o r  t  h em.
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By f i n a n c i n g  t h e  b u i l d i n g  o f  h o u s e s  f o r  t h e i r  

e m p l o y e e s ,  t h e  company was  a b l e  t o  o f f e r  n o t  o n ly  

a  s h o r t - c u t  t o  h o u s i n g  o p p o r t u n i t i e s  I n  a h i g h -  

detnand s e r v i c e d  h o u s i n g  a r e a  b u t  w e re  a b l e  t o  

c l f e r  a v a r i e t y  o f  h o u s e - t y p e s  and  a c h o i c e  of  

s i t e s  t o  t h e i r  e m p l o y e e s .  They  t h e r e f o r e  

i n c r e a s e d  t h e  l o c a l  h o u s i n g  m a r k e t  f o r  t h e i r  

e m p l o y e e s  by s u p p l e m e n t i n g  t h e  e x i s t i n g  m a r k e t .

W i t h  r e g a r d  t o  t ' \ e  t h i r t y  h o u s e s  b u t  11 In  t h e  

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

was  made a v a l l a b l e . Em p lo ye es  had  f i r s t  t o  d e c i d e  

w h e t h e r  o r  n o t  t h e y  w i s h e d  t o  p a r t i c i p a t e  I n  

t h i s  a s p e c t  o f  t h e  company a s s i s t a n c e  s chem e .  

T h o s e  w a n t i n g  t o  p a r t i c i p a t e  r e g i s t e r e d  t hem­

s e l v e s  w i t h  t h e  n o u s i n g  c o m m i t t e e  w iu  t h e n  

s e l e c t e d  t h i r t y  e m p l o y e e s  f o r  t h i s  p h a s e  

a c c o r d i n g  t o  a number  o f  c r i t e r i a  ( e . g .  l e n g t h  

o f  em p loymen t  w i t h  t h e  com p an y , s p e c i a l  f a m i l y  

o r  h o u s i n g  c i r c u m s t a n c e s  and  s o  o n ) .

T h e  s e c o n d  a r e a  o f  c h o i c e  f o r  t h i s  g ro u p  

i n v o l v e d  d e c i d i n g  w h e t h e r  o r  n o t  t h e y  w i s h e d  t o  

b e  g ro u p ed  t o g e t h e r  i n  one  a r e a  o f  t h e  n e i g h ­

b o u r h o o d  o r  t o  be  d i s p e r s e d  among o t h e r  

r e s i d e n t s . A f t e r  l e n g t h y  d i s c u s s i o n  on t h e  

s u b j e c t  t h e  t h i r t y  p a r t i c i p a n t s  s p l i t  i n t o

two s c h o o l s  o f  t h o u g h t ;  t e n  w a n t e d  t o  l i v e  

t o g e t h e r  a r o u n d  one f o r e c o u r t  w h i l e  t h e  o t h e r  

t w e n t y  w an t e d  t o  be  d i s p e r s e d . Ten p r o t o t y p e  

h o u s e s , r e p r e s e n t i n g  e x a m p l e s  o f  t h e  who le  r a n g e  

o f  t y p e s , w e r e  t h e r e f o r e  b u i l t  a ro u n d  one  ol 

t h e  f o r e c o u r t s  and  t w e n t y  s i t e s , r an do m ly  

d i s p e r s e d ,  w e r e  r e s e r v e d  i n  o t h e r  p a r t s  o f  t h e  

n e i g h b o u r h o o d .

I t  was d e c i d e d  t o  a c t u a l l y  b u i l d  t h e  f i r s t  t e n  

h o u s e s  a s  p r o t o t y p e s  f r o m  wh ich  p e o p l e  c o u l d  

c h o o s e ;  a l s o  b e c a u s e  i t  was  fo un d  t h a t  p l a n s  

and  m od e l s  we r e  n o t  w h o l l y  a d e q u a t e  i n  

c o m m u n i c a t i n g  t h e  b a s i c  o p t i o n s .

H a v i n g  b u i l t  t h e  p r o t o t y p e s , “he t e n  p e o p l e  who 

had  o p t e d  t< l i v e  t o g e t h e r  we re  i n v i t e d  t o  v i ew  

them and d e c i d e  on an a l l o c a t i o n  s y s t e m .  T h r e e  

p o s s i b i l i t i e s  w e re  r a i s e d  by t h e  g r o u p ;  t h e  

f i r s t  was a s t r a i g h t  a l l o c a t i o n  by t h e  h o u s i n g  

c o m m i t t e e ,  t h e  s e co n d  I n v o l v e d  a b a l l o t  s y s t e m  

and  t h e  t h i r d  r e q u i r e d  a f orm o f  n e g o t i a t e d  

c h o i c e .  A l l  t h r e e  s y s t e m s  i n c l u d e d  an  o p t i o n  

t o  w i t h d r a w  f rom th e  g r o u p  i f  u n s a t i s f i e d  w i t h  

t h e  o u t c o m e . By a m a j o r i t y  v o t e ,  t h e  t h i r d  

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

h a v i n g  a c h a n c e  t o  v i e w  t h e  h o u s e s  b e i n g  o f f e r e d



( t h i s  i n c l u d e d  t h e  s i t e  of  c o u r s e )  and u n d e r s t a n d

t h e  bo n u s  i m p l i c a t i o n s  and e x p a n s i o n  p o s s i b i l i t i e s

( m o d e l s  w e r e  u sed  t o r  t h i s )  o f  e a c h  t y p e . They

m e n  e x p r e s s e d  t h e i r  p r e f e r e m  „ i n  t e r m s  of

f i r s t . s e c o n d  and t h i r d  c h o i c e s .  Where t h e r e

w e r e  no  c a s e s  o f  more  t h a n  one  f i r s t  c h o i c e  f o r  ( 5 8 )

a p a r t i c u l a r  h o u s e ,  t  was a l l o c a t e d  t o  t h a t

p e r s o n  who had  w a n t e d  i t  a s  a  f i r s t  c h o i c e . T h i s

p r o c e s s  was  r e p e a t e d  t w i c e  a g a i n  b e f o r e  t h e

a l l o c a t i o n s  were  c o m p l e t e d .

N e e d l e s s  t o  s a y ,  t h i s  p r o c e s s  g e n e r a t e d  a good 

d e a l  o f  d i s c u s s i o n  and  n e g o t i a t i o n  b e t w e e n  t h e  

t e n  p a r t i c i p a n t  f a m i l i e s  and  r e s u l t e d  i n  t h e  

m a j o r i t y  o b t a i n i n g  t h e i r  f i r s t  c h o i c e  w h i l e  t h e  

r e s t  managed t o  g e t  t h e i r  s e c o n d . One f a m i l y  

w i t h d r e w  a t  t h a t  s t a g e  t o r  r e a s o n s  w h ic h  were  

n e v e r  c l e a r l y  e s t a b l i s h e d  a l t h o u g h  i t  was 

s u s p e c t e d  t h a t  t h e  r e s t  o f  t h e  g r o u p  had p u t  

p r e s s u r e  on them t o  p u l l  o u t  b e c a u s e  t h e y  

b e l o n g e d  t o  a r e l i g i o u s  s e c t  o f  w h i c h  t h e  g r oup  

d i d  n o t  a p p r o v e .

I t  had o r i g i n a l l y  b e e n  hoped  t b a r  t h e  s econd  

g r o u p  o f  p a r t i c i p a n t s  ( I . e .  t h e  o t h e r  tw e n t y )  

wo u l d  be  a b l e  t o  c h o o s e  t h e i r  h o u s e - t y p e s  

I n d e p e n d e n t l y  of  t h e i r  c h o i c e  o f  s i t e  b u t ,

23 0 .

b e c a u s e  o f  a n e c e s s a r y  i n c r e a s e  i n  t h e  p a c e  of  

t h e  b u i l d i n g  programme U  a v o i d  i s i n g  c o s t s  

due  t o  i n f l a t i o n  ( a n  e s t i m a t e d  1 ,5 ’/  p e r  mon th  

a t  t h a t  s t a g e ) ,  i t  was d e c i d e d  t o  b u i l d  t h e  

h o u s e s  on t h e s e  t w e n ty  s i t e s  b e f o r e  h a v i n g  t h e  

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

N e v e r t h e l e s s ,  t h e  h o u s e - t y p e s  s e l e c t e d  f o r  . h c s e  

s i t e s  we r e  b a s e d  on an  i n f o r m e d  a s s e s s m e n t  of  

demand f o r  c e r  t a i n  t y p e s . T h i s  was b a s e d  or. t h e  

m o n i t o r i n g  o f  r e s p o n s e s  t o  t h e  t e n  p r o t o t y p e s .

T h -  c h o i c e  and a l l o c a t i o n  p r o c e d u r e  c h o s e n  by t h e  

s e c o n d  g r o u p  was s i m i l a r  t o  t h a t  u se d  w i t h  t h e  

f i r s t  g r o u p  T h i s  was  no d o u b t  i n f l u e n c e d  by 

t h e  s u c - e s s  w i t h  w h i ch  i t  had a l r e a d y  b e e n  emp loyed

I n t e r e s t i n g l y  e n o u g h ,  n.an> o f  t h e  s e c o n d  g ro up  

(who had c h o s e n  t o  l i v e  away f rom o t h e r  company 

e m p l o y e e s ) l a t e r  r e g r e t t e d  t h a t  t h e y  had  c h o s e n  

n o t  t o  f orm a c l o s e  f  >up o f  t h e i r  own on ce  t h e y  

r e c o g n i s e d  t h e  a d v a n t a g e s  t h a t  t h e  f i r s t  g r ou p  

e n j o y e d  t h r o u g h  knowing  t h e i r  n e i g h b o u r s  w e l l  

f r om th e  o u t s e t . A p a r t  f r om t h e  o b v i o u s  

a d v a n t a g e s  o f  b e i n g  a b l e  t o  c o - c p e r a t e  on  J o i n t  

d e c i s i o n - m a k i n g ,  t h e  g r o u p  l i v i n g  t o g e t h e r  we re  

a l s o  a b l e  t o  e n j o y  t h e  s e c u r i t y  o f  w e l l - k n o w n  

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

by t h e  f a c t  t h a t  t h e  f o r e c o u r t  s h a r e d  by t h e  

company  g r o u p  was  t h e  f i r s t  t o  be  d e v e l o p e d  

t h r o u g h  J o i n t  e f f o r t  and s t i l l  r e m a i n s  one o f  

t h e  b e t t e r  k e p t  and more  a t t r a c t i v e  f o r e c o u r t s  

i n  t h e  n e i g h b o u r h o o d ,  h a v i n g  go t  o f f  t o  a good 

s t a r t .

T h i s  e x p e r i e n c e  b e t  am) u s e f u l  when a s econd  

N e l s p r u l t  company became  i n t e r e s t e d  i n

a s s i s t i n g  t h e i r  e m p l o y e e s  and  made a v a i l a b l e  

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

t h e  same n e i g h b o u r h o o d . T h e i r  e m p l o y e e s  were  

a b l e  t o  v i s i t  t h e  a r e a ,  s e e  t h e  s i t e s  and 

h o u s e - t y p e s  and  d i s c u s s  p r o b l e m s  and  o p p o r t u n i t i e s  

w i t h  t h e  r e s i d e n t s .  As a r e s u l t , t h e y  c h o s e  t o  

b u i l d  a l l  t h e i r  h o u s e s  I n  g r o u p s  and  a l s o  had 

t h e  b e n e f i t  o f  c h o o s i n g  t h e i r  s i t e s  f i r s t .  They 

o n l y  t h e n  s e l e c t e d  t h e i r  h o u s e - t y p e s  f rom among 

t h o s e  a v a l  t a b l e .

As f a r  a s  t h e  e m p l o y e e s  o f  t h e s e  two com pa n i e s  

w e r e  c o n c e r n e d ,  f o u r  m a r k e t  s i t u a t i o n s  we re  opened  

up  I n  t h e  new n e i g h b o u r h o o d  and t h e y  w e re  a b l e  t o  

i n f l u e n c e  e a c h  t o  a  g r e a t e r  o r  l e s s e i  e x t e n t . by 

way o f  s u m m a ry , t h e y  c a n  be  l i s t e d  a s  f o l l o w s :

1 .  Choo se  f rom among a  r a n g e  o f  r e a d y - b u l l t  

h o u s e s  w i t h  known n e i g h b o u r s .

11 .  Cho ose  f ro m among a  r a n g e  of  r e a d y - b u i l t

h o u s e s  w i t h  s t r a n g e  n e i g h b o u r s .

H i .  Choose  a s i t e  i n  a n  a r e a  w i t h  known

n e i g h b o u r s  t h e n  c h o o s e  a h o u s e - t y p e  

t o  be b u i l t  on i t  f r om among a r a n g e  

o f  known t y p e s .

i v . p u t  y o u r  name on a w a i t i n g  l i s t ,  and

t h e n  a c c e p t  t h e  a l l o c a t i o n  made t o  you 

( s y s t e m  a d m i n i s t e r e d  by t h e  B o a r d ) ,

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

c h o i c e  o f  e i t h e r  r e n t i n g  o r  b u y i n g  a n d ,  i f  

b o u g h t , a l l  t h e  s i t u a t i o n s  a v a i l a b l e  c a n  be 

r e a d i l y  a d a p t e d  and  im p ro ve d  by o c c u p a n t s  

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

p r i o r i t i e s  and moan s .

C h o i c e  f rom among a v a i l s ’ l e  o p t i o n s ,  e a c h  h a v i n g  

a n  e l e m e n t  o f  a d a p u l a b i l i t y ,  o f f e r s  a v e r y  r e a l  

means  f o r  p a r t i c i p a t i o n  i n  t h e  h o u s i n g  p r o c e s s ,  

p a r t i c u l a r l y  when 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  a r e  b e i n g  u n d e r t a k e n  by s i n g l e  a g e n c i e s  

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

a t  a  s u f f i c i e n t l y  low c o a t .  C h o i c e  I s  a means  

f o r  I n d i v i d u a l s  t o  c o n t r o l  e l e m e n t s  o f  t h e  

I n i t i a l  dec  1 s 1 o n - m a k in g  ao  a s  t o  s u i t  t h e i r  

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

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

m a k e s  I t  p o s s i b l e  t o  a d j u s t  t h e i r  e n v i r o n m e n t  

I n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  c h a n g e s  and  t r a n s i t i o n s  

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

t h e  s a t i s f a c t i o n  o f  s h o r t - t e r m  demands  f o r  

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

I t  f u r t h e r  f a c i l i t a t e s  t h i s  p r o c e s s .

W i t h  r e g a r d  t o  t h e  q u e s t i o n  o f  w ha t  t o  p r o v i d e

I n  t h e  i n i t i a l  s t a g e s ,  t h e r e  a r e  two b a s i c

a p p r o a c h e s  t h a t  we u sed  I n  c o m b i n a t i o n .  F i r s t l y

p r e l i m i n a r y  s t u d i e s  w h ich  e v a l u a t e d  e x i s t i n g

- t u a t l o n s  and  gauged  t h e  demand f o r  v a r i o u s

t y p e s  o f  o p t i o n s  and s e c o n d l y  a r a n g e  o f  s m a l l -

s c a l e  u r o t o + y p e s  and p l ’ o t  s c h em es  b a s e d  on t h e

f i r s t  s t u d i e s  wh ic h  w e re  t h e n  e v a l u a t e d  once

a g a i n  In  t e r m s  o f  r e s p o n s e s  and demand .  I f  t h i s

c y c l e  I s  r e p e a t e d  on an  o n g o i n g  b a s i s ,  t h e

e t l e c t l v e  demand a t  v a r i o u s  p o i n t s  I n  t i m e  c an
4 . 1 8

b e  m o n i t o r e d  and  r e s p o n d e d  t o .

As d i s c u s e e d  e a r l i e r ,  s u r v e y s  on t h e i r  own a r e

g e n e r a l l y  t o  ba r e g a r d e d  w i t h  s u s p i c i o n  s i m p l y  

b e c a u s e  t h e y  t e n d  t o  be  t i m e - s p e c i f i c  and  

c a n n o t  »ke a c c o u n t  o f  t r a n s i t i o n s  o v e r  t i m e .  They 

a r e  s u b j e c t  t o  c o m m u n i c a t i o n  p r o b l e m s  In  t h e  

p h r a s i n g  and I n t e r p r e t a t i o n  o f  q u e s t i o n s  and 

a n s w e r s  and  c a n n o t  hope t o  cop e  a d e q u a  u l y  

•1 th  t h e  c o m p l e x i t i e s  o f  t h e  r e a l  w o r l d  S i t u a t i o n  

w i t h  w h ' c h  p e o p l e  a i e  a c t u a l l y  f a c e d  when mak i ng  

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

r e g a r d  t o  p r e f e r e n c e s  and  p r i o r i t i e s ) .  T h i s  was 

amp ly  d e m o n s t r a t e d  i n  t h e  kaNyamazane p r o j e c t  where  

p e o p l e  w e re  q u e s t i o n e d  a b o u t  t h e i r  p r e f e r e n c e s  

w i t h  r e g a r d  t o  s i t e s  on  t h e  one hand and h o u a e -  

t y p e s  on t h e  o t h e r  ( b e f o r e  t h e y  had  a c t u a l l y  

s e e n  t h e  d e v e l o p m e n t  o r  knew much a b o u t  i t ) .

They  w e re  shown l a y o u t  p l a n s  and s i t e  m od e l s  

f r o m  w h i c h  t o  c h o o s e  a  s i t e  a s  w e l l  a s  p l a n s  

and  m o d e l s  o f  h o u s e - t y p e s  and a s k e d  t o  s e l e c t  

w h ic h  s i t e  w.nd w h ic h  h o u s e - t y p e  t h e y  wou ld  p r e f e r .  

T h i s  e x e r c i s e  was r e p e a t e d  s e v e r a l  t i m e s  w i t h  

t h e  p r o j e c t  p a r t i c i p a n t s  on an  i n d i v i d u a l  b a s i s  

a s  a way o f  fami  1 l a r i  s i n g  them w i t h  t h e  I s s u e s  

a t  s t a k e  and t h e i r  e x p r e s s e d  p r e f e r e n c e s  we re  

m o n i t o r e d  a t  e a c h  m e e t i n g .  Even  t h o u g h  t h e  

s a m p le  - r o u p  was r e l a t i v e l y  s m a l l  and t h e  I s s u e s  

q u i t e  s p e c i f i c ,  I t  was fo und  t h a t  mos t  o f  t h o s e  

I n t e r v i e w e d  ch an ge d  t h e i r  m inds  a b o u t  p r e f e r e n c e s
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f r o m  one i n t e i v i e w  t o  t h e  n e x t . I n d e e d ,  when 

t h e y  d i d  make t h e i r  f i n a l  c h o i c e r  o f  a c t u a l  

h o u a e s  and a i t e a ,  i t  was fo un d  t h a t  o n l y  h a l f  

t h e  p a r t i c i p a n t s  w e re  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e i r  

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

op men t  a n d ,  e v e n  t h e n ,  t h e y  we r e  c o n s i s t e n t  

o n l y  w i t h  r e g a r d  t o  one  o f  t h e  v a r i a b l e  

n am e l y  t h e  h o u s e - t y p e . C l e a r l y  t h e r e  i ‘ , one  

c a n n o t  r e l y  t o  any m a j o r  e x t e n t  on s u . v e y  d a t a  

a l o n e ,  e s p e c i a l l y  f r om a o n c e - o n l y  i n t e r v i e w

A n o t h e r  a s p e c t  w h ic h  was  h i g h l i g h t e d  i n  t h e  

kaNyamazane  p r o j e c t ,  was t h e  d i t f i c u l t y  w i t h  

w h i c h  p e o p l e  p e r c e i v e  s i t u a t i o n s  w i t h  w h ic h  t h e y  

a r e  u n f a m i l i a r .  Fo r  e x a m p l e ,  a l l  t h e  p a r t i c i p a n t s  

w e r e  f a m i l i a r  w i t h  and c o u l d  r e a d i l y  r e l a t e  t o  

t h e  s t a n d a r d  l a y o u t  and h o u s e - t y p e  i n  kaNyamazane 

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

f o r e c o u r t  c o n c e p t  and t h e  a l t e r n a t i v e  h o u s e - t y p e s  

u n t i l  t h e y  h a d  a c t u a l l y  s e e n  and e x p e r i e n c e d  t hem,  

i. m i l a r l y ,  t h i s  was c l e a r  f r om t h e  l a t e r  r e g r e t s  

t h a t  e m p l o y e e s  had a b o u t  n o t  c h o o s i n g  t o  l i v e  

t o g e t h e r  when t h e y  had  t h e  c h a n c e  t o , ev e n  - h . i .  \ 

t h e  a d v a n t a g e s  had  be en  d i s c u s s e d  w i t h  t h . i a .  

S i g n i f i c a n t l y  t h o u g h ,  t h e y  a p p r e c i a t e d  t h a t  t he  

c h o i c e  and t h e  ' m i s t a k e n 1 d e c i s i o n  had been  

t h e i r  own and t h e v  t h e r e f o r e  t o l e r a t e d  i t  q u i t e

r e a d i l y .  G iv en  t h e  c h a n c e  f o r  h o u s i n g  m o b i l i t y ,  

h o w e v e r ,  t h o s e  who a r e  m o s t  u n h . p p y  wou ld  be a b l e  

t o  do  s o m e t h i n g  a b o u t  i t .

I  know o f  s u r v e y s  w h ic h  h a v e  be en  c o n d u c t e d  i n  

B l a c k  r e s i d e n t i a l  a r e a  o f  S o u th  A f r i c a  i n  wh ich  

p e o p l e  a r e  a s k e d  v h e i u '  ' n ey  would p r e f e r  t o  

l i v e  i n  a d e t a c h e d  h o u s e  on g round  l e v e l  o r  a 

f l a t  a t  t h e  t o p  o t  a t e n - s t o r e y  b l o c k .  I t  i s  

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

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

p r e s e n t e d  i n  a l l  s e r i o u s n e s s  by wel  1 - i uean ing  

r e s e a r c h e r s  a s  e v i d e n c e  of t h e  p r e f e r e n c e s  o f  

Cue commun i ty  I n  q u e s t l  ' and t h e r e f o r e  a g u ' d e  

t o  p o l i c y - m a k i n g !  The f o l l y  o f  t h i s  a p p r o a c h  

i s  c l e a r  when i t  <s b o r n e  i n  mind t h a t  n o t  

o n l y  i s  t h e  i n t e r v i e w e e ' s  e x p e r i e n c e  o f  l i v i n g  

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

l i k e l y  t o  be e i t h e r  n o n - e x i s t e n t  o r  a t  l e a s t

m i n im a l  b u t  t h e  q u e s t i o n  d o e s  n o t  i n c l u d e  any 

r e f e r e n c e  t o  t h e  a d v a n t a g e s  and d i s a d v a n t a g e s  

o f  t h i s  k i n d  of  e n v i r o n m e n t ,  i t s  c o s t  o r  l o c i t l o n .  

I n  o t h e r  words  t h e r e  i s  v i r t u a l l y  nt  e a l  b a s i s  

f o r  e x p r e s s i n g  a p r e f e r  n  cc and t h e  c i r c u m s t a n c e s  

u n d e r  w h ic h  t h e s e  q u e s t i o n s  a r e  a s k e d  a r e  o f t e n  

su c h  t h a t  t h e  i t e r v i e w e e  c a n  s e e  n r  r e a l

ad v a n ta g e  t o  be g a i n e d  by a n s w e r i n g  i t  i n  any o t h e r
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wav t h a n  w h a t  l a  t h o u g h t  t o  be  t h e  a n s w e r  t h a t
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t h e  I n t e r v i e w e r  m o a t  w a n t s  t o  h e a r .

R e t u r n i n g  t o  t h e  kaNyar. iazane p r o j e c t  h o w e v e r , 

w h e r e  a r a n g e  e f  s t a r t i n g - p o i n t  o p t i o n s  we re  

p r o v i d e d  i n  t h e  f o r m  o f  a t y p e  o f  m a r k e t  and 

w h e r e  t h e  a d a p t a t i o n  o f  h o u s e s  was  f a c i l i t a t e d  

by t h e  e x i s t e n c e  ol t h e  ' b o n u s ' ,  I t  was found  

t h a t  p e o p l e  t e n d e d  t o  wan t  t o  l i v e  In  t h e  h o u s e s  

f o r  some m o n t h s  b e f o r e  d e c i d i n g  w ha t  imp rov em en t s  

t o  make w i t h  t h e  ' b o n u s '  f u n d s  a l t h o u g h  In  t h e  

e a r l y  s t a g e s  m o s t  r e s i d e n t s  d i d  sp en d  a s m a l l  

p a r t  o f  i t  on i n t e r n . . !  d o o r s  . N e v e r t h e l e s s , 

many s i t e  d e v e l o p m e n t  a c t i v i t i e s  s u c h  a s  

g a r d e n i n g  and t h e  b u i l d i n g  o f  b o u n d a r y  w a l l s  

w e r e  be gu n  so o n  a f t e r  o c c u p a t i o n ,  u s u a l l y  

f i n a n c e d  o u t  o f  p e r s o n a l  s a v i n g s . Some p e o p l e  (

e v e n  s t a r t e d  p l a n t i n g  t r e e s  on t h e i r  s i t e s  

b e f o r e  t h e  b u i l d e r s  had q u i t e  f i n i s h e d  o f f  t h e  

h o u s e s .  T h i s  a c t i v i t y  was  g i v e n  a b o o s t  some 

s i x  mo n t hs  a f t e r  o c c u p a t i o n  when t h e  company 

o f f e r e d  a  number  o f  c a s h  p r i z e s  f o r  a g a r d e n i n g  

c o m p e t i t i o n  t h a t  p r o v e d  v e r y  popu a r .

A p a r t  f r om i n d i v i d u a l  a c t i o n  i n  home c h o i c e  and 

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

b e g a n  t o  d i s c u s s  ways  o f  I m p r o v i n g  and m a i n t a i n i n g
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them q u i t e  s o o n  a f t e r  o c c u p a t i o n . I n  t h e  i n i t i a l  

s t a g e s ,  p r i o r i t i e s  f o r  f o r e c o u r t  d e v e l o p m e n t  we re  

q u i t e  low In  r e l a t i o n  t o  t h o s e  e a c h  f a m i l y  had 

f o r  I m p r o v i n g  t h e i r  i n d i v i d u a l  homes . N e v e r t h e l e s s ,  

t h e v  d i d  t a k e  e a r l y  a c t i o n  w i t h  r e g a r d  t o  more  

im m e d i a t e  I s s u e s  su ch  a s  c t o r m w a t e r  c o n t r o l  and 

c l e a n l i n e s s .  As d i s c u s s e d  e a r l i e r ,  t h i s  n e c e s s a i y  

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

by b r i n g i n g  t o g e t h e r  n e i g h b o u r s  a r o u n d  a  p o i n t  

o f  common c o n c e r n .

A l t h o u g h  a c t i o n  ha s  b e e n  p r e d i c t a b l y  s l ow  r e g a r d i n g  

f u r t h e r  d e v e l o p m e n t  o f  t h e  f o r e c o u r t s ,  a  number  o f  

s m a l l  p r o j e c t s  a r e  b e i n g  c o n s i d e r e d . F o r  e x a m p l e , 

t h e  f i r s t  g ro up  o f  t e n  company e m p l o y e e s  s h a r i n g  a 

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

and p u t  I n  c u r b i n g  t o  Im pro ve  s t o r m w a t e r  d r a i n a g e . 

Some members  o f  t h i s  g r o u p  a r e  e v e n  d i s c u s s i n g  t h e  

p o s s i b i l i t y  o f  b u i l d i n g  a s m a l l  shop  i n  t h e  

f o r e c o u r t  b u t  f i r s t  hav e  t o  p e r s u a d e  t h e  r e s t  o f  

t h e  g r o u p  t h a t  t h e y  c a n  a l l  b e n e f i t  f r om i t .  ( 5
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59a . B u i I d l n g  a g a r d e n  w a l l
5 9 c .  L a n d s c a p i n g  ot t h e  s i t e .

I

ij( A
5 9 b .  Soon a f t e r  o c c u p a t i o n  p e o p l e  b u i l d  
b o u n d a r y  w a l l s ,  p l a n t  v e g e t a b l e s  and i m p o r t  
t o p - s o i l  f o r  t h e i r  g a r d e n s .

59d . P r i z e - w i n n e r  In the  g a r d e n i n g  c o m p e t i t i o n .

a
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2 . 3 . 5  iiMmand f o r  A s s i s t a n t : *- w i t h  Home Tmprovemeni

T he  p r e l i m i n a r y  I n v e s t i g a t i o n s  I n  kaNyamazane 

I n d i c a t e d  a s t r o n g  demand f o r  a s a l s t a n c e  I n  

t e c h n i c a l ,  l e g a l ,  f i n a n c i a l  and e v e n  . o c t a l  

m a t t e r s  w i t h  r e g a r d  t o  home d e v e l o p m e n t .  T h i s  

demand  was r e i n f o r c e d  by  a p r o l i f e r a t i o n  o f  

home e x p a n s i o n  and  Im pr ov em e n t  a c t i v i t i e s  t h a t  

b e g a n  soon  i f t e r  t h e  o p t i o n  t o  buy h o u s e s  had 

become a v a i l a b l e  and many p e o p l e  were  

e x p e r i e n c i n g  d i f f i c u l t i e s  i n  Im p l e m e n t i n g  

improveme ts  e f f e c t i v e l y  .

Two f u n c t i o n i n g  fo rms  o f  a s s i s t a n c e  e x i s t e d .

On t h e  one h a n d ,  t h e  E a s t e r n  T r a n s v a a l  A d m in i s ­

t r a t i o n  B o a rd  o f f i c i a l s  p r o v i d e d  a form o f  

i n f o r m a l  a d v i s o r y  s e r v i c e  on  an  ad hoc b a s i s  

w h i l e  a number  of  a r c h i t e c t u r a l  d r a u g h t s m e n  i „  

t h e  a r e a  p r o v i d e d  a k i n d  o f  - p r o f e s s i o n a l ’ 

s e r v i c e  on t h e  o t h e r .

W h i l e  t h e  NBRI r ecommended t o  t h e  Boa rd  t h a t  

t h e y  e s t a b l i s h  a ' c o m m u n i t y  a i d  f a c i l i t y "  

s i m i l a r  t o  t h a t  i n  N g a n g e l i z w e ,  t h e  f i r s t  

company  i n v o l v e m e n t  was  p r e p a r e d  t o  e s t a b l i s h  

a n  i n - h o u s e  one  o f  i t s  own.  The s e co nd  company 

r e s p o n d e d  i n  d s i m i l a r  way.

N e v e r t h e l e s s ,  n e g o t i a t i o n s  h a v e  be gu n  t o  f i n d  

s u p p o r t  f o r  t h e  ' c o m m u n i t y  a i d  f a c i l i t y  l o r  a l l  

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

o r a t i o n  b e t w e e n  t h e  Boa rd  and t h e  v a r i o u s  l o c a l  

p r i v a t e  s e c t o r  c o m p a n i e s  i n t e r e s t e d  i n  a s s i s t i n g  

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

o p e r a t i n g  w i t h i n  t h e  two c o m p a n i e s  a t  p r e s e n t  

w i l l  c o n t i n u e  t o  . t i o n  a s  p i l o t  s c hem es  u n t i l  

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

The - commun i ty  a i d  f a c i l i t y ’ e s t a b l i s h e d  by t h e  

f i r s t  company had beg un  o p e r a t i o n  a s  an  i n f o r m a l  

e x t e n s i o n  o f  t h e  a c t i v i t i e s  o f  t h e  company h o u s i n g  

c o m m i t t e e  i n  t h e  e a r l y  s t a g e s  of  t h e  p r o j e c t .

I t  g r a d u a l l y  e x p a n d e d  i t s  a c t i v i t i e s ,  w i t h  our  

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

p r o b l e m  i d e n t i f i c a t i o n ,  p r i o r i t y  d e t e r m i n a t i o n ,  

s t r a t e g y  f o r m u l a t i o n  and  I m p l e m e n t a t i o n  a s  t he  

p r o j e c t  p r o g r e s s e d .  T h i s  f a c i l i t y  was  a l s o  

r e s p o n s i b l e  f o r  c o l l e c t i n g  d a t a  on t h e  p r o j e c t  

p a r t i c i p a n t s ,  a s s i s t i n g  w i t h  d e c i s i o n - m a k i n g  

p r o c e d u r e s  and p r o c e s s e s  and  a d v i s i n g  p a r t i c i p a n t s  

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

o p t i o n s  open t o  t hem.

The f a c i l i t y  a l s o  p l a y s  a n  o n g o in g  r o l e  i n  

a s s i s t i n g  e m p l oy ee s  w i t h  home I m p ro v em e n t  i d e a s



a n d  t h e  a c q u i s i t i o n  o f  f u r n i t u r e  and f i t t i n g s  a t  

l o w e r  c o s t  t h r o u g h  b u l k  p u r c h a s e s  w h i l e  a l s o  

o f f e r i n g  a s s i s t a n c e  and a d v i c e  o n  s u c h  m a t t e r s  

a s  h i r e - p u r c h a s e  a g r e e m e n t s .  I n d e e d ,  on m o v i n g  

i n t o  new h o u s e s ,  o f t e n  f rom t e m p o r a r y  a c c o m m o d a t i o n ,  

f a m i l i e s  a r e  f r e q u e n t l y  s t i m u l a t e d  t o  a c q u i r e  new 

f u r n i t u r e  an d f i t t i n g s  t o  s u i t  t h e  l e v e l  o f  t h e i r  

n e w  s u r r o u n d i n g s .  T h e  s u b s t a n t i a l  e x p e n s e s  

i n v o l v e d  a r e  c o n s i d e r e d  b y  them t o  b e  n e c e s s a r y  

I n v e s t m e n t s  and u s u a l l y  e n j o y  a h i g h  p r i o r i t y ;  

t h i s  i s  a n  a s p e c t  o f  t h e  h o u s i n g  p r o c e s s  t h a t  i s  

o f t e n  u n d e r e s t i m a t e d  .

T he  f a c i l i t y  i s  manned a t  t h i s  s t a g e  by 

members  o f  t h e  c ompany s t a f f  f r o m t h e  m a n a g e m e n t ,  

p e r s o n n e l  and t e c h n i c a l  d i v i s i o n s  o n  a p a r t - t i m e  

b a s i s .  T h e  f a c t  t h a t  i t  d o e s  I n t e r f e r e  w i t h  

t h e i r  n o r m a l  d u t i e s  i s  an a d d i t i o n a l  I n c e n t i v e  

or  t h e  c o mp an y  t o  c o l l a b o r a t e  w i t h  o t h e r  e m p l o y e r  

b o d i e s  s o  a s  t o  b e  a b l e  t o  a f f o r d  t o  e m p l o y  

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

o n  a s h a r e d  b a s i s .  No d o u b t  t h i s  w i l l  come a b o u t  

w h e n  t h e  c o m b i n e d  ' c o m m u n i t y  a i d  f a c i l i t y '  i s  

e s t a b l i s h e d  .

and a p p r o p r i a t e l y  d e a l t  w i t h  a s  t h e y  a r i s e ;  t h e  

• co m m u n i t y  a i d  f a c i l i t y '  p l a y s  a s i g n i f i c a n t  r o l e  

I n  t h i s  m o n i t o r i n g  f u n c t i o n  and h a s  t o  r e m a i n  

w e l l - e q u i p p e d  t o  d o  s o  o n  an o n g o i n g  b a s i s  I f  

I t s  l o n g e r  t e r m  p e r f o r m a n c e  I s  t o  r e m a i n  u e f u l  .

A s i d e  f r o m t h e  f a c t o r s  a l r e a d y  m e n t i o n e d ,  I t  

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

60 b .  A s t a n d a r d  h o u s e  In  kaNyamazane a l t e r e d  
beyon d  r e c o g n i t i o n .

6 0 c . A g a r a g e  w i t h  e x t r a  a c c o m m o d a t i o n  a b o v e . 
B u i l t  b e h i n d  a s t a n d a r d  5 1 / 9  t y p e .

6 0d .  A d d i t i o n  o f  e x t r a  a c co m m o d a t i o n  I n  f r o n t  
and a g . a g e  on t h e  s i d e ,

I
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t o e .  A d d i t i o n s  t o  t h e  s i d e  o t  a s t a n d a r d  
h o u s e - t y p e .

6 0 f .  T r  m e  f o r m a t  i o n  o f  t h e  I r o n t  ol a
h t a n d u r d  h o u s e - t y p e

* S ^ | p g

6iijj L a r g e r  windows I n s t a l l e d  and m a t e r i a l s  
s t o c k p i l e d  f o r  a d d ! 1 1nn s  , 1 4 / 8 .

6o h .  Same h o u s e  a s  abo ve  a f t e r  one  y e a r  w i t h  
a l d l t i o n s  p a r t l y  c o m p l e t e d .



6 1 a .  U s i n g  mode I s  t o  e x p l a i n  t h e  Improvement  and e x p a n s i o n  p o t e n t i a l  o t  t h e  new h o u s e - t y p e s .
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6 1 a .  U s i n g  m o d e l s  t o  e x p l a i n  t h e  I mp ro ve men t  and e x p a n s i o n  p o t e n t i a l  ot Uu- ", u h o u s ,  ' - 1’1 -



6 I t ) .  Dl scum s i n g  t h e  e x t e n s i o n  o f  a s e r i e s  
t h r e e  h o u s e - t y p e  w i t h  t h e  owner .

"... \
. '  w

- ■ " ,  1 v

6 U  . U s i n g  l a r g e - s c a l e  nuxl el s  o f  ho us e -  t y p e s  
t o * e x p l a i n  how a p a r t i c u l a r  h o u s e  c a n  be 
e x t e n d e d  .

< * t

b i d . L i m a . P e r u .  A p r o p e r t y  d e v e lo p m e n t  
g r o u p  d i s p l a y s  m od e l s  and  d r a w i n g s  o f  a  w ide  
r a n g e  o f  h o u s e - t y p e s . P e o p l e  c a n  c h o o s e  one 
«o f f  t h e  s h e l f  o r  have  one  I n d i v i d u a l l y  
d e s i g n e d .
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8

6 2 a .  Mov ing  I n t o  a new ho use

-

.

D A  xX L l
62b.  F u r n i t u r e  and f i t t i n g s  bought  on h i r e -  

p u r c h a s e  .

■ M
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CONCLUSION

A c c o r d i n g  t o  S k e e n 1a a t a l i m  i c n l  a n a l y s i s  o f  t h e  

1ow- income  h o u s i n g  s i t u a t i o n  i n S o u t h  A : r i  c a , 

t h e r e  i s  a n  a n n u a l  demand of  ..core t h a n  200 000  

h o u s e s  a n d ,  i n  o r d e r  t o  p r o v i d e  t h e s e  w i t h i n  Lli«- 

f r a mew ork  o f  c u r r e n t  h o u s i n g  p o l i c y ,  i t  would 

r e q u i r e  ( a s  d i s c u s s e d  e a r l i e r )  an e s t i m a t e d  

R600 m i l l i o n  p e r  annum a t  1977 p r i c e s  f o r  h o u s i n g  

s u b s i d i e s  a l o n e ' .  I n  t h e  1 9 7 3 /9  f i n a n c i a l  y e a r  

* t o t a l  o f  l e s s  t h a n  R500 m i l l i o n  was  b u d g e t e d  

f o r  h o u s i n g  ( s u b s i d i z e d  an  I o t h e r w i s e )  and  i t

i s  u n l i k e l y  t h a t  b u d g e t s  c a n  be s i g n i f i c a n t l y
4  . 2 0

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

T h i s  f a c t o r , comb i ned  w i t h  s p i r a l l i n g  b u i l d i n g  

c o s t s ,  p o i n t s  t o  t h e  n eed  f o r  c r i t i c a l  r e ­

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

h o u s i n g  o p p o r t u n i t i e s  f o r  l o w - i n co m e  g r o u p s  i f  

we a r e  t o  a d e q u a t e l y  co pe  w i t h  t h e  g ro w in g  

d e m a n d .

The r e a l i t i e s  o f  s o c i o - e c o n o m i c ,  s o c i o c u l t u r a l  

and  h o u s i n g  t r a n s i t i o n s ,  b e i n g  e x p e r i e n c e d  by 

l ow - i nc o m e  c o m m u n i t i e s  i n  p a r t i c u l a r ,  m i t i g a t e  

a g a i n s t  t r y i n g  t o  s o l v e  t h e  ' h o u s i n g  p r o b l e m '  

o n l y  by means  o f  s p e n d i n g  more  m on ey . Even 

i f  t h e  f u n d s  a r e  a v a i l a b l e , i t  d o e s  n o t  g u a r a n t e e

t h a t  p e o p l e ' s  h o u s i n g  p r o b l e m s  w i l l  be  s o l v e d .

The  i s s u e s  a s s o c i a t e d  w i t h  p e o p l e  b e i n g  a b l e  t o

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

t o  t h e i r  b e i n g  a b l e  t o  h a v e  a s u f f i c i e n t  m e a s u re

o f  c o n t r o l  o v e r  t h e i r  own s i t u a t i o n  by b e i n g

d i r e c t l y  i n v o l v e d  i n  p r o b l e m  i d e n t i f i c a t i o n ,

p r i o r i t y  d e t e r m i n a t i o n ,  s t r a t e g y  f o r m u l a t i o n ,
4 . 2 i

d e c i s i o n - m a k i n g  and  i m p l e m e n t a t i o n . Fo r  t h i s  

r e a s o n ,  a w ide  d i v e r s i t y  o f  h o u s i n g  o p t i o n s  

a r e  n e c e s s a r y  s o  t h a t  p a r t i c i p a t i o n  i n  d e c i s i o n ­

m ak i n g  c a n  be a c h i e v e d  t h r o u g h  t h e  e x e r c i s e  o f  

c h o i c e  a s  w e l l  a s  t h r o u g h  more d i r e c t  l o c a l  a c t i o n .

I n  t h e  a b s e n c e  o f  s u f f i c i e n t  p u b l i c  s e c t o r  

r e s o u r c e s  t o  a d e q u a t e l y  c o p e  w i t h  t h e  d em an d , t h e  

* o l e 8  t h a t  can  be  p l a y e d  by t h e  p r i v a t e  s e c t o r  

nave  t o  be  I n c r e a s e d  a t  a l l  l e v e l s .  F o r  e x a m p l e ,  

n o t  o n l y  by l a r g e r  e m p l o y e r  b o d i e s  a s s i s t i n g  

e m p l o y e e s  b u t  a l s o  by s m a l l - s c a l e  l o c a l  

e n t r e p r e n e u r s  and s m a l l  g r o u p s  and i n d i v i d u a l s  

who h a v e  b o t h  t h e  a b i l i t y  and a w i l l i n g n e s s  t o  

c o n t r i b u t e . I n  t h e  c a s e  s t u d i e s  and  p r o j e c t s  

d e s c r i b e d  i t  i s  c l e a r l y  d e m o n s t r a t e d  how p r i v a t e  

s e c t o r  r o l e s  i n  t h e  c o n s t r u c t i o n  and  f u r t h e r  

d e v e l o p m e n t  o f  homes and t h e i r  I m m ed ia t e  

s u r r o u n d i n g s  ha s  e n a b l e d  t h e  p u b l i c  s e c t o r  t o  

d i v e r t  i t s  l i m i t e d  r e s o u r c e s  i n t o  fo r m s  o f



• j e ve lopu ion t  LliaL a r e  mor«. d l f i i c u l t  l o t  d i e  

p r i v a t e  s e c t o r  t o  u n d e r t a k e  on n l a r g e  s c a l e ,  

n o t  l e a s t ,  o f  a l l  t o  t h e  a c q u i s i t i o n  and 

p r e p a r a t i o n  i s e r v i c e d  l a n d .

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

c o n v e n t i o n a l  a p p r o a c h  ( w h i c h  i n v o l v e s  t h e  p u M i c  

s e c t o r  p l a y i n g  t h e  m a j o r  r o l e  f o r  a l l  a s p e c t s  

o f  d e v e l o p m e n t )  t o  one  w h ic h  i n v o l v e s  much 

g r e a t e r  c o l l a b o r a t i o n  and  u s e  o f  p r i v a t e  s e c t o r  

i n i t i a t i v e s ,  ap p  o p r i a t e  p l a n n i n g  f r ameworks  a r e  

r e q u i r e d  a s  w e l l  a s  h o u s i n g  p o l i c y  t h a t  

i n c o r p o r a t e s  t h e  n e c e s s a r y  o r g a n i s a t i o n a l  

s t r u c t u r e s ,  p r o c e d u r e s  and  i n c e n t i v e s .  The 

o p e r a t i o n  o f  f a c i l i t i e s  s u c h  a s  * he ' commun i ty  

a i d  f a c i l i t i e s '  i n  b o t h  N g a n g e l i z w e  and 

kaNyamazane  a r e  v i t a l l y  i m p o r t a n t  i n  t h i s  r e g a r d  

a s  t h e y  f u n c t i o n  a s  n e c e s s a r y  m e d i a t i n g  

i n s t i t u t i o n s  b e tw e e n  t h e  p u b l i c  and p r i v a t e  

s e c t o r s . B e c a u s e  t h e y  a r e  l o c a l l y  b a s e d , t h e y  ca n  

r e s p o n d  t o  l o c a l  d e m a n d s , p r o b l e m s  and o p p o r t u n ­

i t i e s .  T h e s e  f a c i l i t i e s  a l s o  c o n t r i b u t e  I n  no 

s m a l l  way by a s s i s t i n g  p e o p l e  t o  h e l p  t h e m s e l v e s  

t h r o u g h  I n f o r m e d  d e c i s i o n - m a k i n g  t h e r e b y  f a c i l i t ­

a t i n g  g r a s s - r o o t s  d e v e l o p m e n t  and a i d i n g  i n  t h e  

t r a n s i t i o n s  w h ic h  p e o p l e  a r e  c o n s t a n t l y  e x p e r i e n c i n g .

Mos t  i m p o r t a n t  o f  i l l  i s  t h e  need  t o  c o n s t a n t l y

e x p e r i m e n t  w i t h  new i d e a s  and p r o c e s s e s  t h r o u g h  

p i l o t  and d e m o n s t r a t i o n  p r o j e c t s  l i k e  t h o s e  

c a r r i e d  o u t  I n  kaNyamazane  and N g a n g e l i z w e  so  

a s  t o  be a b l e  t o  e v o l v e  new ways  and  means  o f  

f a c i l i t a t i n g  t h e  a c h i e v e m e n t  o f  im p ro ve d  human 

w e l l - b e i n g .  The  b e n e f i t s  o f  t h e s e  p r o j e c t s  a r e  

m o s t l y  i n  t h e i r  d e m o n s t r a t i o n  e f f e c t  n o t  o n l y  

f o r  t h e  p o l i c y - m a k e r s  and a d m i n i s t r a t o r s  b u t  a l s o  

f o r  t h e  c o m m u n i t i e s  c o n c e r n e d  t h r o u g h  e x p o s i n g  

them t o  new o p p o r t u n i t i e s  and m o n i t o r i n g  t h e  

r e s p o n s e s .  I n  t h e  kaNyamazane  p r o j e c t , f o r  examp I 

b e n e f i t s  I n c l u d e d :

a .  Exr i  - , m e n t a t i o n  w i t h  a l t e r n a t i v e  p h y s i c a l

dev, i  >pment i n  l a y o u t  p l a n n i n g  and h o u s e - t y p e s

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

t h e i r  b e i n g  a b l e  t o  c h o o s e  f ro m among a v a f o b l  

o p t i o n s  w n l c h  t h e y  a r e  t h e n  a b l e  t o  a d a p t  

and m o d i f y  a c c o r d i n g  t o  t h e i r  own p r e f e r e n c e s  

and p r i o r i t i e s .  T h i s  e n a b l e s  them t o  a c h i e v e  

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

t h a t  a f f e c t  t h e i r  e n v i r o n m e n t  t h u s  a c h i e v i n g  

a  much c l o s e r  m a t ch  b e t w e e n  t h e i r  i n d i v i d u a l  

n ee d s  and what  i s  a c t u a l l y  s u p p l i e d  t h an  had 

p r e v i o u s l y  been  p o s s i b l e  w h i l e  a l s o  t a k i n g  

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

c i r c u m s t a n c e s .
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c .  The  b u i l d i n g  p rog ramme  p r o v i d e d  a b o o s t  t o r  

l o c a l  emp loymen t  o p p o r t u n i t i e s  a s  w e l l  a s  t h e  

d e v e l o p m e n t  o f  s k i l l s  w h ic h  c o u l d  l a t e i  he 

o f f e r e d  In  t h e  f u r t h e r  e x p a n s i o n  and  d e v e l ­

opmen t  o f  t h e  h o u s e s  and  t h e i r  s u r r o u n d i n g s .  

T h e r e f o r e ,  t h e  a p p r o a c h  u se d  c o n t r i b u t e d  t o  

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

and l o c a l  e c on om ic  d e v e l o p m e n t .

d .  The  a d d i t i o n a l  c a p i t a l  f r om t h e  p r i v a t e  s e c t o r  

( t h r o u g h  e m p l o y e r s  a s s i s t i n g  e m p l o y e e s )  t h a t  

was  s p e n t  i n  kaNyamazanc  i n c r e a s e d  t h e  l o c a l  

demand f o r  b u i l d i n g  s e r v i c e s ,  c om po ne n t s  and 

m a t e r i a l s  w h i c h  i n  t u r n  c o n t r i b u t e d  t o  l o c a l  

i n d u s t r y  and  Jo b  a v a i l a b i l i t y .

e , En h an c ed  l i v i n g  c o n d i t i o n s  f o r  e m p l oy ee s  

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

by  r e d u c i n g  a b s e n t e e i s m  and l a b o u r  t u r n o v e r .

T h i s  was p a r t i c u l a r l y  t r u e  f o r  t h e  f i r s t  

company  i n v o l v e d  i n  t h e  e x p e r i m e n t a l  n e i g h b o u r ­

h o o d .  Th ey  r e p o r t e d  a r e d u c t i o n  i n  l a b o u r  

t u r n o v e r  o f  4007, s i n c e  s t a r t i n g  t h e i r  a s s i s t a n c e  

s c h e m e .

f .  Th e  s u c c e s s  o f  t h e  f i r s t  company a s s i s t a n c e  

s cheme  s t i m u l a t e d  o t h e r  p r i v a t e  s e c t o r

c o m p a n i e s  t o  s t a r t  s i m i l a r  p r o g r a m m e s . A 

s n o w b a l l  e f f e c t  was t h e r e f o r e  a c h i e v e d .

g .  D ev e lo p me n t  a g e n c i e s  and  l o c a l  a u t h o r i t i e s

h a v e  be en  a b l e  t o  t a k e  n o t e  o f  t h e  i n n o v a t i o n s  

I n  t h e  p r o j e c t . Fo r  e xa m p l e  t h e  E a s t  London 

M u n i c i p a l i t y  and t h e  V aa l  T r i a n g l e  A d m i n i s t ­

r a t i o n  Board  ha v e  b eg u n  u s i n g  t h e  l a y o u t  

p r i n c i p l e s  d e m o n s t r a t e d  I n  t h e  e x p e r i m e n t a l  

n e i g h b o u r h o o d .

I f  one  i s  t o  c o n s i d e r  t h e  r o l e  o f  th- a r c h i t e c t  i n  

h o u s i n g  d e v e l o p m e n t ,  t h i s  d i s s e r t a t i o n  I s  an  a t t e m p t  

t o  h i g h l i g h t  t h e  n e c e s s i t y  f o r  a n  h o l i s t i c  a p p r o a c h  

t o  d e v e l o p m e n t  w h e r e  t h e  l i n e  i s  c l e a r l y  d rawn  

b e t w e e n  h o u s i n g  p r o c e s s e s  and  h o u s i n g  p r o d u c t s  and 

s e r v i c e s . I t  i s  f o r  t h e  a r c h i t e c t  t o  e n s u r e  t h a t ,  

w i t h i n  t h e  c o n t e x t  o f  a  h o s t  of  h o u s i n g  p r o c e s s e s  

w i t h  w h ic h  n e o p l e  a r e  i n v o l v e d , t h e y  ha ve  a c c e s s  

t o  a s  w id e  a r a n g e  o f  a p p r o p r i a t e  p r o d u c t s  and 

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

a v a i l a b l e  I n  v a r i o u s  t y p e s  o f  a s s e m b l i e s .  The  

two c a s e  s t u d i e s  d e s c r i b e d  In  FART 3 s e r v e  t o  

I l l u s t r a t e  how a n  a r c h i t e c t  c a n  p r o v i d e  g u i d a n c e  

t o  p e o p l e  (who a r e  o t h e r w i s e  v e ry  c a p a b l e  o f  

m a n a g i n g  t h e  Im provemen t  and d e v e l o p m e n t  o f  t h e i r  

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



t h em  t u  t h e  l a s t  d e t a i l .

B u i l d i n g s  s h o u l d  n o t  be  s e e n  a s  e n d s  i n  t h e m s e l v e s  

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

t i m e  b u t  n e e d  t o  r e s p o n d  t o  t h e  t r a n s i t i o n s  o f  

t h e  p e o p l e  who u s e  t h e m . F o r  e x a m p l e , I n  k a -  

N ya m az an e , t h e  p h y s i c a l  d e v e l o p m e n t  w h ich  e x i s t s  

t o d a y  I s  by  no  means  t h e  end  of  t h e  s t o r y . One 

c a n  e x p e c t  t h e  h o u s e s  and  t h e i r  im m e d i a t e  

s u r r o u n d i n g s  t o  c o n t i n u e  d e v e l o p i n g  o v e r  t im e  

t h r o u g h  g r a d u a l ,  I n c r e m e n t a l  c h a n g e s .  I n d e e d ,  

t h e  e n v i r o n m e n t  ha s  b e e n  s p e c i f i c a l l y  d e s i g n e d  

t o  r e s p o n d  t o  t h e s e  c h a n g e s  and t o  t h e  d y na m i c s  

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

m o n i t o r i n g  l o n g e r  t e r m  d e v e l o p m e n t s , v a l u a b l e  

f e e d b a c k  w i l l  be  p r o v i d e d  f o r  t h e  p l a n n e r s , 

a d m i n i s t r a t o r s  and o t h e r s  who h av e  c o n t r i b u t e d  -  

n o t  l e a s t  o f  a l l , t h e  p e o p l e  l i v i n g  t h e r e !
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COST ANALYSIS OF THE STANDARD 5 1 /9  HOUSE-TYPE AS BUILT IN KANYAMAZANE IN THE 

1 9 7 7 / 7 8  FINANCIAL YEAR _____________________________ _______________

I  tem Q u a n t i t y R a t e Amount

MATERIALS

F o u n d a t i o n s  
( c o n c r e t e  f o o t i n g )

To  i n t e r n a l  w a l l s  
T o  e x t e r n a l  w a l l s

B r i c k w o r k

F o u n d a t i o n  w a l l s  
110mm 
230mm

S u p e r s t r u c t u r e
l l O i m n
230mm

B r i c k f o r c e

I) PC llAtmn
229mm

A i r b r i c k s

S u r f a c e  bed

F l o o r

B a g g i n g

W a l l s

Door s

E x t e r n a l  (Chaw l )  
F r ame s  ( i n t e r n a l

Windows ( s t a n d a r d )

C2H
C3H
NG3
D522H

1 8 , 51
2 8 , 6 8

10 ,0 0
1 5 , 4 9

4 6 , 8 1
6 4 , 6 6

142

19
29

5 3 , 9 5

1 6 1 ,1 8

5 9 c / m
86c /m

2
R 2 , 1 8 / n v  
R 4 , 3 1 / m

R 2 , 1 7 / m ;  
R 4 , 3 0 / m

8c/m

8c /m
16c /m

45c e a c h

R 1 , 3 2 /m

7c /m

R 2 1 , 5 0  ea c h  
R 7 , 7 0  e a c h

R  8 , 0 0  e a c h  
R  9 , 7 0  e a c h  
R 5 , 4 0  e a c h  
R 1 8 . 3 3  e a c h

10 ,92
2 4 , 6 6

2 1 , 8 0
6 6 , 7 6

10 1 , 58
2 7 8 , 0 4

1 1 ,3 6

1 , 52
4 , 6 4

2 , 7 0

71 , 21

11 ,28

4 3 , 0 0
3 0 , 0 8

1 6  , 0 0  
1 9 , 4 0  

5 , 4 0
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I  tern Q u a n t  I t  ■ R a t e Amount

G l a s s

C l e a r  3mm
O b s c u r e
P u t t y

P a i n t

Ename l  : w indows 
d o o r s

Cemwash 

R o o f i n *

T im b e r  50mm x 152tnm 
5Oram x 7 6mm

' B i g  S i x '  3 , 300m 

r i d g e  p i e c e

4 , 8 1

9.6<

36
18

10

R 3 , 2 0 / nu 
R l l , 79/m*' 

27c /Kg

24c/nu,  
2 4c /  m*̂

R 4 , 6 8 / b a g

65c /m  
36c /m

R 6 , 3 9  e a c h

R 2 , 6 5  e a c h

1 5 , 3 9
6 , 3 7
3 . 2 4

2 , 3 1
3 , 6 0

18 , 72

2 3 , 4 0
6 , 4 8

1 2 7 , 8 0

2 6 , 5 0

P r e c a s t  c o n c r e t e  p l a n k s  
( o v e r  p a s s a g e )

P . -i. h ln g

C o l d  w a t e r  o n l y  p l u s  
d r a i n a g e

S u n d r i e s

N e l l s ,  s c r e w s ,  b o l t s , 
s t e e l  r o d s , w i r e  t i e s , 
e t c .  p l u s  b r e a k a g e  and 
w a s t a g e

R 1 , 5 0  e a c h

R 8 6 ,72

R 70 .0 0

7 , 5 0

86 ,7 :

7 0 , 0 0

MATERIALS SUBTOTAL R1 1 1 8 , 3 8
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I tern Q u a n t i t y R a t e Amount

2 .  LABOUR

S u b s t r u c t u r e

E x c a v a t i o n s 4 7 , 3 7 2 4 ,2 7 7 c / m 1 1 , 5 0
C o n c r e t i n g 4 7 , 4 7 1 6 ,9 9 3 9 c /m 8 , 0 5
B r i c k w o r k 4 1 , 0 9 SOc/m^ 2 0 , 5 5
C o r n e r s 4 R 5 , 0 0  ea c h 2 0 , 0 0

S u p e r s t r u c t u r e

B r i c k w o r k  110mm 4 5 ,2 2 50c /m2 „ 2 2 , 6 1
230mm 6 4 , 6 6 R 1 , 0 0 / m 6 4 , 6 6

C o r n e r s 4 R IO ,0 0  e a c h 4 0 , 0 0

R o o f i n g

T im b e r 6 R 2 , 2 9  e a c h 1 3 ,7 4
R i d g e 10 50c e a c h 5 , 0 0
' B i g  S i x ' 20 50c e a c h 1 0 , 0 0

F i n i s h e s

P l a s t e r  Ba th ro om R l l , 50 1 1 ,5 0
P a i n t i n g  and G l a z t  ig R 1 7 . 2 5 1 7 , 2 5

P lu m bi n g

C o l d  w a t e r  o n l y  p l u s  d r a i n a g e R 2 8 .7 5 2 8 , 7 5

LABOUR SUBTOTAL R 2 7 3 ,6 1

3.  OVERHEADS

S u p e r v i s i o n R 5 0 .0 0 5 0 , 0 0

P l a n t , t r a n s p o r t ,
i n s u r a n c e  and
mi s e e l l a n e o u s R 2 0 0 . 0 0 2 0 0 , 0 0

OVERHEADS SUBTOTAL R 2 5 0 , 0 0

GRAND TOTAL R1 6 4 1 ,9 9
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I t e m Q u a n t i t y R a t e Amount

2 . MB OUR

S u b s t r u c t u r e

E x c a v a t i o n s
C o n c r e t i n g
B r i c k w o r k
C o r n e r s

4 7 , 3 7
4 7 , 47
4 1 , 0 9

4

2 4 , 277 c /m  
1 6 ,9 9 3 9 c /m  

50c/m^
R 5 , 0 0  each

1 1 ,5 0
8 , 0 5

2 0 , 5 5
2 0 , 0 0

S u p e r s t r u c t u r e

B r i c k w o r k  110mm 
2 30mm

4 5 , 2 2  
64 ,6b

50c /m2„ 
R 1 , 0 0 /m

2 2 ,6 1
6 4 , 6 6

C o r n e r s 4 R IO , 0 0  e a c h 4 0 , 0 0

R o o f i n g

T im b e r  
R id ge  
' B i g  S i x '

6
10
20

R 2 , 2 9  ea ch  
50c  ea c h  
50c ea c h

1 3 ,7 4
5 , 0 0

1 0 ,0 0

F i n i s h e s

P l a s t e r  Ba th room 
P a i n t i n g  and G l a z i n g

R1 1 , 50  
R 17 .25

1 1 ,5 0
1 7 , 2 5

P lu m b in g

C o ld  w a t e r  o n l y  p l u s  d r a i n a g e R 28 . 75 2 8 , 7 5

LABOUR SUBTOTAL R 273 ,6 1

3 .  OVERHEADS

S u p e r v i s i o n R 5 0 , 0 0 5 0 , 0 0

P l a n t ,  t r a n s p o r t , 
i n s u r a n c e  and 
m i s c e l l a n e o u s R 2 0 0 , 0 0 2 0 0 , 0 0

OVERHEADS SUBTOTAL R 2 5 0 , 0 0

GRAND TOTAL Rl 6 4 1 , 9 9

K?
S



TIPE/TYPE 51/9

W ooo/L iv ln*  . . . . . . . . .
K o e b u i e /K l t c h e o  .............
B e d k e m er / lA th r o o e  . . . .  
Sl «a^kam «r  I/B edroom  I 
S l e « p k s » # r  2 / l « d r o a B  2*ow#um

mtocn

5 1 / 9  h o u s e - t y p e  o f  t h e  k i n d  b u i l t  i n  kaNyamazane ( a l s o  i n  v a s t  number s  
t h r o u g h o u t  S ou th  A f r i c a ) .  The t y p e - n u m b e r  La d e r i v e d  c rom th e  y e a r  
1951 ( 5 1 / - - )  and ' 9 '  r e f e r s  t o  t h e  t y p e - n u m b e r  o f  t h e  s e r i e s  d e v e l o p e d  
i n  t h a t  y e a r .

(T he  i l l u s t r a t i o n  abo v e  i s  r e p r o d u c e d  f rom a b o o k l e t :  ' How you  c a n
He lp  Your  B l a c k  Employee  move i n t o  a S e c u r e  Home1 . . J o h a n n e s b u r g  : 
J o h a n n e s b u r g  Chamber  o f  Commerce , 1 9 7 7 . )
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f o o t n o t e s  and r e f e r e n c e s

: . l  J o h n  F . C .  T u r n e r  o f t e n  r e f e r s  t o  t h e  

o p p r e s s i v e  n a t u r e  o f  p r e s c r i p t i v e  law 

w h i l e  a r g u i n g  s t r o n g l y  i n  f a v o u r  of  

t h e  l i b e r a t i n g  q u a l i t i e s  o f  p r o s c r i p t i v e  

l aw .  KAPLAN, D . S .  C o u r s e  n o t e s  t roro 

S p e c i a l  Programme : H o u s i n g  i n  D e v e l o p m e n t , 

D e ve lo u m e n t  P l a n n i n g  U n i t ,  London 1978.

1 .2 The word  ' p l a n n i n g 1 ( v e r b :  ' p l a n '  >, a s  u sed  

i n  t h i s  d i s s e r t a t i o n ,  d e n o t e s  t h e  combined  

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

I n  o t h e r  w o r d s ,  1 p l a n n i n g 1 i s  s e e n  t o  be 

synonymous  w i t h  d e s i g n i n g .

1 . 3  Fo r  e l a b o r a t i o n  on  t h e  p o v e r t y / p o p u l a t i o n  

g ro w th  c y c l e  s e e  : DEWAR, D and ELLIS , G .

Low Ini  ome H o u s i n g  P o l i c y  I n  S o u t h  A f r i c a  f P .2 H

Cape  Town : D av id  P h i l i p ,  1979 .

1 . 4  I n  I n d i a ,  f o r  e x a m p l e , a t t e m p t s  w e r e  made t o

e n c o u r a g e  men t o  h a v e  s t e r i l i s a t i o n  o p e r a t i o n s  

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

1 . 5  By 1977 , t h i s  t r e n d  was a l r e a d y  e v i d e n t . I n  

S o u t h  A f r i c a  t h e  p e r c e n t a g e  p o p u l a t i o n  g ro w th -

r a t e  was 3,17.  p e r  annum f o r  t h e  p e r i o d  

19 60 -7 5  w h e r e a s  b e t w e e n  1970 and  1975 i t  

was 2,67.  p e r  annum . Wo r l d  Bank A t l a s  (P .  1 4 1 

New York : World B a n k , 1977.

1 . 6  DE VOS, T . J .  ' H o u s i n g  i n  S o u t h  A f r i c a  : The 

C h a l l e n g e  o f  t h e  F u t u r e ' .  B a r c l a y s  Bank 

Rev i e w , D e c . 1975.  (PP .  12 -  1 5 ) .

1 . 7  TURNER, J . F . C .  and  FIGHTER, R. e d .

F reedom t o  B u i l d  ( p . 2 4 1 ) .  London  : C o l l t e r -  

Macmi1l a n , 1972.

1 . 8  KAPLAN, D .S .  C o u r s e  n o t e s  f r om S p e c i a l  

Programme : H o u s i n g  i n  D e v e l o p m e n t .

D e v e lo p m e n t  P l a n n i n g  U n i t ,  London 1978 .

1 . 9  On a r e c e n t  v i s i t  t o  C l s k e i ,  a  r u r a l  d e v e l ­

opment  p l a n n e r  w i t h  t h e  C l s k e i  D e p a r t m e n t  

o f  A g r i c u l t u r e  i n d i c a t e d  t o  me t h a t ,  i n  h i s  

e s t i m a t i o n ,  t h e i r  r u r a l  p o p u l a t i o n  would

hav e  t o  be  r e d u c e d  by a b o u t  70L i f  e f f i c i e n t , 

' m o d e r n '  a g r i c u l t u r a l  t e c h n i q u e s  we re  t o  be 

i n t r o d u c e d  t h r o u g h o u t  C l s k e i  on a  v i a b l e  

b a s i s .  On t h e  o t h e r  h a n d , o t h e r  k i n d s  o f  

p r o d u c t i o n  t e c h n i q u e s  and ways  o f  l o o k i n g  

a t  e c o n o m i c s  c o u l d  p r e s e n t  a d i f f e r e n t
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I n s t i t u t e  o f  D e v e 1ooment  S t u d i e s ,  U n i v e r s i t y  

o f  M y s o r e . J a n u a r y  1976 .  (mlmeo)
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1 . 1 2  ILL1CH, I .  T o o l s  f o r  C o n v i v i a l i t y  ( P . 12)

G la sg o w  : F o n t a n a  1975.

1 . 1 3  ROBERTSON, J .  The  Sane  A l t e r n a t i v e  ( P . 4 4 ) .

London  : J am es  R o b e r t s o n ,  1978 .

1 . 1 4  An ex am pl e  o f  a  p u b l i c  h o u s i n g  p r o j e c t  I n  

S o u th  A f r i c a  s t i l l  n o t  f u l l y  o c c u p i e d  a f t e r  

many y e a r s  i s  t h e  A lg o a  P a r k  scheme i n  

P o r t  E l i z a b e t h .

1 . 1 5  I l l e g a l  i n  t e r m s  o f  o v e r c r o w d i n g  a s  d e f i n e d  li .  

t h e  S lums  Ac t  o r  I n  t e r m s  o f  b u i l d i n g  and 

p l a n n i n g  r e g u l a t i o n s ,

2 . 1  T i l l s  p r o c e s s  o f  p o l i c y  d e v e l o p m e n t  h a s  been

v e r y  n e a t l y  a r t i c u l a t e d  by C h a r l e s  E.  L ln d b l o m  
i n  a n  a r t i c l e :  'The  S c i e n c e  o f  M udd l i ng  1 1 r o u g h '

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

R e v i e w , S p r i n g  195 9 .

2 . 2  F o r  a d e s c r i p t i o n  o f  how minimum s t a n d a r d s  

I n  S o u t h  A f r i c a  w e r e  d e v e l o p e d , s e e  : 

CAIJDERWOOD, D.M. P r i n c i p l e s  o f  Mass H ou s in g  

( P . 3 7 ) .  P r e t o r i a :  C o u n c i l  f o r  S c i e n t i f i c

and I n d u s t r i a l  R e s e a r c h , 1964.

2 . 3  ' Q u a l i t y  o f  L i f e '  i s  t h e  c u r r e n t  ' | a r g o n e s e '  

t h a t  r e f e r s  t o  an h o l i s t i c  v i e w  o f  m a n ' s  

w e l l - b e i n g .  I t  r e l a t e s  v e r y  muc. t o  how 

p e o p l e  p e r c e i v e  t h i n g s  and t h e i r  v a l u e s  a t  

any  p o i n t  i n  t i m e .

See :  RAPOPORT, A. Human A s p e c t s  o f  Utoan

Form (PP .  2 4 - 3 1 ) .  O x f o r d ;  Pe rgamon P r e s s ,

1977 .  

a l s o :

MARANS, R.W. ' E v a l u a t i o n  R e s e a r c h  and  I t s  

u s e s  by H ou s i n g  D e s i g n e r s  and M a n a g e r s ' ,  

p a p e r  f r o m  t h e  I n s t i t u t e  o f  S o c i a l  R e s e a r c h ,  

U n i v e r s i t y  o f  M i c h i g a n .  Ann A r b o r , 1979 .

2 . 4  E a r l y  u s e  o f  t h e  ' t a s k  s y s t e m '  i s  d e s c r i b e d  

i n  : CAU>ERW00D, D.M. N a t i v e  H o u s i n g  i n  S ou th  

A f r i c a  (PP .  1 6 4 - 1 7 3 ) .  P r e t o r i a :  C o u n c i l  f o r

S c i e n t i f i c  and I n d u s t r i a l  R e s e a r c h ,  1955.
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F re d  H a r r i s , f o r  e x a m p l e , a  s u c c e s s f u l  Cape  Town 

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

t a s k  s y s t e m  f o r  h o u s i n g  c o n t r a c t s .

ANDREW, P.  s id JAPHA, D. Low Income  H o u s in g  

A I t e r n a l i v e s  f o r  t I f  We s t e r n  Cape  ( P . 117)

Cape  Town : D av id  P h i l i p ,  1978.

Based  on my own e s t i m a t e s  o f  u n s k i l l e d  l a b o u r  

c o s t s  i n  M a b o p u n e , Umtatn  and  k a N ya m a za n e .

E x p e r i e n c e  i n  s e l f - h e l p  p r o j e c t s  I n d i c a t e s  

t h a t  p e o p l e  o f t e n  h i r e  l a b o u r  t o  do  t h e i r  

s h a r e  o f  t h e  w ork ;  t h i s  l a b o u r  i s  l e s s  

a c c o u n t a b l e  t o  t h e  p r o j e c t  o r g a n i s e r s  and  

p r o b l e m s  o f t e n  a r i s e .  I n  a  U . N .  p r o j e c t  

i n  M b a b a n e , S w a z i l a n d ,  t h a t  I v i s i t e d ,  t h e  

c o s t s  o f  o v e r h e a d s  i n  t h i s  r e g a r d  we re  

en o r m ou s  . ? t  t o o k  them o v e r  f i v e  y e a r s  t o

b u i l d  j u s t  o v e r  one  hu i  c o r e - h c u s e s .

Some t i m e s  t h e r e  w e r e  a s  many a s  f i v e  

p r o f e s s i o n a l  UN men s u p e r v i s i n g  t h e  work!

See a l s o  ; CALDERWOOD, D.M. o p p .  c l t . ( P . 1 0 5 ) .

2 . 1 0  From d i s c u s s i o n s  w i t h  D lnd aya l  Mathur  o f

the  M u ni c ip a l  C o r p o r a t i o n  o f  D e l h i , London

1978.

2 .11  In  kaNyamazane, th e  improvement  t o  a 51/9 

h o u s e - t y p e  by p l a s t e r i n g  and p a i n t i n g  i n t e r n a l  

w a l l s ,  p u t t i n g  up c e i l i n g s ,  ha n g i n g  i n t e r n a l  

d o o r s ,  improv ing  f l o o r  s c r e e d s , b u i l d i n g  in

of  lav g e r  windows and p r o v i d i n g  a sm a l l

v e r a n d a h  added 257. t o  the  c o s t  o f  t h e  h o u s e .

2 . 12  SKEEN, C. 1 P r o v i s i o n  of  Hous ing f o r  th e  Low

Income C r o u p 1 . Pa pe r  to  th e  I n t e r n a t i o n a l  

F u t u r e s  C o n f e r e n c e ;  'The Road Ahead 1 ,

Grahams town, J u l y  1978.

2 . 1 3  For  an a s s e s s m e n t  o f  the  b e n e f i t s  o f  ho u s i n g  

I n v es tm en t  on s o c i a l  w e l f a r e , c a p i t a l  f o r m a t i o n ,  

Income c r e a t i o n ,  e x t e r n a l  a c c o u n t s  and do me s t i c  

p r i c e  l e v e l s ,  s e e :  JORGENSEN, N.O. Hous ing 

F i n a n c e  f o r  Low Income G r o u p s ; 2nd e d . ( PR . 38- 

4 7 ) .  Ro t t e r da m  : Bouwcentrum,  1977.

2 14 I b i d  . ( P . 88)

TURNER, J . F . C .  and FIGHTER, R. e d . opp .  c l t . 3 . 1  From HABITAT : U n i t e d  N a t i o n s  C o n f e r e n c e  on

( P •3)  • Human S e t t l e m e n t s , V a n c o u v e r ,  Cana da  , 31 May -
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11 J u n e  1976 ;  Re co m m en d a t i o ns  f o r  N a t i o n a l  

A c t i o n .  A summary e n t i t l e d  : 'The  V an cou ve r

A c t i o n  P l a n '  a p p e a r e d  I n  H a b i t a t  I n t e r n a t i o n a l , 
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LAWLESS, P.  ' S t r a t e g i c  D e s i g n s '  A r c h i t e c t u r a l  
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FINIAYSON, K.A. ' I m p l i c a t i o n s  o f  Depth P e r c e p t i o n  

on B l a c k s '  . P r e t o r i a :  U n p ub l i s h e d  Memorandum,

N a t i o n a l  B u i l d i n g  R e s e a r c h  I n s t i t u t e ,  1974 .

A summary s i m i l a r  t o  t h i s  was i n c l u d e d  In  

r e c o m m e n d a t i o n s  by t h e  NBRI t o  t h e  t h e n  

D e p a r t m e n t  o f  B a n t u  A d m i n i s t r a t i o n  and D e v e l ­

opmen t  v i a  t h e  I ,o w - C o s t / I n c o m e  H o u s i n g  R e s e a r c h  

S t e e r i n g  C o m m i t t e e .  C a l l e d  ' P r i n c i p l e s  f o r  

D e v e l op m e n t  w i t h  Communi ty I n v o l v e m e n t ' ,  t h e  

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

w i d e r  u s e ,  1976.

s e e  a l s o :  FINIAYSON, K.A. 'T h e  R o le  o f

Communi ty I n v o l v e m e n t  i n  Low Income  H o u s i n g ' .  

P a p e r  t o  t h e  S o u t h  A f r i c a n  I n s t i t u t e  o f  

H o u s i n g  Management  B i e n n i a l  H o u s i n g  C o n f e r e n c e , 

D u r b a n ,  S e p t e m b e r  1977 .

4 . 3  A s p e c t s  o f  t h e  V aa l  T r i a n g l e  A d m i n l s t i a t l o n  

B o a r d ' s  a p p r o a c h  a r c  d e s c r i b e d  I n  : KNOETZE, v . C . 

'An Economic  R a t i o n a l e  f o r  Urban  D ev e lo p me n t

a s  A p p l i e d  t c  t h e  V a a l  T r i a n ' 1 ^ ' .  T c pe r  a t  

t h e  NBRI c o n f e r e n c e : 'T w a rd s  V i a b l e

C o m m u n i t i e s ' ,  P r e t o r i a  November  1978 .

4 . 4  WOOLERY, ARLO. 'New Me thods  f o r  F i n a n c i n g

Urban  G r o w t h ' . P a p e r  t o  t h e  c o n f e r e n c e :

'New T r e n d s  i n  U rb a n  P l a n n i n g ' , T e l  A v i v ,  

December  1977 .

4 . 5  KAPLAN, D .S .  o p p . c l t .

4 . 6  From o f f i c i a l s  o f  t h e  Umta t a  M u n i c i p a l i t y ,

S e p t e m b e r  1979 .

4 .7 I b i d  .

4 . 8  We c o n d u c t e d  a r andom s u r v e y  of  r e n t a l

acc o m m od a t i o n  In  Nga nge l l r .we  d u r i n g  1975.

4 . 9  I v i s i t e d  t h e r e  i n  A p r i l  1979.

4 . 1 0  D e l t a  Manganese  ( P t y )  L t d .
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4 . 1 1  Th un e  c a t e g o r i e s  a r c  s i m i l a r  t o  t h o s e  u sed

by Carol n o s .  S e e :  CAMINOS, H. and COFTHERT, R. 

U r b a n i z a t i o n  P r i m e r . (P .  9 2 ) C a m b r i d g e , M a s s . ;

MIT P r e s s , 1978 .  Whi l e  I n  L ondon ,  i n  1978,

I  a t t e n d e d  a s e m i n a r  g i v e n  by H o r a c l o  Cami nos  

w h e r e  we u sed  t h e  kaNyamuzane P r o j e c t  ao a 

c a s e  s t u d y  f o r  l a n d  u t i l i z a t i o n  a n a l y s i s .

4 . 1 2  I b i d .

4 . 1 3  At  t h e  t ime  o f  w r i t i n g  t h e  t a r r i n g  and 

s t o r m w a t e r  d r a i n a g e  c o n t r a c t s  had  n o t  y e t  

b e e n  I m p l em en te d  a l t h o u g h  a b u d g e t  was s e t  

a s i d e  f o r  i t  i n  t h e  1 9 7 9 /8 0  f i n a n c i a l  y e a r .

4 . 1 4  T h i s  i s  an  e x p r e s s i o n  u se d  by  JORGENSEN. O p p ■ 

C_l_t . I t  r e f e r s  t o  t h e  d e s i r e  o f  p o l i t i c i a n s  

a n d  t I f  l i k e  t o  be  a b l e  t o  show what  1 good 

w o r k ' i s  b e i n g  d o n e . F u l l y  d e v e l o p e d , h i g h  

o r d e r  p r o j e c t s  h a v e  much more  v a l u e  i n  

t h e i r  e y e s  o s  s o m e t h i n g  t h a t  c a n  be 

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

t h a n  s i t e  and s e r v i c e  s c he m e s  whe re  a p p e a r a n c e s  

t e n d  t o  be l e s s  d r a m a t i c .

4 . 1 5  F o r  d e t a i l e d  d r a w i n g s  o f  e a c h  o f  t h e  h o u s e -  

t y p e s  s e e :  'T h e  kaNyamazane  P r o j e c t  : House-

T y p e s , t h e i r  L o c a t i o n  and Exa mpl e s  o f  

t h e i r  E x p a n s l o n  and I m p r o v e m e n t 1 . P r e t o r i a :  

NHRI R e p o r t  ( m l m e o ) , 1979.

F o r  t h e  d e t a i l e d  c o s t s  o f  e a c h  o f  t h e  

h o u s e - t y p e ®  se e :  'T he  kaNyamazane  P r o j e c t  ;

C o s t  A n a l y s i s  o f  t h e  H o u s e - T y p e s ' .  P r e t o r i a :  

NHRI R e p o r t  ( m l m e o ) , 1979 .

4 . 1 6  With r e g a r d  t o  t h i s  a s p e c t  o f  t h e  p r o j e c t , 

t h e  Human S c i e n c e s  R e s e a r c h  C o u n c i l  was 

i n v i t e d  t o  a s s i s t  w l . h  m o n i t o r i n g  p e o p l e s '  

r e s p o n s e s  t o  o p t i o n s  and c h o i c e s . F e a t u r e s  

o f  t h i s  e x e r c i s e  a r e  c o n t a i n e d  i n  a r e p o r t :

SHEDLEY, L . N . ,  FINLAYSON, K.A.  and KAPLAN, D .S .  

' C h o i c e  i n  H o u s i n g ' . P r e t o r i a :  S o u th  A f r i c a n

Human S c i e n c e s  R e s e a r c h  C o u n c i l ,  R e s e a r c h  

F i n d i n g  No.  S - N - 1 5 8 ,  1979 .

4 . 1 7  V l n t o  M i n e r a l s  ( P t y )  L t d .

4 . 1 8  I n  t h e  M i t c h e l l ' s  P l a i n  D e v e l o p m e n t ,  C«pe  Town , 

a  m a r k e t i n g  a p p r o a c h  b a s e d  on t h a t  u se d  by 

p r i v a t e  s e c t o r  p r o p e r t y  d e v e l o p e r s  h a s  be en  

u sed  w i t h  some s u c c e s s .



I ' l i i j  s u r v e y  way u n d e r t a k e n  feu a  g o v e rn m e n t  

d e p a r t m e n t  by  an  o t h e r w i s e  r e p u t a b l e  r e n p - r c h  

g r o u p .  At t h i s  s t a g e ,  i t  i s  s t i l l  c o r

R e c a n t  a n n o u n c e m e n t s  a b o u t  a m a s s i v e  L  icome 

h o u s i n g  p rog ramme  i n  t h e  n e x t  t w e n t y  y e a r s  

h a v e  n o t  a s  y e t  d e a l t  w i t h  how t h e  fu nd s  

w i l l  be p r o v i d e d  See  f o r  ex am p le :  ' ,  M i l l i o n

H o us es  t o  be  B u i l t ' .  The St a r ,  Nov.  13 1979 :

I , c o l  . 1 .

I n  t h i s  d i s s e r t a t i o n ,  I hav e  n o t  a t t e m p t e d  t o  

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

p o l i c y  and  r e l a t e d  l e g i s l a t i o n  i n  t h e  S o u t h  

A f r i c a n  c o n t e x t  w h ic h  c o n f l i c t s  w i t h  o r  

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

h e r e  ( t h i s  w ou ld  have  t o  be t h e  s u b j e c t  o f  

a n o t h e r  s t u d y  o r  d i s s e r t a t i o n ) , N e v e r t h e l e s s ,  

w h e r e  t h i s  s i t u a t i o n  d o e s  o c c u r , c r i t i c i s m  

i s  i m p l i e d .  F o r  e x a m p l e , t h e  i d e a  of  

p r o m o t i n g  r e s i d e n t i a l  m o b i l i t y  and  c h o i c e  i s  

a f f e c t e d  by  t h e  Group  A r e a s  Ac t  w h ich  

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

i n  p a r t i c u l a r .
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