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बायत सयकाय 
संस्कृतत भंत्रारम 

याष्ट्रीम संस्भायक प्राधधकयण 

प्राचीन संस्भायक औय ऩुयातत्वीम स्थर औय शवष ( रधयर य उऩ-ववधध ववननभााण औय 
सक्षभ प्राधधकायी क  शन्म कामा) ननमभ 2011 क  ननमभ र22) क  साथ ऩठठत प्राचीन संस्भायक 
तथा ऩुयातत्वीम स्थर औय शवष ( शधधननमभ, 1958 की धाया 20 ङ द्वाया प्रदत्त षक्ततमों 
का प्रमरग कयत   ुए, क न्रीम संयक्षक्षत संस्भायक, शश् वभ ध म्ञ  1, 2 औय 3 जगतग्राभ, 
द  यादनू, उत् तयाण्‍ ड क  लरए ननम्नलरखणत प्रारूऩ धयर य उऩ-ववधध क्जन् ें सक्षभ प्राधधकायी 
द्वाया तैमाय ककमा गमा  ै, याष्ट्रीम संस्भायक प्राधधकयण रप्राधधकयण क  शयकमक्ष औय सदस्मों की 
स वा षतें औय कामा ननष्ट् ऩादन), ननमभावरी, 2011 क  ननमभ 18, उऩ ननमभ र2) द्वाया मथा 
शऩ क्षक्षत जनता स  आऩक्त्त मा सुझाव आभंत्रित कयन  क  लरए एतद्द्वाया प्रकालषत ककमा जाता 
 ै। 

शधधसूचना क  प्रकाषन क  तीस ठदनों क  शदंय आऩक्त्त मा सुझाव, मठद करई  र, कर 
सदस्म सधचव, याष्ट्रीम संस्भायक प्राधधकयण रसंस्कृनत भंिारम), 24, नतरक भागा, नई ठदल्री क  
ऩास ब जा जा सकता  ै शथवा hbl-section@nma.gov.in ऩय ई-भ र ककमा जा सकता  ैं।  

उतत प्रारूऩ उऩ-ववधध क  संफंध भें ककसी व्मक्तत स  मथाववननठदाष्ट्ट शवधध की सभाक्तत स  
ऩ र  प्रातत आऩक्त्त मा सुझावों ऩय याष्ट्रीम संस्भायक प्राधधकयण द्वाया ववचाय ककमा जाएगा।
  

प्रारूऩ धयोहय उऩ –विधध  
अध्माम I 
प्रायंभबक 

1.0 संक्षऺप्त नाभ, विस्ताय औय प्रायम्ब:- 
रi) इन उऩ-ववधधमों कर कें रीम संयक्षक्षत स्भायक, शश् वभ ध म्ञ  1, 2 औय 3 

जगतग्राभ, द  यादनू, उत् तयाण्‍ ड क  लरए याष्ट्रीम संस्भायक प्राधधकयण धयर य  
उऩ-ववधध, 2021 क ा जाएगा। 

रii) म  स्भायक क  सम्ऩूणा प्रनतव(द्ध औय ववननमलभत क्ष ि तक रागू  ोंगी। 
रiii) म  शधधकारयक याजऩि भें उनक  प्रकाषन की नतधथ स  प्रवतृ्त  ोंगी। 

 

1.1  ऩरयबाषाएं :- 

र1)  इन उऩ-ववधधमों भें, जफ तक कक संदबा स  शन्मथा शऩ क्षक्षत न  र:- 
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रक) “प्राचीन संस्भायक” स  करई संयचना, यचना मा संस्भायक, मा करई स्तूऩ 
मा स्थान मा दफ़नगा  मा करई गुपा, षैर-भूनत ा, लषरा-र ण मा एकाश्भक 
जर ऐनत ालसक, ऩुयातत्वीम मा करात्भक रुधच का  ै औय जर कभ स  कभ 
एक सौ व(ों स  ववद्मभान  ै, शलबप्र त  ै, औय इसक  शतंगात  ैं - 

रi) ककसी प्राचीन संस्भायक क  शवष (, 

रii) ककसी प्राचीन संस्भायक का स्थर, 

रiii) ककसी प्राचीन संस्भायक क  स्थर स  रगी  ुई बूलभ का ऐसा बाग 
जर ऐस  संस्भायक कर फाड़ स  घ यन  मा आच् छाठदत कयन  मा शन्मथा 
ऩरययक्षक्षत कयन  क  लरए शऩ क्षक्षत  र, तथा  

रiv) ककसी प्राचीन संस्भायक तक ऩ ंुचन  औय उसक  सुववधाजनक 
ननयीक्षण क  साधन; 

रण)  “ऩुयातत्वीम स्थर औय शवष (” स  करई ऐसा क्ष ि शलबप्र त  ै, क्जसभें 
ऐनत ालसकमा ऩुयातत्वीम भ त्व क  ऐस  बग्नावष ( मा शवष (  ैं मा 
क्जनक   रन  का मुक्ततमुततरूऩ स  ववश्वास ककमा जाता  ै, जर कभ स  
कभ एक सौ व(ों स  ववद्मभान  ै, औय इनक  शतंगात  ैं- 

रi) उस क्ष ि स  रगी  ुई बूलभ का ऐसा बाग जर उस  फाड़ स  घ यन  मा 
आच् छाठदत कयन  मा शन्मथा ऩरययक्षक्षत कयन  क  लरए शऩ क्षक्षत  र, 
तथा  

रii) उस क्ष ि तक ऩ ंुचन  औय उसक  सुववधाऩूणा ननयीक्षण क  साधन; 

रग) “शधधननमभ” स  आषम प्राचीन संस्भायक तथा ऩुयातत्वीम स्थर औय 
शवष (शधधननमभ,1958 र1958 का 24)  ै;  

रघ) “ऩुयातत्व शधधकायी” स  बायत सयकाय क  ऩुयातत्व ववबाग का करई ऐसा 
शधधकायी शलबप्र त  ै, जर स ामक शधीक्षण ऩुयातत् वववद् स  ननम्नतय ऩद 
रश्र णी) का न ीं  ै; 

रड.) “प्राधधकयण” स  शधधननमभ की धाया 20च क  शधीन गठठत याष्ट्रीम 
संस्भायक प्राधधकयण शलबप्र त  ै; 

रच) “सक्षभ प्राधधकायी” स  कें र सयकाय मा याज्म सयकाय क  ऩुयातत्व ननद षक 
मा ऩुयातत्व आमुतत की श्र णी स  नीच  न  र मा सभतुल्म श्र णी का ऐसा 
शधधकायी शलबप्र त  ै, जर इस शधधननमभ क  शधीन कृत्मों का ऩारन 
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कयन  क  लरए कें र सयकाय द्वाया, याजऩि भें शधधसूचना द्वाया, सक्षभ 
प्राधधकायी क  रूऩ भें ववननठदाष्ट्ट ककमा गमा  र: 

 फषते कक कें र सयकाय सयकायी याजऩि भें शधधसूचना द्वाया, धाया 20ग, 
20घ औय 20ङ क  प्रमरजन क  लरए लबन्न लबन्न सक्षभ प्राधधकायी 
ववननठदाष्ट्ट कय सक गी; 

रछ) “ननभााण” स  ककसी संयचना मा बवन का करई ऩरयननभााण शलबप्र त  ै, 
क्जसक  शतंगात उसभें ऊयकवााकाय मा क्षैनतजीम करई ऩरयवधान मा ववस्तायण 
बी  ै, ककन्तु  इसक  शतंगात ककसी ववद्मभान संयचना मा बवन का करई 
ऩुन:ननभााण, भयम्भत औय नवीकयण मा नालरमों औय जरननकास 
सुववधाओं तथा सावाजननक षौचारमों,भूिारमों औय इसी प्रकाय की 
सुववधाओं का ननभााण, शनुयक्षण औय सपाई मा जनता क  लरए जराऩूनत ा 
की व्मवस्था कयन  क  लरए आषनमत सुववधाओं का ननभााण औय शनुयक्षण 
मा जनता क  लरए ववद्मुत की आऩूनत ा औय ववतयण क  लरएननभााण मा 
शनुयक्षण, ववस्तायण, प्रफंध मा जनता क  लरम  इसी प्रकाय की सुववधाओ ं
क  लरए व्मवस्था षालभर न ीं  ैं;] 

रज) “तर क्ष ि शनुऩात रएप.ए.आय.) स  आषम सबी तरों क  कुर आवतृ्त क्ष ि 
का रऩीठठका क्ष ि) बूणडं रतराट) क  क्ष िपर स  बाग कयक  प्रातत  रन  
वार  बागपर स  शलबप्र त  ै;  

 तर क्ष ि शनुऩात = बणूडं क्ष ि द्वाया ववबाक्जत सबी तरों का कुर 
आवतृ्त क्ष ि; 

रझ) “सयकाय” स  आषम बायत सयकाय स   ै; 

रञ) शऩन  व्माकयखणक रूऩों औय सजातीम ऩदों सठ त “शनुयक्षण” क  शतंगात  ैं 
ककसी संयक्षक्षत संस्भायक कर फाड़ स  घ यना, उस  आच्छाठदत कयना, उसकी 
भयम्भत कयना, उसका ऩुनरूद्धाय कयना औय उसकी सपाई कयना, औय करई 
ऐसा कामा कयना जर ककसी संयक्षक्षत संस्भायक क  ऩरययक्षण मा उस तक 
सुववधाजनक ऩ ंुच कर सुननक्श्चत कयन  क  प्रमरजन क  लरए आवश्मक  ै;  

रट) “स्वाभी” क  शतंगात  ैं- 

रi) संमुतत स्वाभी क्जसभें शऩनी ओय स  तथा शन्म संमुतत स्वालभमों 
की ओय स  प्रफंध कयन  की षक्ततमॉ ननठ त  ैं औय ककसी ऐस  
स्वाभी क   क-उत्तयाधधकायी, तथा  
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रii) प्रफंध कयन  की षक्ततमों का प्रमरग कयन  वारा करई प्रफंधक मा 
न्मासी औय ऐस  ककसी प्रफंधक मा न्मासी का ऩद भें उत्तयाधधकायी;  

रठ) “ऩरययक्षण” स  आषम ककसी स्थान की ववद्मभान क्स्थनत कर भूररूऩ स  
फनाए यणना  औय णयाफ  रती क्स्थनत की गनत कर धीभा कयना  ै; 

रड) “प्रनतव(द्ध क्ष ि” स  धाया 20क क  शधीन प्रनतव(द्ध क्ष ि क  रूऩ भें 
ववननठदाष्ट्ट क्ष ि मा घरव(त ककमा गमा करई क्ष ि शलबप्र त  ै; 

रढ़) “संयक्षक्षत क्ष ि” स  करई ऐसा ऩुयातत्वीम स्थर औय शवष ( शलबप्र त  ै, क्जस  
इस शधधननमभ क  द्वाया मा उसक  शधीन याष्ट्रीम भ त्व का  रना घरव(त 
ककमा गमा  ै;  

रण) “संयक्षक्षत संस्भायक” स  करई ऐसा प्राचीन संस्भायक शलबप्र त  ै, क्जस  इस 
शधधननमभ क  द्वाया मा उसक  शधीन याष्ट्रीम भ त्व का  रना घरव(त ककमा 
गमा  ै; 

रत) “ववननमलभत क्ष ि” स  धाया 20ण क  शधीन ववननठदाष्ट्ट मा घरव(त ककमा 
गमा करई क्ष ि शलबप्र त  ै;  

रथ) “ऩुन:ननभााण” स  ककसी संयचना मा बवन का उसकी ऩूवा ववद्मभान 
संयचना भें ऐसा करई ऩरयननभााण शलबप्र त  ै, क्जसकी क्षैनतजीम औय 
ऊयकवााकाय सीभाएंसभान  ैं;  

रद) “भयम्भत औय ऩनुरुद्धाय” स  ककसी ऩूवा ववद्मभान संयचना मा बवन क  
ऩरयवतान शलबप्र त  ैं, ककन्तु इसक  शतंगात ननभााण मा ऩुन:ननभााण न ीं  ोंग । 

र2)  इसभें प्रमुतत औय ऩरयबाव(त न ीं ककए गए षब्दों औय शलबव्मक्ततमों का आषम व ी 
शथा  रगा जैसा शधधननमभ भें सभनुद लषत ककमा गमा  ै। 

 

अध्माम II 

प्राचीन संस्भायक औय ऩुयातत्िीम स्थर औय अिशषे अधधतनमभ,1958 की ऩषृ्ट्ठबूभभ 

(एएभएएसआय) अधधतनमभ, 1958 

 

2. शधधननमभ की ऩषृ्ट्ठबूलभ : धयर य उऩ-ववधधमों का उद्द श्म कें र सयकाय द्वाया संयक्षक्षत 
स्भायकों की सबी ठदषाओं भें 300 भीटय क  शंदय बौनतक, साभाक्जक औय आधथाक दणर 
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क  फाय  भें भागादषान द ना  ै। 300 भीटय क  क्ष ि कर दर बागों भें फॉटा गमा  ै रi) 
प्रनतव(द्ध क्ष ि, म  क्ष ि संयक्षक्षत क्ष ि शथवा संयक्षक्षत स्भायक की सीभा स  षुरू  रकय सबी 
ठदषाओं भें एक सौ भीटय की दयूी तक पैरा  ै औय रii) ववननमलभत क्ष ि, म  क्ष ि 
प्रनतव(द्ध क्ष ि की सीभा स  षुरू  रकय सबी ठदषाओं भें दर सौ भीटय की दयूी तक पैरा 
 ै। 

 शधधननमभ क  उऩफंधों क  शनुसाय, करई बी व्मक्तत संयक्षक्षत क्ष ि औय प्रनतव(द्ध क्ष ि भें 
ककसी प्रकाय का ननभााण शथवा णनन का कामा न ीं कय सकता जफकक ऐसा करई बवन 
शथवा संयचना जर प्रनतव(द्ध क्ष ि भें 16 जून,1992 स  ऩूवा भौजूद था शथवा क्जसका 
ननभााण फाद भें भ ाननद षक, बायतीम ऩुयातत्व सवेक्षण की शनुभनत स   ुआ था, 
ववननमलभत क्ष ि भें ककसी बवन शथवा संयचना ननभााण, ऩुन:ननभााण, भयम्भत शथवा 
ऩुनरुद्धाय की शनुभनत सक्षभ प्राधधकायी स  र ना शननवामा  ै। 

2.1 धयर य उऩ-ववधधमों स  संफंधधत शधधननमभ क  उऩफंध : प्राचीन संस्भायक तथा ऩुयातत्वीम 
स्थर औय शवष ( शधधननमभ,1958, धाया 20ङ औय प्राचीन संस्भायक तथा ऩुयातत्वीम 
स्थर औय शवष (रधयर य उऩ-ववधधमों का ववननभााण औय सक्षभ प्राधधकायी क  शन्म 
कामा) ननमभ 2011, ननमभ 22 भें कें र सयकाय द्वाया संयक्षक्षत स्भायकों क  लरए उऩ 
ननमभ फनाना ववननठदाष्ट्ट  ै। ननमभ भें धयर य उऩ-ववधध फनान  क  लरए ऩैयाभीटय का 
प्रावधान  ै। याष्ट्रीम संस्भायक प्राधधकयण रप्राधधकयण क  शयकमक्ष औय सदस्मों की स वा 
षतें तथा कामा ननष्ट् ऩादन) ननमभ, 2011, ननमभ 18 भें प्राधधकयण द्वाया धयर य उऩ-
ववधधमों कर शनुभरदन की प्रकिमा ववननठदाष्ट्ट  ै।  

2.2 आव दक क  शधधकाय औय क्जम्भ दारयमां: प्राचीन संस्भायक तथा ऩुयातत्वीम स्थर औय 
शवष ( शधधननमभ, 1958 की धाया 20ग भें प्रनतव(द्ध क्ष ि भें भयम्भत औय ऩुनरुद्धाय 
शथवा ववननमलभत क्ष ि भें ननभााण शथवा ऩुनननाभााण शथवा भयम्भत मा ऩुनरुद्धाय क  
लरए आव दन का वववयण नीच  ठदए गए वववयण क  शनुसाय ववननठदाष्ट्ट  ै:  

रक) करई व्मक्तत जर ककसी ऐस  बवन शथवा संयचना का स्वाभी  ै जर 16 जून,1992 
स  ऩ र  प्रनतव(द्ध क्ष ि भें भौजूद था शथवा क्जसका ननभााण इसक  उऩयांत 
भ ाननद षक क  शनुभरदन स   ुआ था तथा जर ऐस  बवन शथवा संयचना का 
ककसी  प्रकाय की भयम्भत शथवा ऩुनरुद्धाय का काभ कयाना चा ता  ै, जैसा बी 
क्स्थनत  र,ऐसी भयम्भत औय ऩुनरुद्धाय कर कयान  क  लरए सक्षभ प्राधधकायी कर 
आव दन कयसकता  ै।  

रण) करई व्मक्तत क्जसक  ऩास ककसी ववननमलभत क्ष ि भें करई बवन शथवा संयचना 
शथवा बूलभ  ै औय व  ऐस  बवन शथवा संयचना शथवा जभीन ऩय करई 
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ननभााण,शथवा ऩुन:ननभााण शथवा भयम्भत शथवा ऩुनरुद्धाय का कामा कयाना 
चा ता  ै,जैसी बी क्स्थनत  र, ननभााण शथवा ऩुन:ननभााण शथवा भयम्भत शथवा 
ऩुनरुद्धाय क  लरए सक्षभ प्राधधकायी कर आव दन कय सकता  ै।  

रग) सबी संफंधधत सूचना प्रस्तुत कयन  तथा याष्ट्रीम संस्भायक प्राधधकयण रप्राधधकयण 
क  शयकमक्ष तथा सदस्मों की स वा की षतें औय कामा संचारन) ननमभ,2011 क  
शनुऩारन की क्जम्भ दायी आव दक की  रगी। 

अध्माम III 

केन्‍द रीम  संयक्षऺत स् भायक, ऩुयातात्त्िक स् थर- अश् िभेध मऻ 1, 2 औय  
3 जगतग्राभ, देहयादनू, उत् तयाण्‍ ड की अित्स्थतत एिं विन्‍द मास 

 

3.0 स् भायक का स् थान एिं अित्स् थतत 

 जगतग्राभ जीऩीएस तनदेशांक: 30° 28’ 08” उत् तयी अऺांश औय 77° 48’ ऩूिी देशांतय 
ऩय क्स्थत  ै। 

 
धचत्र 1: कें र सयकाय द्िाया सयंक्षऺत स् थर, जगतग्राभ त्जरा देहयादनू, उत् तयाण्‍ ड की गूगर अथथ इभेज 

 म  स् थान उत् तयाणडं क  याजधानी ष य औय क्जरा भु्‍ मारम द  यादनू क  उत् तय-
ऩक्श्चभ भें 48 कक.भी. ऩय औय ववकास नगय स  रगबग 6 कक.भी. दयूी ऩय मभुना 
नदी क  फामें तट ऩय चकयाता यरड ऩय क्स्थत  ै।   
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 ववकास नगय फस स् टैंड, म ां स  6 कक.भी. दयूी ऩय क्स्थत  ै। ननकटतभ य रव  
स् ट षन द  यादनू य रव  स् ट षन  ै, जर 38 कक.भी. ऩय  ै। ननकटतभ  वाई शड्डा 65 
कक.भी. दयूी ऩय क्स्थत जौरी ग्रांट  वाई शड्डा, द  यादनू  ै।  
 

3.1  स् भायक की संयक्षऺत चायदीिायी: 
 कें रीम संयक्षक्षत स् भायक जगतग्राभ उत् णननत स् थर की संयक्षक्षत चायदीवायी अनुरग् नक-I 

ऩय द णी जा सकती  ै। 
 

3.1.1.बायतीम ऩुयातत् ि सिेऺण के रयकाडथ (अभबरेणों) के अनुसाय अधधसूचना/ भानधचत्र 
मोजना: 

 जगतग्राभ क  उत् णननत स् थर की याजऩि शधधसूचना अनुरग् नक-II ऩय द णी जा 
सकती  ै। 

 
3.2.  स् भायक का इततहास : 
 जगतग्राभ का प्राचीन स् थर, द  यादनू क्जर  क  कारसी भें शषरक क  प्रलसद्ध लषरार ण स  

कुछ कक.भी. की दयूी ऩय मभुना नदी क  फामें तट ऩय क्स्थत  ै, क्जसक  फाय  भें फीसवीं 
सदी क  प्रायंलबक व(ों भें ऩुयातत् वववदों क  यक मान भें आमा था। इस स् थर की णदुाई 
1952-54 भें  ुई थी औय इसस  तीसयी षताब् दी ईसवी क  भ त् वऩूणा ऩुयावष (ों क  फाय  भें 
ऩता चरा था। म  व  स् थान  ै ज ां षीरवभान नाभक याजा न  चौथी फाय शश् वभ ध म्ञ  
ककमा था। गरूड़ क  आकाय भें श् म न धचनत क  रूऩ भें ननलभात एक शक्ग्न व दी क  स् थाऩत् म  
शवष (ों क  शरावा व दी क  ननभााण भें उऩमरग की गई उत् कीणा टेटें बी लभरी  ैं। 

 तीसयी षताब् दी ईसवी की ब्रा भी लरवऩ भें छन् दरफद्ध कववता भें षुद्ध संस् कृत भें लरखणत 
लषरार ण मुग श् वय नाभ स  मुगषैर याष्ट् र क  याजा क  रूऩ भें लषरावभान का उल् र ण ककमा 
 ै। याजा स् वमं कर ऩरण वंष क  छठ  वषंज क  रूऩ भें भानत   ैं औय व  वा(ाग्‍ म गरि 
स  संफंधधत  ै। 

 म ां ऩय तीसया स् थर, क्जसका उत् णनन/ फाकी  ै औय म  इसी याजा द्वाया ककए गए 
शन् म शश् वभ ध म्ञ  क  ऩुयावष ( उत् कीणा टेटों क  रूऩ भें द णी गई  ै क्जनभें स  एक ऩय 
दरफाया उत् कीणा ककमा गमा  ै औय उस ऩय याजा का नाभ शकंकत  ै। 

 
3.3.  स् भायक का विियण (िास् तुभशल् ऩीरम विशषेताएं, घटक, साभधग्रमां आदद)  
 जगतग्राभ बायतीम ऩुयातत्व सवेक्षण का कें रीम संयक्षक्षत उत् णननत स् थर  ै । व(ा 1952-

54 भें बायतीम ऩुयातत् व सवेक्षण द्वाया ऩुयाताक्त्वक उत् णनन कामा ककमा गमा था। म ा ं
ऩत की टेटों स  फनाई गई तीन शश् वभ ध म्ञ  व ठदकाएं  ैं जर गरूड़ क  आकाय की  ैं। ऐसी 
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शक्ग्न व ठदकाएं श् म न धचनत क  नाभ स  जानी जाती  ैं। म ां ऩय शधधकांष रूऩ भें ऩाई 
गई ऩत की उत् कीणा टेटें, याजा औय तत् कारीन धा लभाक किमाओं क  भ त् वऩूणा शवष (  ै। 

 

3.4.  ितथभान त्स्थतत 
3.4.1. स् भायक की त्स्थतत – त्स्थतत का भूल् मांकन 
 बायतीम ऩुयातत् व सवेक्षण द्वाया स् भायक का संयक्षण औय यण-यणाव ननमलभत 

आधाय ऩय ककमा जा य ा  ै।  
3.4.2. प्रततददन आने िारे आगंतुकों औय कबी-कबाय आने िारे आगंतुकों की संख् मा: 
 शश् वभ ध म्ञ  1, 2 औय 3, जगतग्राभ भें आगंतुकों की सं्‍ मा, ऩ ंुच भागा, 

संक तक आठद की शनुऩरब् धता औय सावाजननक जागरूकता की कभी क  कायण 
रगबग षून् म  ै।   

 
अध् माम IV 

स् थानीम ऺेत्र विकास मोजना भें विद्मभान ऺेत्रीकयण, मदद कोई हो 
 

4.1.  स् थानीम ऺेत्र  विकास मोजना भें विद्मभान ऺेत्रीकयण : 
 द  यादनू भु्‍ म मरजना 2025 क  शनुसाय म ां कुर 10 क्ष ि  ैं।  
 शश् वभ ध म्ञ  1, 2 औय 3 स् थर, जगतग्राभ, द  यादनू भु्‍ म मरजना 2025 क  क्ष ि भें 

आत   ैं।  
 
4.2.  स् थानीम तनकामों के विद्मभान ददशा-तनदेश : 
 द  यादनू भु्‍ म मरजना 2025 क  ववद्मभान ठदषाननदेष अनुरग् नक-III ऩय द ण  जा सकत  

 ैं। 
 

अध् माम V 

बायतीम ऩुयातत् ि सिेऺण के रयकाडथ (अभबरेणों) भें ऩरयबावषत सीभाओं के आधाय ऩय प्रततवषद्ध 
औय वितनमभभत ऺेत्रों की प्रथभ अनुसूची, तनमभ 21(1)/  

टोटर स् टेशन सिेऺण के अनुसाय सूचना 
 

5.1  प्रथभ अनुसूची/टोटर स् टेशन सिेऺण के अनुसाय सूचना :  
 शश् वभ ध म्ञ  1, 2 औय 3 स् थर, जगतग्राभ, द  यादनू की सवेक्षण मरजना अनुरग् नक-IV 

ऩय द णी जा सकती  ै। 
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5.2.  सिेक्षऺत आंकडों का विश् रेषण  
 

5.2.1. प्रततवषद्ध ऺेत्र औय वितनमभभत ऺेत्र िगथ भीटय भें एि ंउनकी प्रभुण विशषेताए ं: 
 शश् वभ ध म्ञ  स् थर-1 का कुर संयक्षक्षत क्ष ि 2832.86 वगा भीटय  ै। 
 शश् वभ ध म्ञ  स् थर-2 औय 3 का कुर संयक्षक्षत क्ष ि 7851.07 वगा भीटय 

 ै। 
 कुर प्रनतव(द्ध क्ष ि 118696.88 वगा भीटय  ै। 
 कुर ववननमलभत क्ष ि 510562.52 वगा भीटय  ै।  

 
5.2.2. तनभभथत ऺेत्र का विियण 
 
 प्रततवषद्ध ऺेत्र 
 
 अश् िभेध मऻ (स् थर 1) के भरए 

 उत् तय : स् थर 1 क  स् थर 2 औय 3 स  जुड़न  क  लरए एक सड़क  ै।  
 दक्षऺण : म ां एक उच    च प्रकाष स् तंब ( ाई भास् ट राइट), एक परटरग्रापी 

टावय औय एक षौचारम (संयक्षक्षत चायदीवायी क  दक्षक्षण-ऩूवा करन  भें)  ै।  
 ऩूिथ: इस ठदषा भें करई ननभााण न ीं  ै। 
 ऩत्श्चभ: इस ठदषा भें करई ननभााण न ीं  ै। 

 
 अश् िभेध मऻ (स् थर 2 औय 3) के भरए 

 उत् तय : इस ठदषा भें करई ननभााण न ीं  ै।   
 दक्षऺण : इस ठदषा भें एक सड़क औय त्रफजरी क  णबं  (इरैक्तरक ऩरल्स)  ैं।   
 ऩूिथ: इस ठदषा भें करई ननभााण न ीं  ै। 
 ऩत्श्चभ: इस ठदषा भें एक शक री आधनुनक संयचना  ै औय एक आभ का 

फाग  ै जर आंलषक रूऩ स  प्रनतव(द्ध क्ष ि क  शधीन आत   ैं।  
 

 वितनमभभत ऺेत्र: 
 
 अश् िभेध मऻ (स् थर 1, 2 औय 3) के भरए 

 उत् तय : इस ठदषा भें 6.67 भीटय ऊंचाई वार  रय ामषी बवन  ैं जर आंलषक 
रूऩ स  ववननमलभत क्ष ि की चायदीवायी क  शधीन आत   ैं, तीन गरफय गसै 
त राटं औय सड़क  ैं।   
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 दक्षऺण: इस ठदषा भें करई ननभााण न ीं  ै।   
 ऩूिथ: इस ठदषा भें कुछ रय ामषी बवन  ैं।  
 ऩत्श्चभ : उत् तय-ऩक्श्चभ ठदषा भें रय ामषी बवन औय एक नसायी  ै।   

 
5.2.3. हरयत/णरेु ऺेत्रों का विियण: 
 
 संयक्षऺत ऺेत्र: 
 
 अश् िभेध मऻ (स् थर 1, 2 औय 3) के भरए 

 उत् तय: म ां आभ क  फाग औय शन् म वकृ्ष  ैं।   
 दक्षऺण : म ां आभ क  फाग औय शन् म वकृ्ष  ैं।  
 ऩूिथ : म ां आभ क  फाग औय शन् म वकृ्ष  ैं।  
 ऩत्श्चभ: म ां आभ क  फाग औय शन् म वकृ्ष  ैं।  

 
 वितनमभभत ऺेत्र: 
 
 अश् िभेध मऻ स् थर-1 के भरए 

 उत् तय : म ां आभ क  फाग, शन् म वकृ्ष औय भौसभी जरधाया (स् रीभ)  ै।   
 दक्षऺण: म ां आभ क  फाग औय शन् म वकृ्ष  ैं।   
 ऩूिथ: म ां आभ क  फाग औय शन् म वकृ्ष  ैं। 
 ऩत्श्चभ: म ां आभ क  फाग औय शन् म वकृ्ष  ैं।  
  

 अश् िभेध मऻ स् थर 2 औय 3 के भरए 
 उत् तय : म ां आभ क  फाग, शन् म वकृ्ष औय भौसभी जरधाया  ै।   
 दक्षऺण: म ां आभ क  फाग, शन् म वकृ्ष औय भौसभी जरधाया  ै।   
 ऩूिथ: म ां आभ क  फाग, शन् म वकृ्ष औय भौसभी जरधाया  ै।   
 ऩत्श्चभ: म ां आभ क  फाग औय शन् म वकृ्ष  ैं।  

 
 वितनमभभत ऺेत्र: 
 
 अश् िभेध मऻ स् थर 1, 2 औय 3 के भरए 

 उत् तय : उत् तय औय उत् तय-ऩक्श्चभ ठदषा भें िभष: दर भौसभी जरधायाएं  ैं, 
आभ क  फाग औय शन् म वकृ्ष 



11 

 दक्षऺण: आभ क  फाग औय घना जंगर क्ष ि  ैं।   
 ऩूिथ: उत् तय-ऩक्श्चभ ठदषा की ओय फ न  वारी एक भौसभी धाया  ै, औय 

आभ क  फाग औय शन् म क्ष ि    
 ऩत्श्चभ: उत् तय-ऩक्श्चभ ठदषा की ओय फ न  वारी एक भौसभी जरधाया  ै, 

आभ क  फाग औय शन् म क्ष ि  ै।  
 

5.2.4.ऩरयसंचयण के अतंथतनदहत आाितृ् त ऺेत्र- सडकें , ऩैदर ऩथ आदद। 
 

 सडक ऩरयसंचयण के तहत शाभभर ककए गए ऺेत्र 
 संयक्षऺत ऺेत्र  
 शश् वभ ध म्ञ  स् थर 2 औय 3 – 26.84 वगा भीटय 
 शश् वभ ध म्ञ  स् थर 1 – 22.83 वगा भीटय 
 प्रततवषद्ध ऺेत्र अश् िभेध मऻ (स् थर 1, 2 औय 3) – 423.84 िगथ 

भीटय  
 वितनमभभत ऺेत्र अश् िभेध मऻ (स् थर 1, 2 औय 3)- 1339.25 िगथ 

भीटय  
 पुटऩाथ ऩरयचारन के तहत शाभभर ककए गए ऺेत्र 

 संयक्षऺत ऺेत्र  
 शश् वभ ध म्ञ  स् थर 2 औय 3 – षून् म  
 शश् वभ ध म्ञ  स् थर 1 – षून् म  
 प्रततवषद्ध ऺेत्र अश् िभेध मऻ (स् थर 1, 2 औय 3) – शून्‍द म   
 वितनमभभत ऺेत्र अश् िभेध मऻ (स् थर 1, 2 औय 3)- 661.96 

आयटीएभ   
 

5.2.5. बिन की ऊंचाई (ऺेत्र-िाय): 
 

 प्रततवषद्ध ऺेत्र  
 
 अश् िभेध मऻ स् थर 1 के भरए 

 उत् तय : षून् म  
 दक्षऺण : षून् म   
 ऩूिथ :  शधधकतभ ऊंचाई 3.14 भीटय  ै।  
 ऩत्श्चभ : षून् म   
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 अश् िभेध मऻ स् थर 2 औय 3 के भरए 
 उत् तय : षून् म  
 दक्षऺण : षून् म   
 ऩूिथ : षून् म 
 ऩत्श्चभ : शधधकतभ ऊंचाई 4.55 भीटय  ै। 

 
 वितनमभभत ऺेत्र  

 उत् तय : शधधकतभ ऊंचाई 6.67 भीटय  ै। 
 दक्षऺण : षून् म   
 ऩूिथ :  शधधकतभ ऊंचाई 4.09 भीटय  ै। 
 ऩत्श्चभ : शधधकतभ ऊंचाई 4.46 भीटय  ै। 

 
5.2.6. प्रततवषद्ध/वितनमभभत ऺेत्र के बीतय स् थानीम प्राधधकयणों द्िाया संयक्षऺत स् भायकों 

औय सूचीफद्ध वियासत बिन, मदद भौजूद हो: 
 स् भायक क  आस-ऩास याज् म द्वाया संयक्षक्षत करई स् भायक न ीं  ै।  
 
5.2.7. सािथजतनक सुविधाएं : 
 सांस् कृनतक सूचना ऩटर, सावाजननक सूचना ऩटलर, षौचारम, ऩ मजर, फेंच औय 

कूड़ दान स् थर ऩय प्रदान ककए गम   ैं।  
 
5.2.8. स् भायक तक ऩहंुच: 
 
 ठदल् री-च्‍ डीगढ़ याजभागा स  स् भायक तक ऩ ंुच सकत   ैं।  

 एमयऩोटथ: ननकटतभ एमयऩरटा जौरी ग्रांट एमयऩरटा (65 कक.भी.)  ै। 
 येरिे: ननकटतभ य रव  स् ट षन द  यादनू य रव  स् ट षन र38 कक.भी.)  ै। 
 फस: ननकटतभ फस स् टॉऩ ववकासनगय (6 कक.भी.)  ै।  
 स् थानीम ऩरयिहन: ऑटर रयत षा, टैत सी औय स् थानीम फसें स् भायक तक 

ऩ ंुचन  क  लरए आसानी स  लभरती  ै। द  यादनू भें ऐऩ आधारयत कैफ स वाए ं
बी उऩरब् ध  ैं।  
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5.2.9. अिसंयचनात् भक सेिाएं [(जराऩूतत थ, झंझाजर अऩिाह तंत्र (स् टोभथ िाटय रेननेेज), 
जर-भर तनकासी, ठोस अऩभशष्ट् ट प्रफंधन, ऩाककिं ग आदद)]  

 स् थर ऩय जर आऩूनत ा उऩरब् ध  ै। झंझा जर ननकासी, जर-भर ननकासी औय 
ठरस शऩलषष्ट् ट प्रफंधन स् थर ऩय उऩरफध न ीं  ै।   

 
5.2.10. ऺेत्र का प्रस् तावित ऺेत्रीकयण: 
 द  यादनू भास् टय त रान 2025 क  शनुसाय म ां कुर 10 क्ष ि (जरन)  ैं। 
 जगतग्राभ, द  यादनू भास् टय त रान 2025 क  क्ष ि (जरन) 8 भें आत   ैं।   

 
 

अध् माम VI 

स् भायक की िास् तुकरा, ऐततहाभसक औय ऩुयातात्त्िक भहत् ि 
 

6.0.  िास् तुकरा, ऐततहाभसक औय ऩुयातात्त्िक भहत् ि: 
 म  एक शनूठा स् थर  ै ज ां स  तीसयी षताब् दी भें एक याजा षीरवभान  द्वाया ककए 

गए शश् वभ ध म्ञ  क  फाय  भें ऩुयाताक्त् वक  प्रभाण प्रात त  ुम   ै। घटना क  प्रभाण क  रूऩ 
भें उत् कीणा टेटें  ी न ीं फक्ल्क गरूड़ आकाय की शक्ग्न व ठदका श् म न धचनत का बी ऩता 
रगा। मुगषैर क  नाभ स  ्ञ ात बूलभ मभुना नदी क  तट ऩय  रन  औय शषरक क  प्रलसद्ध 
लषरार ण क  ऩास  रन  क  कायण इस स् थर का ऐनत ालसक भ त् व  ै त मोंकक म  
संबवत: प्राचीन सभम भें ऩवातीम व् माऩारयक  भागा ऩय ऩड़ता था। 

 
6.1.  स् भायक की संिेदनशीरता  
 म  स् थान सबी ठदषाओं भें आभ क  फागों स  नघया  ुआ  ै औय दक्षक्षण भें घना जंगर  ै। 

स् थर क  ऩूवा, उत् तय औय उत् तय-ऩक्श्चभ भें एक भौसभी जरधाया  ै जर उत् तय-ऩक्श्चभी 
ठदषा की ओय फ ती  ै। 

 
6.2.  संयक्षऺत स् भायक मा प्रततवषद्ध ऺेत्र से दृश् मता औय वितनमभभत ऺेत्र से दृश् मता: 
 
 प्रततवषद्ध ऺेत्र 
 घना जंगर औय फाग क  कायण स् भायक ठदणाई न ीं द ता  ै। 
 वितनमभभत ऺेत्र 
 घना जंगर औय फाग क  कायण स् भायक ठदणाई न ीं द ता  ै। 
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6.3.  ऩहचान मोग् म बूभभ उऩमोग: 
 प्रनतव(द्ध क्ष ि ननजी उऩमरग भें  ै क्जसका बू-स् वालभमों द्वाया फाग क  रूऩ भें उऩमरग 

ककमा जाता  ै। ववननमलभत क्ष ि भें, बूलभ का शधधकतभ बाग ननजी उऩमरग भें  ै। 
ववननमलभत क्ष ि का दक्षक्षण बाग वन ववबाग क  शधीन  ै।    

 
6.4.  संयक्षऺत स् भायक के अरािा ऩुयातात्त्िक वियासत अिशषे : 
 स् थर क  आसऩास करई ऩुयाताक्त्वक शवष ( भौजूद न ीं  ैं।  
 
6.5.  सांस् कृततक ऩरयदृश् म : 
 स् थर ऩय करई सांस् कृनतक ऩरयदृश् म न ीं  ै।   
 
6.6.  भहत् िऩूणथ प्राकृततक ऩरयदृश् म जो सांस् कृततक ऩरयदृश् म का बाग है औय मह ऩमाथियणीम 

प्रदषूण से स् भायक को संयक्षऺत कयने भें भदद कयता है: 
 स् थर क  आसऩास भौसभी जरधाया, आभ क  फाग औय घना जंगर प्राकृनतक ऩरयदृश् म 

का बाग  ै। भौसभी धाया क  ऩास  रयत स् थान औय वकृ्ष स् भायक क  चायों ओय 
ऩमाावयणीम प्रद(ूण स  संयक्षण द न  का काभ कयत   ैं।  

 
6.7.  णरेु स् थान औय तनभभथत बिन का उऩमोग: 
 णरु  स् थान का ननजी स् वालभमों द्वाया आभ क  फाग क  रूऩ भें उऩमरग ककमा जा य ा  ै।  
 
6.8.  ऩायंऩरयक, ऐततहाभसक औय सांस् कृततक कामथकराऩ: 
 स् थर ऩय करई ऩयंऩयागत, सांस् कृनतक औय ऐनत ालसक कामाकराऩ न ीं  रता  ै।  
 
6.9.  स् भायक औय वितनमभभत ऺेत्रों से नजय आने िारा क्षऺततज: 
 लषवालरक ऩ ाड  डमां स् भायक का क्षक्षनतज फनाती  ै। स् थर चायों ओय स  आभ क  फाग स  

नघया  ुआ  ै औय इसक  दक्षक्षण भें घना जंगर  ै।   
 
6.10. ऩायंऩरयक िास् तुकरा: 
 स् थर क  ननकटतभ क्ष ि भें ऩयंऩयागत वास् तुकरा का करई प्रभाण न ीं  ै। 
 
6.11. स् थानीम प्राधधकयणों द्िाया मथा उऩरब् ध विकासात् भक मोजना: 
 भसूयी द  यादनू ववकास प्राधधकयण (एभडीडीए) क  बवन ननभााण औय ववकास उऩ-ननमभ 

 ै। जगतग्राभ, एभडीडीए की भु्‍ म मरजना 2025 क  जरन 8 भें आत   ैं।    



15 

6.12  बिन संफंधी भाऩदंड :  
 

(क)  स् थर ऩय तनभभथत बिन की ऊंचाई (छत के ऊऩयी बाग की संयचना जैसे भभटी, 
भुंडये आदद सदहत) :- स् भायक क  ववननमलभत क्ष ि भें बवनों की ऊंचाई कर 6.0 
भीटय तक सीलभत यणा जाएगा।  

(ण)  तर ऺेत्र : तर क्ष ि शनुऩात (एप.ए.आय.) स् थानीम बवन ननभााण उऩ -ववधधमों क  
शनुसाय  ोंग । 

(ग)  उऩमोग: - स्थानीम बवन ननभााण उऩ-ववधधमों क  शनुसाय बूलभ-उऩमरग भें करई 
ऩरयवतान न ीं। 

(घ)  अग्रबाग  की यचना: - 
•  शग्रबाग की यचना कर स्भायक स  लभरता-जुरता  रना चाठ ए। 
•  साभन  की सड़क क  ककनाय  मा सीढ़ी वार   कूऩक (षाफ्ट) क  साथ फ्रें च 

दयवाज  औय फड़  कांच क  शग्रबाग की शनुभनत न ीं  रगी। 
(ङ)  छत की यचना: - 

 क्ष ि भें प्रचलरत सऩाट/ढरान छत यचना कर शऩनामा जाएगा। 
 बवनों की छतों ऩय सयंचनाओं, म ां तक कक शस् थामी साभग्री जैस  

एरुलभननमभ, पाईफय ग् रास, ऩररीकाफोन ट मा सदृश् म साभग्री का उऩमरग 
कयन  की शनुभनत न ीं  रगी। 

 छत ऩय शवक्स्थत सबी स वाओं जैस  फड़ी वातानुकुरन इकाईमों, ऩानयी की 
टंककमों शथवा फड़  ज नय टय कर दीवायों क  आवयण ( टेट /सीभेंट/षीट ) 
आठद का उऩमरग कय ढॅका (स् िीन ऑप) जाएगा। 

 (च)  बिन तनभाथण साभग्री: - 
 स्भायक की सबी सड़क क  ककनाय  प्रमुत त साभग्री औय यंग भें संगनत/एक 

सभान गुणवत् ता। 
 आधनुनक साभग्री जैस  कक एल्मूभीननमभ का आवयाण (तरैडडगं), कॉच की 

टेट औय ककसी बी शन्म लसथं ठटक टाइर मा साभग्री कर फा यी ऩरयष्ट् कयण 
क  उऩमरग   तु शनुभनत न ीं  रगी। 

 ऩायंऩरयक साभग्री जैस  टेट औय ऩत्थय का उऩमरग ककमा जाना चाठ ए। 
 (छ) यंग: स् भायक क  शनुरूऩ  ल् क  यंग का उऩमरग  ी ककमा जाना चाठ ए। 
 

6.13   आगंतुक सुविधाएं औय साधन: 
 स् थर भें यैम् ऩ औय ब्र र जैसी आगंतुक सुववधाएं औय साधन उऩरब् ध  रनी चाठ ए। 
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अध् माम-VII 
स् थर विभशष्ट् ट संस् तुततमा ं

 
7.1  स् थर विभशष्ट् ट संस् तुततमां : 

 क  इभायत के चायों ओय छोडा गमा ऺेत्र (सैटफैक ) 
 साभन  क  बवन का ककनाया, भौजूदा सड़क की सीध भें  ी  रना चाठ ए। 

इभायत क  चायों ओय छरड़ा गमा क्ष ि (सैटफैक) शथवा आंतरयक फयाभदों मा 
चफूतयों भें न् मूनतभ णारी स् थान की शऩ क्षा कर ऩूया ककमा जाना चाठ ए। 

 ण  प्रऺेऩण (प्रोजेक् शंस): 
 सड़क क  ‘ननफााध’ यास् त  स  आग  बूलभ स् तय ऩय फाधा भुत त ऩथ भें ककसी 

सीढ़ी मा ऩीठठका (क्तरंथ) की शनुभनत न ीं दी जाएगी। सड़कों कर भौजूदा 
बवन क  ककनाय  की य णा स  ‘ननफााध’ आमाभों स  जरड़ा जाएगा।  

 ग  संकेतक (साइनेज): 
 धयर य क्ष ि भें साईन ज़ रसूचनाऩट्ट) क  लरए एर.ई.डी. शथवा डडक्जटर 

धचह्नों शथवा ककसी शन् म शत् मधधक ऩयावताक यासामननक (लसथं ठटक) 
साभग्री का उऩमरग न ी ं ककमा जा सकता। फैनय रगान  की शनुभनत न ीं 
दी जा सकती; ककंतु ववष ( आमरजनों/भ रों आठद क  लरए इन्  ें तीन स  
शधधक ठदन तक न ीं रगामा जा सकता  ै। धयर य क्ष ि क  बीतय ऩट 
वव्ञ ाऩन ( रडडिंग), ऩच ेक  रूऩ भें करई वव्ञ ाऩन शनुभत न ीं  रगा। 

 संक तकों कर इस तय  यणा जाना चाठ ए कक व  ककसी बी धयर य संयचना 
मा स् भायक कर द णन  भें फाधा न आए औय ऩैदर मािी की ओय उनकी 
ठदषा  र। 

 स् भायक की ऩरयधध भें प यीवारों औय ववि ताओं कर णड़   रन  की शनभुनत 
न ीं दी जाए। 

7.2  अन्‍द म संस् तुततमां 
 व् माऩक जनजागरूकता कामािभ आमरक्जत ककमा जा सकता  ै।  
 ववननठदाष्ट् ट भानकों क  शनुसाय ठदव् मांगजनों क  लरए व् मवस् था उऩरब् ध कयाई 

जाएगी।  
 इस क्ष ि कर त राक्स्टक औय ऩरलरथीन भुत त क्ष ि घरव(त ककमा जाएगा।  
 सासं् कृनतक ववयासत स् थरों औय ऩरयसीभाओं क  लरए याष्ट् रीम आऩदा प्रफंधन 

ठदषाननदेष https://ndma.gov.in/images/guidelines/Guidelines-Cultural-Heritage.pdf 
भें द ण  जा सकत   ैं। 

https://ndma.gov.in/images/guidelines/Guidelines-Cultural-Heritage.pdf
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GOVERNMENT OF INDIA 

 MINISTRY OF CULTURE 

NATIONAL MONUMENTS AUTHORITY 

 

 

 

In exercise of the powers conferred by section 20 E of the Ancient Monuments and 

Archaeological Sites and Remains Act, 1958 read with Rule (22) of the  Ancient Monuments 

and Archaeological Sites and Remains (Framing of Heritage Bye- laws and Other Functions of 

the Competent Authority) Rule, 2011, the following draft Heritage Bye-laws for the Centrally 

Protected Archaeological Site AsvamedhaYajna 1, 2 & 3 Jagatgram, Dehradun, Uttrakhand 

prepared by the Competent Authority, are hereby published, as required by Rule 18, sub-rule (2) 

of the  National Monuments Authority (Conditions of Service of Chairman and Members of 

Authority and Conduct of Business) Rules, 2011, for inviting objections or suggestions from the 

public;Objections or suggestions, if any, may be sent to the Member Secretary, National 

Monuments Authority (Ministry of Culture), 24 Tilak Marg, New Delhi or email at hbl-

section@nma.gov.in within thirty days of publication of  the notification; 

 

Objections or suggestions, if any, may be sent to the Member Secretary, National 

Monuments Authority (Ministry of Culture), 24 Tilak Marg, New Delhi or email at hbl-

section@nma.gov.in within thirty days of publication of  the notification, 

 

The objections or suggestions which may be received from any person with respect to the 

said draft bye-laws before the expiry of the period, so specified, shall be considered by the 

National Monuments Authority. 

 

Draft Heritage Bye-Laws 

 

CHAPTER I 

 

PRELIMINARY 

 

1.0 Short title, extent and commencements: - 

 

(i) These bye-laws may be called the National Monument Authority Heritage bye-laws 2021 

of Centrally Protected Archaeological Site of AsvamedhaYajna 1, 2 & 3 Jagatgram, 

Dehradun, Uttrakhand. They shall extend to the entire prohibited and regulated area of 

the monuments. 

(ii) They shall extend to the entire Prohibited and Regulated Area of the monuments. 

(iii)They shall come into force with effect from the date of their publication. 

 

1.1 Definitions: -  
 

(1) In these bye-laws, unless the context otherwise requires, - 

mailto:hbl-section@nma.gov.in
mailto:hbl-section@nma.gov.in
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(a) “ancient monument” means any structure, erection or monument, or any tumulus 

or place or interment, or any cave, rock sculpture, inscription or monolith, which 

is of historical, archaeological or artistic interest and which has been in existence 

for not less than one hundred years, and includes- 

 

(i) The remains of an ancient monument, 

(ii) The site of an ancient monument, 

(iii) Such portion of land adjoining the site of an ancient monument as 

may be required for fencing or covering in or otherwise preserving 

such monument, and 

(iv) The means of access to, and convenient inspection of an ancient 

monument; 

 

(b) “archaeological site and remains” means any area which contains or is reasonably 

believed to contain ruins or relics of historical or archaeological importance 

which have been in existence for not less than one hundred years, and includes- 

 

(i) Such portion of land adjoining the area as may be required for 

fencing or covering in or otherwise preserving it, and 

(ii) The means of access to, and convenient inspection of the area; 

 

(c) “Act” means the Ancient Monuments and Archaeological Sites and Remains Act, 

1958 (24 of 1958); 

 

(d) “archaeological officer” means and officer of the Department of Archaeology of 

the Government of India not lower in rank than Assistant Superintendent of 

Archaeology; 

 

(e) “Authority” means the National Monuments Authority constituted under Section 

20 F of the Act; 

 

(f) “Competent Authority” means an officer not below the rank of Director of 

archaeology or Commissioner of archaeology of the Central or State Government 

or equivalent rank, specified, by notification in the Official Gazette, as the 

competent authority by the Central Government to perform functions under this 

Act: 

Provided that the Central Government may, by notification in the Official 

Gazette, specify different competent authorities for the purpose of section 20C, 

20D and 20E; 

 

(g) “construction” means any erection of a structure or a building, including any 

addition or extension thereto either vertically or horizontally, but does not include 

any re-construction, repair and renovation of an existing structure or building, or, 

construction, maintenance and cleansing of drains and drainage works and of 

public latrines, urinals and similar conveniences, or the construction and 

maintenance of works meant for providing supply or water for public, or, the 
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construction or maintenance, extension, management for supply and distribution 

of electricity to the public or provision for similar facilities for public; 

 

(h) “floor area ratio (FAR)” means the quotient obtained by dividing the total 

covered area (plinth area) on all floors by the area of the plot; 

       FAR = Total covered area of all floors divided by plot area; 

 

(i) “Government”  means The Government of India; 

 

(j) “maintain”, with its grammatical variations and cognate expressions, includes the 

fencing, covering in, repairing, restoring and cleansing of protected monument, 

and the doing of any act which may be necessary for the purpose of preserving a 

protected monument or of securing convenient access thereto; 

 

(k) “owner” includes- 

 

(i) a  joint owner invested with powers of management on behalf of himself 

and other joint owners and the successor-in-title of any such owner; and 

(ii) any manager or trustee exercising powers of management and the 

successor-in-office of any such manager or trustee; 

(l) “Preservation” means maintaining the fabric of a place in its existing and 

retarding deterioration. 

 

(m) “prohibited area” means any area specified or declared  to be a prohibited area 

under section 20A;  

 

(n) “protected area” means any archaeological site and remains which is declared to 

be of national importance by or under this Act; 

 

(o) “protected monument” means any ancient monument which is declared to be of 

national importance by or under this Act; 

 

(p) “regulated area” means any area specified or declared to be a regulated area 

under section 20B;   

 

(q) “re-construction” means any erection of a structure or building to its pre-existing 

structure, having the same horizontal and vertical limits; 

 

(r) “repair and renovation” means alterations to a pre-existing structure or building, 

but shall not include construction or re-construction; 

 

 

(2)   The words and expressions used herein and not defined shall have the same   meaning 

as assigned in the Act. 
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CHAPTER II 

Background of the Ancient Monuments and Archaeological sites and remains 

(AMASR) Act, 1958 

 

2.   Background of the Act:-The Heritage Bye-Laws are intended to guide physical, social and 

economic interventions within 300m in all directions of the Centrally Protected Monuments. 

The 300m area has been divided into two parts (i) the Prohibited Area, the area beginning 

at the limit of the Protected Area or the Protected Monument and extending to a distance of 

one hundred meters in all directions and (ii) the Regulated Area, the area beginning at the 

limit of the Prohibited Area and extending to a distance of two hundred meters in all 

directions. 
 

As per the provisions of the Act, no person shall undertake any construction or mining 

operation in the Protected Area and Prohibited Area while permission for repair and 

renovation of any building or structure, which existed in the Prohibited Area before 16 June, 

1992, or which had been subsequently constructed with the approval of DG, ASI and; 

permission for construction, re-construction, repair or renovation of any building or structure 

in the Regulated Area, must be sought from the Competent Authority. 

 

2.1 Provision of the Act related to Heritage Bye-laws: The AMASR Act, 1958, Section 20E 

and Ancient Monument and Archaeological Sites and Remains (Framing of Heritage Bye-

Laws and other function of the Competent Authority) Rules 2011, Rule 22, specifies 

framing of Heritage Bye-Laws for Centrally Protected Monuments. The Rule provides 

parameters for the preparation of Heritage Bye-Laws. The National Monuments Authority 

(Conditions of Service of Chairman and Members of Authority and Conduct of Business) 

Rules, 2011, Rule 18 specifies the process of approval of Heritage Bye-laws by the 

Authority. 

 

2.2 Rights and Responsibilities of Applicant: The AMASR Act, Section 20C, 1958, specifies 

details of application for repair and renovation in the Prohibited Area, or construction or re-

construction or repair or renovation in the Regulated Area as described below: 

 

(a) Any person, who owns any building or structure, which existed in a Prohibited 

Area before 16
th

 June, 1992, or, which had been subsequently constructed with 

the approval of the Director-General and desires to carry out any repair or 

renovation of such building or structure, may make an application to the 

Competent Authority for carrying out such repair and renovation as the case may 

be. 

(b) Any person, who owns or possesses any building or structure or land in any 

Regulated Area, and desires to carry out any construction or re-construction or 

repair or renovation of such building or structure on such land, as the case may 

be, make an application to the Competent Authority for carrying out construction 

or re-construction or repair or renovation as the case may be. 

(c) It is the responsibility of the applicant to submit all relevant information and 

abide by the National Monuments Authority (Conditions of Service of Chairman 

and Members of the Authority and Conduct of Business) Rules, 2011. 
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CHAPTER III 

 

Location and Setting of Centrally Protected Archaeological Site AsvamedhaYajna 1, 2 & 3 

Jagatgram, Dehradun, Uttrakhand 

 
3.0 Location and Setting of the Site:-  
 

 Jagatgram  is located at Lat. 30° 28’ 08” North and Long. 77° 48’ East  GPS 

coordinates. 

 

 
Fig 1: Google Earth image of the Centrally Protected Site, Jagatgram, District Dehradun, Uttarakhand 

 

 The site is located on Chakrata Road on the left bank of the river Yamuna about 6 km. 

from Vikas Nagar and 48 km. north-west of Dehradun, the district head-quarters of the 

same name and the capital city of Uttarakhand. 

 The Vikas Nagar Bus stand is located at a distance of 6km from the site. Nearest railway 

station is Dehradun Railway station at 38 km. The nearest airport is Jolly Grant Airport, 

Dehradun at 65 km. 

 
 

3.1 Protected boundary of the Site: 

 

The protected boundary of the Centrally Protected excavated site of Jagatgram may be seen 

at Annexure-I. 

3.1.1 Notification Map/ Plan as per ASI records:  

The copy of the Gazette Notification of the excavated site of Jagatgram may be seen 

at Annexure-II. 
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3.2 History of the Site:  

The ancient sites at Jagatgram on the left bank of the river Yamuna, a couple of kms from 

the famous Asokan Rock edict at Kalsi, in  the District Dehradun, came to the notice of the 

archaeologists in early fifties of the twentieth century. The site was excavated in 1952-54 

and revealed significant remains of the third century CE. It marks the place where a king 

named Silavarman performed an Asvamedha sacrifice for the fourth time. Architectral 

remains of the fire altar built as Syena Chiti  in the shape of an eagle have been found 

besides numerous inscribed baked bricks used in the construction of the altar. 

Written in chaste Sanskrit in metrical verse in the Brahmi script of the third century CE, the 

inscriptions refer to Silavarman as king of Yugasaila country with the title Yugesvara. The 

king calls himself  as sixth in descent from certain Pona and belonged to Varshganya gotra.  

The third site here, which remains to be opened, showed inscribed bricks as the relics of 

another horse sacrifies, performed by the same king, one of which was again inscribed and 

bore his name. 

 
3.3 Description of Site (architectural features, elements, materials, etc.):  

Jagatgram is a centrally protected excavated site of the Archaeological Survey of India. 

Archaeological excavations were conducted here by the Archaeological Survey of India in 

the year 1952-54. They revealed three Asvamedha Yajna Vedikas made of burnt bricks and 

laid in the shape of Garuda bird. Such fire-altars are known as Syena Chiti. The inscribed 

baked bricks found here in large number are the only material remanents of the king and the 

event. 

3.4 CURRENT STATUS 

 

3.4.1 Condition of the Site- condition assessment:  

 
The monument is being conserved and maintained by Archaeological Survey of India 

on regular basis. 

  3.4.2 Daily footfalls and occasional gathering numbers:  

 

The footfall at AsvamedhaYajna 1, 2 & 3, Jagatgram is almost nil due to non-

availability of the approach road, signage and lack of public awareness. 

 

CHAPTER IV 

 

Existing Zoning if any in the local area development plan 

4.1 Existing Zoning if any in the local area development plan: 

As per the Dehradun Master plan 2025 there are total of 10 zones. The AsvamedhaYajna 1, 

2 & 3 sites, Jagatgram lie in Zone 8 of Dehradun Master Plan 2025. 



23 

4.2 Existing guidelines of the local bodies: 

The existing Guidelines of Dehradun Master Plan 2025 may be seen at Annexure III. 

 

CHAPTER V 

 

Information as per First Schedule, Rule 21(1) total station survey of the Prohibited and the 

Regulated Areas based on boundaries defined in Archaeological Survey of India records. 

5.1 Information as per First Schedule/ Total Station Survey: 

 Survey Map of AsvamedhaYajna 1, 2 & 3 Jagatgram may be seen at Annexure IV. 

5.2 Analysis of Surveyed data: 

5.2.1 Prohibited Area and Regulated Area in sqms and their salient features: 

 Total Protected Area of AsvamedhaYajna Site-1 is 2832.86 sq. m. 

 Total Protected Area of AsvamedhaYajna Site-2 & 3 is 7851.07 sq. m. 

 Total Prohibited Area 118696.88 sq. m. 

 Total Regulated Area is 510562.52 sq. m. 

 

5.2.2 Description of built-up area: 

Prohibited Area 

For Asvamedha Yajna (SITE-1) 

 North:.There is a road which connects Site 1 with Site 2 & 3. 

 South: There is a high mast light, a photography tower and a toilet (in the south-

east corner of the protected boundary wall). 

 East:.There is no construction in this direction. 

 West: There is no construction in this direction. 

 

For Asvamedha Yajna (SITE-2 & 3) 

 North: There is no construction in this direction. 

 South: There is a road and electric poles in this direction. 

 East:. There is  no construction in this direction. 

 West: There is a single modern structure and mango orchards which partially come 

under the Prohibited Area in this direction.   

 

Regulated Area 

For Asvamedha Yajna (SITE-1, 2 & 3) : 

 North- There are residential buildings with the height upto 6.67 m which come 

partially under the boundary of the Regulated Area, three gobar gas plant and roads 

in this direction. 
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 South- There is no costruction in this direction. 

 East- There are some residential buildings in this direction. 

 West- There are residential buildings and a nursery in the north-west direction. 

5.2.3 Description of green/ open spaces: 

Protected Area  

For Asvamedha Yajna Site 1, 2 &3: 

 North: There are mango orchards and other trees. 

 South: There are mango orchards and other trees. 

 East: There are mango orchards and other trees. 

 West:There are mango orchards and other trees. 

Prohibited Area: 

For Asvamedha Yajna SITE-1: 

 North: There are mango orchards, other trees and seasonal water stream. 

 South: There are mango orchards and other trees. 

 East: There are mango orchards and other trees. 

 West:There are mango orchards and other trees. 

 

For Asvamedha Yajna Site 2 & 3: 

 North: There are mango orchards, other trees and seasonal water stream. 

 South: There are mango orchards, other trees and seasonal water stream. 

 East: There are mango orchards, other trees and seasonal water stream. 

 West:There are mango orchards and other trees. 

 

Regulated Area 

For Asvamedha Yajna Site 1, 2 &3: 

 North-There are two seasonal water streams in north and north-west direction 

respectively, mango orchards and other trees. 

 South-There are mango orchards and dense forest area. 

 East-There are two seasonal water streams flowing towards north-west direction 

and mango orchards and other trees . 

 West-There is a seasonal water stream flowing towards north-west direction, 

mango orchards and other trees.  

5.2.4 Area covered under circulation- roads, footpaths, etc.: 

 Area covered under road circulation:  

 Protected Area  

 Asvamedha Yajna Site 2 & 3 – 26.84 Sqm 

 Asvamedha Yajna SITE-1 – 22.83 Sqm 
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 Prohibited Area Asvamedha Yajna(Site-1, 2 & 3) – 423.84 Sqm 

 Regulated Area Asvamedha Yajna(Site-1, 2 & 3) – 1339.25Sqm 

 

 Area covered under footpath circulation: 

 Protected Area  

 Asvamedha Yajna SITE-2 & 3 – NIL 

 Asvamedha YajnaSITE-1 – NIL 

 Prohibited Area Asvamedha Yajna(Site-1, 2 & 3) – NIL 

 Regulated Area Asvamedha Yajna(Site-1, 2 & 3) – 661.96 Rmt 

5.2.5 Heights of buildings (zone wise): 

Prohibited Area 

For Asvamedha Yajna SITE-1: 

 North:  Nil 

 South: Nil 

 East: Maximum height is 3.14 m  

 West: Nil 

 

For Asvamedha Yajna SITE-2 & 3: 

 North:  Nil 

 South: Nil 

 East: Nil 

 West: Maximum height is 4.55 m  

 

Regulated Area 

 North:  Maximum height is 6.67 m  

 South: Nil 

 East: Maximum height is 4.09 m  

 West: Maximum height is 6.46 m 

 

5.2.6 State protected monuments and listed heritage buildings by local authorities if 

available within prohibited/ regulated area: 

 

There are no state protected monuments in the vicinity of the monument. 

5.2.7 Public Amenities: 

Public amenities such as Cultural Notice Board, Public Notice Board, toilets, drinking 

water, benches and dustbins are provided on site.  
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5.2.8 Access to Site: 

The site can be accessed through Delhi-Chandigarh highway. 

 Airport: Nearest Airport is Jolly Grant Airport (65 km). 

 Railway: Nearest Railway Station is Dehradun Railway Station (38 km). 

 Buses: The nearest bus stop is Vikasnagar (6km). 

 Local Transport: Auto rickshaws, taxis and local buses are easily available to 

reach the monument. App based cab services are also available in Dehradun. 

5.2.9 Infrastructure services (water supply, storm water drainage, sewage, solid waste 

management, parking, etc.): 
 

Water supply is available on site. Storm water drainage, sewage and solid waste 

management are not available on site. 

5.2.10 Proposed zoning of the area: 

As per the Dehradun Master Plan 2025 there are total of 10 zones. The Jagatgram lie 

in Zone 8 of Dehradun Master Plan 2025. 

 

CHAPTER VI 

 

Architectural, historical and archaeological value of the monuments/ sites 

6.0 Architectural, historical and archaeological value of the site: 

This is a rare site where archaeological evidenc of the performance of Asvamedha sacrifice 

in c. 3
rd

 century CE by a hitherto unknown ruler has been discovered. Not only the inscribed 

bricks confirm the event but the remains of the Garuda shaped fire altar Syena Chiti have 

also been unearthed here. Being on the bank of Yamuna in the land that has been described 

as Yugasaila and very near to the famous Rock Edict of Asoka, the site has immense 

historical as it probably lay on the mountain trade route in ancient times. 

6.1 Sensitivity of the site: 

The site is surrounded by mango orchards in all directions and dense forest in the south. 

There is a seasonal stream in east, north and north-west of the site which flows towards 

north-west direction. 

 

6.2 Visibility from the protected monument or prohibited area and visibility from 

regulated area: 

 

Prohibited Area: 

The monument is not visible due to dense forest and orchards. 

Regulated Area: 

The monument is not visible due to dense forest and orchards. 
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6.3 Land-Use to be identified: 

The Prohibited Area is under private use which is used as the orchards by the owners. In the 

Regulated Area, most of the land is under the private use. The southern part of the 

Regulated Area is under the Forest Department.  

6.4 Archaeological heritage remains other than protected site: 

There are no archaeological remains in the vicinity of the site. 

6.5 Cultural Landscapes: 

There is no cultural landscape at the site. 

6.6 Significant natural landscape that forms part of cultural landscape and helps in 

protecting the monument from environmental pollution: 

The seasonal water stream, the mango orchard and the dense forest form the part of the 

natural landscape in the vicinity of the site. The green spaces around the water streams and 

the trees act as a protection around the monument from environmental pollution.  

6.7 Usage of open spaces and constructions: 

The open spaces are being used as the mango orchards by the private owners.  

6.8 Traditional, historical and cultural activities:  

No traditional, historical and cultural activities take place at the site. 

6.9 Skyline as visible from the monument and from regulated areas: 

Shivalik hills form the skyline of the monument. The site is surrounded by the mango orchards 

and dense forest in south.  

6.10 Traditional architecture: 

There is no evidence of traditional architecture in the close vicinity of the site. 

6.11 Development plan as available by the local authorities: 

There are Building Construction and Development Bye-Laws by Mussoorie Dehradun 

Development Authority (MDDA). Jagatgram lies in Zone 8 of Master Plan 2025 by 

MDDA. 

6.12 Building-related parameters: 

(a) Height of the construction on the site (including rooftop structures like mumty, 

parapet, etc):  

The height of all buildings in the Regulated Area of the monument will be restricted to 

6m. 

  

 (b)  Floor area: FAR will be as per local building bye-laws. 
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(c) Usage: As per local building bye-laws with no change in land-use. 
 

(d) Façade design: 

 The façade design should match the monument. 

 French doors and large glass façades along the front street or along staircase shafts 

will not be permitted. 

 

(e) Roof design: 

 Flat/slope roof design in the area is to be followed 

 Structures, even using using temporary materials such as aluminium, fibre glass, 

polycarbonate or similar materials will not be permitted on the roof of the building. 
 All services such as large air conditioning units, water tanks or large generator sets 

placed on the roof to be screened off using screen walls (brick/cements sheets etc). All 

of these services must be included in the maximum permissible height. 
 

(f) Building material:  

 Consistency in materials and color along all street façades of the monument. 

 Modern materials such as aluminum cladding, glass bricks, and any other synthetic tiles 

or materials will not be permitted for exterior finishes. 

 Traditional materials such as brick and stone should be used.  
 

(g) Colour:  The exterior colour must be of a neutral tone in harmony with the monuments. 

 

6.13 Visitor facilities and amenities:  

 

Visitor facilities and amenities such as ramp and braille should be available at site. 
 

 

 

CHAPTER  VII 

 

Site Specific Recommendations 

 

 

7.1 Site Specific Recommendations. 

 

a) Setbacks 

 The front building edge shall strictly follow the existing street line. The minimum 

open space requirements need to be achieved with setbacks or internal courtyards 

and terraces. 

b) Projections 

 No steps and plinths shall be permitted into the right of way at ground level beyond 

the „obstruction free‟ path of the street.  The streets shall be provided with the 

„obstruction free‟ path dimensions measuring from the present building edge line. 

c) Signages 

 LED or digital signs, plastic fiber glass or any other highly reflective synthetic 

material may not be used for signage in the heritage area.  Banners may not be 
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permitted; but for special events/fair etc. it may not be put up for more than three 

days.  No advertisements in the form of hoardings, bills within the heritage zone will 

be permitted. 

 Signages should be placed in such a way that they do not block the view of any 

heritage structure or monument and are oriented towards a pedestrian.   

 Hawkers and vendors may not be allowed on the periphery of the monument. 

 

7.2 Other recommendations: 
 

 Extensive public awareness programme may be conducted. 

 Provisions for differently able persons shall be provided as per prescribed standards. 

 The area shall be declared as Plastic and Polythene free zone.  

 National Disaster Management Guidelines for Cultural Heritage Sites and Precincts may be 

referred at https://ndma.gov.in/images/guidelines/Guidelines-Cultural-Heritage.pdf 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://ndma.gov.in/images/guidelines/Guidelines-Cultural-Heritage.pdf
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अनुरग् नक 

ANNEXURES 

 

ANNEXURE - I 

अनुरग् नक-I 

कें र सयकाय द्िाया संयक्षऺत ऩुयातत् ि स् थर अश् िभेध मऻ 1, 2 औय 3 जगतग्राभ,  
देहयादनू, उत् तयाण्‍ ड की संयक्षऺत चायदीिायी  
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           अनुरग् नक-II 

ANNEXURE – II 

 

कें र सयकाय द्िाया संयक्षऺत ऩुयातत् ि स् थर भंददय अश् िभेध मऻ 1, 2 औय 3 जगतग्राभ, 
देहयादनू, उत् तयाण्‍ ड की अधधसूचना 

Notification of Temple of Centrally Protected Archaeological Site 

AshwamedhaYagya 1, 2 & 3Jagatgram, Dehradun, Uttrakhand 
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अनुरग् नक-III 

स् थानीम तनकाम ददशा-तनदेश 

उत्तयाणडं बिन उऩ-विधध औय वितनमभ-2011 के अनुसाय विद्मभान ददशा-तनदेश 

1. नए तनभाथण, इभायत के चायों ओय छोडा गमा ऺते्र (सटै फकै) दत् त बभूभ आितृ् त, तर ऺते्र अनऩुात  
(एप .आय.ए. )/ तर स् थर तनदेभशका  (एप.एस.आई.) औय ऊंचाई के भरए वितनमभभत ऺेत्र भें अनभुतत। 

 

1. बिन की ऊंचाई  

बवन की ऊंचाई क वर ऩीठठका स  भाऩी जाएगी। इस प्रमरजनाथा, न् मूनतभ 0.45 भीटय ऩीठठका 
स्तय शनुभ म  रगा। ऩीठठका स्तय 0.45 भीटय स  शधधक  रन  क  भाभर  भें ऊंचाई की गणना, 
प्राकृनतक बूतर स  0.45 भीटय स  की जाएगी जफकक ननम्नतर क  ननभााण क  भाभर  भें, ऊचाई 
की गणना बूतर क  1.20 भीटय ऊऩय स  की जाएगी। याज् म क  ववलबन् न क्ष िों क  लरए बवन की 
शनुभ म ऊंचाई ननम् नानुसाय  ै : 
 
i) भैदानी ऺेत्रों भें: बवन की शधधकतभ शनुभ म ऊंचाई ननम् नलरखणत तीन ननमभों क  शधीन 

बवन की ननधाारयत ऊंचाई क  फीच सफ स  कभ  रगी।  
 
 क  सड़क की कुर चौड़ाई का ड ढ़ गुणा, बूणडं/बवन क  साभन  औय साभन  का इभायत क  

चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि। दर मा शधधक सड़क क  साथ क्स्थत बवन क  भाभर  भें, 
शधधक चौड़ाई वार  यरड क  लरए उऩमुात त शनुसाय चौड़ाई ननधाारयत  रगी।  

 ण  बवन की शधधकतभ ऊंचाई, संफंधधत बवन क  तर क्ष ि शनुऩात द्वाया स् वीकृत शनुसाय 
 रगी।  

 ग  ऩ ंुच भागा की ववद्मभान चौड़ाई क  संफंध भें बवन की शनुभ म ऊंचाई की गणना 
ननम् नानुसाय की जाएगी:  
 

ताभरका 1 : बिन की अधधकतभ ऊंचाई  

सािथजतनक योड/स् िीकृत अभबन्‍दमास मोजना भें योड/प्राधधकृत 
योड, बूणडं/बिन के साभने का बाग – भौजदूा चौडाई 

बिन की अधधकतभ 
ऊंचाई (भीटय भें) 

तर की अधधकतभ 
संख् मा 

9.0 भीटय स  कभ  9.0 शधधकतभ 3 तर  

9.0 भीटय स  शधधक मा सभतलु् म औय 12.0 भीटय स  कभ  12.0 शधधकतभ 4 तर  
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12.0 भीटय स  शधधक मा सभतलु् म औय 18 भीटय स  कभ   24.0 शधधकतभ 8 तर 

18.0 भीटय स  शधधक औय सभतलु् म  30.0 शधधकतभ 10 तर 
 

दटप् ऩणी: सभू  आवासन रभंक्जर/बूणडं) क  भाभर  भें मठद न् मूनतभ 12.0 भीटय चौड़ाई 
वार  सावाजननक यरड स  न् मूनतभ 9.0 भीटय चौड़ाई औय 100 भीटय स  शधधक रंफाई 
वार  ननजी भागा स  ऩ ंुच  र तर, ऐसी ऩरयमरजनाओं कर भौजूदा सावाजननक सड़क ऩय 
क्स्थत भाना जाएगा औय सावाजननक सड़क ऩय बवन की शधधकतभ ऊंचाई की शनुभनत 
दी जाएगी। 

ऩाककिं ग औय शन् म आवश् मक स वाओं नाभत: ज नय टय कक्ष, ताऩ, वामुसंचाय, वातानुकूरन 
(एच.वी.एसी.) आठद क  लरए ष तीय (क्स्टल् ट) का उऩमरग ककए जान  क  भाभर  भें 
ष तीय (क्स्टल् ट) की ऊंचाई कर बवन की कुछ ऊंचाई भें जरड़ा जाएगा।  

 
ii. ऩहाडी ऺेत्रों भें : बवन की शधधकतभ शनुभ म ऊंचाई (ष तीय सठ त) ननम् नलरखणत 03 

ननमभों क  त त एक बवन क  लरए ननधाारयत ऊंचाई क  फीच सफस  कभ  रगी :  

क)  बूणडं (त रॉट)/ बवन औय इसक  साथ साभन  का इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि 
क  साभन  सड़क की कुर चौड़ाई का ड ढ़ गुणा मा छज् जा स् तय तक 6.00 भीटय, जर बी 
शधधक  र। दर मा शधधक सड़कों ऩय क्स्थत बवन क  भाभर  भें, चौड़ाई कर शधधक 
चौड़ाई वार  सड़क क  लरए उऩयरत त क  शनुसाय ननधाारयत ककमा जाएगा।  

ण)  बवन की शधधकतभ ऊंचाई 12.00 भीटय  रगी मा 4 तर।  
ग)  बवन की शधधकतभ ऊंचाई, संफंधधत बवन क  तर क्ष ि शनुऩात द्वाया स् वीकृत 

शनुसाय  रगी।  
 

iii. ऊंचाई क  संदबा भें शन् म प्रावधान  
क)   वाई शड्डा रएमयऩरटा सीभा स  20 कक.भी. तक) क  आसऩास  वाई ज ाज क  शवतयण 

औय उड़ान क्ष िों क  बीतय बवन क  लरए, बवन की शधधकतभ ऊंचाई कर संफंधधत 
 वाई शड्डा प्राधधकयण द्वाया एमयरड्रॉभ क  आसऩास भें बवन ननभााण क  लरए 
ववननमभ द्वाया ववननमलभत ककमा जाएगा।  
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ण)  गांधी चौक स  भसूयी भें भॉर यरड ऩय त रैयेंस  ाउस तक दनू वैरी मा तंग घाटी की 
ओय क्स्थत ककसी बी बवन, ऐस  बवन क  उच् च स् तय/लषणय सड़क स् तय स  3.0 भीटय 
नीच   रगा।  

ग)  भसूयी भें बवनों क  लरए शनुभ म शधधकतभ ऊंचाई 11.0 भीटय  रगी मा बूतर की 
ऊंचाई औय इसक  साथ 03 तर रष तीय सठ त), जर की कभ  र। म  शनुभनत वन 
औय ऩमाावयण भंिारम, बायत सयकाय द्वाया सभम-सभम ऩय ठदए गए ननदेषों औय 
ननधाारयत प्रकिमा क  शयक मधीन  रगी।  

घ)  नैनीतार नगयऩालरका क्ष ि क  बीतय, क वर द्ववभंक्जरा एकर रय ामषी ननभााण की  ी 
शनुभनत  रगी क्जसकी शधधकतभ शनुभ म ऊंचाई 7.5 भीटय  रगी जर ढरवा छत क  
षी(ा (चरटी) स् तय तक  रगी औय छत का ढराव 1:3 शनुऩात भें  रगा। म  शनु्ञ ा 
इस संफंध भें ननधाारयत प्रकिमा क  शनुसाय भाननीम सवोच् च न् मामारम द्वाया ककए गए 
ननदेषों क  शनुसाय  रगा। नैनीतार नगयऩालरका सीभा क  बीतय प्रावधानों का शनुऩारन 
शनुरग् नक-5 भें ठदए गए शनुसाय शननवामा  रगा।  

ड.)  चाय धाभ नगयों क  लरए, बवन की शधधकतभ शनुभ म ऊंचाई छज् जा स् तय तक 6.50 
भीटय  रगी औय शधधकतभ दर तर रष तीय सठ त)। सबी बवनों का ढरान छत  रगा, 
उन भाभरों कर छरड़कय ज ां सड़क स् तय की ऩाककिं ग का प्रस् ताव  ै।  

च)  ऩ ाड़ी क्ष िों भें ऊंचाई इस षता क  शयक मधीन शनुभ म  रगी कक झीरें, फपा  स  ढका ऩवात 
आठद जैस  प्रभुण स् थरों का दृश् म फाधधत न  र। भु्‍म मरजना सड़क/याष्ट् रीम 
याजभागा/याज् म याजभागा ऩय क्स्थत बूणडं क  भाभर  भें, बवन क  छत का तर 
छज् जा/लषणय घाटी की तयप सड़क स् तय स  1.2 भीटय स  शधधक ऊंचा न ीं  रगा। म  
सुननक्श्चत कय गा कक ऐस  सड़कों भें मातामात सड़क स  4.5 भीटय दयू ऩय क वर एक 
भंक्जरा बवन की शनुभनत  रगी। शधधक भंक्जर वार  बवन क  लरए शनुभनत तफ 
 रगी जफ सड़क क  ककनाय  स  औय प्रस् ताववत शनतरयत त तर की ऊंचाई स  बवन की 
दयूी 4.5 भीटय  ै। ऐस  भाभरों भें स् थर क  गुण-दर( क  आधाय ऩय शनुभ म स् तय तक 
ऊंचाई क  लरए सक्षभ स् तय ऩय शनुभनत प्रदान कय सकत   ैं।  

छ)  ऊंचाई भें छूट : ढरान छत क  भाभर  भें शनुभ म ऊंचाई क  शरावा, 1.5 भीटय की 
शनतरयत त ऊंचाई शनुभ म  रगी। वास् तुऩयक ववष (ताएं, भुंड य दीवाय, छत ऩय ऩानी की 
टंकी, ऐंठटना, धचभनी र1.5 भीटय की ऊंचाई तक), लरफ्ट भषीन कक्ष र4.20 भीटय की 
ऊंचाई तक) 2.40 भीटय तक भभटी कर छूट ठदमा गमा  ै। औद्मरधगक बवनों की 
धचभनी कर इस गणना स  छूट दी गई  ै। इस प्रकाय क  ननभााण/ववष (ताएं छत क्ष ि क  
शधधकतभ 20 प्रनतषत कर आवतृ्त कय गा, इसस  शधधक क  लरए, ऐस  शनतरयत त 
ननभााण की गणना न ी ंकी जाएगी औय इस  क वर यक वस् त ककमा जाएगा। ऊंचाई क  
संफंध भें दी गई सबी छूट कर जब् त/सभात त  ुआ भाना जाएगा।  
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ज)  सबी बवनों भें ऊंचाई भें शधधकतभ 10 प्रनतषत ववृद्ध क  लरए ववननमभों क  शनुसाय 
शनुभ म ऊंचाई स  शधधक शनु भनत दी जा सकती  ै, फषते कक तर की सं्‍ मा 
ववननमभों क  शनुसाय औय शन् म शऩ क्षाएं ऩूयी की  र।  

झ)   रटर, शस् ऩतार औय शन् म ऐस  ववष ( बवनों क  लरए ज ां ताऩ, वामु संचाय, 
वातानुकूर औय शन् म नलरका आवश् मक  ै, ऐस  भाभरों भें एक स वा तर रफीभ सठ त 
शधधकतभ ऊंचाई 1.8 भीटय) क  ननभााण क  लरए शनुभनत  रगी क्जसकी गणना बवन 
की ऊंचाई भें न ीं  रगी। एक स  शधधक स वा तर की गणना बवन की ऊंचाई भें की 
जाएगी।  

 

2. फाहयी णरेु स् थान/सेटफैक  
i. इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि  

क) 18.0 भीटय सभतुल् म मा शधधक ननजी जभीन भें स  आभ यास् ता (भागा शधधकाय)  
रप्राधधकृत मा भु्‍म मरजना भागा शधधकाय) वार  प्रभुण सड़कों स  रगा  ुआ बूणडं क  
लरए ननम् नलरखणत साभन  का इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि मा 1.2.1 रण) भें 
ववलबन् न बवनों क  लरए ननधाारयत इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि रजर बी 
शधधक  र), प्रदान कयना  रगा :  

ताभरका 2 : बिन येणा 

क्र. सं. तनजी जभीन भें से आभ यास् ता  
(भागथ अधधकाय)  

(भीटय भें)  

साभने का इभायत के चायो ओय 
छोडा गमा ऺेत्र  
(भीटय भें)  

1 18.0 3.0 

2 24.0 4.0 

3 45.0 6.0 

4 50.0 7.0 

 
ण) 12.0 स  15.0 भीटय ऊंचाई वार  बवन क  लरए, बवन क  आस-ऩास न् मनूतभ 5.0 भीटय 

णरु  स् थान/ इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि का प्रावधान कयना  रगा औय इसक  
फाद प्रत् म क 3.0 भीटय ऊंचाई क  लरए मा इसक  बाग क  लरए, शनतरयत त 1.00 इभायत 
क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि मा ननम् नानुसाय ननधाारयत इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा 
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क्ष ि, जर बी  शधधक आवश् मक  ै, प्रदान ककमा जाना  ै। 12.00 भीटय तक ऊंचाई क  
लरए इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि ननम् नानुसाय  रगा :  

ii. रय ामषी  

ताभरका 3 : रयहामशी बिनों के भरए अऩेक्षऺत न्‍द मूनतभ इभायत के चायो ओय छोडा गमा ऺेत्र 

 

बणूंड ऺते्र  

(िगथ भीटय भें) 

 अऩेक्षऺत न्‍द मनूतभ इभायत के चायो ओय छोडा गमा ऺते्र 
(भीटय) 

 

भदैानी ऩहाडी ऺेत्र  

आग े ऩीछे ऩऺ-1 ऩऺ-2 आग े ऩीछे ऩऺ-1 ऩऺ-2 

30-45  1.2  -  -  -  1.2  -  -  -  

45 स  शधधक 75  

तक 

1.5  -  -  -  1.5  -  -  -  

75 स  शधधक 150  

तक 

2.0  1.5  -  -  1.5  1.2  -  -  

150 स  शधधक 300 

तक 

3.0  2.0  -  -  2.0  1.5  -  -  

300 स  शधधक 500  

तक  

4.5  3.0  1.5  -  3.0  2.0  1.5  -  

500 स  शधधक 750  

तक  

5.5  3.5  3.0  2.0  4.0  2.5  2.5  2.0  

750 स  शधधक 1000 

तक  

6.5  4.0  3.5  3.0  5.0  3.5  3.5  3.0  

1000 स  शधधक  7.5  4.0  4.0  4.0  6.0  4.0  4.0  4.0  

सभ ू/ककपामती 
आवास  

8.5  5.0  5.0  5.0  7.0  4.5  4.5  3.0  
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दटप् ऩणी :  
 प्रनतधायण – लबक्त्त (रयट ननगं वॉर) स  न् मूनतभ 1.2 भीटय भुत त आकाष वारा स् थर 

प्रदान ककमा जाना आवश् मक  ै।  
 करन  क  बूणडं भें, शऩ  क्षाकृत चौड़ी सड़क क  लरए बूणडं क  साभन  क  इभायत क  

चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि कर प्रदान कयना  रगा औय शन् म बाग क  लरए इभायत क  
चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि साभन  क  इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि का आधा 
 रगा मा फगर भें इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि का सभतुल् म, जर बी कभ 
 र। करन  क  बूणडं भें दरनों सड़क सभतुल् म  रन  क  भाभर  भें, साभन  का इभायत क  
चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि बवन क  यचना क  शनुसाय औय फगर भें इभायत क  चायर 
ओय छरड़ा गमा क्ष ि शन् म सड़क की तयप  रगा। 7.5 भीटय चौड़ाई वार  सड़क क  
लरए इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि फा य की ओय ननकरा क्ष ि छरड़न  क  फाद 
ण्‍ ड 1.2.2 क  शनुसाय  रगा।  

 बूणडं क  बाग भें णत् भ  रन  वार  सड़क क  भाभर  भें, साभन  का इभायत क  चायर 
ओय छरड़ा गमा क्ष ि सड़क की ओय छरड़ना  रगा।  

 शधधकतभ 7.0 भीटय ऊंचाई ऩीछ  क  इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि क  40 
प्रनतषत क्ष ि भें ननभााण कामा शनुभ म  रगा। र ककन करन  क  बूणंड भें उऩमुात त कामा 
सड़क क  बाग ऩय शनुभ म न ीं  रगा। तथावऩ, उत त बूणडं तक रंफाई वार  एक ओय 
फन् द करन  क  बूणडं भें, उत त आवतृ्त क्ष ि सड़क क  बाग तक शनुभ म  रगा। उत त 
आवतृ्त क्ष ि भें गैयाज रशधधकतभ क्ष िपर 25 वगाभीटय)/ यसरइघय/बंडायण सठ त 
शनुभ म  रगा औय इसकी गणना तर क्ष ि शनुऩात औय आवतृ्त क्ष ि भें  रगी। गैयाज 
क  ऩ ंुच भागा क  लरए भागा की न् मूनतभ चौड़ाई 2.40  रनी चाठ ए।   

 एकर रय ामषी बवन क  भाभर  भें क वर शधा-ववरधगत रन् मूनतभ दर बागों भें णरुा, 
साभन  ऑय ऩीछ  इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि सठ त णरुा) बवन भें ष तीय 
तर शनुभ म  रगा र ककन ऐस  बवन भें ऩीछ  क  बाग क  इभायत क  चायर ओय छरड़ा 
गमा क्ष ि क  40 प्रनतषत बाग ऩय करई ननभााण कामा की शनुभनत न ीं  रगी।  

 भु्‍ म सड़क क  शरावा, ककसी शन् म ननजी भागा क   रन  क  भाभर  भें, न् मूनतभ 
1.00 भीटय इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि ननजी भागा मा ऩीछ /ऩीछ  बाग क  
इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि की तयप, जर बी शधधक आवश् मक  र, साभन  
क  ननधाारयत इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि क  साथ प्रदान ककमा जाना  ै। एक 
तयप स  फन् द स टफैक की शनुभनत क  भाभर  भें औय बूस् वाभी स् व च् छानुसाय इभायत 
क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि द ना चा त   ै तर इसक  लरए न् मूनतभ चौड़ाई 1.20 
भीटय  रनी चाठ ए।  
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 फ ु-इकाइमों का ववरधगत बवन क  रूऩ भें  ी ननभााण  र। उऩमुात त तालरका भें वखणात 
स टफैक भें, प्रत् म क स टफैक भें 1.00 भीटय ववृद्ध क  साथ फ ु-इकाइमों क  लरए प्रदान 
कयना  रगा।  

 एकर रय ामषी बवनों क  भाभर  भें, बूणडं क  लरए इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा 
क्ष ि प्रदान कयन  क  कायण मठद तर क्ष ि शनुऩात प्रात त न ीं  र सका तर ननम् न स् तय 
बूणडं क्ष ि श्र णी का इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि प्रबावी  रगा।  

ii. व् मावसानमक/कामाारम  

ताभरका 4 : व् मािसातमक/कामाथरम बिनों के भरए अऩेक्षऺत न्‍द मूनतभ सेटफैक 

व् मािसातमक/कामाथरम 
बूणंड ऺेत्रपर  
(िगथ भीटय भें) 

 अऩेक्षऺत न्‍द मूनतभ इभायत के चायो ओय छोडा गमा ऺेत्र  
(भीटय) 

 

 भैदानी ऺेत्र ऩहाडी ऺेत्र  

आगे ऩीछे ऩऺ-1 ऩऺ-2 आगे ऩीछे ऩऺ-1 ऩऺ-2 

200 तक 4.5  -  -  -  3.0  -  -  -  

400 तक 6.0  2.0  3.0  -  4.0  -  -  -  

600 तक 7.5  3.0  3.0  -  5.0  2.0  2.0  -  

1000 तक 8.0  3.0  4.0  1.5  6.0  3.0  3.0  1.5  

1500 तक 9.0  4.0  4.5  3.0  7.0  4.0  3.5  3.0  

3000 तक 10.0  5.0  4.5  4.5  8.0  5.0  4.5  4.5  

3000 स  शधधक 12.0  6.0  6.0  6.0  9.0  6.0  6.0  6.0  

भॉर/भक्ल्टत रैत स आगे  ऩीछे ऩऺ-1 ऩऺ-2  आगे  ऩीछे ऩऺ-1 ऩऺ-2  
4000 तक 14.0  6.0  6.0  6.0  10.0  6.0  6.0  6.0  

4001 स  शधधक 15000 तक 16.0  7.0  7.0  7.0  12.0  6.0  6.0  6.0  

15001 स  शधधक 50000 तक 18.0  8.0  8.0  8.0  14.0  6.0  6.0  6.0  

50000 स  शधधक 20.0  9.0  9.0  9.0  18.0  6.0  6.0  6.0  

दटप् ऩणी :  
 बूणडं क  प्रनतधायण–लबनत (रयट ननगं वॉर) की तयप ननभााण 1.2 भीटय णरुा स् थान 

छरड़न  क  ऩश् चात   शनुभ म  रगा।  
 व् मावसानमक ननभााण क  लरए बवन क  ऩाश्वा/ऩीछ  इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि 

भें सड़क की तयप दकुानें णरुी न ीं  रगी। दकुान जर ऩाश्वा मा ऩीछ  की तयप णरुी  र, 
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क  भाभर  भें साभन  क  सभतुल् म इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि प्रदान कयन  की 
आवश् मकता  ै।  

 एक मा शधधक सड़क क  साथ क्स्थत बूणडं क  भाभर  भें रत रॉट क  क्जस बाग/ ऩीछ  
इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि की आवश् मकता न ीं  ै) साभन  का इभायत क  चायर 
ओय छरड़ा गमा क्ष ि चरड़ी सड़क की तयप  रगा औय शन् म सड़क की तयप न् मूनतभ 3.0 
भीटय स टफैक प्रदान ककमा जाना  ै।  

 

iii. षैक्षखणक संस् थान/धचककत्सा/साभुदानमक सुववधाएं/सबा बवन  

 
ताभरका 5 : शैऺणणक संस् थान/धचककत्सा/साभुदातमक सुविधाएं/सबा  

बिन के भरए अऩेक्षऺत न्‍द मूनतभ इभायत के चायो ओय छोडा गमा ऺेत्र 

बूणंड ऺेत्र  
(िगथ भीटय भें) 

 अऩेक्षऺत न्‍द मूनतभ इभायत के चायो ओय छोडा गमा ऺेत्र (भीटय)  

 भैदानी ऺेत्र ऩहाडी ऺेत्र  

आगे ऩीछे ऩऺ-1 ऩऺ-2 आगे ऩीछे ऩऺ-1 ऩऺ-2 
1000 तक 6.0  4.5  3.6  3.6  4.5  3.6  3.6  3.6  

1001 स  शधधक 3000 

तक 

7.5  4.5  4.5  4.5  5.0  4.5  4.5  3.6  

3001 स  शधधक 8000 

तक 

9.0  6.0  4.5  4.5  7.5  5.0  4.5  4.5  

8001 स  शधधक 
15000 तक 

12.0  6.0  6.0  6.0  9.0  6.0  6.0  6.0  

15001 स  शधधक 

35000 तक 

15.0  6.0  6.0  6.0  12.0  6.0  6.0  6.0  

35000 स  शधधक 18.0  6.0  6.0  6.0  15.0  6.0  6.0  6.0  

दटप् ऩणी : प्रस् ताववत नए ववद्मारमों भें रनसायी ववद्मारमों कर छरड़कय), आगंतुक ऩाककिं ग क  
लरए सड़क की तयप 6.0 भीटय चौड़ाई भें साभन  इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि 
यणना  रगा। उऩयरत त स् थर कर यणत   ुए चायदीवायी का ननभााण कयना  रगा।   
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iv. औद्मरधगक बवन  

ताभरका 6 : सांस् थातनक बिनों के भरए अऩेक्षऺत न्‍द मूनतभ इभायत के चायो ओय छोडा 
गमा ऺेत्र 

बूणंड ऺेत्र  
(िगथ भीटय भें) 

 अऩेक्षऺत न्‍द मूनतभ इभायत के चायो ओय छोडा गमा ऺेत्र 
(भीटय) 

 

 भैदानी ऺेत्र ऩहाडी ऺेत्र  

आगे ऩीछे ऩऺ-1 ऩऺ-2 आगे ऩीछे ऩऺ-1 ऩऺ-2 

300 तक  3.0  2.0  2.5  -  3.0  2.0  1.5  -  

301 स  600  4.0  3.0  3.5  -  3.5  3.0  3.0  -  

601 स  1200  5.0  3.0  3.5  2.0  4.0  3.0  3.0  2.0  

1201 स  2400  7.5  5.5  4.5  3.0  6.0  4.0  4.0  3.0  

2401 स  5000  9.0  6.5  5.5  5.0  7.5  5.5  5.0  5.0  

5001 स  10000  12.0  7.5  6.5  6.5  9.0  6.5  6.0  6.0  

10001 स  30000   18.0  9.0  7.5  7.5  12.0  7.5  6.5  6.5  

30000 स  6.0   त ट मय 20.0  12.0  9.0  9.0  18.0  9.0  7.5  7.5  

6.0   त ट मय स  शधधक 25.0  15.0  12.0  12.0  20.0  12.0  9.0  9.0  

 

v.  वाई जंतषन सठ त, सड़क क  चरया   ऩय फढ़ाव 
सड़क क  चौया   भें ननम् न तालरका शनुसाय का फढ़ाव (फढ़ाव) की आवश् मकता  ै। फढ़ाव क्ष ि 
कर सड़क जंत षन का बाग भाना जाएगा। 

ताभरका: 7 सडक जंक् शन ऩय अऩेक्षऺत फढाि 

क्र. सं. सडक की चौडाई (भीटय भें) फढाि/ऑपसेट (भीटय भें)  

1  7.5 स  शधधक औय 12 तक   3.0 x 3.0  

2  12 स  शधधक औय 24 तक  4.5 x 4.5  

3  24 स  शधधक 6 x 6  
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फढ़ाव क्ष ि छरड़न  क  फाद इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि चौड़  सड़क क  साभन  क  इभायत 
क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि क  शनुसाय  रगा। फढ़ाव क्ष ि प्रव षाधधकाय वार  सड़क का बाग 
फन गा। 

 

धचत्र 7: सडक संगभ ऩय फढाि 

vi. दर णडंों क  फीच दयूी 

सफस  ऊंच  णडं की ऊंचाई क  आधाय ऩय, दर णडंों क  फीच शऩ क्षक्षत दयूी ननम् नानुसाय  रगी:   

i.  10.0 भीटय ऊंचाई वार  दर णडंों क  फीच की दयूी = 3.0 भीटय  
ii.  12.0 भीटय ऊंचाई वार  दर णडंों क  फीच की दयूी = 4.0 भीटय  

iii.   12.0 भीटय स  शधधक ऊंचाई वार  दर णडंों क  फीच दयूी = ऊंचाई भें प्रत् म क 3.0 भीटय 
ववृद्ध क  लरए शनतरयत त 1.0 भीटय   

vii.   इभायत के चायो ओय छोडा गमा ऺेत्र भें छूट   

बवनों क  लरए इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि भें ननम् नलरखणत छूट की शनुभनत दी जा 
सकती  ै:   

i. एक बूणडं क  इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि /णरु  स् थान भें शधधकतभ 1.8 
भीटय चौड़ाई वार  फारकनी, छत/छज् जा का ननभााण ककमा जा सकता  ै। 1.80 भीटय 
स  आग  फढ़ाए गए बाग की गणना तर क्ष ि शनुऩात भें की जाएगी। म  ननभााण 
इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि की चौड़ाई क  एक-नत ाई स  शधधक न ीं  रगा।   

ii. भु्‍ म प्रव ष द्वाय/प्रव ष द्वायों क  ऊऩय फा ुधयण मा फा ुधयणों क  रूऩ भें 4.50 भीटय  
रंफाई औय 2.40 भीटय चौड़ाई स  शनधधक वार  प्रत् म क ववतान (कनरऩी) मा कई 
ववतान, न् मूनतभ 2.2 भीटय ऊंचाई ववतान क  नीच  तक प्रदान कयती  ै।   
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iii. 40 प्रनतषत णरु  स् थान वार  शधधकतभ 6.0 वगा भीटय क्ष िपर औय न् मनूतभ 2.2 
भीटय ऊंचाई वार  एक भंडऩ शनुभ म  रगा।   

iv. बूतर औय ननम्नतर क  साथ वार  शधधकतभ एक तर तक ऩ ंुच क  लरए इभायत क  
चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि क  बीतय ढार का ननभााण शनुभ म  रगा औय इसक  लरए 
शक्ग्न सुयक्षा क  लरए फभकर की सुगभ ऩ ंुच क  लरए शऩ क्षक्षत क्ष ि कर फाधा भुत त 
यणना चाठ ए। ऐस  ननभााण िभष: कभ ऊंचाई वार  औय गगन चुफंी बवनों स  3.6 
भीटय औय 6.0 भीटय फाधाभुत त भागा कर छरड़न  क  ऩश् चात   शनुभ म  रगा।   

v. ऩ ाड़ी क्ष िों भें, स् थर क  उताय-चढ़ाव वारी आकृनत क  कायण प्रत् म क इभायत क  चायर 
ओय छरड़ा गमा क्ष ि की 50 प्रनतषत चौड़ाई क  बीतय ननभााण शनुभ म  रगा, इसक  
साथ म  षता य  गी कक ननधाारयत बूभी आवतृ्त औय तर क्ष ि शनुऩात भें करई ववृद्ध 
न ीं  रगी।  

vi. इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि क्ष ि क  बीतय आंतरयक भागा शनुभ म  रगा।   

vii. कुर इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि क्ष ि क  न् मूनतभ 33% क्ष ि का उऩमरग 
ऩाका /व् मवक्स्थत  रयत स् थान क  लरए ककमा जा सकता  ै फषतें कक शक्ग्न सुयक्षा   त ु
शक्ग्न षभन गाड  डमों क  लरए सुगभ आवागभन औय ऩरयचारन   तु शऩ क्षक्षत क्ष ि कर 
ककसी बी तय  क  फाधाओं स  भुत त यणना  ै जर िभष: िभष: कभ ऊंचाई वार  औय 
 ाई गगन चुफंी स  3.6 भीटय औय 6.0 भीटय फाधाभुत त भागा कर छरड़न  क  ऩश् चात   
शनुभ म  रगा।   

viii. एकर रय ामषी औय फ ु इकाइमों क  शरावा सबी भाभरों भें, इभायत क  चायर ओय 
छरड़ा गमा क्ष ि क्ष ि भें करई ऩाककिं ग शनुभ म न ीं  रगा। सभू  आवासन ऩरयमरजनाओं 
भें कुर इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि क्ष ि क  25 प्रनतषत भें िभष: कभ 
ऊंचाई वार  औय गगन चुफंी बवनों स  3.6 भीटय औय 6.0 भीटय फाधाभुत त भागा 
छरड़न  क  ऩश् चात   ऩाककिं ग शनुभ म  रगा।    

 

2. बूभभ आितृ्त औय तर ऺेत्र अनुऩात   

क) ववलबन् न बूलभ/बवन उऩमरग क  लरए तर क्ष ि शनऩुात औय बूलभ आवतृ्त का भाऩदंड इस 
णडं क  त त ननधाारयत शनुसाय  रगा।   

ण) ऩरयमरजनाओं भें ज ां प्रस् ताववत तर क्ष ि शनुऩात 1.5 स  शधधक  ै, ननभााण का प्रकाय 
बायतीम बवन संठ ता क  बाग-3 क  ण्‍ ड 9.0 क  शनुसाय  रगा औय 
इंजीननमय/आकका ट त ट द्वाया प्रभाखणत रूऩय णा का ऩय  रगा।   

ग) सबी प्रकाय की ऩरयमरजनाओं भें ज ां प्रस् ताववत तर क्ष ि शनुऩात 1.8 स  शधधक  ै, तर 
ऩरयमरजनाओं कर  रयत बवन क  रूऩ भें प्रभाखणत कय गा।   
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घ) शधधकतभ तर क्ष ि शनुऩात क्जसकी शनुभनत  र सकती  ै, जर 3.0  र सकता  ै औय 
ण्‍ ड सं. 1.7 क  शनुसाय णयीद मरग् म तर क्ष ि शनुऩात (आधायबूत तर क्ष ि शनुऩात 
सठ त) क  रूऩ भें  रगा।   

 

i.  रयहामशी   

ताभरका 8: रयहामशी बिन के भरए तर ऺेत्र अनुऩात औय बूभभ आितृ्त   

क्र. सं. सभूह उऩमोग 
(बूणंड िगथ 
भीटय भें) 

भैदानी ऺेत्र ऩहाडी ऺेत्र 

अधधकतभ बूभभ 
आितृ्त (%) 

अनुभेम तर 
ऺेत्र अनुऩात* 

अधधकतभ बूभभ 
आितृ्त (%) 

अनुभेम तर 
ऺेत्र अनुऩात 

क  त रॉट ड    

1  75 तक  75  1.80  80  1.80  

2  >75-150 तक  70  1.80  75  1.80  

3  >150 -250 तक  65  1.70  70  1.60  

4  >250-350  तक 60  1.60  65  1.50  

5  >350 -450 तक 55  1.50  60  1.40  

6  >450 -550  तक 50  1.40  55  1.30  

7  >550 -750 तक 50  1.30  50  1.20  

8  >750 -1000 तक 45  1.20  50  1.10  

9  1000 स  शधधक 40  1.10  45  1.00  

ण  फ ु इकाई  50  2.00  55  1.65  

ग  सभू  आवासन  35  2.10  40  1.40  

घ  आधथाक रूऩ स  
कभजरय वगा 
(ईडब् ल् मूएस) 
आवासन 

50  2.00  50  2.00  

ड़  ककपामती 
आवासन  

50  2.40  50  2.00  

*  बूलभ आवतृ्त औय तर क्ष ि शनुऩात क  प्रावधान क  शनुसाय णयीद मरग् म तर क्ष ि शनुऩात 
क  रूऩ भें शधधकतभ तर क्ष ि शनुऩात 3.0 क  शयक मधीन  रगा। 
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ii.  व् मावसानमक/कामाारम उऩमरग  

ताभरका 9: व् मािसातमक/कामाथरम बिन के भरए तर ऺेत्र अनुऩात औय बभूभ आितृ्त 

क्र. 
सं. 

सभूह उऩमोग  
(बूणंड ऺेत्र भीटय भें) 

भैदानी ऺेत्र ऩहाडी ऺेत्र 

अधधकतभ 
बूभभ आितृ्त 

(%) 

अनुभेम तर ऺेत्र 
अनुऩात* 

अधधकतभ बूभभ 
आितृ्त (%) 

अनुभेम तर 
ऺेत्र अनुऩात 

क  व् मावसानमक क्ष ि/कामाारम  

1 100 तक         

200 तक  65  1.80  70  1.30  

500 तक 50  1.70  65  1.50  

1000 तक 55  1.80  60  1.70  

2500 तक 45  2.00  50  1.90  

2500 स  शधधक 40  2.20  45  2.10  

2 बंडायण/ षीत ग ृ 55  1.80  60  1.50  

3 भॉर/ फ ुणंडीम 40  2.50  40  2.20  

4 एकीकृत कामाारम ऩरयसय  30  2.00  40  1.50  

5 

 

 रटर  5000* तक 40  2.00  45  1.80  

5000* स  शधधक 35  2.10  40  1.60  

6 आश्रम  25  0.75  30  0.90  

7 ऩमाावास आश्रम   20  0.25  20  0.25  

8 सयाम 25  0.50  30  0.60  

9 भनरयंजन ऩाका   15  0.25  20  0.25  

10 छािावास/ शनतधथ ग ृ/ वास ग ृ  40  1.60  45  1.35  

11  फायात घय/ वववा   ॉर 33.30  1.00  35  0.80  

दटप् ऩणी: 
 *5000 वगा भीटय तक क   रटरों क  लरए तर क्ष ि शनुऩात का शधधकतभ 10 प्रनतषत 

औय 5000 स  शधधक क   रटरों क  लरए तर क्ष ि शनुऩात का शधध कतभ प्रनतषत 
आनतथ् म संफंधी व् मावसानमक कामाकराऩों क  लरए प्रदान ककमा जा सकता  ै। 
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 षॉवऩगं भॉर भें एक प्रांगण का ननभााण ककमा जा सकता  ै औय इसकी गणना क वर 
एक तर ऩय बूलभ आवतृ्त औय तर क्ष ि शनुऩात भें की जाएगी। प्रागंण भें स् थामी प्रकाय 
क  ननभााण की शनुभनत न ीं  रगी। 

 एकीकृत कामाारम ऩरयसय क  शतंगात, शनुसंधान कें र/ऩरयसय-व ां ऩय कामायत कभाचारयमों 
क  आवासों क  लरए तर क्ष ि शनुऩात का शधधकतभ 05 प्रनतषत की शनुभनत द  सकती 
 ै। (शनुभ म तर क्ष ि शनुऩात भें षालभर) 

 फैंक ववस्ताय, डाक घय, जरऩान ग ृ, औ(धध, णदुया, स्थाई दकुान आठद क  लरए 
व् मावसानमक कामाारम भें तर क्ष ि शनुऩात का शधधकतभ 10% का उऩमरग ककमा जा 
सकता  ै। (शनुभ म तर क्ष ि शनुऩात भें षालभर) 
 

iii. षैक्षखणक, धचककत्सा, सांस् थाननक/साभुदानमक सुववधाएं 

ताभरका 10: शैऺणणक, धचककत्सा, सांस् थातनक/साभुदातमक सुविधाओं के  
भरए तर ऺेत्र अनुऩात औय बूभभ आितृ्त  

क्र.सं. सभूह उऩमोग  

(प् रॉट िगथ भीटय भें) 

भैदानी ऺेत्र ऩहाडी ऺेत्र 

अधधकतभ             

बूभभ आितृ्त (%) 

अनुभेम तर 

ऺेत्र 

अनुऩात* 

अधधकतभ                 

बूभभ आितृ्त(%) 

अनुभेम तर 

ऺेत्र अनुऩात 

1 शैऺणणक 

I  प्राथलभक औय नसायी 

ववद्मारम  

35  1.00  40  1.00  

II  भायक मलभक स् कूर 40  1.60  45  1.60  

III   ाई स् कूर/ भायक मलभक 40  1.60  45  1.60  

IV स् नातक 

/स् नातकरत् त् य/आई.टी.आई./  

ऩॉलरट क्तनक/ एभफीफीएस/  

इंक्जनीमरयगं/शन् म 

व् मावसानमक / तकनीकी 

शनुसंधान संस् थान 

45 2.10  55  1.90  

V  ववश् वववद्मारम ऩरयसय  33.50  1.50  35  1.10  

VI  ववद्मारम/ ठदव् मांग-जनों क   

लरए संस् थान 

50  1.00  50  1.00  



51 

क्र.सं. सभूह उऩमोग  

(प् रॉट िगथ भीटय भें) 

भैदानी ऺेत्र ऩहाडी ऺेत्र 

अधधकतभ             

बूभभ आितृ्त (%) 

अनुभेम तर 

ऺेत्र 

अनुऩात* 

अधधकतभ                 

बूभभ आितृ्त(%) 

अनुभेम तर 

ऺेत्र अनुऩात 

2  धचककत्सा 

I  प्रमरगषारा/क्तरननक 60  1.80  65  1.80  

II  प्रसूनत ग ृ औय लषषु द णय ण  

कें र/ नलसिंग  रभ/डडस् ऩेंसयी 

50  1.50  55  1.50  

III  50 त्रफस् तय वार  शस् ऩतार  40  1.50  45  1.40  

IV  50 स  शधधक औय 200 तक 

त्रफस् तय वार  शस् ऩतार  

35  2.00  40  1.60  

V  ष य/ जरनर /क्ष िीम स् तय क  

शस् ऩतार ज ां 200 त्रफस् तय स  

शधधक  ैं 

30  2.50  40  1.60  

VI  ऩषु धचककत् सा शस् ऩतार 35  1.50  40  1.00  

 VII  शन् म संफंधधत बवन उऩमरग/ 

कामाकराऩ 

50  1.50  55  1.50  

3  सांस् थातनक/साभुदातमक सुविधा सबागाय     

I  धालभाक/ आश्रभ/  

धभाषारा ऩरयसय  

45  2.00  50  2.00  

II  शन् म सबा कक्ष (भीठटगं  ॉर) 45  1.80  50  1.80  

III  ऩमाावास क न् र ( ैत्रफटाट सेंटय) 30  1.50  35  1.50  

दटप् ऩणी: शस् ऩतार क  तर क्ष ि शनुऩात का शधधकतभ 15 प्रनतषत का कामायत 
कभाचारयमों क  आवास क  रूऩ भें उऩमरग कय सकत   ैं।  
(शनुभ म तर क्ष ि शनुऩात भें षालभर) 

 
iv.    औद्मोधगक  

ताभरका 11: औ़द्मोधगक बिनों के भरए तर ऺेत्र अनुऩात औय बूभभ आितृ्त   

बूणंड ऺेत्र 
(िगथ भीटय 

भैदानी ऺेत्र ऩहाडी ऺेत्र 

अधधकतभ अनुभेम तर ऺेत्र अनुऩात* अधधकतभ अनुभेम तर ऺेत्र अनुऩात 
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भें) बूभभ 
आितृ्त 

(%) 

नगय ऩाभरका 
सीभाओं के 

बीतय 

नगय ऩाभरका 
सीभाओं के 

बीतय 

बूभभ 
आितृ्त 

(%) 

नगय 
ऩाभरका 

सीभाओं के 
बीतय 

नगय 
ऩाभरका 

सीभाओं के 
बीतय 

300 तक 60  1.20  1.50  65  1.30  1.30  

301-600  55  1.30  1.60  60  1.50  1.50  

601-1200  55  1.50  1.60  60  1.60  1.60  

1201-2400  55  1.60  1.60  60  1.60  1.60  

2401-5000  50  1.60  1.60  55  1.60  1.60  

5001-10000  50  1.60  1.60  55  1.60  1.60  

10001-30000  45  1.60  1.60  50  1.60  1.60  

30001 स  6.0 

  त ट मय 

45  1.60  1.60  45  1.60  1.60  

6.0   त ट मय 
स  शधधक 

40  1.60  1.60  40  1.60  1.60  

फ्रैटों   तु 30  1.20  1.20  30  1.00  1.00  

 

v)  बूभभ आितृ्त भें छूट 

 क   फगीचा, णरुा तयण तार (शधधकतभ 6.0 वगा भीटय वस्ि फदरन  का कभया 
शनुभ म  ै), णरुा चफूतया, श ाता, झूर , त्रफना ढकी सीठ  ढमां, स् वीकृत सीभा तक 
भंडऩ, छज्जा औय द्वाय भंडऩ (इसक  ऊऩय करई ननभााण क  त्रफना) कर बूलभ आवतृ्त 
की गणना भें षालभर न ीं ककमा जाएगा। 

 ण   450 वगा भीटय स  शधधक वार  एकर रय ामषी बूणडं भें शधधकतभ 5.0 वगा भीटय 
का यक्षक कक्ष शनुभ म  रगा, यक्षक कक्ष की ऊंचाई शधधकतभ 2.4 भीटय  रगी औय 
इसका दयवाजा शदंय की तयप णरु गा।   

 ग   व् मावसानमक, सभू  आवासन, सांस् थाननक कामाकराऩ, कामाारम, साभुदानमक 
सुववधाएं औय संफंधधत उऩमरग वार  600 वगा भीटय स  शधधक क  फ ु-णडं बवनों 
औय औद्मरधगक बवनों भें आवतृ्त ककए गए क्ष ि का 5 प्रनतषत र ककन शधधकतभ 
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50 वगा भीटय आवतृ्त ककए गए क्ष ि भें म  षता क  साथ एक यक्षक कक्ष शनुभ म 
 रगा कक म ां शक्ग्न सुयक्षा ववननमभों का करई उल् रंघन न  र। 

 

vi)  तर ऺेत्र अनुऩात भें छूट   

तर क्ष ि शनुऩात गणना स  ननम् नलरखणत ननभााणों कर छूट:   

 क  बूतर कर छरड़कय सबी तरों भें सीठ  ढमां/स्वचलरत सीढ़ी पषा क्ष ि   

 ण  लरफ्ट भषीन की स् थाऩना क  लरए शऩ क्षक्षत शनुसाय सफस  ऊऩयी भंक्जर ऩय लरफ्ट क  
लरए भषीन रूभ। ठटत ऩणी: लरफ्ट ककए प्रदान ककए गए इऩक कर क वर एक तर ऩय 
 ी तर क्ष ि शनुऩात गणना क  लरए ववचाय ककमा जाएगा। 

 ग  धचभनी  
 घ  आग स  फचन  की सीढ़ी   

 ङ  भीटय कक्ष  

 च  ववद्मुत उऩक न्र  

 छ  भर-कूऩक,नलरका,वाठ का  
 ज  वातानुकूरन संमि/भषीन कक्ष 

 झ   ऩम् ऩ कक्ष  

 ञ  स वा वाठ का/ तर 

 ट  जनय टय कक्ष  

 ठ  चौकीदाय फूथ   

 ड  ककसी बी तर भें तयण तार  

 ढ  फठ स्राव उऩचाय संमि   

 ण  शधधकतभ 1.80 भीटय चौड़ाई वारी छज्जा   

 

vii)  अनुऩूयक तर ऺेत्र अनुऩात  

 भु्‍म मरजना/क्ष ि मरजना/रूऩय णा मरजना भें ननधाारयत शनुसाय भागा शधधकाय की सड़क 
कर चौड़ा कयन /ववस् ततृ कयन  स  प्रबाववत बूलभ मा  या कगाय,  रयत ऩट्टी, ऩाका , ववद्मुत 
उऩ-क न्र, डाक घय, फस शड्डा आठद जैसी प्रस् ताववत आवश् मक सावाजननक सुववधाओं 
द्वाया प्रबाववत बूलभ औय ऐसी प्रबाववत बूलभ क  स् वाभी कर शनुऩूयक तर क्ष ि शनुऩात 
द्वाया इस षता क  आधाय ऩय क्षनतऩूनत ा दी जाएगी कक बूस् वाभी द्वाया प्रबाववत बूलभ 
प्राधधकयण मा संफंधधत प्राधधकयण कर नन:षुल् क  स् तांतरयत कय गा औय उत त प्रबाववत 
बूलभ कर छरड़न  क  ऩश् चात   चायदीवायी का ननभााण ककमा जाएगा।  



54 

 शनुऩूयक तर क्ष ि शनुऩात प्रबाववत बूलभ का शधधकतभ 50% मा ऩूय  त रॉट क  लरए 
शनुभ म तर क्ष ि शनुऩात का शधधकतभ 25 प्रनतषत, जर बी कभ  र, तक शनुभ म 
 रगा।   

viii)  णयीद मोग् म तर ऺेत्र  अनुऩात 

 सभू  आवासन औय व् मावसानमक कामाारम औय सावाजननक औय शधा-सावाजननक/ 
साभुदानमक सुववधाओं क  भाभर  भें णयीद मरग् म तर क्ष ि शनुऩात का प्रावधान 
ननम् नानुसाय शनुभ म  रगा:  

i. णयीद मरग् म तर क्ष ि शनुऩात (एप.ए.आय.) ननम् नानुसाय उक्ल्रखणत सड़क की 
प्राधधकृत चौड़ाई क  आधाय ऩय, आधायबूत तर क्ष ि शनुऩात (एप.ए.आय.) सठ त 
शधधकतभ 3.0 तर क्ष ि शनुऩात (एप.ए.आय.) क  साथ क वर भैदानी क्ष िों भें शनुभ म 
 ै: 

ताभरका 12: णयीद मोग् म तर ऺेत्र अनुऩात के भरए प्रािधान 

भौजूदा/सडक की प्राधधकृत चौडाई णयीद मोग् म तर ऺेत्र अनुऩात 

18.0 भीटय तक आधायबूत तर क्ष ि शनुऩात का 20% 

18.0 भीटय औय शधधक आधायबूत तर क्ष ि शनुऩात का 40% 

ii. बवन भें संयचनात् भक सुयक्षा स  संफंधधत प्रावधान, ननभााण औय ववकास उऩ-
ववधध/ववननमभ भें ननधाारयत शनुसाय प्रदान कयना  रगा।   

iii. णयीद मरग् म तर क्ष ि शनुऩात कर षालभर कयन  क  ऩश् चात   कुर तर क्ष ि शनुऩात कर 
यक मान भें यणत   ुए, बवन की ऊंचाई क  शनुसाय ऩाककिं ग व् मवस् था औय इभायत क  चायर 
ओय छरड़ा गमा क्ष ि कर बवन भें प्रस् ताववत कुर पषा क्ष िपर क  लरए उऩ-ववधधमााँ/वव-
ववनमभों भें ननधाारयत भानदंडों क  शनुसाय प्रदान कयन  की आवश् मकता  रगी।  

iv. प्रस् ताववत बवन भें शनतरयत त तर क्ष ि शनुऩात क  लरए दभकर ववबाग स  शक्ग्न 
सुयक्षा क  संफंध भें शनाऩक्त्त प्रभाणऩि प्रात त ककमा जाना  ै।   

v. णयीद मरग् म तर क्ष ि शनुऩात का प्रावधान, भु्‍ म ननभााण क्ष िों औय एकर आवास औय 
औद्मरधगक बूलभ उऩमरग क  लरए रागू न ीं  रगा।  

vi. णयीद मरग् म तर क्ष ि शनुऩात एक सभथाकायी प्रावधान  ै; शत: म  एक शधधकाय क  
रूऩ भें शनुभ म न ीं  रगा। आसऩास क  उऩ-क्ष ि क  मातामात घनत्व औय शवसंयचना 
सुववधाओं की क्स्थनत मरजना त्रफन् द ु क  दृक्ष्ट्टकरण स  एक ववष ( स् थर क  संयक्षक्षत 
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स् भायकों/ववयासत स  दयूी क  संफंध भें ववचाय कयन  ऩय ऐस  क्ष िों कर सक्षभ प्रधधकायी 
द्वाया सभम-सभम ऩय आवश् मकता क  शनुसाय ऩ चान कयना  रगा ज ां णयीद मरग् म 
तर क्ष ि शनुऩात शनुभ म न ीं  रगा।  

vii. नगय ननगभ ननकाम सीभाओं क  बीतय औय नगय ननगभ ननकाम सीभाओं क  फा य 
णयीद मरग् म तर क्ष ि शनुऩात क  लरए शनुभनत प्राधधकृत क्ष ि भें प्राधधकयण द्वाया औय 
शन् म क्ष िों भें नगय एव ंग्राभ मरजना ववबाग द्वाया प्रस् ताववत बवनों क  इभायत क  
चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि, संयचनात् भक सुयक्षा, शक्ग्न सुयक्षा, ऩाककिं ग व् मवस् था औय 
शवसंयचनात् भक सुववधाओं क  भानदंडों क  आधाय ऩय स् थर का ननयीक्षण कयन  क  
ऩश् चात   दी जाएगी। 

viii. णयीद मरग् म तर क्ष ि शनुऩात षुल् क की गणना ननम् नलरखणत तयीक  स  की जाएगी: 
 णयीद मरग् म तर क्ष ि शनुऩात षुल् क = (णयीद मरग् म पषा क्ष िपर) x (बूलभ का 

वताभान भूल् म) x (गुणांक)  

 णयीद मरग् म तर क्ष ि शनुऩात षुल् क की गणना क  लरए बवन क  उऩमरग का गुणांक 
ननम् नानुसाय  रगा:  

ताभरका 13: णयीद मोग् म तर ऺेत्र अनुऩात की गणना 

क्र.सं. बिन का उऩमोग गुणांक 

1  व् मावसानमक 0.50  

2  लभधश्रत उऩमरग   0.45  

3  कामाारम/ सांस् थाननक 0.45  

4   रटर 0.40  

5  सभू  आवासन [बूणडंीम/ तरीम]  0.40  

6  साभुदानमक सुववधाएं 0.40  

दटप् ऩणी:  

• मठद वववादास् ऩद बूलभ का शनुऩूयक तर क्ष ि शनुऩात ठदए गए  ैं, तर शनुऩूयक तर क्ष ि 
शनुऩात (एप.ए.आय.) सठ त णयीद मरग् म तर क्ष ि शनुऩात (एप.ए.आय.) भें ननधाारयत 
शनुसाय शधधकतभ सीभा क  बीतय णयीद मरग् म तर क्ष ि शनुऩात शनुभ म  रगा।  

•  णयीद मरग् म तर क्ष ि शनुऩात   तु ननभााण क  लरए शनुभनत क  सभम ऩय आव दन कयना 
 रगा औय आव दन स  तर क्ष ि शनुऩात षुल् क की वसूरी रूऩय णा की स् वीकृनत स  ऩ र  
की जाएगी। 
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•  णयीद मरग् म तर क्ष ि शनुऩात स  प्रात त षुल् क एक शरग णात  भें जभा कयना  रगा 
क्जस  ऩरयमरजना क्ष ि भें शवसंयचनात् भक स वाओं क  उन् नमन/सुदृढ़ीकयण क  लरए उऩमरग 
ककमा जाएगा। 

•  बूलभ का भौजूदा भूल् म का शथा क्जरा भक्जस् र ट द्वाया ननधाारयत बूलभ का वताभान 
प्रबावी सकका र भूल् म  ै। 
 

ix) ितथभान बिन भें सभानांतय औय रंफित विस् ताय  

वताभान संयचनाओं/ननलभात बवनों भें, सभानांतय औय रंफवत ववस् ताय, बवन की 
संयचनात् भक सुयक्षा, उऩरब् ध ऩ ंुच भागा क  शनुसाय शनुभ म शधधकतभ ऊंचाई क  फाय  भें 
ववचाय कयन  क  फाद ननम् नलरखणत प्रावधानों क  त त शनुभ म  रगा -  

i. सभानांतय ववस् ताय, वताभान उऩ-ववधीमों/ववननमभों भें ननधाारयत बूलभ आवतृ्त सीभा तक 
औय तर क्ष ि शनुऩात औय ननधाारयत इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि क  बीतय, 
शनुभ म  रगा।  

ii. ऩ र  स  ननलभात बवन क  ऩ र  तरों भें, रंफवत ववस् ताय क  लरए ननम् नलरखणत भानक 
आवश् मक  रगा:  
क) एकर रय ामषी बवन भें, सबी इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि ऩूवा स् वीकृत 

मरजना क  शनुसाय  रगा औय भौजूदा भानदंडों की तर क्ष ि शनुऩात सीभाओं क  
बीतय रंफवत ववस् ताय शनुभ म  रगा। 

ण) गैय-रय ामषी बवन औय सभू  आवासन क  रंफवत ववस् ताय भें, ऩीछ  क  बाग औय 
दरनों ऩाश्वा क  इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि कर ऩूवा स् वीकृत रूऩयणाओं क  
शनुसाय यणा जाएगा। साभन  क  इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि क  लरए, 
ऩूवा स् वीकृत रूऩय णा औय भौजूदा उऩ-ववधधमों/ववननमभों भें ऩरयबाव(त इभायत क  
चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि, जर बी शधधक  र, ननधाारयत ककमा जाएगा क्जसभें तर 
क्ष ि शनुऩात भौजूदा उऩ-ववधधमों/ववननमभों क  शनुसाय आवश् मकता क  शनुसाय 
यणा जाएगा। 

ग) ऩाककिं ग की गणना क  लरए ववदमभान भानद्‍ ड रागू  रगा। 
घ) एकर रय ामषी बवन कर छरड़कय, शन् म बवनों क  लरए उत त उक्ल्रखणत इभायत 

क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि क  प्रावधान तफ शनुभ म  रगा जफ शक्ग्न सुयक्षा 
औय ऩाककिं ग प्रावधानों का शनुऩारन ककमा  र। 
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x)  भभधित उऩमोग हेतु ऩरयमोजनाएं  

 रंफवत औय सभानांतय लभधश्रत उऩमरग क  लरए ननम् नलरखणत भाऩदंडों क  शनुसाय  रगा :  

i. शधधक प्रबावकायी उऩमरग का इभायत क  चायर ओय छरड़ा गमा क्ष ि औय तर क्ष ि 
शनुऩात संऩूणा ऩरयमरजना क  लरए रागू ककमा जाएगा।  

ii.  वैमक्ततक उऩमरग क  लरए ऩाककिं ग आवश् मकताओं की गणना शरग स  की 
जाएगी। 

 

3. स् थान अित्स्थतत भाऩद्‍ ड  

i) वियासत संयचनाएं/बूभभ वियासत स् थान  

i. ऩुयाततत् वीम संस् भायकों एवं प्राचीन स् थर औय शवष ( शधधननमभ 1955 औय मथा 
संषरधधत तथा भास् टय मरजना/जरनर मरजना भें ननधाारयत ऐस  स् थानों/गलरमों/क्ष िों क  
त त मथा शधधसूधचत संयक्षक्षत स् भायकों स  100 भीटय तक दयूी क  बीतय क्स्थत स् थानों 
क  भाभर  भें ककसी ननभााण की शनुभनत न ीं  रगी। 

ii.  संयक्षक्षत स् भायकों स  100 भीटय स  शधधक औय 200 भीटय तक दयूी क  बीतय क्स्थत 
स् थानों क  लरए ननभााण की शनुभनत, ए.एभ.ए.एस.आय. शधधननमभ क  त त सूचीफद्ध 
बवनों क  भाभर  भें याष्ट् रीम संस् भायक प्राधधकयण स  ऩूवा शनुभनत प्रात त कयन  क  
ऩश् चात    ी दी जाएगी। 

iii. संफंधधत कानून क  शनुसाय शधधसूधचत ककसी ववयासत संयचना/बूलभ ववयासत स् थान क  
आसऩास भें क्स्थत स् थानों क  लरए संफंधधत प्राधधकयण स  ऩूवा ननकासी प्रात त कयनी 
 रगी।  

iv. ककसी शधधसूधचत ववयासत संयचना/बूलभ ववयासत स् थान क  ववकास/ऩुन:ववकास क  लरए 
संफंधधत प्राधधकयण द्वाया मथा ननधाारयत षतों का ऩारन कयना  रगा।  

 

ii) न्‍द मनूतभ बूणडं ऺेत्र  

ताभरका 14: बिन उऩमोग-िाय न्‍द मनूतभ बूणडं ऺेत्र 

बिन ऩरयमोजना का प्रकाय न्‍द मनूतभ कुर बणूंड आकाय (िगथ भीटय)  

  भदैान ऺते्र  ऩहाडी ऺेत्र  

I.  रयहामशी 
रय ामषी -एकर बणूंड 30 (सड़क क  ककनाय  18.0 भीटय स  कभ) 30  
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बिन ऩरयमोजना का प्रकाय न्‍द मनूतभ कुर बणूंड आकाय (िगथ भीटय)  

  भदैान ऺते्र  ऩहाडी ऺेत्र  

250 (सड़क क  ककनाय  18.0 भीटय स   
शधधक मा सभतलु् म)  

रय ामषी –फ ु इकाई 500  250  

रय ामषी – सभ ू आवासन 
[बणूंडीम/ तरीम]  

2000  1000  

ककपामती आवास/शधथाक रूऩ स  कभजरय 
वगा औय ऩनुवाासन आवास 

4000  2000  

शधथाक रूऩ स  
कभजरय वगा 
औय ऩनुवाासन 
आवास मरजना 

बणूंड इकाई आकाय  30-45  30-45  

बणूंडीम इकाई आकाय 25-35  25-35  

II.  व् मािसातमक 

सरुब दकुान/ गभुटी*  15  10  

व् मावसानमक/ कामाारम स् थान  125  75  

भॉर/फ ुबागी  2500  1500  

सववास शऩार्टाभेंट  1000  750  

वववा  स    थर 2000  1000  

 रटर 1000  750  

भरटर औय आश्रम 4000  2,500  

ऩमाावयण आश्रम 10,000  7,500  

छािावास/ शनतधथ ग ृ 750  500  

III.  सािथजतनक/अधथ सािथजतनक 

षकै्षखणक 

नसायी/लषष ुसदन  750  500  

प्राथलभक ववद्मारम 4000  3000  

भायक मलभक ववद्मारम 8000  6000  

 ाई स् कूर 18,000  13,500  
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बिन ऩरयमोजना का प्रकाय न्‍द मनूतभ कुर बणूंड आकाय (िगथ भीटय)  

  भदैान ऺते्र  ऩहाडी ऺेत्र  

एकीकृत ववद्मारम (1 स  12 तक)  30,000  15,000  

कॉर ज/तकनीकी ससं् थान/ व्मवसानमक  
कॉर ज/ शनसुधंान ससं् थान  

20,000  10,000  

ववश् वववद्मारम   100,000 75,000  

स् िास् ् म  

प्रमरगषारा/क्तरननक 500 250 

प्रसनूत ग ृ औय लषष ुद णय ण कें र/               

नलसिंग  रभ/ डडस् ऩेंसयी 
1000 750 

50 त्रफस् तय वार  शस् ऩतार 4000 

सक्षभ प्राधधकायी 
द्वाया मथा 
ननधाारयत 

50 स  100 स  शधधक त्रफस् तय वार  100 वगा भीटय/ फ ड 

100 स  200 स  शधधक त्रफस् तय वार  25,000 

ष य/णंड/क्ष िीम स् तय का शस् ऩतार,  

200 स  शधधक  

40000 

शन् म सफंधंधत बवन/ कामाकराऩ 750 500 

सबा 

सबा स् थर (ऩजूा स् थर कर छरड़कय)                  1000                                     750  

सांस् थातनक 

सक्षभ प्राधधकायी द्वाया तम ककए गए 
शनसुाय  

 

IV.  औद्मोधगक 

घय र/ूस वा इकाई  200 175 

औद्मरधगक इकाई 450 300 

औद्मरधगक सऩंदा  100,000 60,000 

दटप् ऩणी :  

i. *वैमक्ततक सुरब दकुान/गुभटी क  लरए ऩुयान  ननलभात क्ष ि स् वीकृत 
ऩरयमरजनाओं/शलबन्मास मरजना क  बाग क  रूऩ भें शनुभनत दी जाएगी। तथावऩ, सभू  
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क  रूऩ भें ऐस  दकुान क  लरए शनुभनत दी जा सकती  ै औय प्रत् म क सभू  भें दकुानों 
की सं्‍ मा सक्षभ प्राधधकायी द्वाया तम की जाएगी। 

ii.  सांस् थाननक, शकादलभक औय भ डडकर श्र खणमों भें सक्षभ संस् थानों क  साथ संफद्धता क  
भाभर  भें उनक  द्वाया ननधाारयत भाऩद्‍ ड वैध  रगा। 

iii.   भु्‍म मरजना/क्ष त्रिम मरजना मा शन् म सावाजननक सुववधाओं सठ त क्ष ि भें ननधाारयत 
भागा शधधकाय (याइट ऑप व ) द्वाया प्रबाववत क्ष ि क  नन:षुल् क  स् तांतयण ऩय, त रॉट 
क्ष ि क  ननधाारयत भानदंडों भें 20 प्रनतषत तक छूट वैध  रगा, फषतें कक भानदंडों भें 
छूट क वर उऩमुात त कायणों स   र।  

4. ऩहचान ककए जाने िारे बूभभ का उऩमोग   

i) भास् टय मोजना 2001-2025 (प्रारूऩ)  

 व(ा 2025 क  लरए तैमाय की गई द्ववतीम भु्‍म मरजना शबी बी प्रारूऩ रूऩ भें  ै। 
मरजना द्वाया आवतृ्त ककए गए कुर मरजनागत क्ष ि रगबग 35,867.20   त ट मय  ै 
क्जसभें द  यादनू ष यी आफादी क्ष ि (9,698.97   त ट मय), शऩरयबाव(त क्ष ि (3,058.82 

  त ट मय) औय दयू-दयाज क  172 गांव  (26,168.33   त ट मय) षालभर  ैं।   

 प्रारूऩ भु्‍म मरजना (2025), 2025 तक 15.30 राण की आफादी क  लरए प्रस् ताववत  ै। 
भु्‍म मरजना 2025 भें सबी क्ष िों (प्रबागों) जैस  रय ामषी, व् मावसानमक, औद्मरधगक, 
सयकायी, सावाजननक औय शधा-सावाजननक, उऩमरधगता, ऩमटान औय भनरयंजन, ऩाका  औय 
णरु  स् थान औय शन् म उऩमरगों क  फाय  भें सूधचत ककमा  ै।   

 प्रारूऩ भु्‍म मरजना 2025, उन क्ष िों की ऩ चान कयती  ै, ज ां भु्‍म मरजना 2001 
की तुरना भें बूलभ क  उऩमरग भें ऩरयवतान  ुआ  ै। बूलभ क  कुर उऩमरग भें ऩरयवतान 
का साय तालरका 2 भें ठदमा गमा  ै औय बूलभ क  उऩमरग भें आए ऩरयवतान क  औय 
वववयण तालरका 3 भें ठदए गए  ैं।  

ताभरका 15: भास् टय मोजना 2001 की तरुना भें बभूभ उऩमोग के ऩरयितथनों का साय 

ऩरयिततथत बूभभ उऩमोग ऺेत्रपर हेक् टेमय भें प्रततशत 

रय ामषी 1157.06  52.36  

व् मावसानमक 139.35  6.31  

औद्मरधगक 165.09  7.47  
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ऩरयिततथत बूभभ उऩमोग ऺेत्रपर हेक् टेमय भें प्रततशत 

साभुदानमक सुववधाएं 77.21  3.49  

ऩाका  औय णरु  स् थान 11.52  0.52  

कृव( 355.14  16.07  

फाग 172.58  7.81  

वन 19.36  0.88  

गैय ऩरयबाव(त  90.98  4.12  

सड़क/ऩरयव न 21.49  0.97  

बूलभ उऩमरग का कुर ऩरयवतान  2209.78  100.00  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 



62 

 
ANNEXURE – III 

 

 

LOCAL BODIES GUIDELINES 

 

EXISTING GUIDELINES AS PER UTTARAKHAND BUILDING BYE-LAWS AND 

REGULATIONS-2011 

 

1. Permissible Ground Coverage, FAR/FSI and Heights with the regulated area for new 

construction, Set Backs.  

1. Height of building  

The height of building shall be computed from plinth level only. For this purpose, 

minimum 0.45 meters‟ plinth level shall be permissible. In case of plinth level being 

more than 0.45 meters, the computation of height shall be computed from 0.45 meters 

from the natural ground level whereas in case of construction of basement, the height 

shall be calculated from 1.20 meters above the ground level. The building heights 

permissible for various areas of the State are as:  

i. In Plain Areas: The maximum permissible height of a building shall be the lowest 

amongst the prescribed height of a building under the following three restrictions.  

a) 1.5 times of the total of width of road, in front of plot / building plus front setback. 

In case of the building located on two or more roads, the width shall be determined 

according to the above for wider road.  

b)  The maximum height of the building shall be as allowed by the F.A.R. of the 

concerned building.  

c) Height of building permitted w.r.t the existing width of the approach road as 

tabulated below:   

Table 1: Maximum height of the building  

existing width of: - public road/ 

road of sanctioned layout plan/ 

authorized road, in front of plot 

/ building 

Maximum height of 

buildings (meters) 

Maximum number of 

floors 

Less than 9.0 meters  9.0  Max 3 floors  

More than and equal to 9.0 

meters and less than 12.0 

meters  

12.0  Max 4 floors  

More than and equal to 

12.0meter and less than 18.0 

meters  

24.0  Max 8 floors  

More than and equal to 18.0 

meters  

30.0  Max 10 floors  
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Note: In case of group housings (flatted / plotted), if the approach is through private 

passage of width not less than 9.0 meters and length not more than 100meter from the 

public road of minimum width 12.0 meter, such projects shall be considered to be located 

on the existing public road and the maximum height of the building shall be as allowed 

on the public road.  

In case of stilt being used for parking and other necessary services, namely, generator 

room, H.V.A.C etc., the height of stilt shall not be counted in the total height of the 

building.  

 

ii.  In Hill Areas: The maximum permissible height [including stilts] of a building shall be 

the lowest amongst the prescribed height of a building under the following three 

restrictions:  

a) 1.5 times of the total of width of road in front of plot / building plus front setback or up to 

6.00 meters‟ eaves level, whichever is more. In case the building is located on two or 

more roads, the width shall be determined according to the above for wider road.  

b) The maximum height of the building shall be 12.0 meters or four floors.  

c) The maximum height of the building shall be as allowed by the F.A.R. of the concerned 

building.  

 iii.  Other provisions regarding the height   

a) For buildings within the landing and the take-off zones of aircraft in the vicinity of 

aerodrome / airport (up to 20 km from airport boundary), the maximum height of the 

building shall be regulated by the regulations for the construction of buildings in the 

vicinity of aerodromes by the competent Aerodrome / Airport Authority.  

b) Any building situated towards Doon Valley or ravine, from Gandhi Chowk to Clarence 

House on Mall Road in Mussoorie, the top level / summit of such buildings shall be 3.0 

meters below the road level.  

c) The Maximum height of the buildings permissible in Mussoorie shall be 11.0 meters or 

height of ground plus three floors (including stilts), whichever is less. This permission shall 

be subject to the prescribed procedure and to the directions given from time to time by the 

ministry of Forest and Environment, Government of India.  

d) Within Nainital Municipal Area, only double storey single residential construction shall be 

allowed whose maximum height permissible shall be 7.5 meters up to ridge level of sloping 

roof and the slope of roof shall be in 1:3 ratios. This permission shall be as per directions 

given the Hon‟ble Supreme Court and as per procedure prescribed in this respect. The 

compliance of provisions given in Annexure-5 within Nainital Municipal Limits shall be 

mandatory.  

e) For Char Dham towns, the maximum height of building permissible shall be 6.50 meters up 

to eaves level and maximum two floors (including stilts). All the buildings shall have 

sloping roofs except the cases in which road level terrace parking is proposed.  

f) In hill areas the height shall be permissible subject to the condition that view of prominent 

sites like lakes, snow bound hills etc. is not obstructed. In case of plots situated on Master 

Plan roads / National Highways / State Highways, the terrace floor / ridge / summit of the 

building shall not be above 1.20 meters high from the road level on valley side. It shall be 

ensured on such roads that at a distance of 4.5 meters from the vehicle road, only single 

storey building shall be permitted. The permission for more floors shall be given only when 

the distance of building is 4.5 meters from the edge of the road plus the height of proposed 
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extra floor. In such matters permission may be granted at competent level for the height up 

to the permissible level on the basis of merits and demerits of the site.  

g) Relaxation in Height: In case of sloping roofs in addition to permissible height, an extra 

height of 1.5 meters shall be permissible. Architectural features, parapet wall, roof top 

water tank, antenna, chimney (up to 1.5 meters‟ height) lift machine room (up to 4.20 

meters‟ height) mummty up to 2.40 meters have been exempted. The height of chimneys of 

industrial units has been exempted from this calculation. These types of constructions / 

features shall cover maximum 20% of the terrace area exceeding which, such extra 

construction shall be non-compoundable and shall be only demolished. All the relaxations 

given in height shall be deemed to be seized.  

h) In all buildings an increase of maximum 10 percent in height may be allowed above the 

permissible height as per regulations, provided that the number of floors is as per 

regulations and other requirements are fulfilled.  

i) For hotels, hospitals and other such specialized buildings where HVAC and other ducts are 

required, such cases shall be permitted to construct a service floor (maximum height 

including beams 1.8 meters) which shall not be counted towards the height of the building. 

More than one service floor shall be counted in the height of the building.  

 
2. Exterior open spaces / setbacks: 

i. Setbacks  

a) For Plots abutting the major roads having right of way (authorized or master plan 

R.O.W) equal to or more than 18.0 meters the following front setbacks OR the 

setbacks prescribed for different buildings in 1.2.1 (b), (whichever is higher), shall be 

provided:  

Table 2: Building Line  

S. No.  Right of Way (in meters)  Front Setback (in meters)  

1  18.0  3.0  

2  24.0  4.0  

3  45.0  6.0  

4  50.0  7.0  

 

b) For buildings of 12.0 to 15.0-meter height, provision of minimum 5.0 meters‟ open space / 

setbacks shall be made around the building and thereafter for every 3.00 meters‟ height or 

part of it, additional setback of 1.00 or the setback prescribed below, whichever is more is 

required to be provided. Setbacks for building up to 12.00 meters. height shall be as under:   

  

ii. Residential  

Table 3: Minimum required setbacks for Residential Buildings  

Plot Area (in sq. 

meter)  

 Minimum Required Setback (meter)   

 Plains  Hill Areas   
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Front  Back  Side-1  Side-2  Front  Back  Side-1  Side-2  

30-45  1.2  -  -  -  1.2  -  -  -  

Above 45 up to 75  1.5  -  -  -  1.5  -  -  -  

Above 75 up to 150  2.0  1.5  -  -  1.5  1.2  -  -  

Above 150 up to 300  3.0  2.0  -  -  2.0  1.5  -  -  

Above 300 up to 500  4.5  3.0  1.5  -  3.0  2.0  1.5  -  

Above 500 up to 750  5.5  3.5  3.0  2.0  4.0  2.5  2.5  2.0  

Above 750 up to 1000  6.5  4.0  3.5  3.0  5.0  3.5  3.5  3.0  

Above 1000  7.5  4.0  4.0  4.0  6.0  4.0  4.0  4.0  

Group/ Affordable 

Housing  

8.5  5.0  5.0  5.0  7.0  4.5  4.5  3.0  

Note:  

• Minimum 1.2 meter open to sky space is required to be provided from the retaining wall.  

• In corner plots, Front setback of the plot shall be provided for relatively wider road and the 

setback towards the other side shall be half of the front setback or equal to side setback 

whichever is lower. In case, in a corner plot both the roads are equal, the front setback shall 

be as per design of the building and the side setback shall be towards the other road. For 

road widths above 7.5 meter, the setbacks shall be as per clause1.2.2 after leaving the splay 

area.  

• In the plots having roads in front and in back, in case of being wider / equal, the front 

setback shall be towards the side from where the approach is being taken and the setback of 

other side shall be half of the front or equal to setback in the back, whichever more.  

• In case the road ends in a part of the plot, front setback shall be given towards the road.  

• Construction shall be permissible in the 40 percent area of rear setback of maximum 7.0 

meter. Height but in a corner plot the above shall not be permissible on road side. However, 

in the corner plots having a dead end up to the length of the said plot, the said coverage 

shall be permissible on road side. The said coverage may consist of garage (maximum area 

25 sq. meter) servant room with toilet (maximum area 25 sq. meter) / kitchen / store shall 

be permissible and shall be counted in F.A.R. and ground coverage. The minimum width of 

driveway for approach to garage should be 2.40 meter.  

• In matters of single residential building stilt floor shall be permissible only in semi-detached 

building (open from minimum two sides, namely open from front and back with setback) 

but in such building no construction shall be allowed on 40 percent portion of the rear side 

setback.   

• In case there is any other private passage in addition to the main road, minimum 1.00-meter 

setback towards the private passage or rear / back-side setback, whichever is more is 

required to be provided along with prescribed front setback. In case a dead setback is 

permissible, and owner wants to provide setback voluntarily then its minimum width shall 

be 1.20 meter.  

• Multiple units shall compulsorily be built as detached building. In the setbacks described in 

the above table, setbacks shall be provided for multiple units with an increase of 1.00 meter 

in each setback  

• In matters of single residential buildings, if the F.A.R. could not be obtained due to setback 

provided for the plot. The setback of a lower level plot area category shall be effective.   
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 ii.  Commercial/ Office  

Table 4: Minimum required setbacks for Commercial / Office Buildings  

Commercial/ 

Office Plot Area  

(in sq. meter)  

 Minimum Required Setback (meter)   

 Plains  Hill Areas   

Front  Back  Side-1  Side-2  Front  Back  Side-1  Side-2  

Up to 200  4.5  -  -  -  3.0  -  -  -  

Up to 400  6.0  2.0  3.0  -  4.0  -  -  -  

Up to 600  7.5  3.0  3.0  -  5.0  2.0  2.0  -  

Up to 1000  8.0  3.0  4.0  1.5  6.0  3.0  3.0  1.5  

Up to 1500  9.0  4.0  4.5  3.0  7.0  4.0  3.5  3.0  

Up to 3000  10.0  5.0  4.5  4.5  8.0  5.0  4.5  4.5  

Above 3000  12.0  6.0  6.0  6.0  9.0  6.0  6.0  6.0  

Mall / Multiplex  Front  Back  Side-1  Side-2  Front  Back  Side-1  Side-2  

Up to 4000  14.0  6.0  6.0  6.0  10.0  6.0  6.0  6.0  

Above 4001 up to 

15000  

16.0  7.0  7.0  7.0  12.0  6.0  6.0  6.0  

Above 15001 up to 

50000  

18.0  8.0  8.0  8.0  14.0  6.0  6.0  6.0  

Above 50000  20.0  9.0  9.0  9.0  18.0  6.0  6.0  6.0  

Note:  

• Construction towards the retaining wall of the plot shall be permissible after leaving 1.2-

meter open space.  

• For commercial construction no shops shall be opened on the road in the side / rear setback 

of the building. In case any opening / shops is opened towards the sides or towards the 

back, the setback equal to front is to be required to be provided.  

• In case of the plot located on more than one road (plots in which side / back setback is not 

required) the front setback shall be towards the wider road and minimum 3.0-meter setback 

is to be provided towards the other road.  

 

  

iii. Educational Institutes / Medical / Community facilities / Assembly buildings  

 

Table 5: Minimum required setbacks for Educational Institutes / Medical / Community facilities / 

Assembly buildings 
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Plot Area (in sq. 

meter)  

 Minimum Required Setback (meter)   

 Plains  Hill Areas   

Front  Back  Side-1  Side-2  Front  Back  Side-1  Side-2  

Up to 1000  6.0  4.5  3.6  3.6  4.5  3.6  3.6  3.6  

1001 to 3000  7.5  4.5  4.5  4.5  5.0  4.5  4.5  3.6  

3001 to 8000  9.0  6.0  4.5  4.5  7.5  5.0  4.5  4.5  

8001 to 15000  12.0  6.0  6.0  6.0  9.0  6.0  6.0  6.0  

15001 to 35000  15.0  6.0  6.0  6.0  12.0  6.0  6.0  6.0  

Above 35000  18.0  6.0  6.0  6.0  15.0  6.0  6.0  6.0  

Note:  In newly proposed schools (except nursery schools), 6.0-meter width of front 

setback shall be left towards roadside for visitor parking. Boundary wall shall be 

constructed after leaving the above mentioned space.  

  

 iv.  Industrial Buildings: 

 

Table 6: Minimum required setbacks for Institutional Buildings  

Plot Area (in sq. 

meter)  

 Minimum Required Setback (meter)   

 Plains  Hill Areas   

Front  Back  Side-1  Side-2  Front  Back  Side-1  Side-2  

Up to 300  3.0  2.0  2.5  -  3.0  2.0  1.5  -  

301 to 600  4.0  3.0  3.5  -  3.5  3.0  3.0  -  

601 to 1200  5.0  3.0  3.5  2.0  4.0  3.0  3.0  2.0  

1201 to 2400  7.5  5.5  4.5  3.0  6.0  4.0  4.0  3.0  

2401 to 5000  9.0  6.5  5.5  5.0  7.5  5.5  5.0  5.0  

5001 to 10000  12.0  7.5  6.5  6.5  9.0  6.5  6.0  6.0  

10001 to 30000   18.0  9.0  7.5  7.5  12.0  7.5  6.5  6.5  

30000 to 6.0 hectares  20.0  12.0  9.0  9.0  18.0  9.0  7.5  7.5  

Above 6.0 hectares  25.0  15.0  12.0  12.0  20.0  12.0  9.0  9.0  

v. Splay at road junctions, including ‘Y’ junctions  

Splay required at road junctions is given in the Table below. The area of splay would be 

deemed to form part of the road junction.  

Table 7: Splay required at road junctions  
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S. No.  Road Width (in meters)  Splay/ offset (in meters)  

1  Above 7.5 up to 12  3.0 x 3.0  

2  Above 12 up to 24  4.5 x 4.5  

3  Above 24  6 x 6  

The setbacks overlooking the splay shall be as per the front setback of wider road. The area of the 

splay shall form part of the right of way.  

  
Figure 7: Splay at road junctions  

vi. Distance between two blocks  

On the basis of the height of tallest block, the distance required between two blocks shall be as:  

i. Distance between two blocks with 10.0-meter height = 3.0 meter  

ii. Distance between two blocks with 12.0-meter height = 4.0 meter  

iii. Distance between two blocks above12.0-meter height = Additional 1.0 meter for every 3.0-

meter increase in height.  

vii. Relaxation in Setbacks  

Following relaxation may be allowed in setbacks for the buildings:  

i. Balcony, roof / overhang of maximum 1.8-meter width may be constructed in set- back / 

open space in a plot. The increased part beyond 1.80 meter shall be counted in F.A.R.  

This construction shall not be more than one-third of the width of setback.  

ii. A canopy or canopies each not exceeding 4.50 meter in length and 2.40 meter in width, 

in the form of cantilever or cantilevers, over the main entrance/entrances, providing a 

minimum clear height of 2.2 meter below the canopy.  
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iii. An arbor / pergola of maximum 6.0 sq. meter area having minimum 40 percent open 

space and minimum 2.2-meter height shall be permissible.  

ix. Construction of ramp within setback for approach to maximum one subsequent floor of 

ground floor and basement shall be permissible by keeping the required area obstruction 

free and for easy approach of fire tender for fire safety. Such constructions shall be 

permitted after leaving 3.6 meter and 6.0-meter unobstructed pathway from low rise and 

high rise buildings respectively.  

x. In hill areas, owing to the undulating topography of the site the construction within 50 

percent width of each setback shall be permissible with the restriction that there shall be 

no increase in prescribed ground coverage and F.A.R.  

xi. Internal path shall be permissible within the setback area.  

xii. Maximum 33% area of the total setback area can be utilized for parks / organized green 

spaces provided the area required for easy maneuvering and movement of fire tender for 

fire safety is kept free of any kind of obstruction which shall be permitted after leaving 

3.6 meter and 6.0-meter unobstructed pathway from low rise and high rise buildings 

respectively.  

xiii. In all matters except single residential and multiple units, no parking shall be 

permissible in setback area. In group housing projects parking shall be permitted after 

leaving 3.6 meter and 6.0-meter unobstructed pathway from low rise and high rise 

buildings respectively in 25 percent area of the total setback.   

 

2. Ground Coverage and F.A.R.  

 

a) Norms of F.A.R and ground coverage for different land / building usage shall be as under 

this clause.  

b) In the projects where FAR proposed is more than 1.5, the type of construction shall be as per 

clause 9.0 of Part-3 of NBC and shall be so certified on the plans by the Engineer / 

Architect.  

c) In all types of projects where proposed F.A.R is more than 1.8 the project shall be certified 

as green building.  

d) Maximum F.A.R, which may be permitted, may be 3.0 which shall be in the form of 

Purchasable F.A.R (inclusive of basic F.A.R) as per the clause number 1.7.  

 i.  Residential  

Table 8: F.A.R. and Ground Coverage for Residential Building  

S. No.  Use Group (Plot area 

in Sq. m)  

Plain Area  Hill Area  

Maximum 

ground  

Coverage 

(%)  

Permissible 

F.A.R*  

Maximum 

ground  

Coverage (%)  

Permissible 

F.A.R  

A  Plotted     

1  Up to 75  75  1.80  80  1.80  

2  >75 up to 150  70  1.80  75  1.80  

3  >150 up to 250  65  1.70  70  1.60  

4  >250 up to 350  60  1.60  65  1.50  
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5  >350 up to 450  55  1.50  60  1.40  

6  >450 up to 550  50  1.40  55  1.30  

7  >550 up to 750  50  1.30  50  1.20  

8  >750 up to 1000  45  1.20  50  1.10  

9  Above 1000  40  1.10  45  1.00  

B  Multiple units  50  2.00  55  1.65  

C  Group Housing  35  2.10  40  1.40  

D  EWS Housing  50  2.00  50  2.00  

E  Affordable Housing  50  2.40  50  2.00  

*Subject to maximum F.A.R. 3.0 with shall be in the form of purchasable F.A.R. as per the 

provision of Ground Coverage and F.A.R.   

 ii.  Commercial/ Office Use  

Table 9: F.A.R. and Ground Coverage for Commercial / Office Building  

S. No.  Use Group (Plot 

area in Sq. m)  

Plain Area  Hill Area  

Maximum 

ground  

Coverage 

(%)  

Permissible 

F.A.R*  

Maximum 

ground  

Coverage  

(%)  

Permissible 

F.A.R  

A  Commercial Area/ Office  

1  Up to 100          

Up to 200  65  1.80  70  1.30  

Up to 500  50  1.70  65  1.50  

Up to 1000  55  1.80  60  1.70  

Up to 2500  45  2.00  50  1.90  

Above 2500  40  2.20  45  2.10  

2  Storage/ Cold Storage  55  1.80  60  1.50  

3  Mall/ Multiplex  40  2.50  40  2.20  

4  Integrated Office 

Complex  

30  2.00  40  1.50  

5  

  

Hotel  Up to 5000*  40  2.00  45  1.80  

Above 5000*  35  2.10  40  1.60  

6  Resorts  25  0.75  30  0.90  

7  Eco Resorts  20  0.25  20  0.25  

8  Motel  25  0.50  30  0.60  

9  Amusement Park  15  0.25  20  0.25  

10  Hostel/ Guest House/ 

Lodging House  

40  1.60  45  1.35  

11  Baraat  Ghar/  Wedding  

Hall  

33.30  1.00  35  0.80  

Note:  
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• *For hotels up to 5000 sq. meters‟ maximum 10 percent of F.A.R and for hotels above 

5000 sq. meters, maximum 20 percent of F.A.R. can be provided for hospitality related 

commercial activities.  

• An atrium may be constructed in shopping mall and it shall be computed in ground 

coverage and in F.A.R. on one floor only. Construction of permanent nature shall not be 

allowed under atrium.  

• Under integrated office complex, Research Centre / Campus- maximum 5 percent of 

F.A.R. for residences of working employees may be allowed (included in permissible 

F.A.R.).  

• Maximum 10 % of FAR may be utilized in Commercial office for Bank extension, Post 

office, Canteen, Chemist, Retail, shops of stationery etc. (included in permissible F.A.R).  

 iii.  Educational, Medical, Institutional/ Community Facilities  

Table 10: F.A.R. and Ground Coverage for Educational, Medical, Institutional / Community 

Facilities  

S.  

No.  

Use Group (Plot area in 

Sq.  

m)  

Plain Area  Hill Area  

Maximu

m ground  

Coverage 

(%)  

Permissibl

e F.A.R*  

Maximum 

ground  

Coverage 

(%)  

Permissibl

e F.A.R  

1  Educational   

I  Primary  &  Nursery  

School  

35  1.00  40  1.00  

II  Secondary School  40  1.60  45  1.60  

III  High  school/  

Intermediate  

40  1.60  45  1.60  

IV  Graduate  /  post- 

Graduate / I.T.I /  

Polytechnic / MBBS 

/ Engineering/  other 

Professional/ 

technical research 

institutes  

45  2.10  55  1.90  

V  University Campus  33.50  1.50  35  1.10  

VI  Schools / institutes 

related to physically 

handicapped persons  

50  1.00  50  1.00  

2  Medical  

I  Laboratory / Clinics  60  1.80  65  1.80  

II  Maternity Homes 

and  

Child Care Centre / 

Nursing Homes /  

Dispensary  

50  1.50  55  1.50  

III  Hospitals up to 50 40  1.50  45  1.40  
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beds  

IV  More than 50-200 

beds  

Hospital  

35  2.00  40  1.60  

V  City / zonal / 

regional level 

hospital more than 

200 beds  

30  2.50  40  1.60  

VI  Veterinary hospital  35  1.50  40  1.00  

 VII  Other related 

building use/ activity  

50  1.50  55  1.50  

3  Institutional / Community facility 

auditorium  

   

I  Religious / Ashram /  

Dharamshala premises  

45  2.00  50  2.00  

II  Other meeting halls  45  1.80  50  1.80  

III  Habitat Centre  30  1.50  35  1.50  

Note: Maximum 15 percent of F.A.R of the hospitals may be used as residences of working 

employees (included in permissible F.A.R.)  

 

iv.  Industrial  

Table 11: F.A.R and Ground Coverage for Industrial Buildings  

Plot 

area (in 

Sq. m)  

Plain Area  Hill Area  

Maximum 

ground  

Coverage  

(%)  

Permissible F.A.R*  Maximum 

ground  

Coverage  

(%)  

Permissible F.A.R  

Under  

Munici

pal  

Limits  

Out of  

Municip

al  

Limits  

Under  

Municip

al  

Limits  

Out of  

Municip

al 

Limits  

Up to 

300  

60  1.20  1.50  65  1.30  1.30  

301-600  55  1.30  1.60  60  1.50  1.50  

601-

1200  

55  1.50  1.60  60  1.60  1.60  

1201-

2400  

55  1.60  1.60  60  1.60  1.60  

2401-

5000  

50  1.60  1.60  55  1.60  1.60  

5001-

10000  

50  1.60  1.60  55  1.60  1.60  

10001-

30000  

45  1.60  1.60  50  1.60  1.60  
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30001 

to 6.0 

hectare  

45  1.60  1.60  45  1.60  1.60  

Above 

6.0 

hectare  

40  1.60  1.60  40  1.60  1.60  

Flatted  30  1.20  1.20  30  1.00  1.00  

v)  Relaxation in Ground Coverage 
 

a) Garden, uncovered swimming pool (maximum 6.0 sq. meter changing room 

Permissible) open platform, enclosures, swings, slide, uncovered stairs, arbor up to 

allowed limit, balcony and porch (without any construction above it shall not be 

included in ground coverage calculation.  

b) Guard room of maximum 5.0 sq. meter shall be permissible in a single residential plot of 

above 450 sq. meter, the height of the guard room shall be maximum 2.4 meter with its 

door essentially be opening towards inside.  

c) In commercial, group housing, institutional activities, office, community facilities and 

related use, multi-block buildings and industrial buildings of above 600 sq. meter, 5 

percent of covered area but maximum 50 sq. meter covered area, a Guard Room shall 

be permissible with the condition that no fire safety regulations are violated  

 

vi) Exemption in F.A.R  
 

The following constructions are excluded from F.A.R calculation:  

a) Staircase / escalator floor area on all the floors except ground floor.  

b) Machine room for lift on top floor as required for the lift machine installation. Note: 

The shaft provided for lift shall be taken for FAR calculations only on one floor.  

c) Chimneys.  

d) Fire escape staircase.  

e) Meter room  

f) Electric sub-station  

g) Garbage shaft / ducts  

h) Air conditioning plant / machine room  

i) Pump room  

j) Services ducts / floors 

k) Generator room  

l) Watchman‟s booth  

m) Swimming pool in any floor  

n) Effluent treatment plant  

o) Balcony of maximum width 1.80 meter  

 

vii) Compensatory F.A.R  

The land affected from widening / expansion of road right of way as prescribed in master 

plan / zonal plan / layout plan OR the land affected by the proposed essential public 
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facilities like green verge, green belt, park, electric sub-station post Office, bus stand etc., 

and such affected land owners shall be compensated by Compensatory F.A.R. with the 

condition that the owner shall transfer the affected land free of cost to the authority or to 

the Competent Authority and the construction of boundary wall shall be done after 

leaving the said affected land. Compensatory  

F.A.R. shall be permissible up to the maximum 50% of the affected land or the maximum 

25 percent of F.A.R. permissible on entire plot, whichever is less.  

 

viii) Purchasable F.A.R.  

Provision of purchasable F.A.R. in matters of Group housing and commercial office and 

public and semi-public / community facilities shall be permissible as:  

i. Purchasable F.A.R. is permissible only in plain areas depending upon the authorized 

road width as mentioned below, with maximum 3.0 F.A.R. including basic F.A.R. 

Table 12: Provision for purchasable F.A.R.  

Existing / Authorized Road Width  Purchasable F. A. R.  

Up to 18.0 meter   20% OF Basic F.A.R  

18.0 meter and above  40% OF Basic F.A.R  

 

ii. Provisions related to structural safety in the building shall be provided as prescribed 

in Construction and Development Bye-Laws / Regulations.  

iii. Taking into account the total FAR after incorporating purchasable F.A.R., parking 

arrangements and setback as per height of the building shall be required to be 

provided as per norms prescribed in bye-laws / regulations for total floor area 

proposed in the building.  

iv. No objection certificate in respect of fire safety has to be obtained from fire 

department for the extra F.A.R. in the proposed building.  

v. The provision of purchasable F.A.R. shall not apply to core built–up areas and to 

single residence and industrial land use.  

vi. Purchasable F.A.R. is an enabling provision; therefore, it shall not be permissible as a 

right. Considering the traffic density of nearby sub-area and status of infrastructure 

facilities, distance from protected monuments / heritage of a particular site and from 

planning point of view; such areas shall be identified as per need from time to time by 

the Competent Authority where purchasable additional F.A.R. shall not be 

permissible. vii. The permission of purchasable F.A.R. within municipal body limits 

and outside of municipal body limits shall be given by the authority in authority area 

and in other areas by the Town and Country Planning Department after the inspection 

of the site and on the basis of norms of setback, structural safety, fire safety, parking 

arrangements and infrastructural facilities of the proposed buildings.  

vii. The computation of purchasable F.A.R. fees shall be made by following method: 

Purchasable F.A.R. fees = (purchasable floor area) x (current rate of land) x 

(coefficient). For computation of purchasable F.A.R. fees the co-efficient of use of 

building shall be as under:  
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Table 13: Computation of Purchasable F.A.R.  

S. No.  Building Usage  Co-efficient  

1  Commercial   0.50  

2  Mixed use   0.45  

3  Office/ Institutional  0.45  

4  Hotel  0.40  

5  Group Housing [plotted/ flatted]  0.40  

6  Community Facilities  0.40  

Note:  

• If the land in question has been given compensatory FAR, then purchasable FAR shall 

be permissible within the maximum limits as prescribed in purchasable FAR including 

compensatory F.A.R.  

• Application for construction for purchasable F.A.R shall be made at the time of 

permission and the F.A.R. fees from the application shall be recovered before the 

approval of the map.  

• The fee received from purchasable FAR shall be deposited in separate account which 

shall be used for the upgradation / strengthening of infrastructural services in the project 

area.  

• Current rate of land means current effective circle rate of land prescribed by the District 

Magistrate.  

 

ix)  Horizontal and Vertical expansions in an existing building  

In existing structures / constructed buildings, horizontal and vertical expansions shall 

be admissible considering the structural safety of building, the maximum height 

permissible according to the available approach road, under the following provisions-  

i. Horizontal expansions shall be permissible within the prescribed setback limit and 

up to the limits of ground coverage and FAR as prescribed in the existing byelaws / 

regulations.  

ii. On the preceding floors of prior constructed building, the following standard shall 

be necessary for the vertical expansion:  

a) In the single residential building, all the setbacks shall be as per prior sanctioned 

plan and the vertical expansion shall be permissible within the FAR limits of 

existing norms.  

b) In vertical expansion of non-residential building and group housing, back side 

and both side setback shall be kept according the prior sanctioned maps. For the 

front setback, the setback defined in prior sanctioned map and existing by-laws / 

regulations, whichever is more, shall be determined in which the FAR shall be 

kept necessarily according the existing by-laws / regulations.  
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c) For calculation of parking the existing norms shall be applicable.  

d) Except the single residential building, for other buildings the provisions of the 

said mentioned setback shall be admissible only if the provisions of fire safety 

and parking are complied.  

 

xx) Mixed Use Projects  

For vertical and horizontal mixed uses following norms shall be adhered to:  

i. The setbacks and F.A.R of more active use will be applicable to whole of the project 

ii. Parking requirements of individual uses shall be computed separately.  

   

3. SITE LOCATION PARAMETERS  

i)  Heritage Structures / Geo Heritage Sites  

i. In case of Sites located within the distance up to 100m from protected monuments as 

notified Under Archaeological Monuments and Ancient Sites and Remains Act 1955 

and as amended as well as such sites / streets / area earmarked in Master Plans / Zonal 

Plans, no construction shall be allowed.  

ii. For the Sites located within distance of above 100m and up to 200m from the protected 

monuments, the construction is allowed only after obtaining prior permission from the 

National Monument Authority in case of listed buildings under the AMASR Act. 

iii. For the Sites located within the vicinity of any Heritage Structure / Geo Heritage Sites 

notified as per the respective law, the prior clearance from the concerned authority shall 

be obtained.  

iv. For the development / redevelopment of any notified Heritage Structure / Geo Heritage 

Sites the stipulations as prescribed by the respective authority shall be followed.  

  

ii) Minimum Plot Area  

  

Table 14: Building Usage Wise Minimum Plot Area  

Type of Building Projects  Minimum Net Plot Size (sq. meter)  

  Plains  Hills  

  I.  Residential  

Residential- standalone single 

plots  

30 (on roads less than 18.0 

meter) 250 (on roads more   
30  

250 (on roads more than 

equal to 18.0 meter)  

Residential- Multiple units  500  250  

Residential- Group Housing 

[flatted/ plotted]  

2000  1000  

Affordable Housing / EWS & 

Rehabilitation housing  

4000  2000  

EWS &  Plotted unit size  30-45  30-45  
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rehabilitation 

housing 

schemes  

Flatted unit size  25-35  25-35  

  II.  Commercial  

Convenience shops / kiosks*  15  10  

Commercial / office spaces  125  75  

Mall / multiplex  2500  1500  

Serviced apartment  1000  750  

Wedding points  2000  1000  

Hotels  1000  750  

Motel & Resorts  4000  2,500  

Eco resorts  10,000  7,500  

Hostel / guest house  750  500  

  III.  Public / Semi Public  

 Educational  

Nursery / Crèche  750  500  

Primary Schools  4000  3000  

Middle school  8000  6000  

High School  18,000  13,500  

Integrated school (1st to 12th)s  30,000  15,000  

Colleges / technical institutes / 

Professional College / Research 

institutes  

20,000  10,000  

University   100,000  75,000  

 Health  

Laboratory / Clinic   500  250  

Maternity homes and childcare 

Centre / Nursing Homes / 

Dispensary  

 1000  750  

Hospital up to 50 beds   4000  

as decided by the competent 

authority  

More than 50-100 beds   @100 sq. meter / bed  

More than 100-200 beds   25,000  

City / Zonal / regional level 

Hospital more than 200  

 40000  

Other related building / activities   750  500  

 Assembly  

Assembly (except place of 

worship)   1000   750  
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 Institutional  

as decided by the Competent 

Authority  

 

    IV.  Industrial    

Household / service units   200  175  

Industrial units   450  300  

Industrial estates   100,000  60,000  

Note:  

i. *Individual Convenient shops / kiosks shall be permissible only in old built up areas or as 

part of sanctioned projects/layout. However, such shops in the form of clusters can be 

permitted and the number of shops in each cluster shall be determined by the Competent 

Authority.  

ii. In case of affiliation with institutions competent in institutional, academic and medical 

categories the norms prescribed by them shall be valid.  

iii. On free transfer of the area affected by right of way prescribed in Master Plan / Zonal Plan 

or area containing other public facilities, up to 20 percent relaxation shall be valid in the 

prescribed norms of plot area, provided that the relaxation in norms is due to above 

mentioned reason only.   

    

4. Land-Use to be identified  

 i)  Master Plan 2001-2025 (Draft)  

 

The second master plan prepared for 2025 is still in its draft form. The total planning area 

covered by the plan is approximately 35,867.20 ha which includes Dehradun Urban 

Agglomeration Area (9,698.97 ha), undefined area (3,058.82 ha) and 172 rural villages 

(26,168.33 ha).   

The draft Master Plan (2025) projected a population of 15.30 lakhs by 2025. Master Plan 

2025 indicates all the use zones (divisions) such as Residential, Commercial, Industrial, 

Government Public and Semi-Public, Utilities, Tourism and Recreation, Parks and Open 

Spaces, and Other uses.  

The Draft Master Plan 2025 identifies areas where deviations in land uses against 2001 

Master Plan have taken place. A summary of total land use deviations is given in Table 2 

and further details of the diversions in land uses are given in Table 3.  

Table 15: Summary of Land Use Deviations against 2001 Master Plan  

Changed Land Use  Area in hectares  Percentage  

Residential  1157.06 52.36 

Commercial  139.35 6.31 

Industrial  165.09 7.47 

Community Facilities  77.21 3.49 
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Park and Open Spaces  11.52 0.52 

Agricultural  355.14 16.07 

Orchards  172.58 7.81 

Forests  19.36  0.88  

Undefined  90.98  4.12  

Roads/ Transports  21.49  0.97  

Total Land Use Deviations  2209.78  100.00  
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अनुरग् नक –IV 

ANNEXURE –IV 
 
 

कें रीम संयक्षऺत ऩुयातत् ि स् थर अश् िभेध मऻ 1, 2 औय 3 जगतग्राभ, देहयादनू, उत् तयाण्‍ ड की 
सिेऺण मोजना औय याजस् ि मोजना 

 
SURVEY PLAN AND REVENUE PLAN OF CENTRALLY PROTECTED  

ARCHAEOLOGICAL SITE ASHWAMEDHAYAGYA 1, 2 & 3JAGATGRAM, 

DEHRADUN, UTTRAKHAND 
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याजस् ि रूऩयेणा (येिेन्‍द म ूभैऩ) 

 
       REVENUE MAP 
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अनुरग् नक –V 

ANNEXURE –V 
 
 

देहयादनू भास् टय मोजना 2025 

DEHRADUN MASTER PLAN 2025 
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उत् तयाण्‍ ड के ऺेत्र (जोन-8) की मोजना 
PLAN OF ZONE-8 UTTARAKHAND 
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अनुरग् नक –VI 

 
ANNEXURE –VI 

 

स् भायक औय स् भायक के आसऩास के ऺेत्र का धचत्र 
 

 

IMAGES OF THE MONUMENT AND THE AREA SURROUNDING THE MONUMENT 

 

 

 

धचत्र 1: स् थर से प्राप् त ,भशरारेण 

Fig.1: Site inscriptions 
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धचि 2:स् थर उत् णनन स  प्रात त शवष ( 

Figure.2: Site excavation remains 

                            

 

                            धचि 3:स् थर उत् णनन स  प्रात त शवष ( 

Figure.3: Site excavation remains 
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धचत्र 4: स् थर का दृश् म  

Figure.3: Site view 

 

 

धचत्र 5: स् थर का दृश् म  

Figure 4: Site view 
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धचत्र 6: स् थर का दृश् म   

Figure.5: Site view 

 

 

धचत्र 7: स् थर का दृश् म  

Figures.6: Site view 
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धचत्र 8: स् थर का दृश् म   

Figure.7: Site view 

 

 

धचत्र 9: स् थर का दृश् म  

Figure.8: Site view 
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धचत्र 10: स् थर का दृश् म  

Fig.9: Site view 

 

  

 

 

 

 

 


