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बायत सयकाय 
संस्कृतत भंत्रारम 

याष्ट्रीम संस्भायक प्राधधकयण 
__________________________________________________________  

 
प्राचीन ससं्भायक तथा ऩयुातत्वीम स्थर औय अवशषे अधधननमभ,1958 जजसे प्राचीन ससं्भायक 

औय ऩयुातत्वीम स्थर औय अवशषे (धयोहय उऩ -िवधध  फनाना औय सऺभ प्राधधकायी के अन्म कामय) 
ननमभ 2011 के ननमभ (22) के साथ ऩढा जाए, की धाया 20 ङ द्वाया प्रदत्त शजततमों का प्रमोग कयत े
हुए केन्रीम सयंक्षऺत स्भायक “गोऩी गपुा, नागाजुयनी ऩहाडी, जजरा जहानाफाद, बफहाय’’ के लरए 
ननम्नलरखित प्रारूऩ धयोहय उऩ-िवधध जजन्हें सऺभ प्राधधकायी द्वाया तमैाय ककमा गमा है, याष्ट रीम 
ससं् भायक प्राधधकयण (प्राधधकयण के अध् मऺ औय सदस् मों की सेवा शतऔर औय कामय ननष्ट ऩादन), ननमभ 
2011 के ननमभ 18, उऩ ननमभ (2) द्वाया मथा अऩेक्षऺत सबी व्मजततमों की आऩजत्तमॉ औय सझुाव 
आभबंित कयने के लरए एतत ्द्वाया प्रकालशत ककमा जाता है। 

 
      आऩजत्तमॉ अथवा सझुाव, मदद कोई हैं, तो उन्हें सदस्म सधचव, याष्टरीम ससं्भायक 

प्राधधकयण (ससं् कृनत भिंारम) 24, नतरक भागय, नई ददल्री को अथवा ईभेर  hbl-section@nma.gov.in  
ऩय अधधसचूना के प्रकाशन के 30 ददनों के अदंय बेजा जाए। 

 
      ककसी व्मजतत से अवधध सभाप्त होने की नतधथ से ऩवूय प्राप्त उतत प्रारूऩ उऩ ननमभों 

के सफंधं भें मथा िवननददयष्टट, आऩजत्तमों अथवा सझुाव, ऩय याष्टरीम ससं्भायक प्राधधकयण द्वाया िवचाय 
ककमा जाएगा। 

 
  

       धयोहय उऩ -िधधध  
      अध्माम I 

       प्रायंभबक 
 

1.0 सकं्षऺप्त नाभ, िधस्ताय औय प्रायंब- 
 

(i)   इन उऩ-िवधधमों को कें रीम सयंक्षऺत स्भायक “गोऩी गपुा, नागाजुनुी ऩहाडी, जजरा जहानाफाद, 
बफहाय’’ की याष्टरीम ससं्भायक प्राधधकयण धयोहय उऩिवधध, 2021 कहा जाएगा। 

(ii)  मे स्भायक के सम्ऩणूय प्रनतिषद्ध औय िवननमलभत ऺिे तक प्रबावी होंगी। 
(iii) मे उनके प्रकाशन की नतधथ से प्रबावी होंगी। 
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1.1  ऩरयबाषाऍ- 

 

(1) इन उऩ-िवधधमों भें, जफ तक कक सदंबय से अन्मथा अऩेक्षऺत न हो:- 
 

 क  “प्राचीन ससं्भायक” से कोई सयंचना, यचना मा ससं्भायक, मा कोई स्तऩू मा दफ़नगाह,मा कोई 
गपुा, शरै-रूऩकृनत, उत्कीणय रेि मा एकाश्भक जो ऐनतहालसक, ऩयुातत्वीम मा करात्भक रूधच 
का है औय जो कभ से कभ एक सौ वषों से िवद्मभान है, अलबप्रेत है, औय इसके अतंगयत हैं- 
 

(i)  ककसी प्राचीन ससं्भायक के अवशषे, 
(ii)  ककसी प्राचीन ससं्भायक का स्थर, 
(iii) ककसी प्राचीन ससं्भायक के स्थर से रगी हुई बलूभ का ऐसा प्रबाग जो ऐसे ससं्भायक को 

फाड से घेयने मा आच्छाददत कयने मा अन्मथा ऩरययक्षऺत कयने केलरए अऩेक्षऺत हो, तथा  
(iv) ककसी प्राचीन ससं्भायक तक ऩहंुचने औय उसके सिुवधाऩणूय ननयीऺण के साधन; 
 

 ि  “ऩयुातत्वीम स्थर औय अवशषे” से कोई ऐसा ऺेि अलबप्रेत है, जजसभें ऐनतहालसक मा 
ऩयुातत्वीम भहत्व के ऐसे बग्नावशषे मा ऩरयशषे हैं मा जजनके होने का मजुततमतुत रूऩ से 
िवश् वास ककमा जाता है, जो कभ से कभ एक सौ वषों से िवद्मभान है, औय इनके अतंगयत हैं- 

 
(i) उस ऺिे से रगी हुई बलूभ का ऐसा प्रबाग जो उसे फाड से घेयने मा आच्छाददत कयने मा 

अन्मथा ऩरययक्षऺत कयने के लरए अऩेक्षऺत हो, तथा  
(ii) उस ऺिे तक ऩहंुचने औय उसके सिुवधाऩणूय ननयीऺण के साधन; 
 

 ग  “अधधननमभ” से आशम प्राचीन ससं्भायक तथा ऩयुातत्वीम स्थर औय अवशषे अधधननमभ, 1958 
(1958 का 24) है;  

 

 घ  “ऩयुातत्व अधधकायी” से बायत सयकाय के ऩयुातत्व िवबाग का कोई ऐसा अधधकायी अलबपे्रत है, 
जो सहामक ऩयुातत् व अधीऺक से ननम्नतय ऩजंत त का नहीं है; 

 

 ङ  “प्राधधकयण” से धाया 20च के अधीन गदठत याष्टरीम ससं्भायक प्राधधकयण अलबप्रेत है; 
 

 च  “सऺभ प्राधधकायी” से कें रीम सयकाय मा याज्म सयकाय के ऩयुातत्व ननदेशक मा ऩयुातत्व 
आमतुत की ऩजंत त स ेअननम् न मा सभतलु् म ऩजंत त का ऐसा अधधकायी अलबप्रते है, जो इस 
अधधननमभ के अधीन कृत् मों का ऩारन कयने के लरए कें रीम सयकाय द्वाया, याजऩि भें 
अधधसचूना द्वाया, सऺभ प्राधधकायी के रूऩ भें िवननददयष्ट ट ककमा गमा हो: 

 

ऩयन् त ुकें रीम सयकाय याजऩि भें अधधसचूना द्वाया, धाया 20ग,20घ औय 20ङ के प्रमोजन के 
लरए लबन् न लबन् न सऺभ प्राधधकायी िवननददयष्ट ट कय सकेगी; 

  



3 
 

 छ  “ननभायण” से ककसी सयंचना मा बवन का कोई ऩरयननभायण अलबप्रेत है, जजसके अतंगयत उसभें 
ऊध्वायकाय मा ऺैनतजीम कोई ऩरयवधयन मा िवस्तायण बी है, ककन्त ु इसके अतंगयत  ककसी 
िवद्मभान सयंचना मा बवन का कोई ऩनुयननभायण, भयम्भत औय नवीकयण मा नालरमों औय जर 
ननकास सकंभों तथा सावयजननक शौचारमों- भिूारमों औय इसी प्रकाय की सिुवधाओं का ननभायण, 
अनयुऺण औय सपाई मा जनता के लरए जर के प्रदाम का उऩफधं कयने के लरए आशनमत 
सकंभों का ननभायण औय अनयुऺण मा जनता के लरए िवद्मतु के प्रदाम औय िवतयण के लरए 
ननभायण मा अनयुऺण, िवस् तायण, प्रफधं मा जनता के लरमे इसी प्रकाय की सिुवधाओं के लरए 
उऩफधं नहीं हैं;] 
  

 ज  “तर ऺेि अनऩुात (एप.ए.आय.) से आशम सबी तरों के कुर आवतृ् त ऺेि का (ऩीदठका ऺिे) 
बिूंड (प्राट) के ऺिेपर से बाग कयके प्राप्त होने वारे बागपर से अलबप्रेत है;  

   तर ऺिे अनऩुात= बिूडं ऺेि द्वाया िवबाजजत सबी तरों का कुर आवतृ् त ऺेि; 
 

 झ  “सयकाय” से आशम बायत सयकाय है; 
 

 ञ  अऩने व्माकयखणक रूऩों औय सजातीम ऩदों सदहत “अनयुऺण” के अतंगयत हैं ककसी सयंक्षऺत 
ससं्भायक को फाड से घेयना, उसे आच्छाददत कयना, उसकी भयम्भत कयना, उसे ऩनुरूद्धाय कयना 
औय उसकी सपाई कयना, औय कोई ऐसा कामय कयना जो ककसी सयंक्षऺत ससं्भायक के ऩरययऺण 
मा उस तक सिुवधाऩणूय ऩह ुच सनुनजश्चत कयने के प्रमोजन के लरए आवश्मक है;  

 

 ट  “स्वाभी” के अतंगयत हैं- 
(i) समंतुत स्वाभी जजसभें अऩनी ओय से तथा अन्म समंतुत स्वालभमों की ओय से प्रफधं कयने 

की शजततमॉ ननदहत हैं औय ककसी ऐसे स्वाभी के हक- उत् तयाधधकायी, तथा  
(ii) प्रफधं कयने की शजततमों का प्रमोग कयने वारा कोई प्रफधंक मा न्मासी औय ऐसे ककसी 

प्रफधंक मा न्मासी का ऩद भें उत्तयवती;   
 

 ठ  “ऩरययऺण” से आशम ककसी स्थान की िवद्मभान जस्थनत को भरूरूऩ से फनाए यिना औय 
ियाफ जस्थनत को धीभा कयना है; 

 

 ड  “प्रनतिषद्ध ऺिे” से धाया 20क के अधीन प्रनतिषद्ध ऺिे के रूऩ भें िवननददयष्टट ऺिे मा घोिषत 
ककमा गमा कोई ऺेि अलबप्रते है;] 

 

 ढ  “सयंक्षऺत ऺेि” से कोई ऐसा ऩयुातत्वीम स्थर औय अवशषे अलबपे्रत है, जजस ेइस अधधननमभ 
के द्वाया मा अधीन याष्टरीम भहत्व का होना घोिषत ककमा गमा है;  

 

 ण  “सयंक्षऺत ससं्भायक” से कोई ऐसा प्राचीन ससं्भायक अलबप्रेत है, जजस ेइस अधधननमभ के द्वाया 
मा अधीन याष्टरीम भहत्व का होना घोिषत ककमा गमा है;  
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 त  “िवननमलभत ऺेि” से धाया 20ि के अधीन िवननददयष्टट मा घोिषत ककमा गमा कोई ऺेि अलबप्रते 
है;  
 

 थ  “ऩनुयननभायण” से ककसी सयंचना मा बवन का उसकी ऩवूय िवद्मभान सयंचना भें ऐसा कोई 
ऩरयननभायण अलबप्रेत है, जजसकी सभान ऺनैतजीम औय ऊध् वायकाय सीभाऍ हैं;  
 

 द  “भयम्भत औय नवीकयण” से ककसी ऩवूय िवद्मभान सयंचना मा बवन के ऩरयवतयन अलबप्रेत हैं, 
ककन् त ुइसके अतंगयत ननभायण मा ऩनुयननभायण नहीं होंगे।]  

 

(2) महां प्रमोग ककए शब्द औय अलबप्राम जो ऩरयबािषत नहीं हैं उनका वही अथय होगा जो अधधननमभ भें ददमा 
गमा है।  

 
अध्माम  II 

 

 
प्राचीन संस्भायक तथा ऩुयातत्धीम स्थर औय अधशषे अधधतनमभ,1958 की ऩषृ्ट्ठबूभभ 

 
2.0 अधधतनमभ की ऩषृ्ट्ठबभूभ: धयोहय उऩ  िवधधमों का उद्देश्म कें रीम सयंक्षऺत स्भायकों की सबी ददशाओं भें 300 

भीटय के अदंय बौनतक, साभाजजक औय आधथयक दिर के फाये भें भागयदशयन देना है। 300 भीटय के ऺिे 
को दो बागों भें फॉटा गमा है (i) प्रततिषद्ध ऺते्र, मह ऺेि सयंक्षऺत ऺेि अथवा सयंक्षऺत स्भायक की सीभा 
से शरुू होकय सबी ददशाओं भें 100 भीटय की दयूी तक पैरा है औय (ii) िधतनमभभत ऺेत्र, मह ऺेि 
प्रनतिषद्ध ऺिे की सीभा से शरुू होकय सबी ददशाओं भें 200 भीटय की दयूी तक पैरा है। 

 

अधधननमभ के उऩफधंों के अनसुाय, कोई बी व्मजतत सयंक्षऺत ऺिे औय प्रनतिषद्ध ऺेि भें ककसी प्रकाय का 
ननभायण अथवा िनन का कामय नहीं कय सकता जफकक ऐसा कोई बवन अथवा सयंचना जो प्रनतिषद्ध ऺेि 
भें 16 जून,1992 से ऩवूय भौजूद था अथवा जजसका ननभायण फाद भें भहाननदेशक, बायतीम ऩयुातत्व 
सवेऺण की अनभुनत से हुआ था, िवननमलभत ऺिे भें ककसी बवन अथवा सयंचना ननभायण, ऩनुयननभायण, 
भयम्भत अथवा नवीकयण की अनभुनत सऺभ प्राधधकायी से रेना अननवामय है। 
 

2.1 धयोहय उऩ -िधधधमि स े सफंधंधत अधधतनमभ के  उऩफधं: प्राचीन ससं् भायक तथा ऩयुातत् वीम स् थर औय 
अवशषे अधधननमभ,  8591  िंड 02ड  .औय प्राचीन ससं् भायक तथा ऩयुातत् वीम स् थर औय अवशषे ननमभ 
(धयोहय उऩ -िवधधमों का ननभायण औय सऺभ प्राधधकायी के अन् म कामय ) 0288, ननमभ 00 भें कें रीम 
सयंक्षऺत स् भायकों के लरए उऩ - िवधध फनाना िवननयददष्ट ट है। ननमभ भें धयोहय उऩ-िवधध फनाने के लरए 

भाऩदंडों का प्रावधान है। याष्ट रीम ससं् भायक प्राधधकयण (अध् मऺ औय सदस् मों की सेवा शत ेतथा कामय 
सचंारन) ननमभ,  0288 , ननमभ 81 भें प्राधधकयण द्वाया धयोहय उऩ ननमभों को अनभुोदन की प्रकिमा 
िवननयददष्ट ट है। 
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2.2 आधेदक के अधधकाय औय जजम्भेदारयमॉ (तनमभि के अनसुाय): प्राचीन ससं्भायक तथा ऩयुातत्वीम स्थर औय 
अवशषे अधधननमभ, धाया 20ग,1958 भें प्रनतिषद्ध ऺिे भें भयम्भत औय नवीकयण अथवा िवननमलभत 
ऺेि भें ननभायण अथवा ऩनुननयभायण अथवा भयम्भत मा नवीकयण के लरए आवेदन का िववयण नीचे ददए 
गए िववयण के अनसुाय िवननददयष्टट है:  

 
 क  कोई व्मजतत जो ककसी ऐसे बवन अथवा सयंचना का स्वाभी है जो 16 जून,1992 से ऩहर े

प्रनतिषद्ध ऺिे भें भौजूद था अथवा जजसका ननभायण इसके उऩयांत भहाननदेशक के अनभुोदन से 
हुआ था तथा जो ऐसे बवन अथवा सयंचना का ककसी प्रकाय की भयम्भत अथवा नवीकयण का 
काभ कयाना चाहता है, जैसा बी जस्थनत हो, ऐसी भयम्भत औय नवीकयण को कयाने के लरए 
सऺभ प्राधधकायी को आवेदन कय सकता है।  
 

 ि  कोई व्मजतत जजसके ऩास ककसी िवननमलभत ऺिे भें कोई बवन अथवा सयंचना अथवा बलूभ है 
औय वह ऐसे बवन अथवा सयंचना अथवा जभीन ऩय कोई ननभायण, अथवा ऩनुननभायण अथवा 
भयम्भत अथवा नवीकयण का कामय कयाना चाहता है, जैसी बी जस्थनत हो, ननभायण अथवा 
ऩनुयननभायण अथवा भयम्भत अथवा नवीकयण के लरए सऺभ प्राधधकायी को आवेदनकय सकता 
है।  
 

(ग)  सबी सफंधंधत सचूना प्रस् ततु कयने तथा याष्ट रीम ससं् भायक प्राधधकयण (प्राधधकयण के अध् मऺ 
तथा सदस् मों की सेवा की शतऔर औय कामयप्रणारी) ननमभ, 2011 के अनऩुारन की जजम् भेदायी 
आवेदक की होगी।  

 

अध् माम- III 

          कें द्रीम संयक्षऺत स् भायक गोऩी गुपा, नागाजुनुी ऩहाडी, जहानाफाद का स् थान ंधं जस्थतत 
 
3.0 स्भायक का स्थान ंध ंजस्थतत|: 

 गोऩी गपुा, नागाजुनुी ऩहाडी, जहानाफाद जीऩीएस ननदेशांक -25° 0'34.21" उत् तयी अऺांश एव ं  85° 

4'41.49" ऩवूी देशांतय ऩय जस्थत है,  
 स् भायक भें दक्षऺण ओय से वाहनीकृत भागय द्वाया ऩहंुचा जा सकता है जो आगे दक्षऺण की ओय फेरागजं- 
फायाफय भागय को जहानाफाद फस स् टैंड एव ंभिदभूऩयु गमा येरवे स् टेशन को जोडती है जो स् भायक से 
िभश: 36.1 कक.भी. तथा 19 कक.भी. की दयूी भें उत् तय-ऩजश्चभ ददशा भें जस्थत है। 

 गमा हवाई अड्डा औय जम प्रकाश नायामण अतंययाष्ट रीम हवाई अड्डा, ऩटना जो स् भायक से िभश: 
40.1 कक.भी. (दक्षऺण-ऩजश्चभ) औय 87.3 कक.भी. (उत् तय) की दयूी ऩय जस्थत है। 
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भानधचि 1: केन् रीम सयंक्षऺत स् भायक गोऩी गपुा, नागाजुनुी ऩहाडी, जहानाफाद की सयंक्षऺत, प्रनतिषद्ध एव ं
िवनमलभत ऺिे की अवजस्थनत दशायता  गगूर भानधचि 
 

3.1  स् भायक की सयंक्षऺत चायदीधायी: 

 कें रीम सयंक्षऺत स् भायक गोऩी गपुा, नागाजुनुी ऩहाडी, जहानाफाद की सयंक्षऺत सीभा को  सरंग् नक I 
ऩय देिी जा सकती है। 

3.1.1   बायतीम ऩयुातत् ध सधवेकऺण रयकाड ुके अनसुाय अधधसचूना भानधचत्र/मोजना: 

 गोऩी गपुा, नागाजुयनी ऩहाडी, जहानाफाद की  अधधसचूना की प्रनत सरंग् नक- II ऩय देिी जा 
सकती है। 
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3.2  स् भायक/स् थर का इततहास: 
फायाफय औय नागाजुयनी ऩहाडी बफहाय के जहानाफाद जजरे भें जस्थत है जो बायत भें शरैोत् िननत 
वास् तकुरा का आयंलबक उदाहयण प्रस् ततु कयता है तथा मह तीसयी शताब् दी ईसा ऩवूय से सफंधंधत है। 
फायाफय ऩहाडी भें चाय गपुाएं तथा नागाजुयनी ऩहाडी भें तीन गपुाएं जस्थत हैं। मे ऩहाडडमां गे्रनाइट 
शरैी की ऩवयत शे्रखणमों का ननभायण कयती हैं जो रगबग 500 पीट (152.4 भी.) रफंी, 100 (30.48 
भी.) से 120 (36. 567 भी.) पीट भोटी औय 30 (9.144 भी.) से 35 (10.668 भी.) पीट ऊंची हैं 
जजसभें कुछ उत् कृष्ट ट गपुाएं हैं जजनको ठोस शरै को तयाशकय फनामा गमा है। इन गपुाओ ं भें 
ऩयुारेिों को भौमय ब्राह्भी लरिऩ भें लरिा गमा था जो मह अनपु्रभाखणत कयता है कक इनका ननभायण 
भौमय सम्राट अशोक औय उनके ऩोत ेदशयथ द्वाया आजीिवक सम् प्रदाम के सनं् मालसमों के लरए ककमा 
गमा था ऐसा भाना जाता था कक मह जैन धभय की एक उऩशािा थी। मे साभान् म रूऩ स ेभौमय के 
िवशषेकय अशोक के धभयननयऩेऺ दृजष्टटकोण का सजीव अलबसाक्ष् म हैं। 

तयाशने की करा सवयप्रथभ भौमय कार भें देिी गई, शरै कनतयत गपुाएं कभ से कभ गपु् तकार के फाद 
तक रगाताय उऩमोग भें थीं जैसा कक अलबरेिीम साक्ष् म इस तथ् म को ननददयष्ट ट कयता है। मे तीन 
दीघय अलबरेि हैं जो सुदंय ढंग से ब्राह्भी लरिऩ भें लरिी गई है जो छठी शताब् दी ईस् वी की भौियी 
शािा स ेसफंधंधत है जजसे साभान् म रूऩ स ेगमा शािा के नाभ स ेजाना जाता है। इन अलबरे िों भें 
भौियी वशं के इन तीन शासकों मऻवभयन, शादूयरवभयन औय अनतंवभयन का वणयन ककमा गमा है। 
इनभें से अनंतभ शासक अनतंवभयन के फाये भें मह कहा जाता है कक इन् होंने इन गपुाओं भें बगवान 
लशव औय देवी बवानी की भनूत यमां स् थािऩत की थी। इसके अरावा इन गपुाओं भें अनेक लबजत्तधचि 
अलबरेि भौजूद हैं जो उनके द्वाया ककए गए अनवयत कामय को इंधगत कयत ेहैं। 

3.3.  स् भायक का िधधयण (धास् तकुरािधशषेतां,ं तत् ध, साभग्री आदद):  

 गोऩी गपुा की िुदाई बलूभ से रगबग 60 पीट ऊऩय की ओय ऊंचाई भें शरै के दक्षऺणी बाग की 
तयप की गई है। मह ऩवूय से ऩजश्चभी की ओय 4 पीट औय 7 इंच रफंी औय 19 पीट 1-इंच चौडी 
है, दोनों छोय अद्धयवतृ् ताकाय हैं। इसकी छत भहयाफदाय है औय दयवाज ेभें साभान् म रूऩ से इस् तभेार 
होने वारी ढारनभुा चौिट रगी हुई है। इसके सऩंणूय आंतरयक बाग को ऩयूी तयह से ऩालरश ककमा 
हुआ है। इसके अनतरयत त दशयथ के लशरारेि के येकॉडय से मह ऩता चरता है कक गपुा आजीिवक 
साधकों को सभिऩयत है। गपुा भें फादके सभम के अन् म अलबरेि बी भौजूद हैं। भौियी प्रभिु 
अनतंवभयन ने नागाजुयनी ऩहाडी गपुाओं भें दहन् द ू भनूत यमां ससं् थािऩत की जो याजा दशयथ द्वाया 
आजीिवक साधकों को सभिऩयत ककए गए थे। 

3.4  धतभुान जस्थतत 

3.4.1  स् भायक की जस्थतत- जस्थतत भलू मांकन:  

 स् भायक ऩरययऺण की अच् छी जस्थनत भें है। 
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3.4.2  योजाना आने धारे दशकुि औय कबी-कबाय आने धारे दशकुि की सखं् मा :  

 दैननक आधाय ऩय आने वारे आगतंकुों की औसत स.ं 30 स े 35 व् मजतत हैं। व् मस् ततभ 
अवधध के दौयान मह सखं् मा फढकय 50 व् मजतत प्रनतददन हो जाती है। 

 

अध् माम–IV 

स् थानीम ऺेत्र िधकास मोजना भें भूजूदा ऺेत्रीकयण, मदद कोई हो 

4.0  भूजूदा ऺेत्रीकयण : 

 िवशषे रूऩ से स् भायक के लरए याज् म सयकाय द्वाया कोई ऺिेीकयण अधधननमभ औय ननमभ नही ं
फनाए गए हैं। 

4.1  स् थानीम तनकामि के भरं भूजूदा ददशातनदवेकश :  

 इसे अनरुग् नक-III भें देिा जा सकता है। 

 

अध् माम–V 

प्रथभ अनुसूची, तनमभ 21 (1)बायतीम ऩुयातत् ध सधवेकऺण के अभबरेोि भें  ऩरयबािषत सीभाओं के 
आधाय ऩय प्रततिषद्ध औय िधतनमभभत ऺेत्र के कुर स् टेशन सधवेकऺण के अनुसाय जानकायी 

 
5.0 गोऩी गपुा, नागाजुनुी ऩहाडी, जहानाफाद की रूऩयेोा मोजना : 

 गोऩी गपुा, नागाजुयनी ऩहाडी की सवेऺण मोजना अनरुग् नक-IV ऩय देिी जा सकती है। 

5.1  सधवेकक्षऺत आकंडि का िधशरषेण : 

5.1.1 प्रततिषद्ध ऺेत्र औय िधतनमभभत ऺते्र का िधधयण : 

 स् भायक काकुर सयंक्षऺत ऺिे 87.33 वगय भी. है। 

 स् भायक का कुर प्रनतिषद्ध ऺेि 35078.56 वगय भी. है। 

 स् भायक का कुर िवननमलभत ऺेि 258615.99 वगय भी. है। 

भखु् म िधशषेतां ं

 जजरे भें आयंलबक ऩयुाताजत्वक अवशषे फयाफय औय नागाजुयनी ऩहाडी भें ऩाए गए हैं। 
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 इन ऩहाड  डमों को भोटय वाहन चराए जा सकने वारी सडकों से जोडा गमा है औय गपुा 
भें गपुा की सीद  ढमों द्वाया ऩहंुचा जा सकता है। नागाजुयनी ऩहाडी िवशार कारे फोल् डय 
से फना हुआ है जजसे एक दसूये के ऊऩय बफछामा गमा है औय नीचे फडी कंदयाओं को 
छोडा गमा है औय जजन् हें पूर-ऩजत्तमों की छोडी झाडडमों औय रताओं से ढका गमा है। 

 स् भायक के दक्षऺण, ऩवूी औय ऩजश्चभी बाग भें कृिष बलूभ का फडा बबूाग भौजूद है। 

5.1.2  तनभभतु ऺते्र का िधधयण : 

प्रततिषद्ध ऺते्र 

 उत् तय: वानस् ऩनतक विृद्ध सदहत नागाजुयनी ऩहाडी के िवशार कारे फोल् डय। 

 दक्षऺण:नागाजुयनी ऩहाडी के िवशार कारे फोल् डय औय वानस् ऩनतक विृद्ध सदहत िुरे ऺेि। 

 ऩधू:ुनागाजुयनी ऩहाडी के िवशार कारे फोल् डय औय वानस् ऩनतक विृद्ध सनत िुरे ऺेि। 

 ऩजचचभ:नागाजुयनी ऩहाडी के िवशार कारे फोल् डय औय वानस् ऩनतक विृद्ध सनत िुरे ऺेि। 

 

िधतनमभभत ऺेत्र 

 उत् तय:नागाजुयनी ऩहाडी के िवशार कारे फोल् डय औय वानस् ऩनतक विृद्ध सनत िुरे ऺेि। 

 उत् तय-ऩजचचभ:नागाजुयनी ऩहाडी के िवशार कारे फोल् डय, वेदाजन्तक गपुा (एएसआई 
द्वाया सयंक्षऺत), वादहमाका गपुा (एएसआई द्वाया सयंक्षऺत) औय वानस् ऩनतक विृद्ध 
सदहत िुरे ऺेि। 

 दक्षऺण: कृिष बलूभ का फडा बबूाग, बफजरी के िबंे, सडक औय वानस् ऩनतक विृद्ध 
सदहत िुरे ऺेि। 

 ऩजचचभ:नागायनजुनी ऩहाडी के िवशार कारे फोल् डय, कृिष बलूभ का फडा बबूाग, बफजरी 
के िंब,े सडक औय वानस् ऩनतक विृद्ध सदहत िुरे ऺेि। 

5.1.3  हरयत/ोुरे स् थानि का िधधयण प्रततिषद्ध ऺते्र : 

 उत् तय: वानस् ऩनतक विृद्ध सदहत नागाजुयनी ऩहाडी के िवशार कारे फोल् डय। 

 दक्षऺण:नागाजुयनी ऩहाडी के िवशार कारे फोल् डय औय वानस् ऩनतक विृद्ध सदहत िरेु 
ऺेि। 

 ऩधू:ुनागाजुयनी ऩहाडी के िवशार कारे फोल् डय औय वानस् ऩनतक विृद्ध सदहत िुरे ऺिे। 
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 ऩजचचभ:नागाजुयनी ऩहाडी के िवशार कारे फोल् डय औय वानस् ऩनतक विृद्ध सदहत िुरे 
ऺेि। 

िधतनमभभत ऺेत्र  

 उत् तय:नागाजुयनी ऩहाडी के िवशार कारे फोल् डय औय वानस् ऩनतक विृद्ध सदहत िुरे ऺेि। 

 उत् तय-ऩजचचभ:नागाजुयनी ऩहाडी के िवशार कारे फोल् डय, वेदाजन्तक गपुा (एएसआई 
द्वाया सयंक्षऺत), वादहमाका गपुा (एएसआई द्वाया सयंक्षऺत) औय वानस् ऩनतक विृद्ध 
सदहत िुरे ऺेि। 

 दक्षऺण: कृिष बलूभ का फडा बबूाग, बफजरी के िबंे, सडक औय वानस् ऩनतक विृद्ध 
सदहत िुरे ऺेि। 

 ऩधू:ुनागाजुयनी ऩहाडी के िवशार कारे फोल् डय औय वानस् ऩनतक विृद्ध सदहत िुरे ऺिे। 

 ऩजचचभ:नागाजुयनी ऩहाडी के िवशार कारे फोल् डय औय वानस् ऩनतक विृद्ध सदहत िुरे 
ऺेि। 

5.1.4  ऩरयचारन के अतंगतु आधतृ् त ऺेत्र- सडक, पुटऩाथ आदद : 

 स् भायकों भें दक्षऺण की तयप से गपुा की सीद  ढमों के भाध् मभ से ऩहंुचा जा सकता है जो 
आगे दक्षऺण की ओय भोटय वाहन जा सकने वारी सडक से जुडती है। 

5.1.5  बधन की ऊंचाई (ऺेत्रधाय) : 

 उत् तय: अधधकतभ ऊंचाई 0 भीटय है। 

 दक्षऺण: अधधकतभ ऊंचाई 0 भीटय है। 

 ऩधू:ु अधधकतभ ऊंचाई 0 भीटय है। 

 ऩजचचभ: अधधकतभ ऊंचाई 0 भीटय है। 

5.1.6 स् थानीम प्राधधकयण वाधाया प्रतततनिषद्ध/िधतनमभभत ऺेत्र के बीतय या म सयंक्षऺत स् भायक औय 
सचूीफद्ध िधयासत बधन, मदद उऩरफध हो : 

 स् भायक के उत् तय-ऩजश्चभी ददश के िवननमलभत ऺेि भें वेदजन्तका गपुा औय वादहमाका गपुा 
जो एएसआई सयंक्षऺत स् भायक हैं, भौजूद हैं। 

5.1.7  साधजुतनक सिुधधांं : 

 आगतंकुों के लरए स् भायकके सयंक्षऺत ऺेि के बीतय कोई सावयजननक सिुवधाएं भौजूद नहीं हैं। 
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5.1.8  स् भायक तक ऩहंुच : 

 स् भायक भें दक्षऺणी बाग से गपुा की सीद  ढमों द्वाया ऩहंुचा जा सकता है जो आगे दक्षऺणी 
ददशा भें भोटय वाहन जा सकने वारी सडक से जुडती है। 

 मातामात के प्रभिु साधन भोटय साइककर, स् कूटय, साइककर, काय, ऑटो रयत शा आदद हैं। 

5.1.9 अधसयंचानात् भक सधेांं (जराऩतूत,ु स् टोभ ु धाटय रेननेेज, जरभर तनकासी, ठोस अऩभशष्ट् ट 
प्रफधंन, ऩार्किं ग आदद) : 

 आगतंकुों के लरए स् भायक के सयंक्षऺत ऺिे भें कोई अवसयंचनात् भक सिुवधाएं भौजूद नहीं हैं। 

5.1.10 स् थानीम तनकामि के ददशा-तनदवेकशि के अनसुाय ऺेत्र का प्रस् तािधत ऺेत्रीकयण :  

 स् थानीम ऺेि िवकास मोजना भें इस स् भायक के लरए कोई िवलशष्ट ट ऺिेीकयण नहीं ककमा 
गमा है। 

अध् माम- VI 

स् भायक का धास् तुकीम, ऐततहाभसक औय ऩुयातत् धीम भहत् ध 

6.0  स् भायक का धास् तकुीम, ऐततहाभसक औय ऩयुातत् धीम भहत् ध: 

 फयाफय औय नागाजुयनी ऩहाडी बफहाय के जहानाफाद जजरे भें जस्थत है जो बायत भें शरैकनतयत 
वास् तकुरा का आयंलबक उदाहयण प्रस् ततु कयता है तथा मह तीसयी शताब् दी ईसाऩवूय से सफंधंधत है। 
फयाफय ऩहाडी भें चाय गपुाएं तथा नागाजुयनी ऩहाडी भें तीन गपुाएं जस्थत हैं। मे ऩहाडडमां गे्रनाइट 
शरैी की ऩवयत शे्रखणमों का ननभायण कयती हैं जो रगबग 500 पीट (152.4 भी.) रफंी, 100(30.48 
भी.) से 120 (36.567 भी.) पीट भोटी औय 30 (9.144 भी.) से 35 (10.668भी.) पीट ऊंची हैं जजसभें 
कुछ उत् कृष्ट ट गपुाएं हैं जो ठोस शरै को तयाशकय फनामा गमा है। इन गपुाओं भें ऩयुारेिों को भौमय 
ब्राह्भी लरिऩ भें लरिा गमा था जो मह अनपु्रभाखणत कयता है कक इनका ननभायण भौमय सम्राट अशोक 
औय उनके ऩोत ेदशयथ द्वाया आजीिवक सम् प्रदाम के सनं् मालसमों के लरए ककमा गमा था ऐसा भाना 
जाता था कक मह जैन धभय की एक उऩशािा थी। मे साभान् म रूऩ से भौमय के िवशषेकय अशोक के 
धभयननयऩेऺ दृजष्टटकोण का सजीव अलबसाक्ष् म हैं। 

 तयाशने की करा सवयप्रथभ भौमय कार भें देिी गई, शरै कनतयत गपुाएं गपु् तकार की फाद तक कभ 
से कभ रगाताय उऩमोग थी जैसा कक अलबरिेीम साक्ष् म इस तथ् म को ननददयष्ट ट कयता है। मे तीन 
दीघय अलबरेि हैं जो सुदंय ढंग से ब्राहभी लरिऩ भें लरिी गई है जो सी छठी शताब् दी सी.ई. के 
भौियी शािा से सफंधंधत है जजसे साभान् म रूऩ से गमा शािा के नाभ से जाना जाता है। इन 
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अलबर ेिों भें भौियी वशं के इन तीन शासकों मऻवभयन, शादूयरवभयन औय अनतंवभयन का वणयन 
ककमा गमा है। इनभें स ेअनंतभ शासक अनतंवभयन के फाये भें मह कहा जाता है कक इन् होंने इन 
गपुाओं भें बगवान लशव औय देवी बवानी की भनूत यमां स् थािऩत की थी। इसके अरावा इन गपुाओं भें 
अनेक लबजत्तधचि अलबरेि भौजूद हैं जो उनके द्वाया ककए गए अनवयत कामय को इंधगत कयत ेहैं। 

 गोऩी गपुा की िुदाई बलूभ से रगबग 60 पीट ऊऩय की ऊंचाई भें शरै के दक्षऺणी बाग की ओय 
की गई है। मह ऩवूय से ऩजश्चभी की ओय 4 पीट औय 7 इंच रफंी औय 19 पीट 1-इंच चौडी है, 
दोनों छोय अद्धयवतृ् ताकाय हैं। इसकी छत भहयाफदाय है औय दयवाजे भें साभान् मत: इस् तभेार होने 
वारी ढारनभुा चौिट रगी हुई है। इसके सऩंणूय आंतरयक बाग को ऩयूी तयह से ऩालरश ककमा हुआ 
है। इसके अनतरयत त दशयथ के अलबरेि के रयकाडय के रयकाडय से मह ऩता चरता है कक गपुा 
आजीिवक साधकों को सभिऩयत है। गपुा भें फादके सभम के अन् म अलबरेि बी भौजूद हैं। भौियी 
प्रभिु अनतंवभयन ने नागाजुयनी ऩहाडी गपुाओं भें दहन् द ूभनूत यमां ससं् थािऩत जो याजा दशयथ द्वाया 
आजीिवक साधकों को सभिऩयत ककए गए थे। 

6.1  स् भायक की सधंेदनशीरता (अथाुत ्िधकासात् भक दफाध, शहयीकयण, जनसखं् मा दफाध आदद) : 

 ऩहाडी ऺेि होने के कायण इस स् थान ऩय ऐसे कोई बी िवकासात् भक औय ननभायण कामयकराऩ नहीं 
देिे जा सकत ेहैं। 

6.2  सयंक्षऺत स् भायक मा ऺेत्र से शश ् मता औय िधतनमभभत ऺेत्र से शच मता : 

 फयाफय ऩहाडी के िवशार कारे फोल् डय जो एक के ऊऩय एक बफछाए गए हैं औय वानस् ऩनतक विृद्ध 
सदहत कृिष मोग् म बलूभ के फड ेबबूाग देिे जा सकत ेहैं। 

6.3  ऩहचान की गई बभूभ का उऩमोग : 

 नजदीकी बलूभ का भखु् म रूऩ से उऩमोग कृिष बलूभ के रूऩ भें ककमा जाता है औय बलूभ का फडा 
बबूाग नागाजुयनी ऩहाडी द्वाया अधधग्रहीत ककमा गमा है। इस स् थान का उऩमोग अधधकतय सयंक्षऺत 
िवयासत ऺिे के रूऩ भें ककमा जाता है जो आगतंकुों के लरए िुरा है। 

6.4  सयंक्षऺत स् भायक के अराधा ऩयुातत् धीम िधयासत अधशषे : 

 फयाफय गपुा भें चाय गपुाएं (कें र सयकाय द्वाया सयंक्षऺत) नाभत: सदुाभा, िवश् वकभाय, कणय 
चौऩय औय रोभष ऋिष हैं। 

 नागाजुयनी ऩहाडी भें तीन गपुाएं (कें र सयकाय द्वाया सयंक्षऺत) नाभत: गोऩी, वेदाधथका औय 
वादहमाका हैं। 
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6.5  सांस् कृततक ऩरयशच म : 

 फयाफय औय नागाजुयनी ऩहाडी बफहाय के जहानाफाद जजरे भें जस्थत है जो बायत भें शरैकनतयत 
वास् तकुरा का प्रायंलबक उदाहयण प्रस् ततु कयत े हैं जो तीसयी शताब् दी ईसाऩवूय से सफंधंधत है औय 
इसलरए मह स् भायक के सांस् कृनतक ऩरयदृश् म का घटक का ननभायण कयता है। 

6.6  भहत् धऩणू ु प्राकृततक ऩरयशच म जो सांस् कृततक ऩरयशच म का तनभाणु कयती ह  औय मह ऩमाुधयणीम 
प्रदषूण से स् भायक को सयंक्षऺत कयने भें भदद कयता ह  : 

 स् भायक नागाजुयनी ऩहाडी ऩय जस्थत है। ऩहाडी भें िवशार कारे फोल् डय है जो एक दसूयी के ऊऩय 
बफछाए गए हैं, शालभर हैं। स् भायक प्रदषूण से ऩणूय रूऩ से भतु त है त मोंकक स् भायक के आसऩास 
प्राकृनतक ऩरयदृश् म भौजूद है। 

6.7 ोुरे स् थानि का उऩमोग ंध ंतनभाुण : 

 ऩहाडी ऺेि होने के कायण सयंक्षऺत ऺेि के नजदीक कोई िवकास मा ननभायण कामयकराऩ नहीं देि े
जा सकत ेहैं।  

6.8  ऩायंऩरयक ऐततहाभसक तथा सांस् कृततक कामकुराऩ : 

 वतयभान सभम भें ऐसा कोई ऩायंऩरयक, ऐनतहालसक औय सांस् कृनतक कामयकराऩ स् भायक स ेसफंद्ध नही ं
है। 

6.9  स् भायक औय िधतनमभभत ऺते्रि से शच मभान क्षऺततज : 

 स्वच्छ आकाश, कृिष मोग् म बलूभ का फडा बबूाग औय नागाजुयनी ऩहाडी से सफंद्ध फडी घाटी स् भायक 
से देिी जा सकती है। 

6.10  ऩायंऩरयक धास् तकुरा : 

 स् भायक के आसऩास कोई ऩायंऩरयक वास् तकुरा का नभनूा िवद्मभान नहीं है। 

6.11  स् थानीम प्राधधकयणि वाधाया मथा उऩर ध िधकास मोजना : 

 स् थानीम ऺिे िवकास मोजना अधधननमभ/ननमभों भें ऺिे भें कोई ऺिेीकयण नहीं ककमा गमा है। 

6.12  बधन से सफंधंधत भानदंड : 

(क) स् थर ऩय तनभाणु की ऊंचाई (भभटी, भुडंये आदद):बायतीम ऩयुातत् व सवेऺण द्वाया दी गई 
सावयजननक सिुवधाओं मा अवसयंचनात् भक सिुवधाओं की अनभुनत को छोडकय िवननमलभत ऺिे 
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भें ककसी प्रकाय के ननभायण कामय की अनभुनत नहीं है। ऐसे बवनों के लरए अधधकतभ अनभेुम 
ऊंचाई 5 भी. (सबी को शालभर कयत ेहुए) होगी। 

(ो)  तर ऺेत्र : स् थानीम बवन उऩ-ननमभ के अनसुाय एपएआय होगा। 

(ग)  उऩमोग :बलूभ-उऩमोग भें कोई ऩरयवतयन नहीं सदहत स् थानीम ननलभयत बवन उऩ-ननमभ के 
अनसुाय। 

(घ)  अग्रबाग का डडजाइन :  

 अग्रबाग का डडजाइन स् भायक के ऩरयवेश से भेर िाना चादहए  

 साभने की सडक मा सीढी साफ्ट के साथ फ्रें च दयवाज ेऔय फड ेकांच के अग्रबाग की 
अनभुनत नहीं होगी।   

  

(ड.)   छत का डडजाइन :  

 ऺेि भें केवर सऩाट छत वारी डडजाइन को अऩनामा जाना है।  

 बवन के छत ऩय सयंचना महां तक कक अस् थामी साभग्री जैसे अल् भनुनमभ, पाइफय 
ग् रास, ऩॉरीकाफोनेट मा उसी प्रकाय की साभग्री का उऩमोग ककए जाने की अनभुनत 
नहीं होगी।  

 छत ऩय यिी गई सबी सिुवधाओं जैसे फडी वातानकूुरन इकाइमां, ऩानी की टंकी मा 
फड ेजेनयेटय को दीवाय के आवयण (ईंट/सीभेंट की चादयें आदद) का उऩमोग कयत ेहुए 
ढका जाना चादहए। इन सबी सिुवधाओं को अधधकतभ अनभेुम ऊंचाई वारी सयंचना 
भें शालभर ककमा जाना चादहए।  

(च)  बधन तनभाुण साभग्री:  

 स् भायक की सबी सडकों के अग्रबागों के ककनाये-ककनाये साभग्री औय यंग भें सभरूऩता। 

 फाहयी ऩरयष्ट कयण (कपननश) के लरए आधुननक साभग्री जैसे एरलुभननमभ का 
आवयण,सीसे की ईंटें औय ककसी अन् म यासामननक टाइर मा साभग्री की अनभुनत नहीं 
दी जाएगी। 

 ऩयंऩयागत साभग्री जैसे ईंट औय ऩत् थय का उऩमोग ककमा जाना चादहए।   

(छ)  यंग:- फाहय का यंग, स् भायक के अनरुूऩ हल् के यंग का ही होना चादहए। 
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6.13  आगतंकु सिुधधांं औय साधन: 

 स् थर ऩय आगतंकु सिुवधाएं औय साधन जैसे कक प्रकाश व् मवस् था, प्रकाश एव ंध् वनन शो, प्रसाधन, 
ननवयचन केन् र, जरऩान गहृ, ऩेमजर, स् भारयका दकुान, दृश् म-श्रव् म केन् र, यैंऩ, वाई-पाई औय ब्ररे 
उऩरब् ध होनी चादहएं।  

 

अध् माम-VII 

स् थर िधभशष्ट् ट भसपारयशें 

7.1  अन् म भसपारयशें  

 व् माऩक जनजागरूकता कामयिभ आमोजजत ककमा जा सकता है।  

 िवननददयष्ट ट भानकों के अनसुाय ददव् मांगजनों के लरए व् मवस् था उऩरब् ध कयाई जाएगी।  

 इस ऺेि को प् राजस्टक औय ऩोलरथीन भतु त ऺेि घोिषत ककमा जाएगा।  

 सांस् कृनतक िवयासत स् थरों औय ऩरयसीभाओं के लरए याष्ट रीम आऩदा प्रफधंन ददशाननदेश 
https://ndma.gov.in/images/guidelines/Guidelines-Cultural-Heritage.pdfभें देि े जा 
सकत ेहैं। 

 
 

 

  

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 Monument “Gopi Caves, Nagarjuni hills, District 

Jehanabad, Bihar”, 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 TilakMarg, 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 MonumenttheGopi Caves, Nagarjuni 

hills, District Jehanabad, BiharThey shall extend to the entire prohibited and 

regulated area of the monuments. 

(ii) 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


17 
 

(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 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; 
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       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. 

 



 

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, 201. 



 

CHAPTER III 

 

Location and Setting of Centrally Protected Monument-Gopi Caves, Nagarjuni Hills, 

Jehanabad 

 

 

3.0 Location and Setting of the Monuments: 

 

 GPS Coordinates- 25° 0'34.21"N, 85° 4'41.49"E 

 The monument is accessible from south by a motorable road, which further connects to the 

Belaganj-BarabarMarg to the south. JehanabadBus Stand and Makhdumpur Gaya Railway 

station are at a distance of 36.1 km and 19 km, north- west of the monument respectively.  

 Gaya airport and Jay Prakash Narayan International airport, Patna, is located at a distance of 

40.1 km (south-west) and 87.3 km (north) of the monument,respectively. 
 

  
Map 1: Google map showing location of – Gopi cave; Locality- Nagarjuni hill, District- 

Jehanabad, Bihar, along with the Protected, Prohibited and Regulated Area. 



 

3.1Protected boundary of the Monument: 

 

The protected boundary of the Centrally Protected Monument-, Gopi Caves, Nagarjuni Hills, 

Jehanabad, may be seen at Annexure-I. 

 
3.1.1 Notification Map/ Plan as per ASI records:  

The copy of Gazette Notification Gopi Caves, Nagarjuni Hills, Jehanabad, may be 

seen at Annexure-II. 

3.2 History of theMonument: 

 

The Barabar and Nagarjuni Hills located in the Jehanabad district of Bihar contain the 

earliest examples of rock-cut architecture in India belonging to the 3
rd

 century BCE. There 

are four caves in the BarabarHills and three in the Nagarjuni Hills These hills form a low 

ridge of granite rock, about 500 feet (152.4 m) long, from 100 (30.48 m) to 120 (36.576 m) 

feet thick, and 30 (9.144 m) to 35 (10.668 m) feet in height in which some remarkable caves 

have been hewn in the solid rock. The inscriptions in these caves, written in the 

MauryanBrahmi script, attest that they were commissioned by the Mauryan Emperor Asoka 

and his grandson Dasaratha for the ascetics of Ajivika sect, which is believed to be an off-

shoot of Jainism. They are the living testimony of the secular outlook of the Mauryas in 

general and Asoka in particular. 

First hewn in the Mauryan period, the rock-cut caves appear to have continuously been in use 

at least till the late Gupta period as the epigraphic evidence indicates. There are three long 

inscriptions written in the beautiful Brahmi characters of c. 6
th

 century CE belonging to a 

branch of the Maukharis, normally called the Gaya branch. Three of their rulers 

Yajnavarman, Sardulavarman and Anantavarman are mentioned in these epigraphs. The last 

of these, Anantavarman is said to have installed some images of god Siva and the goddess 

Bhavani in these caves. Beside these there are several graffiti inscriptions in the caves that 

indicate their continuous occupation. 

 

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

Gopicave, is excavated in the southern face of the rock at a height of about 60 feet above 

the ground. It measures 4 feet 7 inches long from east to west and is 19 feet 1-inch-wide, 

both ends being semi-circular. It has vaulted roof and the doorway has the usual sloping 

jambs. The whole of the interior is highly polished. Besides the inscription of Dasaratha 

which records that the cave was dedicated to the Ajivikas, there are other inscriptions in the 

cave of later dates. The Maukhari chieftain Anantavarman, installed Hindu images in the 

Nagarjuni hill caves which were dedicated to the Ajivikas by the kingDasaratha. 

3.4 Current Status: 

 

3.4.1 Condition of Monument – condition assessment: 

 

The monument is in a good state of preservation. 

 

 



 

3.4.2 Daily footfalls and occasional gathering numbers: 

 

The average numbers of visitors at the site is 30 to 35 persons daily. During peak 

seasons, the number increases to 50 persons daily. 

 

 

CHAPTER IV 

Existing zoning, if any, in the local area development plans 

 

4.0 Existing zoning:  

 

Specifically, for the monument, there is no zoning made by the state government act and rules. 

 

4.1 Existing Guidelines of the local bodies: 

 

It 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 on the basis of boundaries defined in Archaeological Survey of India records. 

5.0 Contour Plan of Gopi Cave, Nagarjuni Hills, Jehanabad : 

Survey Plan of the Gopi Cave, Nagarjuni Hills, Jehanabadmay be seen at Annexure- IV. 

5.1 Analysis of the surveyed data5.1.1 Prohibited Area and Regulated Area details: 

 

 Total Protected Area of the monument is 87.33 sq.m 

 Total Prohibited Area of the monument is35078.56 sq.m. 

 Total Regulated Area of the monument is 258615.99 sq.m. 

Salient Features 

 

 The earliest of the archaeological remains in the district are to be found in the Barabar 

and Nagarjuni hills.  

 The hills connected by a motorable road and the caves are accessible by the cave stairs. 

The Nagarjuni hills are composed of giant black boulders piled one above the other 

leaving great caverns beneath; and are covered with flowering scrubs and creepers.  

 There are large tracts of agricultural land to the south, east and west of the monument. 

 

 



 

5.1.2 Description of built upArea: 

 

ProhibitedArea 

 North: Giant black boulders of the Nagarjuni hill with vegetation growth.  

 South: Giant black boulders of the Nagarjuni hill and open spaces with 

vegetationgrowth. 

 East: Giant black boulders of the Nagarjuni hill and open spaces with 

vegetationgrowth. 

 West: Giant black boulders of the Nagarjuni hill and open spaces with 

vegetationgrowth. 

 

RegulatedArea 

 North: Giant black boulders of the Nagarjuni hill and open spaces with 

vegetationgrowth. 

 North-west: Giant black boulders of the Nagarjuni hill,Vadathika cave 

(Centrally Protected Monument),Vahiyaka cave (Centrally Protected 

Monument) and open spaces with vegetationgrowth. 

 South: Large tracts of agricultural land, electric pole, road and open spaces with 

vegetation growth. 

 East: Giant black boulders of the Nagarjuni hill, large tracts of agricultural 

land, electric pole, road and open spaces with vegetationgrowth. 

 West: Giant black boulders of the Nagarjuni hill, large tracts of agricultural 

land, electric pole, road and open spaces with vegetationgrowth. 

 

5.1.3 Description of green/open spaces: 

 

Prohibited Area 

 North: Giant black boulders of the Nagarjuni hill with vegetation growth.  

 South: Giant black boulders of the Nagarjuni hill and open spaces with vegetation 

growth. 

 East: Giant black boulders of the Nagarjuni hill and open spaces with vegetationgrowth. 

 West: Giant black boulders of the Nagarjuni hill and open spaces with 

vegetationgrowth. 

 

Regulated Area 

 North: Giant black boulders of the Nagarjuni hill and open spaces with 

vegetation growth. 

 North-west: Giant black boulders of the Nagarjuni hill, Vadathika cave and 

Vahiyaka cave (Centrally Protected Monuments) and open spaces with 

vegetationgrowth. 

 South: Large tracts of agricultural land, electric pole, road and open spaces with 

vegetation growth. 



 

 East: Giant black boulders of the Nagarjuni hill, large tracts of agricultural land, 

road and open spaces with vegetationgrowth. 

 West: Giant black boulders of the Nagarjuni hill, large tracts of agricultural land, 

road and open spaces with vegetationgrowth. 

 

5.1.4 Area covered under circulation – roads, footpaths, etc.: 

 

The monument is accessible from south, via the cave stairs which further connects to 

a motorable road to the south. 

 

5.1.5 Heights of buildings (Zone wise): 

 

 North: The maximum height is 0 m. 

 South: The maximum height is 0 m. 

 East: The maximum height is 0 m.  

 West: The maximum height is 0 m. 

 

5.1.6 State protected monuments and listed Heritage Buildings by local Authorities, if 

available, within the Prohibited/Regulated Area:  

The Vadathika cave and the Vahiyaka cave, Centrally Protected Monuments are 

present in the regulated area in the north-west of the monument. 

 

5.1.7 Public amenities: 

 

No public amenities are present inside the protected area of the monument for 

visitors. 

 

5.1.8 Access to monument: 

 

The monument is accessible from south, by the cave stairs, which is further connected 

to a motorable road in the south. The primary mode of transportation is by 

motorcycles, scooters, bicycles, cars, auto-rickshaws, etc. 

 

5.1.9 Infrastructure services (water supply, storm water drainage, sewage, solid 

waste management, parking etc.):  

No infrastructure services are present inside the Protected Area of the monument for 

visitors. 

 

5.1.10 Proposed zoning of the area as per guidelines of Local Bodies: 

No specific zoning has been made for this monument in the local area development 

plans. 



 

CHAPTER VI 

 

Architectural, historical and archaeological value of the monuments. 

 

6.0 Architectural, historical and archaeological value of themonument: 

 
The Barabar and Nagarjuni Hills located in the Jehanabad district of Bihar contain the 

earliest examples of rock-cut architecture in India belonging to the 3
rd

 century BCE. There 

are four caves in the BarabarHills and three in the Nagarjuni Hills These hills form a low 

ridge of granite rock, about 500 feet (152.4 m) long, from 100 (30.48 m) to 120 (36.576 m) 

feet thick, and 30 (9.144 m) to 35 (10.668 m) feet in height in which some remarkable caves 

have been hewn in the solid rock. The inscriptions in these caves, written in the 

MauryanBrahmi script, attest that they were commissioned by the Mauryan Emperor Asoka 

and his grandson Dasaratha for the ascetics of Ajivika sect, which is believed to be an off-

shoot of Jainism. They are the living testimony of the secular outlook of the Mauryas in 

general and Asoka in particular. 

First hewn in the Mauryan period, the rock-cut caves appear to have continuously been in use 

at least till the late Gupta period as the epigraphic evidence indicates. There are three long 

inscriptions written in the beautiful Brahmi characters of c. 6
th

 century CE belonging to a 

branch of the Maukharis, normally called the Gaya branch. Three of their rulers 

Yajnavarman, Sardulavarman and Anantavarman are mentioned in these epigraphs. The last 

of these, Anantavarman is said to have installed some images of god Siva and the goddess 

Bhavani in these caves. Beside these there are several graffiti inscriptions in the caves that 

indicate their continuous occupation. 

 

Gopicave, is excavated in the southern face of the rock at a height of about 60 feet above 

the ground. It measures 4 feet 7 inches long from east to west and is 19 feet 1-inch-wide, 

both ends being semi-circular. It has vaulted roof and the doorway has the usual sloping 

jambs. The whole of the interior is highly polished. Besides the inscription of Dasaratha 

which records that the cave was dedicated to the Ajivikas, there are other inscriptions in the 

cave of later dates. The Maukhari chieftain Anantavarman, installed Hindu images in the 

Nagarjuni hill caves which were dedicated to the Ajivikas by the kingDasaratha. 

 

 

6.1 Sensitivity of the monument (e.g. developmental pressure, urbanization, population 

pressure, etc.) : 

 

No such developmental and construction activities can be seen due to it being a 

hillyterrain. 

 

6.2 Visibility from the protected monument or area and visibility from regulated area: 

 

Giant black boulders of the Barabarhills, piled one above the other and also large tracts 

of agricultural land with vegetation growthcan be seen. 

 



 

 

6.3 Land use to be identified: 

 

The nearby land is mainly used as agricultural land and also large tracts of land are 

occupied by the Nagarjuni hills. The place is mostly used as a protected heritage 

zoneopen to visitors. 

 

6.4 Archaeological heritage remains other than protected monument: 

 

 There are four caves (Centrally protected) in the in the BarabarHills namely Sudama, 

Visvakarma, Karan Chaupar and Lomas Rishi.  

 There are caves (Centrally protected) in the Nagarjuni Hills namely Gopi, Vadathika 

and Vahiyaka. 

 

6.5 Cultural landscapes: 

 

The Barabar and Nagarjuni Hills located in the Jehanabad district of Bihar contain the 

earliest examples of rock-cut architecture in India belonging to the 3
rd

 century BCE and thus 

forming the components of Cultural Landscape of the monument. 

 

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

protecting monument from environmental pollution: 

 

The monument is located on the Nagarjuni hills. The hill comprises of giant black boulders 

piled one above the other. The monument is free from all kinds of pollution because of the 

natural landscape surrounding the monument. 

 

6.7 Usage of open space and constructions: 

 

No development or construction activities can be seen near the Protected Area due to it 

being a hilly terrain. Few recreational activities can be seen in the north- west of the 

monument in the Regulated Area. 

 

6.8 Traditional, historical and cultural activities: 

 

No such traditional, historical and cultural activities are associated with the monument in 

the present day. 

 

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

 

Clear sky, large tracts of agricultural landand the large valley enclosed by the Nagarjuni 

hills can be seen from the monument. 

 

6.10 Traditional architecture: 

 

No traditional architecture is in prevalent around the monument. 



 

 

6.11 Development plan as available by the local authorities: 

 

No zoning has been done for the area in the local area development plans/ acts/ rules.  

 

6.12 Building related parameters: 
 

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

parapet, etc): No construction is allowed in the Regulated Area except that by 

Archaeological Survey of India for public conveniences or infrastructural facilities. The 

maximum permissible height for such buildings will be 5m (All inclusive). 

 

(b) Floor area: FAR will be as per local building bye-laws. 

 

(c)  Usage: As per local building bye-laws with no change in land-use. 

 

(d) Façade design:- 

 The façade design should match the ambience of the monument. 

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

will not be permitted. 

 

(e) Roof design:- 

 Only flat roof design in the area is to be followed 

 Structures, even 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 illumination, light and sound show, toilets, 

interpretation centre, cafeteria, drinking water, souvenir shop, audio visual centre, ramp, 

wi-fi and braille should be available at site. 

 

 



 

CHAPTER VII 

Site Specific Recommendations 

 

7.1 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 
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        ANEXURES 

अनरुग् नक 

   ANNEXURE-I 

अनरुग् नक-I 

गोऩी गुपा, नागाजुयनी ऩहाडी, जहानाफाद की सयंक्षऺत चायदीवायी 
Protected Boundary of Gopi Cave, Nagarjuni Hill, Jehanabad 

 

 

 



 

 

अनरुग् नक-II 

                         गोऩी गपुा, नागाजुनुी ऩहाडी, जहानाफाद की अधधसचूना ANNEXURE-II 

Notification of theGopi Cave, Nagarjuni Hill, Jehanabad 

              

    

 



 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

  



 

अनरुग् नक- III 

 

स् थानीम तनकाम ददशातनदवेकश 

िवयासत औय एएसआई स् भायकों के लरए बफहाय बवन ननभायण उऩ-ननमभ 2014 भें कुछ प्रावधान ककए गए हैं। 

बफहाय बवन ननभायण उऩ-ननमभ 2014 के अनसुाय: 

i.  अध् माम II (प्रशासन), धाया 19 (करा आमोग) भें ननम् नलरखित का उल् रेि ककमा गमा है: 

1)  सयकाय द्वायानगय करा एव ं िवयासत आमोग का गठन ककमा जाएगा। नगय करा एव ं िवयासत 
आमोग द्वाया िवननददयष्ट ट ऺिेों औय जोनों भें, जहां अनऻुा के आवेदन के साथ सरंग् न बवन मोजना 
भें, बफहाय नगय मोजना औय िवकास अधधननमभ, 2012 की धाया-77 के अधीन गदठत, नगय करा 
एव ं िवयासत आमोग की अनाऩजत्त की अऩेऺ ा हो वहां प्राधधकयण उत त आमोग द्वाया दी गई 
अनाऩजत्त के फाद ही अनऻुा प्रदान कयेगा। अन् म सबी भाभरों भें वास् त ुिवषमक ननमिंण इस उऩ-
ननमभ के उऩफधंों के अनसुाय िवननमलभत ककए जाएंगे। आमोग िवननददयष्ट ट यंग सकेंत औय 
वास् तिुवषमक िवलशष्ट टताएं सदहत मथावश् मक शतऔर एव ंननफधंन बी अधधयोिऩत कय सकेगा। 

2)  नगय करा एव ं िवयासत आमोग की अनशुसंा ऩय, प्राधधकयण सभम-सभम ऩय सावयजननक सचूना 
जायी कय िवलबन् न जोनों भें वास् तलुशल् ऩीम भानक ननधायरयत कयेगा।  

I.  नं तनभाुण, सेटफ कके भरं िधतनमभभत ऺते्र के साथ अनभेुम ग्राउंड कधयेज, ंपंआय/ंपंसआई औय 
ऊंचाई  

 बफहाय बवन ननभायण उऩ-ननमभ 2014 के अनसुाय सबी िवकास ऩरयमोजनाओं के लरए ननभायण हेत ुसाभान् म 
ननमभ राग ूहोगा। 

क. अध् माम IV(साभान् म अऩेऺाए)ं धाया 38 (तर ऺेत्र अनऩुात), के अनसुाय ननम् नलरखित का उल् रिे 
ककमा गमा है : 

i.  बवनों के लरए तर ऺेि अनऩुात (एप.ए.आय.) का ननधाययण, तालरका-1 औय 2 के अनसुाय उस 
सडक की चौडाई के आधाय ऩय ककमा जाएगा जजससे बूिंड/स् थर सटा हुआ हो। 

ताभरका 1 
सडक की चूडाई औय ंप.ं.आय. (ऩयुाने ऺेत्रि के भरं) 

शे्रणी  सडक की चूडाई 

(भीटय भें) 

ंप.ं.आय. तर  अधधकतभ 

ऊंचाई  

(भी. भें) 

शतें 

आधासीम ग य 

आधासीम 

0-I 3.60 (12 पीट) 1.5 शून् म जी+2 10  

0-II 4.80 (16 पीट) 1.8 शून् म जी+2 10  



 

शे्रणी  सडक की चूडाई 

(भीटय भें) 

ंप.ं.आय. तर  अधधकतभ 

ऊंचाई  

(भी. भें) 

शतें 

आधासीम ग य 

आधासीम 

0-III 6.10 (20 पीट) 2.0 शून् म जी+3 

एस+3 

12 ककसी बी तर ऩय ऩाककिं ग की 

अनुभनत दी जाएगी। ककसी बी 

ऩरयजस्थनत भें ऩाककिं ग वारे 

तरों मा ऩाककिं ग के प्रावधान 

का उऩमोग ककसी अन् म 

प्रमोजन के लरए नहीं ककमा 

जाएगा। भेजेनाइन तर मा 

ककसी तर िवबाजक (ऩादटयशन) 

की गणना एप.ए.आय. भें की 

जाएगी औय तर के रूऩ भें की 

जाएगी। 

0-IV 9.10 (30 पीट) 2.5 शून् म एस+5 18 

0-V 12.20 (40 

पीट) 

2.5 2.0 अधधकतभ ऊंचाई 

24 भीटय 

0-VI 18.30 (60 

पीट) औय इससे 

अधधक 

2.5 2.5 ऊंचाई औय तरों की संख् मा ऩय कोई प्रनतफंध नहीं होगा, 

ककन् तु, इसका िवननमभन भास् टय, प् रान/िवकास 

मोजना/जोनर मोजना के अनुसाय ककमा जा सकेगा। 
 

ताभरका 2 
सडक की चूडाई औय ंप.ं.आय. (नमे ऺेत्रि के भरं) 

शे्रणी  सडक की चूडाई 

(भीटय भें) 

ंप.ं.आय. तर अधधकतभ 

ऊंचाई  

(भी. भें) 

शतें 

आधासीम ग य 

आधासीम 

N-I 6.10 (20 पीट) 2 शून् म जी+3 

एस+3 

12 ककसी बी भंजजर ऩय ऩाककिं ग 

की अनुभनत दी जाएगी। 

ककसी बी ऩरयजस्थनत भें 

ऩाककिं ग वारे तरों मा ऩाककिं ग 

के प्रावधान का उऩमोग ककसी 

अन् म प्रमोजन के लरए नहीं 

ककमा जाएग। भेजेनाइन तर 

N-II 9.10 (30 पीट) 2.5 शून् म एस+5 18 

N-III 12.20 (40 पीट) 2.5 2.0 अधधकतभ 

ऊंचाई 24 

भीटय 

 

N-IV 18.30 (60 पीट) 2.5 2.5 ऊंचाई औय तरों की 



 

शे्रणी  सडक की चूडाई 

(भीटय भें) 

ंप.ं.आय. तर अधधकतभ 

ऊंचाई  

(भी. भें) 

शतें 

आधासीम ग य 

आधासीम 

N-V 24.40 (80 पीट) 3 2.5 संख् मा ऩय कोई प्रनतफंध 

नहीं ककन् तु, इसका 

िवननमभन भास् टय 

प् रान/िवकास 

मोजना/जोनर मोजना के 

अनुसाय ककमा जा सकेगा। 

मा ककसी तर िवबाजक 

(ऩादटयशन) की गणना 

एप.ए.आय. औय तर भें की 

जाएगी। 

N-VI 27.40 (90 पीट) 3.25 3.0 

N-VII 30.50 (100 पीट) 3.50 3.5 

 

ii.  12 पीट औय 16 पीट की चौडाई वारी सडक ऩय बवन मोजना की स् वीकृनत प्रदान कयत ेसभम 
प्राधधकयण मह सनुनजश्चत कयेगा कक बवन के बीतय वाहनों के लरए मथेष्ट ट ऩाककिं ग स् थर की 
व् मवस् था की गई है औय मह कक वाहनों को सडक ऩय ऩाकय  नहीं ककमा जाएगा। सडक की रफंाई के 
सफंधं भें तालरका-6 भें ददए गए उऩफधंों का ऩारन ककमा जाएगा। 

iii. सभहू आवास स् कीभ भें, िवशषे रूऩ स े ननम् न आम वगय(एर.आई.जी.)/आधथयक िऩछडा वगय 
(ई.डब् र.ूएस.) के लरए ननवास इकाइमों के लरए 10% प्रनतशत तक तथा अधधकतभ 0.25 तक 
अनतरयत त एप.ए.आय. की अनभुनत दी जाएगी। 

iv. शकै्षऺक, सांस् थाननक औय सबा बवन के भाभरे भें 1000 वगय भीटय तक के बिूंडों के लरए 
अधधकतभ अनऻुेम एप.ए.आय. 1.50 औय 1000 वगय भीटय से ऊऩय के बिूडंों के लरए 1.75 
होगा।  

v. ऩरयवहन से सफंधंधत किमाकराऩों, मथा, येर माडय, येरवे स् टेशन, फस स् टैंड, फस शले् टय, ऩरयवहन 
डडऩो, हवाई अड्डा, िवशषे बडंागायण, कागो, टलभयनर आदद के भाभरे भें अधधकतभ अनऻुेम 
एप.ए.आय.1.50 होगा। 

vi. औद्मोधगक बवन के भाभरे भें प्रदषूणकायी औय जोखिभ वारे उद्मोगों के लरए अधधकतभ 
एप.ए.आय. 0.5 होगा। गयै-प्रदषूणकायी तथा घयेर ू उद्मोगों के भाभरे भें अधधकतभ एप.ए.आय. 
1.50 होगा। 

vii. एप.ए.आय. औय बवन की ऊंचाई का िवननमभन भास् टय प् रान/िवकास मोजना मा जोनर मोजना 
के अनसुाय बी ककमा जा सकेगा। 



 

viii. मदद बिूंड सडक को चौडा ककए जाने से प्रबािवत होता हो औय बिूंड का स् वाभी अऩनी बलूभ के 
प्रबािवत बाग को, ककसी भआुवजे के दावे के बफना स् वेच् छा से मा सयकाय द्वाया कामायजन्वत 
टी.डी.आय. (अतंयणीम िवकास अधधकाय) के भाध् मभ से प्राधधकयण को अ् मिऩयत कय देता हो तो 
ब-ूस् वाभी ऐसे अ् मऩयण से ऩवूय कुर ऺेि ऩय राग ूएप.ए.आय. के आधाय ऩय ऺेि के शषे बिूंड ऩय 
ननभायण कयने का हकदाय होगा। फशतऔर कक सडक को चौडा ककए जाने के लरए प्राधधकयण  के ऩऺ 
भें बलूभ का अ् मऩयण बसू् वाभी द्वाया अतंयण िवरेि के भाध् मभ से ककमा जाएगा। 

ix. दभकर वाहन के भागय के लरए न् मनूतभ 6 भीटय के यास् त ेभें कभी ककए बफना, अऩेक्षऺत सेटफकैके 
अन् तगयत िवशषे रूऩ से फहुभजंजरा ऩाककिं ग िंडों का प्रावधान ककमा जा सकता है। इसे एप.ए.आय. 
की गणना भें शालभर नहीं ककमा जाएगा। 

x. एप.ए.आय. भें ननम् नलरखित शालभर नहीं होंगे :- 

(क)  बवन के नीचे जस्टल् ट ऩय ननलभयत फेसभेंट मा सरैसय तथा स् थान, जजस का उऩमोग भाि 
ऩाककिं ग स् थान तथा भखु् म उऩमोग के उऩ-बवन के रूऩ भें प्रमतु त वातानकूुरन समंिं कऺके 
रूऩ भें ककमा जाता है। 

(ि)  जस्टल् ट ऩाककिं ग 

(ग)  िवशषे रूऩ से फहुभजंजरा ऩाककिं ग जो भाि वाहनों के ऩाककिं ग के प्रमोजन से फनामा गमा हो 
औय ककसी अन् म उऩमोग भें न रामा जाता हो, 

(घ)  िवद्मतु केबफन मा उऩकेन् र, अधधकतभ 3 वगयभीटय के आकाय तथा 1.732 भीटय की 
न् मनूतभ चौडाई मा ब् मास वारा ऩहयेदाय फथू, ऩऩं हाऊस, कूडा शाफ्ट, पामय हाइड्रेंट, िवद्मतु 
कपदटगं्स औय ऩानी टंकी के लरए अऩेक्षऺत स् थान तथा अधधकतभ 12 वगयभीटय का सोसाइटी 
कऺ, 

(ड.)  फाहय ननकरे हुए बाग तथा उऩ-बवन जजसे िुरे स् थान/सेटफकैकी अऩेऺा के अनसुाय िवशषे 
रूऩ से छूट दी गई है।  

(च)  सफसे ऊऩयी भजंजर ऩय सीढी घय औय लरफ्ट रूभ, वास् त ुिवषमक िवशषेताएं औय धचभनी एव ं
याष्ट रीम बवन सदंहता के अधीन मथा अनऻुेम भाऩ की ऐलरवटेड टंकी, लरफ्ट शाफ्ट के ऺेि 
की गणना भाि एक भजंजर के सदंबय भें की जाएगी। 

(छ)  उऩ-ननमभ 45(4) के अनसुाय प्रोजेत टेड फारकनी ऺेि का 50 प्रनतशत शालभर नहीं होगा। 

(ix)  सयकाय के ऩवूय अनभुोदन से सयकायी बवनों/सयकायी ऩरयमोजनाओ ंके लरए अनतरयत त एप.ए.आय. 
की अनभुनत दी जा सकेगी। 

(ो) बफहाय बवन ननभायण उऩ ननमभ 2014 का अध् माम IV (साभान् म अऩेऺाए)ं, धाया 39 (बधन की ऊंचाई)के 
अनसुाय ननम् नलरखित उल् रिे ककमा गमा है : 



 

 बवन की ऊंचाई का ननधाययण तर ऺेि के अनऩुात की सीभाओ,ं िुरे स् थान (सेटफकै) तथा बिूंड के 
साभने के ऩथ की चौडाई के आधाय ऩय ननम् नलरखित ब् मोये के अनसुाय ककमा जाएगा :- 

(क)  ककसी बी हार भें बवन की अधधकतभ ऊंचाई (जजस सडक से बिूंड सटा हो उसकी चौडाई 1.5 
(डढे गणुा) जोड (+) अग्रबाग के सेटफकैसे अधधक नहीं होगी। िवद्मभान औसत सडक चौडाई जो 
9.10 भीटय स ेकभ न हो, से सटे बिूंड ऩय मह अप्रमतु त अनऻुेम एप.ए.आय. के लरए ही राग ू
होगा। 

(ि)  मदद बवन लबन् न-लबन् न चौडाई वारी दो मा अधधक स् रीटों स ेसटा हो तो अधधकतभ चौडाई वार े
ऩथ स ेसटे बाग को बवन का अग्रबाग भाना जाएगा औय बवन की ऊंचाई का िवननमभन उस ऩथ 
की चौडाई से ककमा जाएगा। फशतऔर कक अन् म ओय की सडकें  बी उऩ ननमभ-33 के अधीन ककए गए 
उऩफधंों के अनरुूऩ होंगी। 

(ि) बफहाय बवन ननभायण अधधननमभ 2014 का अध ् माम IV (साभान् म अऩेऺ ाए)ं, धाया 33 (ऩहंुच भाग)ुके 
अनसुाय ननम् नलरखित उल् रिे ककमा गमा है : 

i.  प्रत् मेक बवन/बिूंड उस उऩिवधध भें मा भास् टय प् रान/िवकास/जोनर मोजना/स् कीभ भें मथा 
िवननददयष्ट ट चौडाई वारे ऩथ/सडक जैसे सावयजननक /ननजी ऩहंुच भागय से सटा होगा। 

 ककसी प्राधधकृत एजेंसी मथा ऺेिीम िवकास प्राधधकयण, नगयऩालरका, आवास फोडय, सयकायी 
सोसाइटी, सयकाय औय अद्धयसयकायी सगंठन द्वाया िवकलसत नहीं ककए गए भौजूदा कॉरोनी भें 
बवन तक आने-जाने के लरए अऩेक्षऺत सडक/ऩथ की न् मनूतभ चौडाई तालरका के अनसुाय 
होगी। 

ताभरका 3 
सडक सीभा की रफंाई 

 ऩयुाना ऺेत्र 
क्र.स.ं सडक की अधधकतभ रफंाई भीटय भें ऩथ की न् मनूतभ चूडाई भीटय भें 
(i) (ii) (iii) 

1. 25 भीटय तक 3.6 भीटय मा 12 पीट 
2. 25 भीटय से अधधक औय 100 भीटय तक 4.8 भीटय मा 16 पीट 
3. 100 भीटय से अधधक 6 भीटय मा 20 पीट 
दटप् ऩणी:- 20 पीट से कभ चौडी सडकों ऩय ऩथ ननभायण िवबाग, ऩटना नगय ऩालरका, प्राधधकयण, 
आवास फोडय, सहकायी सोसामदटमों, सयकाय औय अद्धयसयकायी सगंठनों द्वाया घोिषत मा उनकी सडकों की 
चौडाई की भध् म येिा स े10 पीट की भाऩ रेकय दोनों ओय से अनतिभण को हटा ददमा जाएगा। अन् म 



 

भाभरों भें 20 पीट चौडी सडक फनाने के लरए दोनों ओय ऐसे याजस् व बिूंड से अधधकतभ 10 पीट 
बलूभ री जाएगी औय सडक की उत त चौडाई के फीच ऩडने वारे ननभायण को अनतिभण भान कय हटा 
ददमा जाएगा। इसी प्रकाय से 6 पीट एव ं8 पीट बलूभ प्रत् मेक येवन् म ूिाता के प्रत् मेक बागों स ेइसे 
िभश: 12 पीट एव ं16 पीट चौडा कयने के लरए लरमा जाएगा। 

नं ऺेत्र (आधासीम) 
1. 75 6.10 (20 पीट) 
2. 250 9.10 (30 पीट) 
3. 400 12.20 (40 पीट) 
4. 1000 18.30 (60 पीट) 
5. 1000 से ऊऩय 24.40 (80 पीट) 

दटप् ऩणी:- मदद ऩहंुच भागय के एक ही ओय िवकास हो तो प्रत् मेक भाभरों भें ननधायरयत चौडाई 1 भीटय 
घटामी जा सकेगी। ककसी बी दशा भें 6 भीटय से कभ चौडाई के सावयजननक ऩथ से जाने मोग् म बिूंडों 
ऩय िवकास की अनभुनत नहीं दी जाएगी। 

नं ऺेत्र (ग य आधासीम) 
1. 200 12.20 (40 पीट) 
2. 400 15.0 (50 पीट) 
3. 600 18.30 (60 पीट) 
4. 600 से ऊऩय 24.40 (80 पीट) 
 

 इसके अनतरयत त, ककसी बी दशा भें, रे-आउट औय उऩ िवबाजन भें ददए गए आंतरयक ऩहंुच 
भागय की चौडाई से कभ चौडाई वारा ऩहंुच भागय नहीं होगा। 

ii. 12 पीट (सडक चौडीकयण सदहत) से कभ चौडाई वारी सडक ऩय बवन ननभायण का कोई 
कामय-कराऩ नहीं होगा। 

iii. िवबाग के अनभुोदन से प्राधधकयण द्वाया नए ऺेि के रूऩ भें अधधसधूचत ऺेिों के भाभरे भें 
जहां 20 पीट से कभ चौडाई वारे ऩहंुच भागय हों वहां ककसी ननभायण की अनभुनत नहीं दी 
जाएगी। 

iv. फशतऔर, अन् मथा िवननददयष्ट ट न हो, बिूंडों के िवकास की अनभुनत तफ तक नहीं दी जाएगी जफ 
तक वह इस उऩ-िवधध भें िवननददयष्ट ट चौडाई के सावयजननक/ननजी ऩथ से ऩहंुच न हो। सडक 
की चौडाई भास् टय प् रान/िवकास मोजना/जोनर मोजना भें फढाई जा सकेगी, रेककन ककसी बी 
ऩरयजस्थनत भें सडक की चौडाई इस उऩ-िवधध के अधीन ककए गए उऩफधंों स ेकभ नहीं होगी। 



 

v. सांस् थाननक, प्रशासननक, सबा, औद्मोधगक औय अन् म गयै-आवासीम तथा गयै-व् मावसानमक 
किमा कराऩों की दशा भें सडक की न् मनूतभ चौडाई 12.20 भीटय होगी। 

vi. मदद सडक के लरए सावयजननक बलूभ उऩरब् ध न हों तो सडक के दोनों ओय के ब-ूस् वाभी 
सडक की चौडाई को फढाने के लरए बलूभ ऩय अऩना अधधकाय प्राधधकयण को सभान रूऩ से 
अ् मिऩयत कयेंगे औय ऐसे अ् मऩयण के लरए सडक की भध् म येिा को ननदेश के रूऩ भें लरमा 
जाएगा। 

vii. बवन की मोजना की स् वीकृनत के प्रमोजनाथय ऩथ की चौडाई की गणना कयत ेसभम औसत 
चौडाई को ध् मान भें यिा जाएगा।बवन मोजना को अनभुोदन प्राधधकयण द्वाया अधधसधूचत 
सडक की औसत चौडाई के आधाय ऩय ककमा जाएगा।  

viii. मदद कोई ऐसी ननजी सडक हो, जजससे एक मा अधधक बवनों भें जामा जाता हो तो उत त 
ननजी सडक का स् वाभी स् थानीम प्राधधकयण द्वाया मथाऩेक्षऺत, सडक औय झझा जर ननकास 
(स् टोभय वाटय ड्रनेेज) का िवकास कयेगा औय यि-यिाव के लरए उसे ऩजंीकृत ननवासी कल् माण 
सघं को अतंरयत कय देगा। 

घ. अध् माम IV (साभान् म अऩेऺाए)ं, धाया 34 (बोूंडि का न् मनूतभ आकाय औय सडक की चूडाई)के 
अनसुाय ननम् नलरखित का उल् रिे ककमा गमा है : 

ताभरका4 
बोूंडि का शे्रणी-धाय आकाय 

शे्रणी सडक की न् मनूतभ 
चूडाई (भीटय) 

बोूंड का न् मनूतभ 
आकाय (धग ुभीटय) 

िववाह हॉर 12.20 1000 

लसनेभा, शॉिऩगं भॉर, भल् टीप् रते स, सम् भरेन कें र, िेर कें र 18.30 2000 

साभाजजक त रफ औय सिु-सिुवधाएं 12.20 1000 

फहुभजंजरा काय ऩाककिं ग 12.20 1000 

कामायरम बवन 12.20 300 

प्राथलभक/उच् च प्राथलभक िवद्मारम 12.20 2000 

उच् च िवद्मारम, आवासीम िवद्मारम 12.20 6000 

+2 भहािवद्मारम/जूननमय भहािवद्मारम 12.20 4000 

डडग्री भहािवद्मारम  12.20 6000 

तकनीकी लशऺा ससं् थान 12.20 10,000 



 

शे्रणी सडक की न् मनूतभ 
चूडाई (भीटय) 

बोूंड का न् मनूतभ 
आकाय (धग ुभीटय) 

ऩेरोर ऩऩं/कपलरगं स् टेशन 12.20 500 

येस् तयॉ 12.20 500 

एर.ऩी.जी. बण् डायण 12.20 500 

कॉन् ग्रगेशन के स् थान 12.20 500 

सावयजननक ऩसु् तकारम 12.20 300 

सम् भरेन हॉर 18.30 1000 

साभदुानमक हॉर 12.20 500 

नलसिंग होभ/ ऩॉरीजतरननक 12.20 300 

होटर (तीन लसताया के नीच)े 12.20 2000 

होटर (तीन लसताया एव ंइसके ऊऩय) 18.30 2000 

अनसुधंान औय िवकास (आय. एंड डी.) प्रमोगशारा 18.30 1500 

सभहू आवास 12.20 4000 

 

दटप् ऩणी:  

i. आऩवाददक भाभरों भें प्राधधकयण, सयकाय के अनभुोदन से, बिूंड के न् मनूतभ आकाय के 
ऩनुयीऺण कयने ऩय िवचाय कय सकेगा। 

ii. मोजना की स् वीकृनत प्रदान कयत ेसभम बिूंड के न् मनूतभ ऺेि की अधधक आवश् मकताको 
5% तक कभ ककमा जा सकेगा। 

iii. 800 वगय भीटय से कभ बिूंड के आकाय ऩय फहुभजंजरा बवन (15 भीटय ऊंचाई औय इसके 
ऊऩय के बवन) की अनभुनत नहीं दी जाएगी। 

ड. बफहाय बवन ननभायण उऩ-ननमभ 2014 के अध् माम IV (साभान् म अऩेऺाए)ं, धाया 35 (बफना अधधक 
ऊंचाई धारे बधनि के भरं न् मनूतभ सेटफ कऔय ऊंचाई)के अनसुाय, ननम् नलरखित का उल् रेि ककमा 
गमा है : 

 बफना अधधक ऊंचाई वारी शे्रणी भें आवासीम बवन के लरए ननधायरयत आकाय/बिूंड भें न् मनूतभ 
सेटफकैतथा बवनों की ऊंचाई तालरका-5 औय 6 के अनसुाय होगी। वाखणजज्मक औय व् माऩारयक 
बवनों के लरए न् मनूतभ सटेफकैसायणी-7 औय 8 के अनसुाय होगा। 

 



 

ताभरका 5 
बोूंड के आकाय के अनसुाय बधनि का न् मनूतभ सेटफ कऔय ऊंचाई 

क्र. 
सं. 

बूोंड की औसत 
गहयाई (भी.) 

बधन की ऊंचाई अधधकतभ 10 
भीटय 

जी+2 (ग्राउंड+2 फ्रोय) तक 

बधन की ऊंचाई अधधकतभ 
12 भीटय 

जी+3 (ग्राउंड+3 फ्रोय) तक 

बधन की ऊंचाई अधधकतभ 15 
भीटय 

जी+4 (ग्राउंड+4 फ्रोय) तक 

  अग्रबाग का 
न् मूनतभ 

सेटफ क (भी.) 

ऩच चबाग 
(ऩीछे) का 
न् मूनतभ 

सेटफ क (भी.) 

अग्रबाग का 
न् मूनतभ 

सेटफ क (भी.) 

ऩच चबाग 
(ऩीछे) का 
न् मूनतभ 

सेटफ क (भी.) 

अग्रबाग का 
न् मूनतभ 

सेटफ क (भी.) 

ऩच चबाग (ऩीछे) 

का न् मूनतभ 
सेटफ क (भी.) 

(i) (ii) (iii) (iv) (v) (vi) (vii) (viii) 
1 10 भीटय तक  1.5 0.90 ककसी ननभायण की अनुभनत 

नहीं होगी। 
ककसी ननभायण की अनुभनत नही ं
होगी। 

2 10 भीटय स े
अधधक औय 15 
भीटय तक  

1.5 1.2 2.5 1.8 ककसी ननभायण की अनुभनत नही ं
होगी। 

3 15 भीटय स े
अधधक औय 21 
भीटय तक 

1.8 1.5 3.6 2.0 4.0 3.0 

4 21 भीटय स े
अधधक औय 27 
भीटय तक 

2.5 1.8 4.0 2.5 4.5 3.6 

5 27 भीटय स े
अधधक औय 33 
भीटय तक 

3.0 2.5 4.0 3.0 5.0 4.0 

6 33 भीटय स े
अधधक औय 39 
भीटय तक 

3.0 3.0 4.5 4.0 5.5 4.0 

7 39 भीटय स े
अधधक औय 45 
भीटय तक 

4.0 4.0 5.0 4.0 6.0 4.0 

8 45 भीटय स े
अधधक  

4.0 4.0 6.0 4.0 6.0 4.5 

 

 
 
 
 



 

ताभरका 6 
आधासीम बधनि का न् मनूतभ साइड सेटफ क 

क्र. 

सं. 

बूोंड की 

औसत चूडाई 

(भी.) 

जी+2 तक बधन की ऊंचाई 

अधधकतभ 10 भीटय 

जी+3 तक बधन की ऊंचाई 

अधधकतभ 12 भीटय 

जी+4 तक बधन की ऊंचाई 

अधधकतभ 15 भीटय 

  न् मूनतभ अग्र 

सेटफ क (भी.) 

न् मूनतभ 

सेटफ क (भी.) 

न् मूनतभ अग्र 

सेटफ क (भी.) 

न् मूनतभ िऩछरी 

ओय का सेटफ क 

(भी.) 

न् मूनतभ ऩाच ध ु

सेटफ क (भी.) 

न् मूनतभ 

िऩछरी ओय का 

सेटफ क (भी.) 

(i) (ii) (iii) (iv) (v) (vi) (vii) (viii) 

1 10 भीटय तक  शून् म  शून् म  ककसी ननभायण की अनुभनत नही ं

होगी। 

ककसी ननभायण की अनभुनत नही ं

होगी। 

2 10 भीटय से 

अधधक औय 15 

भीटय तक  

0.75 0.75 1.5 1.5 ककसी ननभायण की अनभुनत नही ं

होगी। 

3 15 भीटय से 

अधधक औय 21 

भीटय तक 

1.0 1.0 1.5 1.5 2.0 2.0 

4 21 भीटय से 

अधधक औय 27 

भीटय तक 

1.5 1.5 2.0 2.0 2.5 2.5 

5 27 भीटय से 

अधधक औय 33 

भीटय तक 

1.5 1.5 2.5 2.5 3.0 3.0 

6 33 भीटय से 

अधधक औय 39 

भीटय तक 

2.0 2.0 3.0 3.0 3.66 3.66 

7 39 भीटय से 

अधधक औय 45 

भीटय तक 

3.0 3.0 3.66 3.66 4.00 4.00 

8 45 भीटय से 

अधधक  

3.66 3.66 4.00 4.00 4.00 4.00 

 

 
 
 



 

ताभरका 7 
व् माधसातमक-व् माऩारयक बधनि के अगरे ंध ंिऩछरे बाग का न् मनूतभ सेटफ क 

क्र. सं. बूोंड की औसत गहयाई (भीटय भें) बधन की ऊंचाई 15 भीटय तक 

  अगरे बाग का न् मूनतभ 

सेटफ क(भीटय भें) 

िऩछरे बाग का न् मूनतभ 

सेटफ क(भीटय भें) 

(i) (ii) (iii) (iv) 
1 10 भीटय तक (बवन की ऊंचाई 10 भीटय 

तक सीलभत यहेगी) 
 

4.5 

2.0 

2 10 भीटय से अधधक औय 15 भीटय तक  4.5 3.0 

3 15 भीटय से अधधक औय 21 भीटय तक 5.5 4.0 

4 21 भीटय से अधधक औय 27 भीटय तक 6.0 4.0 

5 27 भीटय से अधधक औय 33 भीटय तक 6.5 4.0 

6 33 भीटय से अधधक औय 39 भीटय तक 7.0 4.5 

7 39 भीटय से अधधक औय 45 भीटय तक 7.5 4.5 

8 45 भीटय से अधधक  8.0 4.5 

 

ताभरका 8 
व् माधसातमक औय व् माऩारयक बधनि का न् मनूतभ साइड सेटफ क 

क्र. सं. बूोंड की औसत गहयाई (भीटय भें) बधन की ऊंचाई 15 भीटय तक 

  फांमा बागका न् मूनतभ 
सेटफ क(भीटय भें) 

दादहने बागका न् मूनतभ 
सेटफ क(भीटय भें) 

(i) (ii) (iii) (iv) 
1 10 भीटय तक (बवन की ऊंचाई 10 भीटय 

तक सीलभत यहेगी) 
शून् म शून् म 

2 10 भीटय से अधधक औय 15 भीटय तक  2.0 2.0 

3 15 भीटय से अधधक औय 21 भीटय तक 2.5 2.5 

4 21 भीटय से अधधक औय 27 भीटय तक 3.0 3.0 

5 27 भीटय से अधधक औय 33 भीटय तक 4.0 4.0 

6 33 भीटय से अधधक औय 39 भीटय तक 4.0 4.0 

7 39 भीटय से अधधक औय 45 भीटय तक 5.0 5.0 

8 45 भीटय से अधधक  5.5 5.5 

 



 

च. बफहाय बवन ननभायण उऩ-ननमभ 2014 का अध् माम IV (साभान् म अऩेऺाए)ं, धाया 40 (ऑप स् रीट ऩार्किं ग 
स् थर)भें ननम् नलरखित का उल् रेि ककमा गमा है : 

i.  अऩाटयभेंट बवन/सभूह आवास/होटर/येस् तयॉ औय रॉज, व् माऩाय बवन, व् मावसानमक बवन, सांस् थाननक 
बवन, मथा अस् ऩतार, शकै्षऺक बवन, मथा िवद्मारम औय भहािवद्मारम, फहुभजंजरा बवन/ऩरयसयों 
आदद सदहत बवनों तथा सबी अन् म गैय-आवासीम किमा-कराऩों वारे बवनों भें तालरका-9 भें 
उल् रखेित अऩेऺाओं के अनसुाय ऩाककिं ग स् थानों की व् मवस् था की जाएगी। 

ii.  ऩाककिं ग स् थरों की व् मवस् था (सबी स् कीभों के लरए)की जाए। 

(क) फेसभेंटमा तरकऺ(सरैसय) 

(ि) जस्टल् ट तर ऩय 

(ग) िुरा ऩाककिं ग ऺिे 

(घ) िवशषे फहु-स् तयीम ऩाककिं ग मा  

(ड.) व् मावसानमक/आई.टी./आई.टी.ई.एस. औय कॉयऩोयेट बवन के भाभरे भें छत ऩय ऩाककिं ग 

(च) उऩमुयत त भें से कोई एक मा सबी का सभचु् चम। 

कोई प्रावधान जो ऩाककिं ग के लरए फनामा गमा है एप.ए.आय. की गणना भें शालभर नहीं ककमा 
जाएगा। 

ताभरका 9 
िधभबन् न शे्रिणमि के अधधबोगि (ऑक् मऩूेंसीज)के भरं ऑप स् रीट ऩार्किं ग स् थान 

क्र. 

सं. 

बधन/र्क्रमाकराऩ की शे्रणी कुर तनभभतु ऺेत्र के प्रततशत 

के रूऩ भें उऩर ध कयामा 

जाने धारा ऩार्किं ग ऺते्र 

(1) (2) (3) 

1 शॉिऩगं भॉर, भल् टीप् रेत स/लसनेप् रेत स मुत त शॉिऩगं भॉर, लसनेभा, िुदया 

शॉिऩगं कें र िववाह हॉर तथा बोज-शारा (फैंत वेट हॉर) 

35 

2 आई.टी./आई.टी.ई. एस. ऩरयसय औय होटर, येस् तयॉ, रॉज, नलसिंग होभ, 

अस् ऩतार, सांस् थाननक औय औद्मोधगक बवन अन् म वाखणजज्मक बवन, 

सबा बवन, कामायरम औय हाई याईज बवन/ऩरयसय 

30 

3 आवासीम बवन, आवासीम अऩाटयभेंट बवन, सभूह आवासन, त रीननक औय 

छोटे कामायरम 50 वगय भीटय तक। 

25 



 

iii. ऑप स् रीट ऩाककिं ग स् थानों का प्रावधान वाहनों के ऩथ तक औय वाहन भागय यास् ते तक आने-जाने 
की ऩमायप् त व् मवस् था के साथ तथा वाहनों को घभुाने-कपयाने की ऩमायप् त व् मवस् था के साथ ककमा 
जामेगा। 

iv. मदद इस उऩ-िवधध के अधीन अऩेक्षऺत ऑप स् रीट ऩाककिं ग स् थान का प्रावधान सऩंजत्त के स् वालभमों 
के सभहू द्वाया अऩने ऩायस् ऩरयक राब के लरए एक स् थान ऩय ककमा जाता हो तो ऐसे ऩाककिं ग 
स् थरों का ननभायण ऑप स् रीट ऩाककिं ग अऩेऺा की ऩनूत य के लरए ककमा जा सकेगा, ककंत ु मह 
प्राधधकयण के अनभुोदन के अध् मधीन होगा। प्राधधकयण बी ऐसे ऩाककिं ग स् थरों का िवकास कयने 
का िवननश् चम कय सकेगा औय आनऩुानतक रागत वहन कयने के लरए सऩंजत्त के स् वालभमों से चाजय 
कय सकेगा। 

v. ऩाककिं ग स् थर की आवश् मकता ऩय ध् मान देत ेसभम तारा रगाने की सिुवधा मतु त गयेैज को पशय 
ऺेि की गणना भें शालभर ककमा जामेगा, फशतऔर, इसका प्रावधान बवन के फेसभेंट भें मा स् तंबों ऩय 
ननलभयत बवन के फीच ननचरे बाग भें फा हयी दीवायों के साथ न ककमा जाए। 

vi. ऩाककिं ग स् थर का प्रावधान, इस उऩ-िवधध के अधीन बवन के चायों ओय अऩेक्षऺत िुरे स् थानों 
(सेटफकै) के अनतरयत त ककमा जामेगा। 

vii. वाहनों की ऩाककिं ग के लरए िवननददयष्ट ट ऺिे का दरुूऩमोग ककसी अन् म उऩमोग के लरए कयने ऩय 
प्राधधकयण द्वाया तयंुत हटा/तोड ददमा जामेगा। 

viii. फेसभेंट भें तथा ऩाककिं ग तर की ऊऩयी भजंजर के लरए न् मनूतभ 3.6 भीटय चौडाई के दो ढरान 
(यैम् ऩ) मा न् मनूतभ 5.4 भीटय की एक ढरान (यैम् ऩ) तथा अधधकतभ 1:10 की चढाई (स् रोऩ) की 
व् मवस् था कीजामेगी। ऐसे ढरान (यैम् ऩ) की अनभुनत, अजग्नशभन वाहनों के घभूने के लरए 3.6 
भीटय का स् थान छोड देने के फाद, साइड के औय िऩछरे दहस् से के सेटफकैभें दी जा सकेगी। इन 
तक ऩहंुच की ऩनूत य मांबिक लरफ्ट की व् मवस् था कय के बी की जा सकेगी। जजस स् रफै ऩय 
अजग्नशभन गाडी घभूेगी वह कभ से कभ 45 टन के अजग्नशभन इंजन, अजग्नशभन वाहन के बाय 
वहन कयने की ऺभता वारा होगा। 

ix. तर कऺ (सरैय) के 10 प्रनतशत तक का उऩमोग उऩमोधगताओं तथा गयै-ननवास प्रमोजनों, मथा 
ए.सी. समंिं कऺ, जेनयेटय कऺ, िवद्मतु व् मवस् थाओ,ं रॉउकयी आदद के लरए ककमा जा सकेगा। 

x. सभहू आवास, अऩाटयभेंट बवन भें ऩाककिं ग का न् मनूतभ 15 प्रनतशत आगन् तकुों के लरए ननधायरयत 
ककमा जामेगा। आगन् तकुों की ऩाककिं ग सिुवधा सबी आगन् तकुों के लरए उऩरब् ध होगी औय ककसी 
अधधबोगी के साथ तम/फधंी नहीं होगी। 



 

xi. 15 भीटय ऊंचाई एव ंइससे अधधक ऊंचाई के बवनों भें एम् फरुेंस, अजग्नशभन गाडी औय शायीरयक 

नन:शत त व् मजततमों के लरए ऩाककिं ग स् थान ननधायरयत कयना होगा। ऐसे स् थानों को, जजस प्रमोजन के 

लरए ऩाककिं ग स् थान आयक्षऺत हो उसे प्रमोजन कोपशय की ऩेंदटगं कय स् ऩष्ट टत: इंधगत ककमा जामेगा। 

xii. भाि आवासीम औय सांस् थाननक बवनों के भाभर े भें, तरघय (फेसभेंट) का उऩमोग सेवा-

सिुवधा/ऩाककिं ग/बडंायण के अरावा ऩसु् तकारम, अध् ममन कऺ, िेर-कूद कऺ तथा राउन् डयी जसै े

अन् म किमा कराऩों के लरए ककमा जा सकेगा। 

2.  धयोहय उऩ-तनमभ/िधतनमभ/ददशा-तनदवेकश स् थानीम तनकामि के ऩास उऩर ध हो तो : 

 बफहाय बवन ननभायण उऩ-ननमभ 2014 के अनसुाय: 

i.  अध् माम II (प्रशासन) भें धाया-20 (सयंक्षऺत स् भायक के ननभायण) के अनसुाय ननम् नलरखित का 

उल् रिे ककमा गमा है:  

1)  ककसी घोिषत सयंक्षऺत स् भायक की फाहयी चाहयदीवायी से 100 भीटय के दामये भें मा बायतीम 

ऩयुातत् व सवेऺण तथा बफहाय याज् म करा, ससं् कृनत एव ंमवुा िवबाग द्वाया ककसी ऩयुातत् वीम 

स् थर से सभम सभम ऩय मथा ननधायरयत, अधधक दयूी तक ककसी बवन का ननभायण मा 

ऩनुननयभायण की अनभुनत नहीं दी जाएगी। 

(2)  (i)  ऐसे स् भायकों से 100 भीटय से अधधक 300 भीटय तक के दामये भें ऩहरी भजंजर से ऊऩय 

तथा 7 (सात) भीटय से ऊऩय के ननभायण की अनभुनत नहीं होगी। 

 (ii)  अन ुउऩ-ननमभ(2) के अधीन ककसी बवन का ननभायण मा ऩनुननयभायण कुर लभराकय 7 

(सात) भीटय से अधधक ऊंचाई का नहीं होगा। 

(3)  उऩमुयत त अन ुउऩ-िवधध (1) औय (2) भें अतंिवयष्ट ट ककसी फात के होत ेहुए बी मथा जस्थ त, 

बायतीम ऩयुातत् व सवेऺण (ए.एस.आई.) याज् म के ऩयुातत् व िवबाग से अनाऩजत्त प्रस् ततु ककए 

जाने ऩय ननभायण/ऩनुननयभायण/जोडना/ऩरयवतयन की अनभुनत दी जाएगी। 

(4)  प्राधधकयण की याम भें मदद कोई बवन मा ऩरयसय, जो प्राचीन ससं् भायक ऩरययऺण 

अधधननमभ, 1904 मा प्राचीन ससं् भायक तथा ऩयुातत् वीम स् थर औय अवशषे अधधननमभ, 

1958 के अधीन नहीं आताहो, ऐनतहालसक मा वास् तलुशल् ऩीम हो औय ककसी िवकास के कायण 

उसके धगय जाने मा ऩरयवनत यत हो जाने का ितया हो मा उसके स् वरूऩ ऩय प्रबाव ऩडने की 

सबंावना हो तो प्राधधकयण उत त बवन मा ऩरयसय के नजदीक अवजस्थत ककसी बलूभ ऩय 



 

ननभायण की अनभुनत नहीं देगा। मह भाभरा करा आमोग को ननददयष्ट ट ककमा जाएगा, जजसका 

ननणयम अनंतभ होगा। 

(5)  मे प्रावधान, आवश् मक ऩरयवतयनों सदहत, करा आमोग द्वाया अधधसधूचत ऩयुाताजत्वक स् थरों 

के सफंधं भें बी राग ूहोंगे। 

(6)  अन ुउऩ-ननमभ(4) के अधीन ककए गए ननणयम के िवरूद्ध अऩीर अधधननमभ मा नगयऩालरका 

अधधननमभ के अधीन सफंधंधत न् मामाधधकयण के सभऺ की जाएगी।  

III.  अध् माम IV (साभान् म अऩेऺाए)ं, धाया 49 (िवयासत जोन), भें मह उल् रेि ककमा गमा है कक : 

1)  प्राधधकयण बायतीम ऩयुातत् व सवेऺण, याज् म करा, ससं् कृनत औय मवुा िवबाग तथा करा 

आमोग के ऩयाभशय से िवयासत जोनको अधधसधूचत कय सकेगा। 

2)  िवयासत बवनों, िवयासत सीभाओं औय प्राकृनतक िवशेषता का संयऺण: ऐनतहालसक औय/मा 

सौंदमयऩयक, औय/मा वास् तुलशल् ऩीम औय/मा सांस् कृनतक भहत् व के (िवयासती बवनों औय 

िवयासती प्रसीभाओं) औय/मा ऩमायवयण भहत् व के प्राकृनतक िवशेषता वारे बवनों, 

लशल् ऩकृनतमों, संयचनाओं, ऺेिों औय सीभाओं का संयऺण प्राधधकयण द्वाया रागू संगत 

उऩफंधों मा सभम-सभम ऩय ककए जाने वारे उऩफंधों के अनुसाय ककमा जाएगा। 

IV.  अध् माम V (सयुऺा औय सेवाओं के लरए अनतरयत त अऩेऺाए)ं, धाया 57 (फहु-भजंजरा बधन के 

तनभाुण ऩय प्रततफधं)भें, ननम् नलरखित का उल् रेि ककमा गमा है : 

(3) इस उऩ-ननमभों के प्रायंब होने के ऩवूय, जहां शतों के आधाय ऩय अनभुनत प्रदान की गई हो वसै े

भाभरों ऩय इन उऩ-ननमभों के सगंत उऩफधंों के अधीन, कोई प्रभिु ऩरयवतयन मा ननभायण को हटाए 

बफना, इस शतय के अध् मधीन िवचाय ककमा जाएगा कक जहां धयोहय ऺेि की शतों का उल् रघंन हुआ 

हो वहां मह लशधथरीकयण राग ूनहीं होगा।  

3.  ोुरे स् थान 

छ.  बफहाय बवन ननभायण उऩ-ननमभ 2014 के अध् माम IV (साभान् म अऩेऺाए)ं, धाया 36 (हाई याइज 

बवनों के लरए न् मनूतभ सटेफकै) के अनसुाय ननम् नलरखित का उल् रिे ककमा गमा है : 

 

 



 

ताभरका 10 

फशतें अन् मथा िधतनददुष्ट् ट न हो, सबी प्रकाय के फहुत ऊंचे (हाई याइज) बधनि के  
भरं न् मनूतभ फाहयी ोरेु स् थान 

क्र. 
स.ं 

बधन की ऊंचाई (भीटय भें) सबी साइडि भें छोड ेजाने धारे फाहयी ोुरे 
स् थान (भीटय भें) 

  अग्रबाग का 
सेटफ क 

साइड औय िऩछर े
बाग का सेटफ क 

1 15 भीटय से अधधक औय 18 भीटय तक 6.5 4.5 

2 18 भीटय से अधधक 21 भीटय तक  7.5 4.5 

3 21 भीटय से अधधक औय24 भीटय तक 8.0 5.0 

4 24 भीटय से अधधक औय27 भीटय तक 9.0 6.0 

5 27 भीटय से अधधक औय30 भीटय तक 10.0 7.0 

6 30 भीटय से अधधक औय35 भीटय तक 11.0 7.0 

7 35 भीटय से अधधक औय40 भीटय तक 12.0 8.0 

8 40 भीटय से अधधक औय45 भीटय तक 13.0 8.0 

9 45 भीटय से अधधक औय50 भीटय तक 14.0 9.0 

10 50 भीटय से अधधक 15.0 9.0 

 

2)  उजल्रखित शे्रणी के हाई याइज बवनों के लरए न् मनूतभ सेटफकैककसी बी दशा भें उऩ-ननमभ-37 भें मथा 
िवननददयष्ट ट से कभ नहीं होगा। 

3)  फहुभजंजरा बवनों के भाभरे भें बवन के चायों ओय फाहयी िुरे स् थान ऐसी सख् त सतह के होंगे कक 45 टन 
तक के अजग्नशभन इंजन का बाय सहने भें सभथय हों। 

ज.  बफहाय बवन ननभायण उऩ-ननमभ के अध् माम IV (साभान् म अऩेऺाए)ं, धाया 37 (सेटफ कके भरं साभान् म 
शतें)के अनसुाय ननम् नलरखित का उल् रिे ककमा गमा है : 

1. दो बवनों के फीच न् मनूतभ दयूी, दोनों भें से अधधक ऊंचे बवन की ऊंचाई के 1/3 बाग मा 18 
भीटय जो बी ननम् नतय हो, से कभ नहीं होगी। तथािऩ आंतरयक सडकों की न् मनूतभ चौडाई 4.5 
भीटय स ेकभ नहीं होगी। सबी भाभरों भें, ककसी बिूंड ऩय बवनों के फीच ऐसे िुरे स् थान की 
चौडाई, बिूंड के अन् तगयत न् मनूतभ तीन भीटय के अध् मधीन, सफसे ऊंचे बवन के लरए 
िवननददयष्ट ट सटेफकैसे कभ नहीं होगी। 



 

(2) अन् म अधधबोगों के लरए सेट फकै/ िुरे स् थान ननम् नलरखित रूऩ भें होंगे :- 

(क)  श क्षऺक बधन– शकै्षऺक बवनों के भाभरे भें बवन के चायों ओय िुरे स् थान 6 भीटय से कभ 
नहीं होंगे। अग्रबाग का सेटफकै9 भीटय होगा। 

(ो)  सांस् थातनक बधन- ऐसे बवन के चायों ओय िुरे स् थान 6 भीटय से कभ नहीं होंगे। 
अग्रबाग का सटेफकै9 भीटय होगा। 

(ग)  सबा बधन- अग्रबाग भें िुरा स् थान 12 भीटय से कभ नहीं होगा तथा बवन के चायों ओय 
अन् म बागों भें िुरे स् थान 6 भीटय से कभ नहीं होंगे। 

(घ)  भॉर औय भल टीप् रके् स- अग्रबाग का सेटफकै12 भीटय से कभ नहीं होगा, िऩछर ेबाग का 
सेटफकै7 भीटय से कभ नही ंहोगा औय ऩाश् वयबाग का सेटफकै7 भीटय से कभ नही ंहोगा  

(ड.)  व् माधसातमक औय बडंायण बधन- 1000 वगय भीटय से अधधक के बिूंडों के भाभरे भें बवन 
के चायों ओय िुरे स् थान 6.0 भीटय से कभ नहीं होंगे। अग्रबाग का सटेफकै9 भीटय का 
होगा। सबी भाभरों भें मह तालरका-10 के अनसुाय होगा। 

(च)  औवामोधगक बधन-सेटफकैतालरका-12 औय 13 के अनसुाय होंगे। 

(छ)  ोतयनाक उवामोग धारे अधधबोग- बवन के चायों ओय िुरे स ् थान 9 भीटय से कभ के नही ं
होंगे। अग्रबाग का सटेफकै12 भीटय का होगा। 

(ज)  भभरन फस् ती के उद्धाय- सयकाय की िवननददयष्ट ट स् वीकृनत के अध् मधीन, सयकाय के 
अनभुोददत कामयिभ के अधीन री गई भलरन फजस्तमों के भाभरे भें सेटफकैके भानक राग ू
नहीं होगे। 

(झ)  आई.टी. ंध ंआई.टी.ई.ंस. बधनि- 12 भीटय चौडी सडक मा इससे ज् मादा चौडी सडक ऩय 
सेटफकै, ऊंचाई, तरों की सखं् मा औयएप.ए.आय. वही राग ूहोगा जो वाखणजज्मक बवन भें 
तत् सफंधंी सडक चौडाई के साऩेऺ है। 

1)  िुरे छोड ेगए स् थानों (सेटफकै) की गणना मा तो ऊऩय की तालरका भें उजल्रखित 
मा इन उऩ-ननमभों भें उजल्रखित सेटफकैके सवोच् च भानक के आधाय ऩय की 
जाएगी। 

2)  सडक को चौडा कयने के कायण प्रबािवत होने वारे बिूंड /स् थर मदद कोई हो, के 
भाभरे भें बिूंड/स् थर के प्रबािवत ऺिे को छोडने के फाद सेटफकैछोडा जाएगा। 



 

3)  जहां कोई स् थर (साइट) एक से अधधक सडकों से सटा हो वहा ं अग्रबाग का 
सेटफकैअधधक चौडी सडक की ओय यिने का आग्रह ककमा जाएगा औय शषे बाग मा 
बागों भें साइड भें एव ंिऩछरी तयप सेटफकैहोंगे। 

4)  300 वगय भीटय से ऊऩय के बिूंडों भें ऩाश् वय मा ऩश् च बाग के सेटफकैके अतंगयत 
ककनाये की ओय हरयत ऩौधे रगाने के लरए एक भीटय चौडी ऩट्टी िवकलसत एव ं
अनयुक्षऺत कयना अऩेक्षऺत है। 

5)  400 वगय भीटय से अनाधधक ऺेिपर वारे सकंये बिूंडों भें जहां बिूंड की रम् फाई 
उसकी चौडाई से चाय गनुा अधधक हो वहां साइडों के सेटफकैकी कभी अग्र औय ऩश् च 
बागों के सेटफकैसे इस प्रकाय दयू की जाएगी कक स् थर भें कुर लभराकय सभग्र 
सेटफकैकी सनुनजश्चतता फनी यहे, ककन् त ुऐसा 10 भीटय तक की ऊंचाई वारे बवनों 
के भाभरे भें न् मनूतभ एक भीटय का साइड सटेफकैऔय 12 भीटय तक की ऊंचाई 
वारे बवनों के भाभरे भें न् मनूतभ 2 भीटय का साइडों का सेटफकैफनाए यिन े के 
अध् मधीन होगा तथा अनभुनतप्राप् त सभग्र जप्रथं ऺेि भें विृद्ध नहीं की जाएगी। 

(8)  भास् टय प् रान/िवकास मोजना/जोनर मोजना भें बी िवलबन् न ऺिेों के लरए बवन 
राईन िवननददयष्ट ट होगी। इस उऩ-ननमभ के अधीन अऩेक्षऺत न् मनूतभ सटेफकैको घटाए 
बफना, सेटफकैभें तद्नसुाय ऩरयवतयन ककमा जाएगा। 

झ. बफहाय बवन ननभायण उऩ-ननमभ का अध् माम IV (साभान् म अऩेऺाए)ं धाया 45 (ोुरे स् थान 
भें छूट)के अनसुाय ननम् नलरखित का उल् रिे ककमा गमा है : 

1)  ककसी बवन भें अन् दय मा फाहय प्रदान ककए गए प्रत् मेक िुरे स् थान को उस ऩय 
ककसी ननभायण से भतु त यि जाएगा औय वह िुरा होगा तथा ऐसे िुरे स् थान ऩय 
कोई कॉननयस, छत मा 0.75 भीटय से अधधक की चौडाई का कोई भौसभ से फचाव 
का (वेदय)शडे नहीं यहेगा। 

2)  साइड के सेटफकैके बीतय 2.5 भीटय तक चौडाई तथा 4.6 भीटय रफंाई औय जप्रथं 
स् तय से न् मनूतभ 2.4 भीटय ऊंचाई के फयाभदा (ऩोदटयको) की अनभुनत दी जा सकेगी। 
साइड के िुरे स् थान के िऩछरे बाग ऩय गयेैज अनऻुेम है फशतऔर कक साइड के औय 
िऩछरे दहस् स ेकी चायदीवायी भें कोई द्वाय न हो।ऩोदटयको/गैयेज के ऊऩयी बाग ऩय 
जाने से ऩडोस के बिूंड की ननजता प्रबािवत नहीं हो। 

3)  ऊऩय फनाए गए फयाभदा (ऩोदटयको) चाहयदीवायी ऩय दटका हुआ न हो औय वह िुरा 
होना चादहए ताकक िऩछरी तयप के बाग से उसके आय-ऩाय जामा जा सके, मदद 



 

फयाभदा कैन् टी रीवय मतु त न हो औय स् तबंो (िऩरय) ऩय दटका हो तो उस ऺेि को 
एप.ए.आय. भें शालभर ककमा जाएगा। 

4)  1.5 भीटय से कभ सेटफकैवारे बवनों भें फाहय की तयप ननकरी हुई फारकनी की 
अनभुनत नहीं दी जाएगी। जहां 1.5 भीटय से 2.5 भीटय तक का सेटफकैहो वहां 0.6 
भीटय चौडी फाहय की तयप ननकरी हुई फारकनी की अनभुनत होगी। 2.5 भीटय से 
अधधक सेटफकैवारे बवन भें 0.9 भीटय चौडी फाहय की तयप ननकरी हुई फॉरकनी 
की अनभुनत होगी। फाहय ननकरी हुई फारकनी की अनभुनत भाि द्िवतीम भजंजर 
औय उससे ऊऩय की भजंजरों के लरए दी जाएगी। ऩहरे तर ऩय इसकी अनभुनत दी 
जा सकती है ककन् त ुइस शतय के अध् मधीन कक बवन के चायों ओय अजग्नशभन गाडी 
सदहत वाहनों एव ंऩदैर आने जाने वारों की आवाजाही भें कोई फाधा न ऩड।े तर 
वारे ऺिे की गणना भें फाहय ननकरी हुई फारकनी के ऺिे का 50 प्रनतशत लरमा 
जाएगा। 

4.  प्रततिषद्ध औय िधतनमभभत ऺेत्र भें आधागभन- सडक की ऊऩयी सतह, ऩ दर-मात्री भाग,ु ग य-भोटयीकृत 
ऩरयधहनआदद। 

 प्रनतिषद्ध औय िवननमलभत ऺेि भें आवागभन-सडक की ऊऩयी सतह, ऩदैर-मािी भागय, गयै-भोटयीकृत 
ऩरयवहन आदद के सफंधं भें उत त अधधननमभ औय िवननमभ भें कोई िवशषे ददशा-ननदेश नहीं हे। तथािऩ, 
सडक की चौडाई औय ऩहंुच भागय, के सफंधं भें उऩयोत त ऩयैाग्रापों भें ऩहर ेसे ननददयष्ट ट है। (उऩ-धाया 
3.2.1 औय 3.2) 

5.  गभरमा,ं अग्रबाग औय नध तनभाुण 

 अग्रबाग के सफंधं भें उऩयोत त अधधननमभ औय िवननमभ भें कोई िवशषे प्रावधान नहीं ककमा गमा है। 
तथािऩ, गलरमों औय नव ननभायण के लरए, िववयण उऩयोत त ऩयैाओ ंभें ऩहर ेस े ननददयष्ट ट है। (उऩ-धाया 
3.2.1 औय 3.2.3) 

 

 

  



 

ANNEXURE-III 

LOCAL BODIES GUIDELINE 

 

For the heritage and ASI monuments some provisions are made in the Bihar Building Byelaws 

2014. 

 

As per the Bihar Building Byelaws2014: 
 

i. In chapter II (Administration), Section 19 (Art Commission), the following has 

beenmentioned: 

1) The Urban Art and Heritage Commission shall be constituted by the 

government. In areas and zones specified by the Urban Art and Heritage 

Commission, where the building plan accompanying the application seeking 

permission, requires the clearance of the Urban Arts and Heritage 

Commission, Bihar, constituted under section 77 of the Bihar Urban Planning 

and Development Act, 2012, the authority shall grant the permission only 

after the clearance is given by the said commission. In all other cases, 

architectural control shall be regulated according to the provisions of these 

bye laws. The commission may impose such conditions and restrictions as it 

may think necessary including enforcement of specific color code and 

architectural features. 

2) The Authority, on the recommendation of the Urban Arts and Heritage 

Commission, may issue public notices, from time to time, prescribing the 

architectural norms in differentzones. 

 

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

new construction, SetBacks 

 

The general rules of construction shall be applicable for all developmental projects 

as per the Bihar Building Byelaws2014. 

A. As per chapter IV (General Requirements), Section 38 (Floor Area Ratio), of the 

Bihar Building Byelaws 2014, the following has beenmentioned: 

i. The Floor Area Ratio (F.A.R) for buildings shall be decided on the basis of the 

road width on which the plot/site abuts as per Table 1 and2. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Table 1: Road width and FAR table for (OLD AREA) 

 

 

Cate- 

gory 

Road 

Width 

(in 

meter) 

FA
R 

 

Floor 
Maximu

m Height  

(inmeter) 

 

Conditions 

Residential 
Non 

Residential 

O-I 3.60 (12 ft.) 1.5 Nil G+2 10  

O-II 4.80 (16 ft.) 1.8 Nil G+2 10 

 

O-III 

 

6.10 (20 ft.) 

 

2.0 

 

Nil 

G+3, 

S+3 
12 

Parking shall be 

allowed on any 

floor. Under no 

circumstances the 

parking floors or 

provision for 

parking shall be 

used for any other 

purposes. 

Mezzanine floors 

or any floor 

partition shall be 

computed under 

FAR and counted 

as a floor. 

O-IV 9.10 (30 ft.) 2.5 Nil S+5 18 

 

 

 

 

O-V 

 

 

 

 

12.20 (40ft.) 

 

 

 

 

2.5 

 

 

 

 

2.0 

 

 

 

Maximum 

Height 24 

meter 

O-VI 
18.30 (60ft.) 

and above 

 

2.5 

 

2.5 

No restriction on height and number of 

floors however it may be regulated by 

the master plan/ development plan/ 

zonal plan. 

 

Table 2: Road width and FAR table (NEW AREA) 

 

Cate- 

gory 

Road 

Width 

(in 

meter) 

FA
R 

 

Floors 
Maximu

m Height  

(inmeter) 

 

Conditions 

Residential 
Non 

Residential 

N-I 6.10 (20 ft.) 2.0 Nil G+3, 

S+3 
12 Parking shall be 

allowed on any 

floor. Under no 

circumstances 

the parking floors 

or provision for 

parking shall be 

used for any 

other purposes. 

N-II 
9.10 (30 ft.) 2.5 Nil S+5 18 

 

N-III 
12.20(40 ft.) 2.5 2.0 

Maximum Height 

24 meter 

N-IV 18.30(60 ft.) 2.5 2.5  

No restriction on 

height and number N-V 24.40(80 ft.) 
3.00 2.5 



 

N-VI 27.40(90 ft.) 
3.25 3.0 of floors however it 

may be regulated by 

the master plan/ 

development plan/ 

zonal plan 

Mezzanine floors 

or any floor 

partition shall be 

computed under 

FAR and 

counted asa 

floor. 

 

N-VII 
30.50 

(100ft.

) 

 

3.50 

 

3.5 

 

ii. While sanctioning the plans on building with a road width of 12 feetand 

16 feet, the Authority shall ensure that enough parking spaces for vehicles 

have been made within the building and that the vehicles shall not be parked 

on the road. Provisions related to length of the road in Table 6 shall be adhered 

to. 

iii. Additional FAR up to 10% upto a maximum of 0.25 shall be allowed for 

dwelling units meant exclusively for LIG/EWS in a group housing scheme. 

iv. In case of Educational, Institutional and Assembly building the maximum 

permissible FAR shall be 1.50 for plots up to 1000 sq. m.and 

1.75 for plots above 1000 sq. m. 

v. In case of transport related activities such as; railway yards, railway station, 

bus stands, bus shelters, transport depot, airport, special warehousing, cargo 

terminals etc. the maximum permissible FAR shall be1.50. 

vi. In case of Industrial buildings the maximum FAR shall be 0.5 for polluting and 

hazardous industries. In case of non-polluting and household industries the 

maximum FAR shall be1.5. 

vii. The FAR and Height of the building may also be regulated by the master 

plan/development plan or the zonalplan. 

viii. In case the plot is affected by a road widening and the owner of the plot 

voluntarily surrenders the affected portion of his land to the Authority without 

any claim of compensation or through a TDR (Transferable Development 

Right) scheme implemented by the Government the owner shall be entitled to 

build on the remaining plot an area, calculated on the basis of the FAR as 

applied to the total area prior to such surrender. Provided that the surrender of 

the land shall be affected by a deed of transfer to be executed by the owner in 

favor of the Authority for widening ofroad. 

ix. Exclusive multistory parking blocks can be provided within the required 

setback area without reducing the driveway for the fire tender to the extent of 

minimum 6 meters. This will not be included in the calculation ofFAR. 

x. FAR shall notinclude 

a. Basements or cellars and space under a building constructed on stilts 

and used only as a parking space, and air conditioning plant room used 

as accessory to the principaluse; 

b. StiltParking 

c. Exclusive Multi Storey Parking made only for the purpose of parking 

vehicles and not put to any otheruse. 



 

d. Electric cabin or substation, watchman booth of maximum sizeof 3 

sq.m. with minimum width or diameter of 1.732 m., pump house, 

garbage shaft, space required for location offire hydrants, electric fittings 

and water tank, society room of maximum 12 sq.mtr. 

e. Projections and accessories buildings as specifically exempted from the 

open space/setbackrequirement. 

f. Staircase room and lift rooms above the topmost storey, architectural 

features, and chimneys and elevated tanks of dimensions as permissible 

under the NBC; the area of the lift shaft shall be taken only on 

onefloor. 

g. 50% of the area of projected balcony as per bye laws 45(4) shall 

notinclude. 

11) Additional FAR may be allowed for Government Buildings/ Government 

Projects with the prior approval of the Government. 

 

B. As per chapter IV (General Requirements), Section 39 (Height of a building), of 

the Bihar Building Byelaws 2014, the following has been mentioned: 

The height of the building shall be governed by the limitations of Floor Area Ratio, 

open space (setbacks), and the width of the street facing the plot described as 

detailed below: 

a. The maximum height of a building shall in no case exceed (1.5 times X the 

width of the road on which the plot abuts) + the front setback. It shall be 

applicable only in case of unused permissible FAR for plots abutting on road 

of average existing width not less than 9.10 mwide. 

b. If a building abuts on two or more streets of different widths, the building 

shall be deemed to face upon the street that has the greater width and the 

height of the building shall be regulated by the width of the street. Provided 

that the roads on the other side shall also conform to provisions made under 

bye law33. 

C. As per chapter IV (General Requirements), Section 33 (Means of Access), of the 

Bihar Building Byelaws 2014, the following has beenmentioned: 

i. Every building/ plot shall abut on a public/ private means of access like streets 

/roads of duly formed of width as specified in these byelaws or specified in the 

Master Plan/ Development/Zonal Plan/Scheme. The minimum width of the 

road/street required for access to building in an existing colony not developed 

by any authorized agency such as Regional Development Authority, 

Municipality, Housing Board, Co- operative societies, Government and Semi 

government organization shall be as per the followingtable: 

 

 

 

 

 

 



 

Table 3: Length of road limitation 

Old Area 

Sl. No. Maximum Length of the road in 

Meter 

Minimum width of road of street 

  in Meter 

(i) (ii) (iii) 

1 Upto 25 meter 3.6 meter or 12 feet 

2 
Exceeding 25 meter and upto 100 

meter 
4.8 meter or 16 feet 

3 Exceeding 100 meter 6.10 meter or 20 feet 

Note-On less than 20 feet wide roads the encroachment from both sides will be 

removed by measuring 10 feet from the centre line of the width of roads declared by 

or belonging to Road Construction Department. Patna Municipal, Authority, 

Housing Board, Co-operative Societies, Government and Semi-Government 

Organizations. In other cases, maximum 10 feet land from such revenue plot on 

either side will be taken into account to make it 20 feet wide road and the 

construction falling in between the said width of road will be removed as an 

encroachment. Similarly, 6 feet and 8 feet land from each Revenue plot on either 

sidewillbetakenintoaccounttomakeit12feetand16feetwideroad 

correspondingly. 

 

New Area (Residential) 

1 75 6.10 (20 ft.) 

2 250 9.10 (30 ft.) 

3 400 12.20 (40 feet) 

4 1000 18.30 (60 ft.) 

5 Above 1000 24.40 (80 ft.) 

Note- If the developments only on one side of the means of access, the prescribed 

widths maybe reduced by 1.0 meter each case. In no case, development on plots 

shall be permitted unless it is accessible by a public street of width not less than 6 

m. 

 

New Area (Nonresidential) 

1 200 12.20 (40 ft.) 

2 400 15.00 (50 ft.) 

3 600 18.30 (60 ft.) 

4 Above 600 24.40 (80 ft.) 

 

 



 

Further, in no case the means of access shall be lesser in width than the internal 

access ways in layouts and subdivision. 

ii. No building construction activity shall happen on a road with a width of less 

than 12 ft. (Including Road Widening) in oldarea. 

iii. In case of areas notified as New Areas by the authority with the approval of the 

department, no construction shall be allowed where the means of access is less 

than 20feet. 

iv. Unless and otherwise specified, development of plots shall not be permitted 

unless it is accessible by a public/private street with the width specified in these 

bye laws. The width of the road may be increased in a master plan/development 

plan/zonal plan but under no circumstance the provisions for width of road shall 

be less than the provisions made under these byelaws. 

v. In case of institutional, administrative, assembly, industrial and other non-

residential and commercial activities, the minimum road width shall be 

12.20meters. 

vi. In case public land is not available for the road, the plot owners on both sides of 

the road shall equally surrender their right over the land to the authority to 

accommodate the road width. The centre line of the road shall be taken as 

reference for suchsurrenders. 

vii. While calculating the width of the street for the purpose of sanctioning the 

building plan, the average width will be taken into consideration. The building 

plan shall be approved on the basis of the average width of the road as notified 

by theauthority. 

viii. In case of a private road, which gives access to one or more buildings, the owner 

of the said private road shall develop the road and storm water drain as required 

by the Local Authority, and transfer the same to the Registered Residents‟ 

Welfare Association formaintenance. 

 

D. As per chapter IV (General Requirements), Section 34 (Minimum size of plots 

and road width), the following has beenmentioned: 

 

Table 4: Category wise size of plots 

 

Category 
Minimum 

road width 

(m) 

Minimum size 

of plot (sq. m.) 

Marriage Halls 12.20 1000 

Cinema, Multiplex, Shopping 

Malls, Convention centers, Game 

centers 

 

18.30 
2000 

Social clubs and amenities 12.20 1000 

Multi storey car parking 12.20 1000 

Office buildings 12.20 300 



 

Primary/Upper Primary school 12.20 2000 

High School , Residential school 12.20 6000 

+2 College / Junior college 12.20 4000 

Degree College 12.20 6000 

Technical educational institution 12.20 10,000 

Petrol pumps / Filling stations 12.20 500 

Restaurant 12.20 500 

LPG storages 12.20 500 

Places of congregation 12.20 500 

Public libraries 12.20 300 

Conference hall 18.30 1000 

Community hall 12.20 500 

Nursing homes/polyclinics 12.20 300 

Hotel (below three star) 12.20 2000 

Hotel (three star and above) 18.30 2000 

R&D Lab 18.30 1500 

Group Housing 12.20 4000 

 

Note: 

i. In exceptional cases the Authority may consider revising the minimum size 

of plot with the approval of theGovernment. 

ii. The above (requirement) area of minimum size of the plot may be relaxed 

by 5% while sanctioning theplan. 

iii. No high rise building (building with a height of 15 meters and above) shall 

be allowed on a plot size less than 800 sq.meters. 

 

E.  As per chapter IV (General Requirements), Section 35 (Minimum setbacks & 

Height for non-high rise buildings), of the Bihar Building Byelaws 2014, the 

following has beenmentioned: 

The minimum setbacks and height of buildings permissible in a given size/ plot for 

residential in non-high rising category shall be as per Table 5 and 6. The minimum 

setback for commercial and mercantile buildings shall be as per Table 7 and 8. 

 

 



 

Table 5: Minimum setbacks and height of residential buildings 

 

Sl. 

No. 

Average 

depth of 

plot 

Building Height 

Upto G+2 

Maxmimum-

10m 

Building Height 

Upto G+3 

Maxmimum-

12m 

Building Height 

Upto G+4 

Maxmimum-

15m 

 (in meters)  

Minimu

m Front 

set back 

(m) 

 

Minimu

m Rear 

Set 

back(m) 

 

Minimu

m Front 

set back 

(m) 

 

Minimu

m Rear 

Set back 

(m) 

 

Minimu

m Front 

set back 

(m) 

 

Minimu

m Rear 

Set back 

(m) 
(i) (ii) (iii) (iv) (v) (vi) (vii

) 
(viii) 

1 Upto 10m 1.5 0.90 No construction shall 
be permitted 

No construction shall 
be permitted 

2 
Exceeding 

10m & 

upto 
15 m 

1.5 1.2 
 

2.5 

 

1.8 
No construction shall 

be permitted 

3 
Exceeding 
15m & 

upto 21 
m 

1.8 1.5 
 

3.6 

 

2.0 

 

4.0 

 

3.0 

4 
Exceeding 

21m & 
upto 27 m 

2.5 1.8 
 

4.0 

 

2.5 

 

4.5 

 

3.6 

5 
Exceeding 

27m & 

upto 
33m 

3.0 2.5 
 

4.0 

 

3.0 

 

5.0 

 

4.0 

6 
Exceeding 
33m & 

upto 
39m 

3.0 3.0 
 

4.5 

 

4.0 

 

5.5 

 

4.0 

7 
Exceeding 

39m & 

upto 
45m 

4.0 4.0 
 

5.0 

 

4.0 

 

6.0 

 

4.0 

8 More the 
45m 

4.0 4.0 
6.0 4.0 6.0 4.5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

Table 6- Minimum side setbacks for residential buildings 

 

 

 

 

Sl. 

No. 

 

 

Average 

width of 

plot 

(in meters) 

Building Height 

Upto G+2 

Maxmimum-

10m 

Building Height 

Upto G+3 

Maxmimum-

12m 

Building Height 

Upto G+4 

Maxmimum-

15m 

 

Minimu

m Front 

set back 

(m) 

 

Minimu

m Rear 

Set 

back(m) 

 

Minimu

m Front 

set back 

(m) 

 

Minimu

m Rear 

Set back 

(m) 

 

Minimu

m Front 

set back 

(m) 

 

Minimu

m Rear 

Set back 

(m) 

(i) (ii) (iii) (iv) (v) (vi) (vii
) 

(viii
) 

1 Upto 10m NIL NIL No construction shall 

be permitted 

No construction shall 

be permitted 

2 
Exceeding 

10m &upto 

15 m 

0.75 0.75 
 

1.5 
 

1.5 
No construction shall 

be permitted 

3 
Exceeding 

15m &upto 

21 m 

1.0 1.0 
 

1.5 
 

1.5 
 

2.0 
 

2.0 

4 
Exceeding 

21m & 

upto 

27 m 

1.5 1.5 
 

2.0 
 

2.0 
 

2.5 
 

2.5 

5 
Exceeding 

27m & upto 

33m 

1.5 1.5 
 

2.5 
 

2.5 
 

3.0 
 

3.0 

6 
Exceeding 

33m & 

upto 

39m 

2.0 2.0 
 

3.0 
 

3.0 
 

3.66 
 

3.66 

7 
Exceeding 

39m & upto 

45m 

3.0 3.0 
 

3.66 
 

3.6

6 

 

4.00 
 

4.00 

8 More the 

45m 
3.66 3.66 4.00 4.0

0 

4.00 4.00 



60 

Table 7- Minimum front and rear setback for commercial/ mercantile buildings 

 

 

Sl. 

No. 

 

Average Depth of plot (in 

meters) 

Building Height upto 15 m 

Minimum 

Front set 

back (m) 

Minimum 

Rear set back 

(m) 

(i) (ii) (iii) (iv) 

1 
Upto 10 m (height of the 

building shall be restricted to 

10m) 

 

4.5 2.0 

2 Exceeding 10 m and up to 15 m 4.5 3.0 

3 Exceeding 15m and up to 21 m 5.5 4.0 

4 Exceeding 21 m and upto 27 m 6.0 4.0 

5 Exceeding 27 m and upto 33 m 6.5 4.0 

6 Exceeding 33 m and upto 39 m 7.0 4.5 

7 Exceeding 39 m and upto 45 m 7.5 4.5 

8 More than 45 m 8.0 4.5 

 

Table 8- Minimum side setbacks for commercial/ mercantile buildings 

 

 

Sl. 

No. 

 

Average Width of plot 

(in meters) 

Building Height upto 15 m 

Minimum 

Left set back 

(m) 

Minimum 

Right set 

back (m) 

(i) (ii) (iii) (iv) 

1 
Upto 10 m (height of the 

building shall be restricted 
to 10m) 

 

NIL 
NIL 

2 Exceeding 10 m and up to 15 m 2.0 2.0 

3 Exceeding 15m and up to 21 m 2.5 2.5 

4 Exceeding 21 m and upto 27 m 3.0 3.0 

5 Exceeding 27 m and upto 33 m 4.0 4.0 

6 Exceeding 33 m and upto 39 m 4.0 4.0 
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7 Exceeding 39 m and upto 45 m 5.0 5.0 

8 More than 45 m and upto 45 m 5.5 5.5 

 

 

F. As per chapter IV (General Requirements), Section 40 (Off Street Parking 

Space), of the Bihar Building Byelaws 2014, the following has been 

mentioned: 

i. In all buildings including Apartment buildings/ Group Housing, Hotels, 

Restaurants and Lodges, business buildings, commercial buildings, 

Institutional buildings like hospitals, Educational buildings like schools 

and colleges, multistoried buildings/complexes etc. and all other non- 

residential activities provision shall be made for parking spaces as per the 

requirements mentioned in Table9. 

ii. The parking spaces may be provided in (for allschemes) 

a. Basements orcellars 

b. on stiltfloor 

c. open parkingarea 

d. exclusive multi-level parkingor 

e. Roof top parking in case of commercial/IT/ITES and corporate 

building 

f. A combination of any or all of theabove. 

Any provision made for parking shall not be included in the FAR 

calculation. 

 

Table 9: Parking space for different category of occupancies 

Sl. 

No. 

 

Category of building/ activity 

Parking area to be provided as 

percentage of total built up area 

(1) (2) (3) 

 

 

1 

Shopping malls, Shopping malls 

with Multiplexes/ Cineplexes, 

Cinemas, Retail shopping centre 

and marriage halls and banquet 

halls 

 

 

35 

2 
IT / ITES complexes, Hotels, 

Restaurants, Lodges, Nursing 

Homes, Hospitals, Institutional and 

30 

 other commercial buildings, 

Assembly buildings, offices, and 

Industrial buildings and High-
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rise 

buildings and complexes. 

 

3 

Residential Building, Residential 

apartment buildings, Group 

Housing, Clinics and small 

offices 

upto 50 sqm. 

 

25 

 

iii. Off-street parking spaces shall be provided with adequate vehicular 

access to a street and the area of drives, aisles and such other provisions 

required for adequate maneuvering ofvehicles. 

iv. If the total off-street parking space required under these bye laws is 

provided by a group of property owners at a place for their mutual 

benefit, such parking spaces may be construed as meeting the off-street 

parking requirement, however, subject to the approval of the Authority. 

The Authority may also decide to develop such parking spaces and 

charge property owners to bear proportionatecost. 

v. Garage with locking facilities shall be included in the calculation of floor 

space for determining the requirement of parking space, unless this is 

provided in the basement of a building or under a building constructed on 

stilts with no externalwalls. 

vi. The parking spaces to be provided shall be in addition to the open spaces 

(setback) required around a building under these byelaws. 

vii. Misuse of the area specified for parking of vehicles for any other use 

shall be summarily removed / demolished by theAuthority. 

viii. For parking spaces in basements and upper storey of parking floors, at 

least two ramps of minimum 3.6 m width or one ramp of minimum 5.4 m 

width and in maximum 1:10 slope shall be provided. Such ramps may be 

permitted in the side and rear setbacks after leaving 3.60-meter space for 

movement of fire-fighting vehicles. Access to these may also be 

accomplished through provisions of mechanical lifts. The slab over 

which the fire tender shall move shall be cable of taking the load of fire 

engine, fire vehicle of atleast 45tonnes. 

ix. Up to 10% of cellar may be utilized for utilities and non-habitation 

purpose like A/C plant room, Generator room, Electrical installations, 

laundryetc. 

x. At least 15% of the parking space in group housing, apartment buildings 

shall be earmarked for visitors. Such parking space shall be indicated by 

painting “Visitor‟sparking” on the floor. The Visitors parking facility 
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shall be open to all visitors and shall not be settled with anyoccupant. 

xi. All buildings with a height of 15 m and above will have parking space 

earmarked for ambulance, fire tender and physically 

challengedpersons.Such spaces shall be clearly indicated by painting on the 

floor the purpose for which the parking space is reserved. 

xii. Apart from use of Basement for Services/Parking/ Storage, it may be 

used for other activities like library, Study Room, Games Room and 

Laundry only in case of Residential and InstitutionalBuildings. 

 

2. Heritage byelaws/ regulations/ guidelines if any available with local bodies 

As per the Bihar Building Byelaws 2014: 

i. In chapter II (Administration), Section 20 (Construction near protected 

monuments), the following has beenmentioned: 

1) No construction or re-construction of any building, within a radius of 

100 meters, or such other higher distance from any archaeological site, 

as may be decided by the Archaeological Survey of India and Bihar 

State Art, Culture and Youth Department from time to time, from the 

outer boundary of a declared protected monument shall be permitted. 

2) (i) No construction above 1st floor or above 7 meters shall be allowed 

beyond a radius of 100 meters and within a radius of 300 meters of 

suchmonuments. 

(ii) The construction or reconstruction of any building under sub-bye 

law (2) shall not be above 7 meters of total height. 

3) Notwithstanding anything contained in the sub-bye law (1) & (2) 

above, construction/re-construction/addition/alteration shall be 

allowed on production of clearance from A.S.I./State Archaeology 

Department as the case maybe. 

4) If a building or premises, not covered under „The Ancient Monument 

Preservation Act, 1904‟, or The Ancient Monuments and 

Archaeological Sites and Remains Act, 1958, in the opinion of the 

Authority, is of historical or architectural interest, and is in danger of 

being demolished or altered or likely to be affected in its character by 

a development, the Authority shall not grant permission for 

construction over any land situated near the said building or premises. 

The matter shall be referred to the Art Commission, whose decision 

shall befinal. 

5) These provisions shall apply mutatis mutandis in respect of 

archaeological sites notified by the ArtCommission. 

6) An appeal against the decision under sub-bye law (4) shall lie with the 

respective Tribunal under the Act or the MunicipalAct. 
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iii. In chapter IV (General Requirements), Section 49 (Heritage Zone), the 

following has beenmentioned: 

1) The Authority may notify the Heritage Zones in consultation with 

the ArchaeologicalSurveyofIndia,StateDepartmentofArtCultureand 

Youth and the Art Commission. 

2) Conservation of Heritage Buildings, Heritage Precincts and Natural 

features: Conservation of buildings, artifacts, structures, areas and 

precincts of historic and /or aesthetic and/or architectural and /or 

cultural significance (Heritage buildings and heritage precincts) 

and/or natural features of environmental significance shall be taken 

up by the Authority in accordance with the relevant provisions in- 

force and those framed from time totime. 

 

iv. InchapterV(AdditionalRequirementsforsafetyandservices)),Section 

57 (Restriction on construction of Multi-storied building), the 

following has been mentioned: 

(3) Before commencement of these bye laws, where permission has been 

granted conditionally, such cases shall be dealt with under corresponding 

provisions of these Bye laws without any major change, or removal of 

construction, subject to the condition where violation of Heritage Zone 

conditions has occurred, this relaxation shall notapply. 

 

3. Openspaces 

G. As per chapter IV (General Requirements), Section 36 (Minimum 

setbacks for high rise buildings), of the Bihar Building Byelaws 2014, 

the following has beenmentioned: 

Table 10- Minimum exterior open spaces around the buildings for all type of high rise 

Buildings unless otherwisespecified 

Sl. 

No. 

 

Height of the Building (m.) 

Exterior open spaces to be left 
out on all sides in m. 

front setback Side and back 

1 More than15 and upto 18 6.5 4.5 

2 More than 18 and upto 21 7.5 4.5 

3 More than 21and upto 24 8.0 5.0 

4 More than 24 and upto 27 9.0 6.0 

5 More than 27 and upto 30 10.0 7.0 

6 More than 30 and upto 35 11.0 7.0 
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7 More than 35 and upto 40 12.0 8.0 

8 More than 40 and upto 45 13.0 8.0 

9 More than 45 and upto 50 14.0 9.0 

10 More than 50 15.0 9.0 

2) In no case the minimum setbacks shall be less than those specified in 

Bye Law 37 for high rise buildings in the mentionedcategory. 

3) In case of multi storied buildings the exterior open space around a 

building shall be of hard surface capable of taking load of fire engine 

weighting up to 45tonnes. 

 

H. As per chapter IV (General Requirements), Section 37 (General 

Conditions for Setback), of the Bihar Building Byelaws the following has 

beenmentioned: 

1. The minimum distance between two buildings will not be less than l/3rd 

of the height of the taller building or 18m whichever is lower. However, 

the minimum width of the internal road shall not be less than 4.5 

meters. In all cases, the width of such open space between the buildings 

on a plot shall not be less than the setback specified for the tallest 

building subject to a minimum of three meters within aplot. 

2. The setbacks/open spaces for other occupancies shall be asbelow; 

a. Educational buildings - In case of educational buildings the open 

spaces around the building shall not be less than 6 meter. The front 

set back shall be 9meters. 

b. Institutional buildings - The open spaces around the building shall 

not be less than 6 m. The front setback shall be9m. 

c. Assembly buildings- The open space in front shall be not less than 

12m and the other open spaces around the building shall not be less 

than 6m. 

d. Malls and Multiplex– The front set back shall not be less than 12 

m, the rear set back shall not be less than 7 m and the side set back 

shall not be less than7m. 

e. Commercial & Storage buildings - In case of plots with more 

than 1000 sq.mtr. area, the open spaces around the building shall 

not be less than 6.0m. The front setback shall be 9m. In all other 

cases it shall be as per Table10. 

f. Industrial buildings –The setbacks shall be as per Table 12 and 

13. 

g. Hazardous occupancies - the open spaces around the building 



66 

shall not be less than 9 m. The front set back shall be12m. 

h. Slum Improvement-The setback norms shall not apply to slums 

taken up under an approved programme of the Government subject 

to the specific sanction of theGovernment. 

i. IT, ITES Buildings-Abutting on 12 m R/W or more R/W the 

setback, height, number of floors and FAR shall be applicable as 

per commercial building in respect of corresponding roadwidth. 

1) The setbacks shall be calculated on the basis of highest provision of 

setback mentioned either in the above table or mentioned in these Bye 

Laws. 

2) The setbacks are to be left after leaving the affected area of the plot/site, if 

any, for roadwidening. 

3) Where a site abuts more than one road, then the front setback should be 

insisted towards the bigger road width and for the remaining side or sides, 

Side and rear setback shall beinsisted. 

4) For Plots above 300 sq.m a minimum 1m wide continuous green planting 

strip in the periphery sides are required to be developed and maintained 

within the side or rearsetback. 

5) For narrow plots having extent not more than 400 sq.m and where the 

length is 4 times of the width of the plot, the setbacks on sides may be 

compensated in front and rear setbacks so as to ensure that the overall 

aggregate setbacks are maintained in the site, subject to maintaining a 

minimum of side setback of 1m in case of buildings of height up to 10 m 

and minimum of 2m in case of buildings of height up to 12 m without 

exceeding overall permissible plintharea. 

6) The master plan/development plan/zonal plan shall also specify a building 

line for various areas. The setbacks shall accordingly be changed without 

reducing the minimum required setbacks under these byelaws. 

 

I. As per chapter IV (General Requirements), Section 45 (Exemption in 

Open space), of the Bihar Building Byelaws the following has been 

mentioned: 

1) Every open space provided either in the interior or exterior in respect 

of any building shall be kept free from any erection thereon and shall 

be open to the sky and no cornice, roof, or weather shade of more than 

0.75 m. in width shall overhang or project over such openspace. 

2) A portico of up to 2.5 m. width and 4.6 m. length with a minimum 

height of 2.4mfrom the plinth level may be permitted within the side 

setback. A garage is permissible at the rear end of side open space 

provided no openings are located on the side and rear boundary. 
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Access to the top of the portico/garage should not affect the privacy of 

the neighboringplot. 

3) The portico provided as above should not rest on the boundary wall 

and should be open to provide through access to the rear. In case the 

Portico is not a cantilevered one and supported by pillars the area shall 

be included in theFAR. 

4)  No projected balcony shall be allowed on setback less than 1.5 

meters. Projected balcony shall be allowed with a width of 0.6 meters 

where the setback is between 1.5 meters to 2.5 meters. For setback 

more than 2.5 meters projected balcony shall be allowed with a width 

of 0.9 meters. Projected balcony shall only be allowed on the second 

floor and above floors. It may be allowed on first floor subject to 

condition that it shall not obstruct the clear vehicular and pedestrian 

movement around the building including movement of fire tender. 

50% of the area on the projected balcony shall be taken into account 

for calculation of floorarea. 

4. Mobility with the prohibited and regulated area- road surfacing, 

pedestrian ways, non-motorized transport,etc. 

No specific guidelines are made in the above said act and regulations 

regarding mobility within the prohibited and regulated area- roads facing, 

pedestrian ways, non-motorized transport, etc. However, for road widths and 

means of access, the details are already stated in the above paras (sub- 

section 3.2.1. and 3.2). 

 

5. Streetscapes, facades and newconstruction. 

There is no specific account made in the above said act and regulations 

regarding facades. However, for streetscape and new construction, the details 

are already stated in the above paras (sub- section 3.2.1. and 3.2.3. 
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अनरुग् नक-IV 

Annexure-IV 

स् भायक की सधवेकऺण मोजना  

SURVEY PLAN OF THE MONUMENT 
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अनरुग् नक-V 

 

स् भायक औय इसके आस-ऩास के धचत्र  
IMAGES OF THE MONUEMENT AND ITS DURROUNDING 

 

 
ऩट्ट 1. गोऩी गुपा 

Plate 1.Gopi Cave 
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ऩट्ट 2. गोऩी गुपा का प्रवशे 

Plate 2 Entrance to the Gopi cave 
 

 

ऩट्ट 3. स् भायक से ऩूवी तयप का दृश् म 

Plate 3. View to the east from the 

monument 
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ऩट्ट 4. स् भायक से दक्षऺणी तयप का दृश् म  

Plate 4. View to the south from the monument 

 


