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भारत सरकार 
संèकृǓत मंğालय 

राçĚȣय संèमारक Ĥाͬधकरण 

Ĥाचीन सèंमारक और परुात×वीय èथल और अवशषे (धरोहर उप-ͪवͬध ͪवǓनमा[ण और स¢म 
Ĥाͬधकारȣ के अÛय काय[) Ǔनयम 2011 के Ǔनयम (22) के साथ पǑठत Ĥाचीन सèंमारक तथा 
परुात×वीय èथल और अवशषे अͬधǓनयम, 1958 कȧ धारा 20 ङ ɮवारा Ĥदƣ शिÈतयɉ का Ĥयोग 
करते हुए, केÛġȣय सरंͯ¢त सèंमारक ‘’बीजामडंल मिèजद, ͧभलसा, िजला ͪवǑदशा, मÚय Ĥदेश'' के 
ͧलए Ǔनàनͧलͨखत ĤाǾप धरोहर उप-ͪवͬध िजÛहɅ स¢म Ĥाͬधकारȣ ɮवारा तयैार ͩकया गया है, 
राçĚȣय सèंमारक Ĥाͬधकरण (Ĥाͬधकरण के अÚय¢ और सदèयɉ कȧ सेवा शतɏ और काय[ Ǔनç पादन), 
Ǔनयमावलȣ, 2011 के Ǔनयम 18, उप Ǔनयम (2) ɮवारा यथा अपेͯ¢त जनता स ेआपͪƣ या सझुाव 
आमǒंğत करने के ͧलए एतɮɮवारा Ĥकाͧशत ͩकया जाता है। 

 

अͬधसचूना के Ĥकाशन के तीस Ǒदनɉ के अदंर आपͪƣ या सझुाव, यǑद कोई हो, को सदèय 

सͬचव, राçĚȣय सèंमारक Ĥाͬधकरण (सèंकृǓत मğंालय), 24, Ǔतलक माग[, नई Ǒदãलȣ के पास भेजा 

जा सकता है अथवा hbl-section@nma.gov.in पर ई-मेल ͩकया जा सकता हɇ।  

उÈत ĤाǾप उप-ͪवͬध के सबंधं मɅ ͩकसी åयिÈत स ेयथा ͪवǓनǑद[çट अवͬध कȧ समािÜत स े

पहले ĤाÜत आपͪƣ या सझुावɉ पर राçĚȣय सèंमारक Ĥाͬधकरण ɮवारा ͪवचार ͩकया जाएगा।  

 

ĤाǾप धरोहर उप – वͪͬध 
अÚयाय I 

Ĥारंͧभक 
 

1.0 संͯ ¢Üत नाम, ͪवèतार और Ĥारàभ:- 
(i) इन उप-ͪवͬधयɉ को कɅ ġȣय सरंͯ¢त सèंमारक, ‘’बीजामडंल मिèजद, ͧभलसा, िजला 

ͪवǑदशा, मÚय Ĥदेश'' के ͧलए राçĚȣय सèंमारक Ĥाͬधकरण धरोहर उप-ͪवͬध, 2022 
कहा जाएगा। 

(ii) ये èमारक के सàपणू[ ĤǓतͪषɮध और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ तक लाग ूहɉगी। 

(iii) ये अͬधकाǐरक राजपğ मɅ उनके Ĥकाशन कȧ Ǔतͬथ से Ĥवƣृ हɉगी। 

1.1  पǐरभाषाएं :- 
(1)  इन उप-ͪवͬधयɉ मɅ, जब तक ͩक सदंभ[ से अÛयथा अपेͯ¢त न हो:- 
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(क) “Ĥाचीन सèंमारक” स ेकोई सरंचना, रचना या सèंमारक, या कोई èतपू या èथान 

या दफ़नगाह या कोई गफुा, शलै-मǓूत [, ͧशला-लेख या एकाæमक जो ऐǓतहाͧसक, 

परुात×वीय या कला×मक ǽͬच का है और जो कम से कम एक सौ वषɟ स े

ͪवɮयमान है, अͧभĤेत है, और इसके अतंग[त हɇ - 

(i) ͩकसी Ĥाचीन सèंमारक के अवशषे, 

(ii) ͩकसी Ĥाचीन सèंमारक का èथल, 

(iii) ͩकसी Ĥाचीन सèंमारक के èथल स ेलगी हुई भूͧ म का ऐसा भाग जो ऐस े

सèंमारक को बाड़ स ेघेरने या आचछ्ाǑदत करने या अÛयथा पǐररͯ¢त करने 

के ͧलए अपेͯ¢त हो, तथा  

(iv) ͩकसी Ĥाचीन सèंमारक तक पहंुचने और उसके सुͪ वधाजनक Ǔनरȣ¢ण के 

साधन; 

(ख)  “परुात×वीय èथल और अवशषे” से कोई ऐसा ¢ेğ अͧभĤेत है, िजसमɅ 

ऐǓतहाͧसकया परुात×वीय मह×व के ऐस ेभÊनावशषे या अवशषे हɇ या िजनके होने 

का यिुÈतयÈुतǾप स े ͪवæवास ͩकया जाता है, जो कम से कम एक सौ वषɟ स े

ͪवɮयमान है, और इनके अतंग[त हɇ- 

(i) उस ¢ेğ से लगी हुई भूͧ म का ऐसा भाग जो उस ेबाड़ से घेरने या आÍ छाǑदत 

करने या अÛयथा पǐररͯ¢त करने के ͧलए अपेͯ¢त हो, तथा  

(ii) उस ¢ेğ तक पहंुचने और उसके सुͪ वधापणू[ Ǔनरȣ¢ण के साधन; 

(ग) “अͬधǓनयम” से आशय Ĥाचीन सèंमारक तथा परुात×वीय èथल और अवशषे 

अͬधǓनयम,1958 (1958 का 24) है;  

(घ) “परुात×व अͬधकारȣ” से भारत सरकार के परुात×व ͪवभाग का कोई ऐसा अͬधकारȣ 

अͧभĤेत है, जो सहायक अधी¢ण परुात× वͪवɮ से Ǔनàनतर पद (Įेणी) का नहȣं है; 

(ड.) “Ĥाͬधकरण” स े अͬधǓनयम कȧ धारा 20च के अधीन गǑठत राçĚȣय सèंमारक 

Ĥाͬधकरण अͧभĤेत है; 

(च) “स¢म Ĥाͬधकारȣ” स े कɅ ġ सरकार या राÏय सरकार के परुात×व Ǔनदेशक या 

परुात×व आयÈुत कȧ Įेणी स ेनीचे न हो या समतãुय Įेणी का ऐसा अͬधकारȣ 

अͧभĤेत है, जो इस अͬधǓनयम के अधीन कृ×यɉ का पालन करने के ͧलए कɅ ġ 
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सरकार ɮवारा, राजपğ मɅ अͬधसचूना ɮवारा, स¢म Ĥाͬधकारȣ के Ǿप मɅ 

ͪवǓनǑद[çट ͩकया गया हो: 

 बशतȶ ͩक कɅ ġ सरकार सरकारȣ राजपğ मɅ अͬधसचूना ɮवारा, धारा 20ग, 20घ 

और 20ङ के Ĥयोजन के ͧलए ͧभÛन ͧभÛन स¢म Ĥाͬधकारȣ ͪवǓनǑद[çट कर 

सकेगी; 

(छ) “Ǔनमा[ण” स े ͩकसी सरंचना या भवन का कोई पǐरǓनमा[ण अͧभĤेत है, िजसके 

अतंग[त उसमɅ ऊÚवा[कार या ¢ैǓतजीय कोई पǐरवध[न या ͪवèतारण भी है, ͩकÛत ु

इसके अतंग[त ͩकसी ͪवɮयमान सरंचना या भवन का कोई पनु:Ǔनमा[ण, मरàमत 

और नवीकरण या नाͧलयɉ और जलǓनकास सुͪ वधाओ ं तथा साव[जǓनक 

शौचालयɉ,मğूालयɉ और इसी Ĥकार कȧ सुͪ वधाओ ं का Ǔनमा[ण, अनरु¢ण और 

सफाई या जनता के ͧलए जलापǓूत [ कȧ åयवèथा करने के ͧलए आशǓयत 

सुͪ वधाओ ंका Ǔनमा[ण और अनरु¢ण या जनता के ͧलए ͪवɮयतु कȧ आपǓूत [ और 

ͪवतरण के ͧलएǓनमा[ण या अनरु¢ण, ͪवèतारण, Ĥबधं या जनता के ͧलये इसी 

Ĥकार कȧ सुͪ वधाओ ंके ͧलए åयवèथा शाͧमल नहȣं हɇ 

(ज) “तल ¢ेğ अनपुात (एफ.ए.आर.) से आशय सभी तलɉ के कुल आवƣृ ¢ेğ का 

(पीǑठका ¢ेğ) भखूंड (Üलाट) के ¢ेğफल स ेभाग करके ĤाÜत होने वाल ेभागफल 

स ेअͧभĤेत है;  

 तल ¢ेğ अनपुात = भखूंड ¢ेğ ɮवारा ͪवभािजत सभी तलɉ का कुल आवƣृ ¢ेğ; 

(झ) “सरकार” स ेआशय भारत सरकार से है; 

(ञ) अपने åयाकरͨणक Ǿपɉ और सजातीय पदɉ सǑहत “अनरु¢ण” के अतंग[त हɇ ͩकसी 

सरंͯ¢त सèंमारक को बाड़ से घेरना, उसे आÍछाǑदत करना, उसकȧ मरàमत करना, 

उसका पनुǾɮधार करना और उसकȧ सफाई करना, और कोई ऐसा काय[ करना जो 

ͩकसी सरंͯ¢त सèंमारक के पǐरर¢ण या उस तक सुͪ वधाजनक पहंुच को सǓुनिæचत 

करने के Ĥयोजन के ͧलए आवæयक है;  

(ट) “èवामी” के अतंग[त हɇ- 

(i) सयंÈुत èवामी िजसमɅ अपनी ओर से तथा अÛय सयंÈुत èवाͧमयɉ कȧ ओर स े

Ĥबधं करने कȧ शिÈतयॉ ǓनǑहत हɇ और ͩकसी ऐस े èवामी के हक-

उƣराͬधकारȣ, तथा  
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(ii) Ĥबधं करने कȧ शिÈतयɉ का Ĥयोग करने वाला कोई Ĥबधंक या Ûयासी और 

ऐस ेͩकसी Ĥबधंक या Ûयासी का पद मɅ उƣराͬधकारȣ;  

(ठ) “पǐरर¢ण” स ेआशय ͩकसी èथान कȧ ͪवɮयमान िèथǓत को मलूǾप स ेबनाए 

रखना और खराब होती िèथǓत कȧ गǓत को धीमा करना है; 

(ड) “ĤǓतͪषɮध ¢ेğ” से धारा 20क के अधीन ĤǓतͪषɮध ¢ेğ के Ǿप मɅ ͪवǓनǑद[çट 

¢ेğ या घोͪषत ͩकया गया कोई ¢ेğ अͧभĤेत है; 

(ढ़) “सरंͯ¢त ¢ेğ” स ेकोई ऐसा परुात×वीय èथल और अवशषे अͧभĤेत है, िजस ेइस 

अͬधǓनयम के ɮवारा या उसके अधीन राçĚȣय मह×व का होना घोͪषत ͩकया गया 

है;  

(ण) “सरंͯ¢त सèंमारक” स े कोई ऐसा Ĥाचीन सèंमारक अͧभĤेत है, िजसे इस 

अͬधǓनयम के ɮवारा या उसके अधीन राçĚȣय मह×व का होना घोͪषत ͩकया गया 

है; 

(त) “ͪवǓनयͧमत ¢ेğ” से धारा 20ख के अधीन ͪवǓनǑद[çट या घोͪषत ͩकया गया कोई 

¢ेğ अͧभĤेत है;  

(थ) “पनु:Ǔनमा[ण” से ͩकसी सरंचना या भवन का उसकȧ पवू[ ͪवɮयमान सरंचना मɅ 

ऐसा कोई पǐरǓनमा[ण अͧभĤेत है, िजसकȧ ¢ैǓतजीय और ऊÚवा[कार सीमाएंसमान 

हɇ;  

(द) “मरàमत और पनुǽɮधार” से ͩकसी पवू[ ͪवɮयमान सरंचना या भवन के पǐरवत[न 

अͧभĤेत हɇ, ͩकÛत ुइसके अतंग[त Ǔनमा[ण या पनु:Ǔनमा[ण नहȣ ंहɉगे। 

(2)  इसमɅ ĤयÈुत और पǐरभाͪषत नहȣं ͩकए गए शÞदɉ और अͧभåयिÈतयɉ का आशय वहȣ अथ[ 

होगा जैसा अͬधǓनयम मɅ समनदेुͧशत ͩकया गया है। 
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अÚयाय II 

Ĥाचीन सèंमारक और परुात×वीय èथल और अवशषे अͬधǓनयम,1958 कȧ पçृठभूͧ म 
(ए.एम.ए.एस.आर.) अͬधǓनयम, 1958 

2. अͬधǓनयम कȧ पçृठभूͧ म : धरोहर उप-ͪवͬधयɉ का उɮदेæय कɅ ġ सरकार ɮवारा सरंͯ¢त èमारकɉ 

कȧ सभी Ǒदशाओ ंमɅ 300 मीटर के अदंर भौǓतक, सामािजक और आͬथ[क दखल के बारे मɅ 

माग[दश[न देना है। 300 मीटर के ¢ेğ को दो भागɉ मɅ बॉटा गया है (i) ĤǓतͪषɮध ¢ेğ, यह 

¢ेğ सरंͯ¢त ¢ेğ अथवा सरंͯ¢त èमारक कȧ सीमा स ेशǾु होकर सभी Ǒदशाओ ंमɅ एक सौ 

मीटर कȧ दरूȣ तक फैला है और (ii) ͪवǓनयͧमत ¢ğे, यह ¢ेğ ĤǓतͪषɮध ¢ेğ कȧ सीमा से 

शǾु होकर सभी Ǒदशाओ ंमɅ दो सौ मीटर कȧ दरूȣ तक फैला है। 

 अͬधǓनयम के उपबधंɉ के अनसुार, कोई भी åयिÈत सरंͯ¢त ¢ेğ और ĤǓतͪषɮध ¢ेğ मɅ ͩकसी 

Ĥकार का Ǔनमा[ण अथवा खनन का काय[ नहȣं कर सकता जबͩक ऐसा कोई भवन अथवा 

सरंचना जो ĤǓतͪषɮध ¢ेğ मɅ 16 जून,1992 स ेपवू[ मौजूद था अथवा िजसका Ǔनमा[ण बाद मɅ 

महाǓनदेशक, भारतीय परुात×व सवȶ¢ण कȧ अनमुǓत से हुआ था, ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ ͩकसी 

भवन अथवा सरंचना Ǔनमा[ण, पनु:Ǔनमा[ण, मरàमत अथवा पनुǽɮधार कȧ अनमुǓत स¢म 

Ĥाͬधकारȣ स ेलेना अǓनवाय[ है। 

2.1 धरोहर उप-ͪवͬधयɉ से सबंंͬ धत अͬधǓनयम के उपबधं : Ĥाचीन सèंमारक तथा परुात×वीय èथल 

और अवशषे अͬधǓनयम,1958, धारा 20ङ और Ĥाचीन सèंमारक तथा परुात×वीय èथल और 

अवशषे(धरोहर उप-ͪवͬधयɉ का ͪवǓनमा[ण और स¢म Ĥाͬधकारȣ के अÛय काय[) Ǔनयम 2011, 

Ǔनयम 22 मɅ कɅ ġ सरकार ɮवारा सरंͯ¢त èमारकɉ के ͧलए उप Ǔनयम बनाना ͪवǓनǑद[çट है। 

Ǔनयम मɅ धरोहर उप-ͪवͬध बनाने के ͧलए परैामीटर का Ĥावधान है। राçĚȣय सèंमारक 

Ĥाͬधकरण (Ĥाͬधकरण के अÚय¢ और सदèयɉ कȧ सेवा शतɏ तथा काय[ Ǔनç पादन) Ǔनयम, 

2011, Ǔनयम 18 मɅ Ĥाͬधकरण ɮवारा धरोहर उप-ͪवͬधयɉ को अनमुोदन कȧ ĤͩĐया 

ͪवǓनǑद[çट है।  

2.2 आवेदक के अͬधकार और िजàमेदाǐरया:ं Ĥाचीन सèंमारक तथा परुात×वीय èथल और अवशषे 

अͬधǓनयम, 1958 कȧ धारा 20ग मɅ ĤǓतͪषɮध ¢ğे मɅ मरàमत और पनुǽɮधार अथवा 

ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ Ǔनमा[ण अथवा पनुǓन[मा[ण अथवा मरàमत या पनुǽɮधार के ͧलए आवेदन 

का ͪववरण नीचे Ǒदए गए ͪववरण के अनसुार ͪवǓनǑद[çट है:  

(क) कोई åयिÈत जो ͩकसी ऐसे भवन अथवा सरंचना का èवामी है जो 16 जून,1992 स े

पहले ĤǓतͪषɮध ¢ेğ मɅ मौजूद था अथवा िजसका Ǔनमा[ण इसके उपरांत महाǓनदेशक 
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के अनमुोदन से हुआ था तथा जो ऐसे भवन अथवा सरंचना का ͩकसी Ĥकार कȧ 

मरàमत अथवा पनुǽɮधार का काम कराना चाहता है, जैसा भी िèथǓत हो,ऐसी 

मरàमत और पनुǽɮधार को कराने के ͧलए स¢म Ĥाͬधकारȣ को आवेदन करसकता है।  

(ख) कोई åयिÈत िजसके पास ͩकसी ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ कोई भवन अथवा सरंचना अथवा 

भूͧ म है और वह ऐस े भवन अथवा सरंचना अथवा जमीन पर कोई Ǔनमा[ण,अथवा 

पनु:Ǔनमा[ण अथवा मरàमत अथवा पनुǽɮधार का काय[ कराना चाहता है,जैसी भी 

िèथǓत हो, Ǔनमा[ण अथवा पनु:Ǔनमा[ण अथवा मरàमत अथवा पनुǽɮधार के ͧलए 

स¢म Ĥाͬधकारȣ को आवेदन कर सकता है।  

(ग) सभी सबंंͬ धत सचूना Ĥèततु करने तथा राçĚȣय सèंमारक Ĥाͬधकरण (Ĥाͬधकरण के 

अÚय¢ तथा सदèयɉ कȧ सेवा कȧ शतɏ और काय[ सचंालन) Ǔनयम,2011 के अनपुालन 

कȧ िजàमेदारȣ आवदेक कȧ होगी। 
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अÚयाय III 
कɅ ġȣय संरͯ¢त è मारक - ’’बीजामंडल मिèजद, भͧलसा, िजला ͪवǑदशा, मÚय Ĥदेश’’ का 

è थान एवं अविèथǓत 

3.0 è मारक का è थान और अविè थǓत :- 

 बीजामंडल मिèजद ͪवǑदशा, मÚय Ĥदेश 24.829348° उ× तरȣ अ¢ांश एवं 79.934410° 
पूवȸ देशांतर पर िèथत है।  

 èमारक मुÉय ͪवÚंयाचल Įेणी के ͪवÚंयाचल पठार पर िèथत है। 

 बेतवा नदȣ के पूव[ मɅ िèथत शहर, सांची से 9 ͩकमी दरू बेतवा और बेस नदȣ के बीच 
मɅ िèथत है। 

 ͪवǑदशा रेã वे è टेशन मÚय Ĥदेश कȧ राजधानी भोपाल से 54 ͩकमी कȧ दरूȣ पर मÚय 
रेलवे कȧ Ǒदãलȣ-चÛेनई, Ǒदãलȣ-मुंबई मुÉय लाइन पर है। 

 Ǔनकटतम हवाई अɬडा भोपाल है जो सभी मेĚो नगरɉ गवुाहाटȣ, अहमदाबाद, Įीनगर, 

गया और पंतनगर के साथ-साथ गोवा को भी जोड़ता है, 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ͬचğ: बीजामडंल मिèजद, ͧभलसा, िजला ͪवǑदशा, मÚय Ĥदेश के सरंͯ¢त, ĤǓतͪषɮध और ͪवǓनयͧमत 

¢ेğ का गगूल मानͬचğ।   
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3.1 èमारक कȧ संरͯ¢त चारदȣवारȣ :- 

बीजामडंल मिèजद, ͧभलसा, िजला कȧ सरंͯ¢त सीमा योजना ͪवǑदशा, मÚय Ĥदेश को अनलुÊनक I 

मɅ देखा जा सकता है। 
3.1.1 भारतीय पुरात× व सवȶ¢ण (ए.एस.आई.) के ǐरकॉड[ के अनुसार अͬधसूचना मानͬचğ / 

योजना : 
इसे अनलुÊनक II मɅ देखा जा सकता है। 

3.2  èमारक का इǓतहास:- 

बीजा मडंल मÚय Ĥदेश के ͪवǑदशा िजल ेमɅ िèथत है। यह एक परमार मǑंदर है िजस े ͪवɮया 
मǑंदर के नाम स ेजाना जाता है। मǑंदर जो 11वीं शताÞदȣ ई. मɅ बनाया गया था, मगुल शासक 
औरंगजेब के शासनकाल के दौरान 1682 ई. मɅ Ú वè त कर Ǒदया गया था। और उसी 
सरंचना× मक अवशषेɉ का उपयोग करके एक मिèजद मɅ पǐरवǓत [त कर Ǒदया और ͩफर इसे 
आलमगीर मिèजद कहा। 
 

मलू मǑंदर के èतभंɉ मɅ से एक पर खदेु हुए एक ͧशलालखे स े èपçट है ͩक मǑंदर को देवी 
चͬच[का या शायद ͪवजया के नाम से जाना जाने वाला मǑंदर ͪवɮया मǑंदर कहा जाता है। 
तबकात-ए-नाͧसरȣ मɅ ǐरकाड[ है ͩक 1234 ई. मɅ सãुतान इãततुͧमश के Êवाͧलयर पर कÞजा 
करने के तरंुत बाद, इèलाम के मजेबानɉ को मालवा कȧ ओर ले गया और ͩकले और ͧभलसा 
नगर पर अͬधकार कर ͧलया एव ंमǓूत [, मǑंदर को Úवèत कर Ǒदया, िजसके Ǔनमा[ण मɅ 300 
साल लगे और जो बहुत ऊंचा था। ͪवͧभÛन ͧमथकɉ को इसके नाम बतात ेहुए जोड़ा जाता है। 
मǑंदर कुछ कहत ेहɇ ͩक मǑंदर का नाम ͪवɮयामǑंदर के नाम पर रखा गया था, शायद घोडा के 
उƣराͬधकारȣ ͪवजय पाला के नाम पर। यह भी कहा गया था ͩक यह वडजादेवी हो सकता है। 
यह भी कहा जाता है ͩक ͪवजय मǑंदर का Ǔनमा[ण बǓनयालाडी ͪवजया ने करवाया था। 

3.3 è मारक का ͪववरण (वाè तुकला ͪवशषेताए,ं त×व, सामĒी आǑद):-  
भवन मɅ ĤयÈुत वाèतुͧ शãपीय è थाप× यखंडɉ को मǑंदर कȧ परमार शलैȣ मɅ उकेरा गया है और 
उनमɅ स े कुछ मɅ सèंकृत मɅ ͧशलालखे भी हɇ। èतभंɉ मɅ से एक मɅ परमार राजा नरवम[न 
(1094-1133 ई.) का नाम है, जबͩक एक अÛय ͧशलालखे मɅ चͬच[का देवी के मǑंदर का 
उãलेख है। 1971-74 के वषɟ मɅ भारत के परुात×व सवȶ¢ण ɮवारा ͩकए गए परुाताि×वक 
उ×खनन स ेͪवͧभÛन वाèतुͧ शãप è थाप× यखंडɉ, खंडीत ĤǓतमायɅ ĤǓतमायɅ एव ंअͧभͧलͨखत Ĥè तर  
के साथ-साथ 2 मीटर ऊंचे अͬधçठान के साथ दͯ¢ण कȧ ओर 7 सीǑढ़यɉ का पता चला है जो 
पहले के मǑंदर के काफȧ आयाम को इंͬगत करता है। अÛय उãलेखनीय परुावशषेɉ मɅ 
मǑहषासरुमǑद[नी, अç टभजुा यÈु त खड़ ेगणेश, न×ृ यरत नारȣ, एव ं परमार ͧशलालखेɉ के खंͫ डत 
अवशषे आǑद हɇ। èमारक के उƣर मɅ एक बावलȣ है, िजसकȧ पहले अवतरण मɅ 8 वीं शताÞदȣ 
के दो उ×कृçट नÈकाशीदार èतभं एव ं ͪवͧभÛन कृçण लȣला Ǻæय सशुोͧभत हɇ। इस बावलȣ का 
अिèत×व इस èथल पर एक परमार मǑंदर का सकेंत देता है।  
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3.4 वत[मान िèथǓत :- 

3.4.1 è मारक कȧ िèथǓत - िèथǓत का मãू यांकन 
èमारक संर¢ण कȧ अÍछȤ िèथǓत मɅ है। कुछ साल पहले मंǑदर के दͯ¢णी Ǒहèसे 
मɅ एक छोटा सा जीणȾɮधार का काम ͩकया गया था। संरͯ¢त ¢ेğ मɅ खुले मɅ कुछ 
मंǑदर के è थाप× यखंड Ĥदͧश[त ͩकए गए हɇ। 

3.4.2 ĤǓतǑदन एंव यदा-कदा आने वाले आगंतुकɉ कȧ संÉ या: 
è मारक मɅ औसतन ĤǓत Ǒदन 30 स े50 आगंतकु आते हɇ। 

 

 

 

अÚ याय IV 

èथानीय ¢ेğ कȧ ͪवकास योजनाओं मɅ ͪवɮयमान ¢ेğीकरण, यǑद कोई है 

4.0 वͪɮयमान ¢ेğीकरण :- 

ͪवǑदशा ͪवकास योजना के अनुसार, èमारक आवासीय उपयोग ¢ेğ मɅ आता है। 

4.1 è थानीय Ǔनकायɉ के ͪवɮयमान ǑदशाǓनदȶश :  
इसे अनुलÊनक-III मɅ देखा जा सकता है। 
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अÚयाय V 

भारतीय पुरात×व सवȶ¢ण अͧभलेखɉ मɅ पǐरभाͪषत सीमाओं के आधार पर ĤǓतͪषɮध और 
वͪǓनयͧमत ¢ेğɉ कȧ Ĥथम अनुसूची, Ǔनयम 21(1) / टोटल èटेशन सवȶ¢ण के अनुसार 
सूचना। 
 
5.0 बीजामंडल मिèजद, भͧलसा, िजला ͪवǑदशा, मÚय Ĥदेश  कȧ Ǿपरेखा योजना :-  

बीजामंडल मिèजद, ͧभलसा, िजला कȧ सवȶ¢ण योजना ͪवǑदशा, मÚय Ĥदेश को 
अनुलÊनक- IV मɅ देखा जा सकता है 

 

5.1 सवȶͯ¢त आंकड़ɉ का ͪवæलेषण :- 

5.1.1 ĤǓतͪषɮध ¢ेğ और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ का ͪववरण 

 संरͯ¢त ¢ेğ: लगभग 15947.83 वग[मीटर। 
 ĤǓतͪषɮध ¢ेğ: लगभग 93546.38 वग[मीटर 
 ͪवǓनयͧमत ¢ेğ: लगभग 444965.25 वग[मीटर। 

मुÉय ͪवशषेताए ं: 

ĤǓतͪषɮध और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ के सभी Ǒदशाओं मɅ कÍचे, पÈके मकान एवं åयावसाǓयक 
Ǔनͧम[त ¢ेğ के साथ-साथ इमारतɉ के आसपास के खलुे èथान ĤǓतͪषɮध और ͪवǓनयͧमत 
¢ेğ के पूव[ और दͯ¢ण Ǒदशा मɅ िèथत हɇ। जबͩक कुछ Ĥèताͪवत एवं बंजर भूͧम 
ͪवǓनयͧमत ¢ेğ के पिæचम Ǒदशा मɅ िèथत है 

5.1.2 Ǔनͧम[त ¢ेğ का ͪववरण : 

ĤǓतͪषɮध ¢ेğ 

• उƣर: इस Ǒदशा मɅ 8.5 मीटर कȧ अͬधकतम ऊंचाई के साथ Ǔनवास ͪवɮयमान हɇ। 
वहां ͩकनारे बहुत कम खलेु ¢ेğ के साथ Ǔनकटता स ेभरे हुए हɇ। 

• दͯ¢ण: हाथी वालȣ हवेलȣ नामक एक Ĥाचीन Ǔनवास के साथ ͩकला अदंर ¢ेğ, इस 
इस Ǒदशा मɅ मौजूद अͬधकतम ऊंचाई वाले आवास 7 मीटर तक हɇ। 

• पूव[: आवासीय ¢ेğ ĤǓतͪषɮध ¢ेğ कȧ इस Ǒदशा मɅ ͪवɮयमान है िजसकȧ 
अͬधकतम ऊंचाई 8.5 मीटर तक है। 

• पिæचम: दौलतपुर नाम कȧ आवासीय कॉलोनी, िजसकȧ अͬधकतम ऊंचाई 8.5 
मीटर है, इस Ǒदशा मɅ मंǑदर ͪवɮयमान हɇ। 
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वͪǓनयͧमत ¢ğे : 

 उƣर: Ǔनͧम[त आवासीय भवन के Ǿप मɅ है िजसकȧ अͬधकतम ऊंचाई 8.5 मीटर तक 
इस Ǒदशा मɅ ͪवɮयमान है। 

 दͯ¢ण: कुछ खुले èथानɉ के साथ 8.5 मीटर कȧ ऊंचाई वाले आवासीय ¢ेğ, मिèजद 
और मǑंदर जैस े धाͧम[क भवन, पास कȧ कॉलोनी मɅ पानी कȧ आपूǓत [ करने वालȣ 
उपरलȣ टंकȧ और इमारतɅ इस Ǒदशा मɅ ͪवɮयमान हɇ। 

 पूव[: ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ घनी आबादȣ वाले ͧसɮधेæवर हनुमान मंǑदर दͯ¢ण पूव[ Ǒदशा 
मɅ ͪवɮयमान है। 

 पिæचम: इस Ǒदशा मɅ ǒबकसाǐरया कॉलोनी और खुलȣ जमीन ͪवɮयमान है। 
छोटȣ दकुाने उƣर पिæचम Ǒदशा मɅ ͪवɮयमान है। चोपड़ा कॉलोनी कुछ घरɉ के साथ 
दͯ¢ण पिæचम Ǒदशा मɅ ͪवɮयमान है। इस Ǒदशा मɅ अͬधकतम 7 मीटर ऊंचाई वाला 
रॉयल होटल ͪवɮयमान है। 

5.1.3 हǐरत खुले ¢ेğɉ का ͪववरण: 

ĤǓतͪषɮध ¢ेğ : 

 उƣर : इस Ǒदशा मɅ घरɉ के अंदर और बाहर खुलȣ जमीन और सेटबैक या छोटे बगीचɉ 
के Ǿप मɅ छोड़ Ǒदया गया है। 

 दͯ¢ण: इस Ǒदशा मɅ ͩकला अदंर ¢ेğ मɅ हाथी वालȣ हवेलȣ के आसपास खलुȣ जगह 
छोड़ी गई है। 

 पूव[: इस Ǒदशा मɅ ǐरहायशी भवनɉ के आसपास खुलȣ जगह ͪवɮयमान हɇ। 

 पिæचम: दौलतपुर कॉलोनी के आवासɉ के आसपास और अदंर कुछ खलेु èथान बच ेहɇ। 
इस Ǒदशा मɅ ĤǓतͪषɮध सीमा के अतं मɅ खुलȣ बंजर भूͧम भी ͪवɮयमान है। 

वͪǓनयͧमत ¢ğे : 
 उƣर : इस Ǒदशा मɅ घरɉ के अदंर और बाहर खलुȣ जमीन और सेटबैक या छोटे 

बगीचɉ के Ǿप मɅ ͪवɮयमान है। 
 दͯ¢ण: इस Ǒदशा मɅ ͩकला अदंर ¢ेğ मɅ हाथी वालȣ हवेलȣ के आसपास खलुȣ जगह 

अविèथत है। 
 पूव[: इस Ǒदशा मɅ ǐरहायशी भवनɉ के आसपास खुलȣ ͪवɮयमान है। 
 पिæचम: दौलतपुर कॉलोनी के आवासɉ के आसपास और अदंर कुछ खलेु èथान हɇ। इस 

Ǒदशा मɅ ĤǓतͪषɮध सीमा के अतं मɅ खुलȣ बंजर भूͧम भी है। 
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5.1.4 पǐरसंचरण के अतं[ǓनǑहत आव×ृ त ¢ेğ - सड़कɅ , पैदलपथ आǑद। 
लगभग 530.10 वग[मीटर èमारक के अदंर और 4388 वग[मीटर के राèते के तहत 
¢ेğ आव×ृ त ͩकया गया है। यह ¢ेğ èमारक कȧ संरͯ¢त सीमा के बाहर पिæचम 
Ǒदशा मɅ सड़क से आव×ृ त है। 

5.1.5 . भवनɉ कȧ ऊंचाई (¢ेğ-वार): 
ĤǓतͪषɮध ¢ेğ : 

 उƣर: इस Ǒदशा मɅ अͬधकतम ऊंचाई 8.5 मीटर है। 
 दͯ¢ण: इस Ǒदशा मɅ अͬधकतम ऊंचाई 7 मीटर है। 
 पूव[: इस Ǒदशा मɅ अͬधकतम ऊंचाई 8.5 मीटर है। 
 पिæचम: इस Ǒदशा मɅ अͬधकतम ऊंचाई 8.5 मीटर है। 

वͪǓनयͧमत ¢ğे : 
 उƣर: इस Ǒदशा मɅ अͬधकतम ऊंचाई 8.5 मीटर है। 
 दͯ¢ण: इस Ǒदशा मɅ अͬधकतम ऊंचाई 8.5 मीटर है। 
 पूव[: इस Ǒदशा मɅ अͬधकतम ऊंचाई 8.0 मीटर है। 
 पिæचम: इस Ǒदशा मɅ अͬधकतम ऊंचाई 7.0 मी है। 

5.1.6 ĤǓतͪषɮध / ͪवǓनयͧमत ¢ğे के अतंग[त राÏय ɮवारा संरͯ¢त èमारक और èथानीय 
Ĥाͬधकरणɉ ɮवारा सूचीबɮध धरोहर भवन, यǑद उपलÞध हɉ : 
èमारक के ĤǓतͪषɮध और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ कोई राÏय संरͯ¢त या कोई अÛय 
èथानीय Ǔनकाय संरͯ¢त èमारक ͪवɮयमान नहȣं है। 

5.1.7 साव[जǓनक सुͪवधाएं : èमारक मɅ शौचालय, पेयजल कȧ सुͪवधा दȣ गई है। 

5.1.8 èमारक तक पहंुच : èमारक के Ĥवेश ǒबदं ुतक एक पÈकȧ सड़क ɮवारा èमारक पर 

सीधे पहंुचा जा सकता है। 

5.1.9 अवसंरचना× मक सेवाएं (जलापूǓत [, वषा[जल Ǔनकास तंğ, जल-मल Ǔनकासी, ठोस 
अपͧशç ट Ĥबंधन, पाͩकɍ ग आǑद) 
èमारक के ĤǓतͪषɮध एवं ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ जलापूǓत [, उͬचत जल Ǔनकासी, सीवेज 
Ǔनकासी कȧ सुͪवधा उपलÞध है। इस èमारक को देखने आने वाले पय[टकɉ के ͧलए 
कोई ͪवशषे पाͩकɍ ग नहȣं दȣ जाती है। 

5.1.10 è थानीय Ǔनकायɉ के ǑदशाǓनदȶशɉ के अनुसार ¢ेğ का Ĥè ताͪवत ¢ेğीकरण : 
¢ेğ का Ĥèताͪवत ¢ेğीकरण मÚय Ĥदेश भूͧम ͪवकास Ǔनयम -2012 और ͪवǑदशा 
ͪवकास योजना 2031 के अनुसार है  
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अÚ याय VI 
èमारक का वाè तु, ऐǓतहाͧसक और पुराताि×वक मह× व 

6.0 वाè तु, ऐǓतहाͧसक और परुाताि×वक मह× व: 

संरचना परमार काल के Ǒहदं ू मंǑदर वाèतुकला का एक अनुपम उदाहरण है। इसके 
ͪवͧभÛन संरचना×मक अवशषे, परमार काल कȧ 11वीं शताÞदȣ कȧ वाèतुकला कȧ 
ͪवशषेता एवं मह× व बताते हɇ। बीजामंडल अपनी सारȣ Ĥाचीन भåयता खो चुका है और 
समय बीतन ेके साथ मगुलɉ और इèलामी आĐमणकाǐरयɉ के आĐमणɉ और Đूरता कȧ 
एक कड़वी, दद[नाक और दखुद याद के Ǿप मɅ खड़ा है, जो इसे अ×यͬधक ऐǓतहाͧसक 
मह× व देता है। भारतीय पुरात×व सवȶ¢ण ɮवारा कई ĤǓतमाओ, पुराǓनͬधयɉ और वाè त ु
अवशषेो का उ×खनन, पुन[ĤािÜत और अनुमोदन ͩकया गया हɇ। यह èमारक को 
पुराताि×वक मह×व देता है। 

6.1 è मारक कȧ संवेदनशीलता (उदाहरणाथ[ ͪवकासा× मक दबाव, नगरȣकरण, जनसंÉ या दबाव 
आǑद):  

èमारक आधुǓनक बèती का Ǒहèसा है जो उƣर, दͯ¢ण और पूव[ Ǒदशाओं मɅ ĤǓतͪषɮध 
और ͪवǓनयͧमत दोनɉ ¢ेğɉ के भीतर आधुǓनक Ǔनमा[णɉ से बुरȣ तरह से Ǔघरा हुआ है। 
जैसे-जैसे शहर का ͪवèतार हो रहा है, ĤǓतͪषɮध और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ दोनɉ हȣ 
अǓतĐमण, Ǔनमा[ण और ͪवकासा×मक गǓतͪवͬधयɉ के ĤǓत अͬधक संवेदनशील हो गए 
हɇ। 

6.2 संरͯ¢त èमारक या ¢ेğ से Ǻæयता और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ से Ǻæयता : 

ĤǓतͪषɮध और ͪवǓनयͧमत दोनɉ ¢ेğɉ से èमारक ͩकसी भी Ǒदशा से मुिæकल से Ǒदखाई 
देता है। यह आधुǓनक Ǔनमा[ण के पीछे लगभग Ǔछपा हुआ है। 

6.3 भूͧम उपयोग कȧ पहचान : 

èमारक के ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ पिæचमी तरफ कुछ इमारतɉ को छोड़कर लगभग खलुȣ 
बंजर भूͧम है जो आवासीय और साथ हȣ होटल के Ǿप मɅ वाͨणिÏयक हɇ। उƣर, पूव[ 
और पिæचम Ǒदशा मɅ भूͧम उपयोग मुÉय Ǿप से आवासीय, ͧमͬĮत उपयोग, मंǑदर और 
मिèजद के Ǿप मɅ धाͧम[क भवन हɇ। 

  



19 
 

6.4 संरͯ¢त èमारक के अǓतǐरÈ त पुराताि×वक धरोहर अवशषे : 
ए.एस.आई. (भारतीय पुरात×व सवȶ¢ण) ɮवारा कई ĤǓतमाएं, उ× कृç ट Ǔनͬधयां और 
मूǓत [यɉ का उ× खनन, पुनĤा[िÜत और अनुमोदन ͩकया गया था। वहां सभी को èमारक कȧ 
सीमा और ĤǓतͪषɮध और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ के भीतर रखा गया है। 

6.5 सांè कृǓतक पǐरǺæ य : 
पास कȧ बावलȣ के साथ मǑंदर, पǐरǺæय का एक अͧभÛन अगं है। èमारक नगर के 
सांèकृǓतक भूǺæय का एक अͧभÛन अगं है। यह शहर के बीचोबीच खड़ा है। जहां तक 
ĤाकृǓतक ͪवÛ यास का सवाल है, यह पूरȣ तरह से नçट हो चकुा है और यह ¢ेğ अब 
शहरȣ ¢ेğ का Ǒहèसा बन गया है। 

6.6 मह× वपूण[ ĤाकृǓतक भू-Ǻæ य जो सांè कृǓतक पǐरǺæ य का Ǒहè सा है और पया[वरण Ĥदषूण 
से èमारकɉ को संरͯ¢त करने मɅ भी सहायक है: 
èमारक के आस-पास आधुǓनक Ǔनमा[णɉ कȧ बसावट है इसͧलए èमारक के चारɉ ओर का 
सांèकृǓतक पǐरǺæय और ĤाकृǓतक पǐरǺæय खो गया है। 

6.7 खुले è थान और भवनɉ का उपयोग: 
पिæचम मɅ खुलȣ बंजर भूͧम और Ǔनमा[ण के ͧलए Ĥèताͪवत भूͧ म है। 

6.8 पारंपǐरक, ऐǓतहाͧसक और सांè कृǓतक गǓतͪवͬधयॉ: 
नागपंचमी पर, èमारक के पǐरसर मɅ एक मेला आयोिजत ͩकया जाता है िजसके बाद 
कबɬडी और कुæती जसैे कई काय[Đम एवं खेल होते हɇ। 

6.9 èमारक और ͪवǓनयͧमत ¢ेğɉ मɅ से Ǒदखाई देने वाला ͯ¢Ǔतज: 
अǓतĐमण के कारण èमारक ͩकसी भी Ǒदशा मɅ Ǒदखाई नहȣं दे रहा है। 

6.10 पारंपǐरक वाè तुकला: 
शहर मɅ पारंपǐरक वाèतुकला वाले कÍचे घर भी शाͧमल हɇ। उनके पास प×थर कȧ दȣवारɅ 
हɇ, ͧमɪटȣ के साथ पलè तर ͩकया गया है और èथानीय Ǿप से उपलÞध ͧमɪटȣ कȧ 
टाइलɉ से ढकȧ हुई छत है िजसे काबेलुस कहा जाता है 

6.11 è थानीय Ĥाͬधकरणɉ ɮवारा यथा उपलÞ ध ͪवकास योजना: 
इसे अनुलÊनक V मɅ देखा जा सकता है 

6.12 भवन से संबंधी मापदंड : 
(क) è थल पर Ǔनͧम[त भवन कȧ ऊंचाई (छत के ऊपरȣ भाग कȧ संरचना जसै ेममटȣ, मुंडरे 
मुंडरे आǑद सǑहत) :- 
èमारक के ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ सभी भवनɉ कȧ ऊंचाई तक सीͧमत होगी 
(ख) तल ¢ेğ : तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर.) èथानीय भवन उपǓनयमɉ के अनुसार 
होगा 
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(ग) उपयोग : èथानीय भवन उपǓनयमɉ के अनुसार भू-उपयोग मɅ कोई पǐरवत[न नहȣं। 
(घ) अĒभाग का ͫडजाइन : - 
 अĒभाग का ͫडज़ाइन èमारक से मेल खाना चाǑहए। 
 सामने कȧ सड़क के ͩकनारे या सीढ़ȣ के शाÝट के साथ ĥɅ च दरवाज ेऔर बड़ ेकांच के 
अĒभाग कȧ अनुमǓत नहȣं होगी। 

(ड.) छत का ͫडजाइन : - 
• पारंपǐरक सामĒी जैस ेͧमɪटȣ कȧ टाइलɉ कȧ ढलान वालȣ छत का उपयोग ͩकया जा 

सकता है। 
(च) भवन Ǔनमा[ण सामĒी : 
 èमारक के सभी सड़क अĒभागɉ के साथ सामĒी और रंग मɅ एकǾपता। 

 आधुǓनक सामĒी जैसे एãयुमीǓनयम का आवरण, कांच कȧ ɃटɅ, और ͩकसी भी अÛय 
ͧसथेंǑटक टाइल या सामĒी को बाहरȣ पǐरç करण के ͧलए अनुमǓत नहȣं दȣ जाएगी। 

 पारंपǐरक सामĒी जैसे Ƀट और प×थर का इèतेमाल ͩकया जाना चाǑहए। 

(छ) रंग:- बाहरȣ रंग èमारकɉ के अनुǾप तटèथ रंग का होना चाǑहए। 

6.13 आगंतुकɉ हेतु सुख सुͪवधाएं  

आगंतुक सुͪवधाएं जैसे रोशनी, शौचालय, åयाÉया कɅ ġ, कैफेटेǐरया, पीने का पानी, 
èमाǐरका दकुान, Ǻæ य एवं Įå य कɅ ġ, रɇप, वाई-फाई और Ħेल è थल पर उपलÞध होना 
चाǑहए। 
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अÚयाय VII 
èथल ͪवͧशçट संè तुǓतयां  

7.1 èथल ͪवͧशçट संè तुǓतयां  
क) इमारत के चारɉ ओर छोड़ा गया ¢ेğ (सेटबैक) :- 

• सामने के भवन का ͩकनारा, मौजूदा गलȣ कȧ साइड कȧ सीध मɅ हȣ होना चाǑहए। 
इमारत के चारɉ ओर छोड़ा गया ¢ेğ (सैटबैक) अथवा आंतǐरक Ĥांगणɉ या छतɉ 
पर Û यूनतम खलुȣ जगह कȧ अपे¢ाओं को पूरा ͩकया जाना जǾरȣ है।  

ख) Ǔनमाण[ को आगे बढ़ाने हेतु अनुमǓत (ĤोजÈे शन) 
• सड़क के ‘बाधा रǑहत’ राè ते से आगे भूͧम èतर पर राè ते कȧ दायीं तरफ मɅ ͩकसी 

सीढ़ȣ और पीǑठका (िÜलंथ) कȧ अनुमǓत नहȣं दȣ जाएगी। गͧलयɉ को मौजूदा भवन 
के ͩकनारे कȧ साइड स ेमाप कर 'बाधा रǑहत' माग[ के आयामɉ (लंबाई-चौड़ाई) स े
जोड़ा जाएगा। 

ग) संकेतक   
• धरोहर ¢ेğ मɅ साईनजे (सूचनापɪट) के ͧलए एल.ई.डी. अथवा ͫडिजटल ͬचहनɉ 

अथवा ͩकसी अÛ य अ× यͬधक परावत[क रासायǓनक ͧसथेंǑटक सामĒी का उपयोग 
नहȣं ͩकया जा सकता। बैनर कȧ अनुमǓत नहȣं दȣ जा सकती, ͩकंतु ͪवशषे 
आयोजनɉ/मेलɉ आǑद के ͧलए इÛ हɅ तीन से अͬधक Ǒदन तक नहȣं लगाया जा 
सकता है। धरोहर ¢ेğ के भीतर पट ͪव£ापन (होͫडɍग), पचȶ के Ǿप मɅ कोई 
ͪव£ापन अनुमत नहȣं होगा।  

 संकेतक को इस Ĥकार रखा जाना चाǑहए ͩक वे धरोहर सरंचना या èमारक को 
देखने मɅ बाधा न बने और पदयाğी के चलने कȧ Ǒदशा मɅ लगे हɉ। 

 è मारक कȧ पǐरͬध मɅ फेरȣवालɉ और ͪवĐेता को खड़ ेहोने कȧ अनुमǓत न दȣ जाए। 

7.2 अÛय संè तुǓतयां:  
• åयापक जन जागǾकता काय[Đम आयोिजत ͩकया जा सकता है। 
• Ǒदåयांगजन ͪवǓनǑद[ç ट मानकɉ के अनुसार के ͧलए å यवè था Ĥदान कȧ जाएगी।  
• इस ¢ेğ को Üलािèटक और पॉͧलथीन मÈुत ¢ेğ घोͪषत ͩकया 

जाएगा। 
• सांè कृǓतक ͪवरासत è थलɉ और पǐरसीमा के संबंध मɅ राç Ěȣय आपदा Ĥबंधन 

ǑदशाǓनदȶश को ͧलकं https://ndma.gov.in/images/guidelines/Guidelines-Cultural-

Heritage.pdf  मɅ देखा जा सकता है। 



22 
 

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 “Bijamandal Mosque, Bhilsa, Distt. 
Vidisha, Madhya Pradesh”., prepared by the Competent Authority and in consultation 
with the Indian National Trust for Culture, 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, 

Monuments Authority (Ministry of Culture), 24 Tilak Marg, New Delhi or email 
at hbl- section@nma.gov.in within thirty days of publication of the notification, 

The objections or suggestions which may be received from any person with 
respect to the said draft bye-laws before the expiry of the period, so specified, shall be 
considered by the National Monuments Authority. 

 
 

Draft Heritage Bye-Laws 

CHAPTER I 

PRELIMINARY 

1.0 Short title, extent and commencements: - 
 

(i) These bye-laws may be called the National Monument Authority Heritage bye-laws 
2020 of Centrally Protected Monument Bijamandal Mosque, Bhilsa, Distt. Vidisha, 
Madhya Pradesh. 

(ii) They shall extend to the entire prohibited and regulated area of the monuments. 

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

1.1Definitions: - 
 

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

FAR = Total covered area of all floors divided by plot area, 
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(i) “Government” means The Government of India, 
(j) “maintain”, with its grammatical variations and cognate expressions, includes 

the fencing, covering in, repairing, restoring and cleansing of protected 
monument, and the doing of any act which may be necessary for the purpose of 
preserving a protected monument or of securing convenient access thereto, 

 

(k) “owner” includes- 
(i) a joint owner invested with powers of management on behalf of himself 

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

(ii) any manager or trustee exercising powers of management and the 
successor- in-office of any such manager or trustee, 

(l) “preservation” means maintaining the fabric of a place in its existing and 
retarding deterioration. 

 

(m) “Prohibited Area” means any area specified or declared to be a Prohibited 
Area under section 20A, 

 

(n) “Protected Area” means any archaeological site and remains which is 
declared to be of national importance by or under this Act, 

 

(o) “protected monument” means any ancient monument which is declared to be 
of national importance by or under this Act, 

 

(p) “Regulated Area” means any area specified or declared to be a Regulated 
Area under section 20B, 

 

(q) “re-construction” means any erection of a structure or building to its pre- 
existing structure, having the same horizontal and vertical limits, 

 

(r) “repair and renovation” means alterations to a pre-existing structure or 
building, but shall not include construction or re-construction, 

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

meaning as assigned in the Act. 
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CHAPTER II 
Background of the Ancient Monuments and Archaeological sites and remains 

(AMASR) Act, 1958 

2 Background of the Act:-The Heritage Bye-Laws are intended to guide physical, social and 
economic interventions within 300m in all directions of the Centrally Protected Monuments. 
The 300m area has been divided into two parts (i) the Prohibited Area, the area 
beginning at the limit of the Protected Area or the Protected Monument and extending to a 
distance of one hundred meters in all directions and (ii) the Regulated Area, the area 
beginning at the limit of the Prohibited Area and extending to a distance of two hundred 
meters in all directions. 

As per the provisions of the Act, no person shall undertake any construction or mining 
operation in the Protected Area and Prohibited Area while permission for repair and 
renovation of any building or structure, which existed in the Prohibited Area before 16 
June, 1992, or which had been subsequently constructed with the approval of DG, ASI and, 
permission for construction, re-construction, repair or renovation of any building or 
structure in the Regulated Area, must be sought from the Competent Authority. 

 
2.1 Provision of the Act related to Heritage Bye-laws:  

The AMASR Act, 1958, Section 20E and Ancient Monument and Archaeological Sites and 
Remains (Framing of Heritage Bye-Laws and other function of the Competent 
Authority) Rules 2011, Rule 22, specifies framing of Heritage Bye-Laws for Centrally 
Protected Monuments. The Rule provides parameters for the preparation of Heritage Bye-
Laws. The National Monuments Authority (Conditions of Service of Chairman and 
Members of Authority and Conduct of Business) Rules, 2011, Rule 18 specifies the 
process of approval of Heritage Bye-laws by the Authority. 

 

2.2Rights 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 16th June, 1992, or, which had been subsequently constructed with the approval of 
the Director-General and desires to carry out any repair or renovation of such building or 
structure, may make an application to the Competent Authority for carrying out such repair 
and renovation as the case may be. 
 

(b) Any person, who owns or possesses any building or structure or land in any 
Regulated Area, and desires to carry out any construction or re-construction or repair or 
renovation of such building or structure on such land, as the case may be, make an 
application to the Competent Authority for carrying out construction or re- construction or 
repair or renovation as the case may be. 
 

(c) It is the responsibility of the applicant to submit all relevant information and abide 
by the National Monuments Authority (Conditions of Service of Chairman and 
Members of the Authority and Conduct of Business) Rules, 2011.  
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CHAPTER – III 
Location and Setting of the Centrally Protected Monument–Bijamandal Mosque, 

Bhilsa, Distt. Vidisha, MadhyaPradesh. 

3.0 Location and Setting of the Monument:- 
 Bijamandal Mosque is located at Lat. 24.829348°N Long. 79.934410°Ein Vidisha, 

Madhya Pradesh. 

 The monument lies on the Vindhyachal Plateau of the main Vindhyachalrange. 

 ThetownissituatedeastoftheBetwaRiver,intheforkofthe Betwaand Besrivers 
9kmfromSanchi. 

 Vidishaisa RailwaystationontheDelhi- Chennai, Delhi-Mumbai main line of the Central 
Railway, at a distance of 54 km from Bhopal, the capital of Madhya Pradesh. 

 The nearest Airport is Bhopal connecting all the metro cities as well as Goa, 
Guwahati, Ahmedabad, Srinagar, Gaya andPantnagar. 

Fig: Google Map of the Protected, Prohibited and Regulated Area of Bijamandal Mosque, 
Bhilsa, Distt. Vidisha, MadhyaPradesh 

3.1 Protected boundary of the Monument: 
 

The protected boundary plan of Bijamandal Mosque, Bhilsa,Distt.Vidisha, Madhya 
Pradesh may be seen at Annexure I. 

3.1.1 Notification Map/ Plan as per ASI records: 
It may be seen at Annexure II. 
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3.2 History of the Monument 

Bija Mandal is located at district Vidisha in Madhya Pradesh. This is a Parmara Temple 
known as Vidya Mandira. The temple which was built in the 11th century C.E. was 
demolished in1682A.D.duringthereign of Mughal king Aurangzeb and converted into a 
mosque by using same structure for the same and then called it as Alamgir Masjid. 
 

An inscription carved on one of the pillars of the original temple is an evident that the 
temple was sacred to Goddess Charchikaor probably name dasVijaya so the temple is 
called Vidya Mandira. The Tabaquat-i-Nasiri records that shortly after the capture of 
Gwalior the Sultan Iltutmish in 1234 A.D. led the hosts of Islam towards Malwa and took 
the Fortress and town of Bhilsa and demolished idol, temple which took 300 years in its 
construction and which was very high. Different myths are attached telling the name of 
the temple some says that the temple was named as Vidya mandir a probably after the 
name of Vijay Pala the successor of Ghoda.It is also said that it might have been 
Vadjadevi. It is also said that Vijay Mandira was built by Vijaya, a Baniyalady. 

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

The architectural members use din the building are carved in the Parmarastyle of 
temple and some of them also contain inscriptions in Sanskrit. One of the pillars has 
the name of Parmara King Narvarman (A.D.1094-1133) while another inscription 
refers about the temple of Charchika Devi The Archaeological excavations conducted 
by the Archaeological Survey of India in the years1971-74 reveals various architectural 
members, sculptural fragments and inscribed slabs along with a 2m high Adhisthan 
with 7 steps on the southern side which indicates the considerable dimension of the 
earlier Temple. The other note worthy objects are figures of mahishasurmardini, 
eight armed standing Ganesh, dancing female and fragmentary pieces of Parmar 
inscriptions etc. To the North of the monument there is a Baoli the first landing of 
which has two exquisitely carved pillars of 8thcentury and are adorned and with 
various Krishna Lila scenes. The existence of this Baoli indicates of a free- Parmars 
shrine at this site. 

3.4 Current Status: 
3.4.1 Condition of Monument- condition assessment: 

The monument is in a good state of preservation. Few years ago a small restoration 
work was done in the southern part of the temple. A few temple fragments are 
displayed in the open in the protected area. 

3.4.2 Daily footfalls and occasional gathering numbers: 
Average foot fall is 30 to 50 visitors per day. 
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CHAPTER IV 
Existing zoning, if any, in the local area development plans 

4.0 Existing zoning 
As per Vidisha Development Pan, the Monument falls in Residential use zone. 

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 Bijamandal Mosque, Bhilsa, Distt. Vidisha, MadhyaPradesh: 
Survey Plan of Bijamandal Mosque, Bhilsa, Distt. Vidisha, MadhyaPradesh may be seen 
at Annexure- IV. 

5.1 Analysis of surveyed data: 
 

5.1.1Prohibited Area Regulated Area in sqm and their salient features 
 Protected Area: Approx. 15947.83 Sqm. 

 Prohibited Area: Approx. 93546.38 Sqm 

 Regulated Area: Approx. 444965.25 Sqm. 

Salient Features: 

Kutcha, Pucca houses and commercial built up area lies in all direction of the Prohibited 
and Regulated Area along with open spaces surrounding the buildings lies in east and 
south direction of the Prohibited and Regulated Area. While some proposed and barren 
land lies in west direction of Regulated Area. 

5.1.2Description of built up area  

Prohibited Area: 

 North: Residence are Present in this direction with maximum height of 8.5m.There 

sidence are closely  packed with very less open area. 

 South: Kila andar area with an ancient residence namely Hathi wali Haveli, 
residences with maximum height going up to 7mare present in this direction. 

 East: Residential area is present in this direction of Prohibited Area with maximum 

height going up to8.5m. 

 West: Daulatpur named residential Colony having building going to maximum 
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height of 8.5m, Temple are present in this direction. 

Regulated Area: 

 North: Built up is in the form of residential building with maximum height going up 
to 8.5mare present in this direction. 

 South: Residential area with building height of 8.5m with few open Spaces, 
religious building like mosque and temple, overhead tank supplying water to the 
nearby Colony and buildings are present in this direction. 

 East: Densely populated with residences in Regulated Area, Siddheshwar Hanuman 
temple is present in south east direction. 

 West: Biksaria colony and open land is present in this direction. Commercial in the 
form of small shops is present in North West direction Chopra Colony is presentin 
south west direction with few residences. Royal Hotel with maximum height of 7m 
is present in this direction. 

5.1.3 Description of green/open spaces  

Prohibited Area: 
 North: Open land is left in and outside the houses and as setbacks or small   gardens 

in this direction. 

 South: Open space is left around Hathi wali haveli in the killa Ander area in this 

direction. 

 East: Open Spaces left around the residential buildings in this direction. 

 West: Few Open Spaces are left around and inside the residences of Daulatpur 

Colony. Open barren land is also found at the end of the Prohibited boundary in 

this direction. 

Regulated Area: 

 North: Vast open barren land is found in this direction in the Regulated Area. 

 South: Open spaces are found around residences and temple in south east 
direction. A good open Barren land is also found touching the Regulated 
boundary in south west direction. 

 East: Open Spaces are found in and around the residential buildings in this 
direction. 

 West: Most of the land in this direction is left as open barren land. 

5.1.4 Area covered under circulation –roads, footpath setc. 
Approx 530.10 sqm. Area is covered under pathways inside the monument and 4388 
sqm. area is covered under road in the west direction outside the protected boundary of 
the monument. 
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5.1.5 Heights of buildings (Zone wise)  

Prohibited Area: 
 North: The maximum height in this direction is 8.5m. 

 South: The maximum height in this direction is 7m. 

 East: The Maximum height in this direction is8.5m. 

 West: The Maximum height in this direction is 8.5m 

Regulated Area: 

 North: The maximum height in this direction is 8.5m. 

 South: The maximum height in this direction is 8.5m. 

 East: The Maximum height in this direction is 8.0m. 

 West: The Maximum height in this direction is 7.0m 

5.1.6State protected monuments and listed heritage buildings by local authorities if 
available within prohibited/Regulated Area. 
There is no state protected or any other local body protected monument present in the 
Prohibited and Regulated Area of the monument. 

5.1.7 Public amenities. 
Toilet, drinking water facility is given in the monument. 

5.1.8 Access to monument 
Monument is directly approached by a pucca road up to the entry point of the 
monument. 

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

waste management, parking etc. 

Water supply, proper water drainage, sewage drainage is available in the Prohibited and 
Regulated Area of the monument. No special parking is given for the visitors coming to 
visit this monument. 

5.1.10 Proposed zoning of the area : 
Proposed zoning of the area is as per the Madhya Pradesh Bhumi Vikas Niyam -2012 
and Vidisha Vikas Yojna2031. 
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CHAPTER VI 
Architectural, historical and archaeological value of the monument. 

6.0 Architectural, historical and archaeological value of themonument. 
The structure is a good example of Hindu temple Architecture of Parmara period. Its various 
structural parts whether retractor in fragments explains the storyof11thcentury architecture 
of Parmara period. Bijamandal having lost all its ancient grandeur stands still through the 
passage of time as a bitter, painful and sad reminder of the invasions and brutality of 
Mughals and Islamic invaders giving it immense  historical value. A number of sculptures, 
exquisite treasures and statues were excavated, retrieved and approved by the ASI 
(Archaeological Survey of India). This gives archaeological importance to the monument. 

6.1 Sensitivity of the monument (e.g. developmental pressure, urbanization, population 
pressure, etc.) 
The monument forms part of the modern settlement which is badly surrounded by modern 
constructions within both Prohibited and Regulated Areas in north, south and east 
directions. As the city is expanding therefore, both the Prohibited and Regulated Area has 
become more sensitive towards encroachment, construction and developmental activity. 

6.2 Visibility from the protected monument or area and visibility from 
Regulated Area. 
The monument is hardly visible from any of the direction from both Prohibited and 
Regulated Areas. It is almost hidden behind the modern construction. 

6.3 Land use to be identified. 
The western side in the Regulated Area of the monument is almost open barren land except 
a few buildings that are residential as well as commercial in the form of hotel. North, east 
and west direction the land use is mainly residential, mixed-use, religious buildings in the 
form of temple and Mosque. 

6.4 Archaeological heritage remains other than protected monument(s) 
A number of sculptures, exquisite treasures and statues were excavated, retrieved and 
approved by the ASI (Archaeological Survey of India). There all are placed within the 
monument boundary and the Prohibited and Regulated Area. 

 

6.5 Cultural land scapes. 
The temple along with the nearby Baoli forms an integral part of the landscape. The 
monument is an integral part of cultural land scape of the city. It is standing in heart of the 
city. So far as natural setting is concerned, it is completely destroyed and the area has now 
become the part of urban area. 

6.6Significant natural land scapes that forms part of cultural land scape and also helps in 
protecting monument from environmental pollution. 
The surrounding of the monument is in habited by the modern constructions hence its 
cultural landscape and natural landscape around the monument has lost. 

6.7 Usage of open space and constructions 
In west there is open barren land and proposed land for construction. 
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6.8 Traditional, historical and cultural activities 
On Naagpanchmi, a Mela is organized in the premises of the monument followed by 
several events like Kabaddi and Wrestling. 

6.9 Skyline as visible from the monument and from Regulated Areas 
The monument is not visible any of the direction due to encroachment. 

 

6.10 Traditional Architecture 
The town also comprises of kutcha houses that have traditional architecture. They have 
stone walls, plastered with mud and have thatched roof covered by locally available clay 
tiles called Kabelus. 

6.11 Development plan as available by the local authorities. 
It may be seen at Annexure V. 

6.12 Building related parameters: 
(a) Height of the construction on the site (including rooftop structures like mumty, 

parapet, etc): The height of all buildings in the Regulated Area of the monument will 
be restricted to ( ). 

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

will not be permitted. 

(e) Roof design:- 
 Sloping roof of traditional material like clay tiles may be used. 

(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) Color: - 

The exterior color must be of a neutral tone in harmony with the monuments. 

6.13 Visitor facilities and amenities: 
Visitor facilities and amenities such as illumination, toilets, interpretation centre, 
cafeteria, drinking water, souvenir shop, audio visual centre, ramp, wi-fi and braille 
should be available at site. 
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CHAPTER VII 
Site Specific Recommendations 

Site Specific Recommendations. 
 

a) Setbacks 

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

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

terraces. 

b) Projections 

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

‘obstruction free’ path of the street. The streets shall be provided with the ‘obstruction 

free’ path dimensions measuring from the present building edge line. 

c) Signages 

 LED or digital signs, plastic fiber glass or any other highly reflective synthetic material 
may not be used for signage in the heritage area. Banners may not be permitted, but for 
special events/fair etc. it may not be put up for more than three days. No 
advertisements in the form of hoardings, bills within the heritage zone will be 
permitted. 

 Signages should be placed in such a way that they do not block the view of any 
heritage structure or monument and are oriented towards a pedestrian. 

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

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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अनुलÊ नक 
ANNEXURES 

अनुलÊ नक-I 
ANNEXURE - I 

‘’बीजामडंल मिèजद, ͧभलसा, िजला ͪवǑदशा, मÚय Ĥदेश'' कȧ सरंͯ¢त चारदȣवारȣ 
Protected boundary of Bijamandal Mosque, Bhilsa, Distt. Vidisha, MadhyaPradesh 
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अनुलÊ नक-II 
ANNEXURE - II 

सèंमारक कȧ अͬधसचूना 
NOTIFICATION OF THE MONUMENT 
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अनुलÊनक-III 

èथानीय Ǔनकायɉ के ǑदशाǓनदȶश 

नए Ǔनमा[ण, इमारत के चारो ओर छोड़ा गया ¢ेğ (सेट बैक) के ͧलए अनुमत भूͧम 
आव×ृ त (Ēाउंड कवरेज), तल ¢ेğ अनुपात (एफएआर)/ तल è थान अनुपात 
(एफएसआई) और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ के साथ ऊंचाई। 
ͪवकास के सामाÛय Ǔनयम ͪवͧशçट ͪवकास योजना 2031 और मÚय Ĥदेश भूͧम ͪवकास Ǔनयम, 

2012 के तहत लागू होते हɇ। मÚय Ĥदेश नगर तथा Ēाम Ǔनवेश अͬधǓनयम, 1973 (Đमांक 23 
का 1973) के तहत ͩकस अͬधǓनयम को पǐरभाͪषत ͩकया गया है, िजसकȧ ͪवकास सͧमǓत न े
ͪवकास Ĥाͬधकरण "नगर और देश ͪवकास Ĥाͬधकरण" कȧ èथापना कȧ। मÚयĤदेश नगर तथा 
Ēाम Ǔनवेश अͬधǓनयम, 1973 (सं. 23 का 1973) कȧ धारा 38 के तहत या उÈत अͬधǓनयम 
कȧ धारा 65 के तहत गǑठत ͪवशषे ¢ेğ ͪवकास Ĥाͬधकरण या मÚय Ĥदेश नगर सुधार Ûयास 
अͬधǓनयम, 1960 (सं. 14 1961) नए और मौजदूा ¢ेğ मɅ जो भी ͪवकास ͩकया जाना है, जो 
èथानीय Ĥाͬधकरण ɮवारा ͪवकास ǑदशाǓनदȶशɉ के अनुसार पǐरभाͪषत ͩकया गया है, के ͧलए 
उƣरदायी है। 

आवासीय ͪवकास ¢ेğ के Ǔनयम 

 Üलॉट कȧ चौड़ाई और गहराई का अनुपात 1:1.5 से1.3 होना चाǑहए। 
 एफ.ए.आर. और खुला èथान Üलॉट के आकार के अनुसार होगा जैसा ͩक नीच ेताͧलका 2 

मɅ बताया गया है। 
 भवन कȧ अͬधकतम ऊंचाई 6 मी . होगी 

ताͧलका 2 

Đ.स ं Üलॉट ¢ेğफल 
मीटर . मɅ 

सतह ¢ेğ  
का मीटर 

मɅ 

Ēाउंड कवरेज 
¢ेğ ĤǓतशत 

मɅ 

मीटर मɅ सीमातं खलुा èथान एफ.ए.आर. 
सामने पीछे पाæ व[ 1 पाæ व[2 

1 4.0x8.0 32 60 3.0 0.0 0.0 0.0 1.50 
2 4.0x12.0 48 60 3.0 1.5 0.0 0.0 1.50 
3 5.0x15.0 75 60 3.0 1.5 0.0 0.0 1.50 
4 7.0x15.0 105 50 3.0 1.5 0.0 0.0 1.50 
5 9.0x15.0 135 50 3.0 1.5 2.5 0.0 1.50 
6 11.0x18.0 200 50 3.0 2.5 2.5 0.0 1.50 
7 12.0x18.0 216 50 3.5 2.5 3.0 0.0 1.25 
8 12.0x24.0 288 40 4.5 2.5 3.0 1.5 1.25 
9 15.0x24.0 360 35 6.0 2.5 3.0 3.0 1.25 

10 15.0x27.0 405 33 7.5 3.0 3.5 3.0 1.00 
11 18.0x30.0 540 33 8.0 3.0 4.0 3.0 1.00 
12 20.0x30.0 600 33 9.0 3.0 4.5 3.0 1.00 
13 25.0x30.0 750 30 12.0 4.5 4.5 4.5 1.00 



38 
 

 

ǑटÜपणी: 
1) इसके अलावा भवन कȧ अͬधकतम ऊंचाई ͪवकास Ǔनयम 1984 के अनुसार होगी। 
2) एक कार पाͩकɍ ग कȧ जगह Ûयूनतम 240 वग[मीटर होनी चाǑहए जो 288 वग[ मीटर स ेअͬधक 

हो। 
बहुमंिजला भवन का Ǔनमा[ण : 
Ǔनयम मÚय Ĥदेश भूͧम ͪवकास Ǔनयम, 1984 के अनुसार हɉगे। भवन कȧ ऊंचाई ताͧलका 3 

मɅ उिãलͨखत 12 मीटर से 18 मीटर तक होगी। 
ताͧलका 3 

भूͧम ¢ेğ (Ûयूनतम) 1000 वग[ मी. 
सामने कȧ ओर कȧ लंबाई (Ûयूनतम) 18 मीटर 

सामने कȧ ओर कȧ सड़क कȧ चौड़ाई (Ûयूनतम) 18 मीटर 

एफ.ए.आर. 1.10 

भूखंडɉ का आकार और अÛय मानदंड: 
(1) आवासीय : 

Ĥ×येक भूखंड का Ûयूनतम आकार और अĒभाग ͪवकास के Ĥकार के अनुǾप होगा जैसा 
ͩक नीचे Ǒदया गया है: 

ताͧलका 4 

Ĥकार Üलॉट का आकार (वग[) बाग़ीचा (मीटर) 
पथृक भवन 225 . से ऊपर 12 . से ऊपर 

अध[-पथृक इमारत 125-225 8 से 12 

पंिÈत Ĥकार कȧ इमारत 50-225 4.5 से 12 

(2) औɮयोͬगक : 
भूखंड का आकार èथानीय ͪवकास Ĥाͬधकरण ɮवारा अनुमोǑदत के Ǿप मɅ होगा। 

(3) अÛय भूͧम उपयोग : 
åयवसाय, शैͯ¢क, åयापाǐरक, असɅबलȣ, ͧसनेमा/ͬथएटर, मंगल काया[लय/मैरेज गाड[न, Ƀधन 
भरने वाले èटेशन इ×याǑद जैसे अÛय उपयोगɉ के ͧलए भवनɉ के ͧलए भूखंडɉ का Ûयूनतम 
आकार èथानीय Ĥाͬधकरण ɮवारा खंड (I) के अधीन तय ͩकया जाएगा। 

 ͪवधानसभा हॉल/ͬथएटर; ͪवधानसभा भवन/साव[जǓनक मनोरंजन के ͧलए पुन: उपयोग के ͧलए 
Ǔनधा[ǐरत सीटɉ के साथ भूखडं का Ûयूनतम आकार 3 वग[ मीटर ĤǓत सीट कȧ दर से भवन कȧ 
बैठने कȧ ¢मता के आधार पर होगा।  
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2. ͪवरासत उपǓनयम/ͪवǓनयम/ǑदशाǓनदȶश यǑद èथानीय Ǔनकायɉ के पास उपलÞध हɉ : 
ͪवǑदशा ͪवकास योजना 2031 के अनुसार, उिãलͨखत ͪवरासत उपǓनयम/ǑदशाǓनदȶश इस 
Ĥकार हɇ: 
पुरात×व ͪवरासत èथल भारतीय पुरात×व सवȶ¢ण के तहत संरͯ¢त ͪवरासत हɇ। इसका 
Ǔनमा[ण/ͪवकास 100 मीटर कȧ पǐरͬध मɅ पूण[तः ĤǓतबंͬ धत रहेगा तथा 100 मीटर के बाद 
200 मीटर कȧ पǐरͬध मɅ Ǔनमा[ण/ͪवकास कȧ अनुमǓत राç Ěȣय संè मारक Ĥाͬधकरण से ĤाÜत 
कȧ जायेगी। 
संवेदनशील ¢ेğɉ के ͧलए Ǔनयमन : 
 संवेदनशील ¢ेğ मɅ ͪवकास कȧ गǓतͪवͬधयाँ इस Ĥकार हɇ:- नǑदयɉ, नालɉ और तालाबɉ के 

ͩकनारे छोड़ ेगए खुले ¢ेğ मÚय Ĥदेश भूͧम ͪवकास अͬधǓनयम 1984 मɅ उिãलͨखत होन े
चाǑहए। Ǔनयमानुसार खलुȣ भूͧम छोड़ना अǓनवाय[ है। नदȣ के तट पर Ûयूनतम 50 मीटर 
कȧ दरूȣ पर। 

 कȧचड़, मल, नालȣ और सिेÜटक टɇक, जलाशय मɅ समाÜत नहȣं हɉगे। 

 Ǔनयंğण ¢ेğ मɅ स¢म Ĥाͬधकारȣ कȧ अनुमǓत से अĤ×य¢ मनोरंजन, पदोÛनǓत, दश[नीय 
èथलɉ कȧ याğा åयय और पय[टक के अÛय काय[ èवीकाय[ हɉगे। Ǔनयंğण ¢ेğ के बाहर 
खुले ¢ेğɉ मɅ कुछ Įेͨणयɉ के ͧलए नीचे उिãलͨखत Ǔनमा[ण को छोड़कर अÛय Ǔनमा[ण 
ĤǓतबंͬ धत हɉगे: 

 तालाबɉ से सटे भवन का Ǔनमा[ण करते समय åयिÈतगत सेिÜटक टɇक, ͬĒल èटूल लाइन 
से जुड़ा होना चाǑहए। 

 Ǔनयंǒğत ¢ेğ मɅ आने वालȣ इमारतɉ, Ēाउंड कवरेज मɅ वɮृͬध, एफएआर कȧ अनुमǓत तब 
तक नहȣं है जब तक ͩक स¢म Ĥाͬधकारȣ से अनुमǓत नहȣं दȣ जाती है। 

 तालाबɉ कȧ सुर¢ा और पानी कȧ गुणवƣा मɅ सुधार के ͧलए ͩकए गए काय[ èवीकाय[ 
हɉगे। 

 ऐǓतहाͧसक मह×व के ͧलए। 

 नागǐरक और सांèकृǓतक मह×व के भवन। 

 Ǔनजी भूͧम मɅ आने वाले हेǐरटेज भवन। 

 समय-समय पर खोजी गई ऐǓतहाͧसक इमारतɅ। 
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शहरȣ ͪवरासत ¢ेğ के ͧलए ͪवǓनयमन: 
èमǓृत ͬचÛह और ͪवरासत भवनɉ के संर¢ण और सुधार के ͧलए स¢म Ĥाͬधकारȣ ɮवारा ͪवèततृ 
Ĥèताव तैयार ͩकए जान ेचाǑहए। जब तक Ĥèताव काया[Ûवयन के ͧलए तैयार हो जाता है, स¢म 
Ĥाͬधकारȣ ɮवारा चयǓनत और सूचीबɮध ͪवरासत भवन ¢ेğ Ǔनàनͧलͨखत Ǔनयमɉ ɮवारा शाͧसत 
होगा: 

 Ĥ×येक हेǐरटेज भवन का ĤǓतबंͬ धत ¢ेğ उसकȧ पǐरͬध के सौ मीटर मɅ फैला होगा। 

 चयǓनत और सूचीबɮध ͪवरासत भवनɉ को Ǔनजी कÞजे मɅ होने पर भी Úवèत या 
पुनǓन[मा[ण कȧ अनुमǓत नहȣं दȣ जाएगी। 

 ĤǓतबंͬ धत ¢ेğ के अतंग[त ͪवरासत संरचनाएं शहर के सामाÛय भवन उपǓनयमɉ से शाͧसत 
नहȣं हɉगी। 

 ĤǓतबंͬ धत ¢ेğ मɅ िèथत भवन कȧ ऊंचाई और ͫडजाइन हेǐरटेज भवनɉ कȧ वाèतुकला के 
समान होना चाǑहए। 

 ĤǓतबंͬ धत ¢ेğ मɅ भूǺæय ͪवकास èवीकाय[ होगा िजसके आसपास व¢ृारोपण होगा, भवन के 
चारɉ ओर पाͩकɍ ग उͬचत Ǿप से ͫडजाइन कȧ जानी चाǑहए और स¢म Ĥाͬधकारȣ से 
अनुमोदन के बाद हȣ èवीकाय[ होगी 

3. खुला è थान 

खुला è थान (एक भूखडं के भीतर) 

सामाÛय 

1) मानव Ǔनवास के ͧलए अͧभĤेत Ĥ×येक कमरा एक आंतǐरक या बाहरȣ या खलेु èथान या 
ऐसे आंतǐरक या बाहरȣ खुले èथान के ͧलए एक खुला बरामदा होगा। 

2) Ĥकाश और वाय ुसंचरण कȧ आवæयकता को पूरा करने के ͧलए खुला è थान : भवन के 
अदंर या आसपास के खुले èथान अǓनवाय[ Ǿप से ऐसे खलेु èथानɉ से सटे कमरɉ कȧ 
रोशनी और संवातन आवæयकताओं को पूरा करने के ͧलए होते हɇ और यǑद सामने, पीछे 
या ͩकनारɉ से सटȣ सड़कɉ का Ǔनमा[ण ͩकया जाता है, तो उपलÞध कराए गए खुले èथान 
भͪवçय के ͧलए पया[Üत हɉगे।  

3) Ĥ×येक भवन या खडं के ͧलए अलग खुले èथान : खुले èथान Ĥ×येक भवन के ͧलए 
अलग या अलग हɉगे और जहां एक भवन मɅ दो या दो से अͬधक खंड हɉगे, Ĥ×येक खंड 
मɅ खंडो के Ĥकाश और वायु संचरण के Ĥयोजनɉ के ͧलए पथृक या ͪवͧशç ट खुले èथान 
हɉगे। 

4) 7 मीटर से अͬधक ऊंचाई वाले सहायक और मुÉय भवनɉ के बीच अलगाव 1.5 मीटर स े
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कम नहȣं होगा। 7 मीटर ऊंचाई तक के Ǔनमा[ण के ͧलए इस तरह के अलगाव कȧ 
आवæयकता नहȣं होगी। 

 

आवासीय भवन – खलुा è थान 
12.5 मीटर तक कȧ ऊंचाई वाले भवनɉ के ͧलए बाहरȣ खुले èथान। 

1) सामने खुला è थान  

क) Ĥ×येक आवासीय भवन िजसकȧ ऊंचाई 12.5 मीटर तक है, गलȣ के सामने कȧ ओर एक 
सामने का खुला èथान होगा िजसका उãलेख नीच े ͩकया गया है और ऐसा खलुा èथान 
è थल का एक अͧभÛन अगं होगा: 

ताͧलका 5 
Đ.सं. भूखंड के सामने गलȣ कȧ चौड़ाई सामने खुला è थान 

1. 9.0 मीटर तक 3.0 मीटर 
2. 9.0 मीटर से अͬधक और 12 मीटर तक 3.6 मीटर 
3. 12.0 मीटर से अͬधक और 18 मीटर तक 4.5 मीटर 
4. 18 मीटर से ऊपर। 6.0 मीटर 

ख) ͪवɮयमान ͪवकͧसत ¢ेğɉ मɅ िजनकȧ चौड़ाई 6.0 मीटर से कम है, भवन (ǒबिãडगं लाइन) 
कȧ दरूȣ गलȣ के मÚय रेखा स े6.0 मीटर कȧ दरूȣ पर होगी। 

2) पीछे का खलुा è थान 

क) Ĥ×येक आवासीय भवन, िजसकȧ ऊंचाई 12.5 मीटर तक है, मɅ एक पीछे का खलुा è थान 
होगा, जैसा ͩक नीचे Ǒदया गया है। 

ताͧलका 6 

Đ.सं. Üलॉट ¢ेğ वग[ मीटर मɅ पीछे का खलुा è थान 

Ûयूनतम  मीटर मɅ 
1. 40.00 . तक शूÛय 
2. 40.00 से ऊपर और 150.00 तक 1.5 

3. 150 से ऊपर और 225.00 . तक 2.5 

4. 225.00 . से ऊपर 3 

ख) पीछे कȧ दȣवार तक ͪवèतार करने के ͧलए पीछे कȧ खुलȣ जगह। पीछे का खलुा è थान 
पीछे कȧ दȣवार कȧ पूरे अĒͧभͪƣ के साथ सह-åयापक होगा। यǑद कोई भवन दो या दो से 
अͬधक सड़कɉ से लगा हुआ है, तो ऐसा पीछे का खलुा è थान पीछे कȧ दȣवार कȧ पूरȣ 
अĒͧभͪƣ के सामन ेउपलÞध कराया जाएगा। ऐसी ͪपछलȣ दȣवार भवन के अĒͧभͪƣ कȧ 
ͪवपरȣत Ǒदशा कȧ दȣवार होगी जब तक ͩक Ĥाͬधकरण अÛय Ǔनदȶश न दे। 
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(3) पाæ व[ का खलुा è थान 

Ĥ×येक अध[-पथृक और पथृक भवन के ͩकनारɉ पर èथायी Ǿप से खुला वायु ¢ेğ होगा, 
जो è थल का अͧभÛन अंग होगा: 

क) पथृक भवनɉ के ͧलए दोनɉ ओर कम से कम 3 मीटर का खुला èथान होना चाǑहए, 

बशतȶ ͩक 12 मीटर से कम अĒभाग वाले भखूडंɉ पर 7 मीटर ऊंचाई तक के पथृक 
आवासीय भवन के ͧलए, एक तरफ के खलेु èथान को 1.5 मीटर तक कम ͩकया जा 
सकता है। 

ख) अध[-पथृक भवन के ͧलए एक तरफ कम से कम 3.0 मीटर का खुला èथान होना 
चाǑहए। 10 मीटर ऊंचाई तक के अध[-पथृक भवन के ͧलए 10 मीटर तक के सामने वाले 
भूखंडɉ पर, तरफ के खलेु èथान को 2.5 मीटर तक कम ͩकया जा सकता है। 

ग) पंिÈत-Ĥकार के भवनɉ के ͧलए, ͩकसी ओर खलुे èथान कȧ आवæयकता नहȣं है। 

(4) उप-Ǔनयम (2) और (3) गैरेज मɅ ǓनǑहत कुछ भी िèथत होने के साथ एक तरफ के खलेु 
èथान के पीछे के छोर पर अनुमǓत नहȣं दȣ जा सकती है। 

अÛय अͬधवासɉ के ͧलए खुला è थान 

क) शैͯ¢क भवन: नस[रȣ èकूल को छोड़कर, भवन के चारɉ ओर खलुा èथान 6 मीटर से कम 
नहȣं होना चाǑहए। 

ख) संèथागत भवन: भवन के चारɉ ओर खुला èथान 6 मीटर से कम नहȣं होना चाǑहए। 

ग) सभा भवन: सामने का खुला èथान 12 मीटर से कम नहȣं होना चाǑहए और भवन के 
चारɉ ओर अÛय èथान 6 मीटर से कम नहȣं होना चाǑहए। 

घ) åयापाǐरक, वाͨणिÏयक एवं भंडारण भवन: खलुा è थान सामने कȧ तरफ 6 मीटर स ेकम 
और अÛय तीन तरफ 4.5 मीटर से कम नहȣं होनी चाǑहए। जहां ये ͪवशुɮध Ǿप से 
आवासीय ¢ेğ मɅ िèथत हɇ या दकुानɉ के लाइन ¢ेğ के साथ आवासीय हɇ, खुले èथान मɅ 
छूट दȣ जा सकती है। 

ड) औɮयोͬगक भवन: भवन के चारɉ ओर का खुला èथान 16 मीटर तक कȧ ऊँचाई के ͧलए 
45 मीटर स ेकम नहȣ ंहोना चाǑहए और 16 मीटर से ऊपर कȧ ऊँचाई मɅ 1 मीटर या 
उसके अशं कȧ Ĥ×येक वɮृͬध के ͧलए 0.25 मीटर के खुले èथान कȧ वɮृͬध के साथ। 

 

च) खतरनाक अͬधवास - भवन के चारɉ ओर खुला èथान उपरोÈत खडं (ई) मɅ उिãलͨखत 
औɮयोͬगक भवनɉ के ͧलए ǓनǑद[çट होगा। 
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खुले èथानɉ कȧ सीमा 

1) ͩफर से खुले èथानɉ कȧ कमी र¢ा । ͩकसी भवन पर ͩकसी भी Ǔनमा[ण काय[ कȧ अनुमǓत 
नहȣं दȣ जाएगी यǑद ऐसा काय[ उसी माͧलक से संबंͬधत ͩकसी अÛय आसÛन भवन के 
खुले èथान को Ĥèताͪवत काय[ के समय Ǔनधा[ǐरत सीमा से कम या ऐसे खुले èथान को 
और कम करने के ͧलए संचाͧलत करता है। यǑद यह पहले से Ǔनधा[ǐरत से कम है। 

2) भवन मɅ पǐरवध[न या ͪवèतार: भवन के पǐरवध[न या ͪवèतार कȧ अनुमǓत दȣ जाएगी 
बशतȶ ͩक पǐरवध[न या ͪवèतार के ͧलए खुले èथान ऐसे पǐरवध[न या ͪवèतार ͩकए जाने 
के बाद इन Ǔनयमɉ को पूरा करɅगे। 

4. ĤǓतͪषɮध और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ के साथ गǓतशीलता - सड़क पर पैदल चलने के राèत,े गैर-
मोटर चाͧलत पǐरवहन आǑद 

ĤǓतͪषɮध और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ, गǓतशीलता के ͧलए èथानीय ͪवकास योजना मɅ 
पǐरभाͪषत कोई ͪवशषे उपǓनयम/खंड नहȣं है। 

इसके अलावा ͪवǑदशा 4 मुÉय कॉǐरडोर के माÚयम से अÛय शहरɉ से जुड़ा हुआ है: 

 ͪवǑदशा - शमशाबाद (बसोदा रोड) 

 ͪवǑदशा –भोपाल 

 ͪवǑदशा –सागर 

 ͪवǑदशा - रायसेन (İोत: माèटर Üलान ͪवǑदशा) ये Ĥमुख पǐरवहन गͧलयारे ¢ेğीय èतर 
पर एक उ×कृçट संपक[  के Ǿप मɅ काय[ करते हɇ। ये कॉǐरडोर ͪवǑदशा और भोपाल-सागर 
कॉǐरडोर के साथ रायसेन और बीना के अÛय बढ़ते कɅ ġɉ के ͪवकास के दायरे को 
अͬधकतम करने का अवसर Ĥदान करते हɇ। 

मोटर यातायात मɅ मुÉय Ǿप से दोपǑहया और मोटर साइͩकल शाͧमल हɇ। इसके अलावा 
शहर कȧ सड़कɉ पर पैदल चलने वालɉ कȧ संÉया काफȧ Ïयादा है। उÍच åयावसाǓयक 
गǓतͪवͬध और पय[टकɉ कȧ आवाजाहȣ के कारण शहर के सामाÛय ¢ेğɉ मɅ पैदल चलन े
वालɉ का यातायात बहुत अͬधक पाया जाता है। शहर के पुराने Ǒहèसे मɅ सड़क ¢मता 
अभी भी बनी हुई है जबͩक यातायात कȧ माğा मɅ काफȧ वɮृͬध हुई है। 

आम तौर पर शहर के ¢ğे मɅ, पǐरवहन मुÉय Ǿप से åयिÈतगत साधन ɮवारा पूरा ͩकया 
जाता है: - दो पǑहया वाहन, साइͩकल, टɅपो, कार, जीप, टैÈसी, वैन, ऑटो ǐरÈशा, ͧमनी बस, 

Ěक, मेटा डोर, ĚैÈटर और Ěॉलȣ, तागंा, ठेला आǑद। èमारक ¢ेğ के पास, धीमी गǓत से 
चलने वाले गैर-मोटर चाͧलत वाहनɉ के साथ यातायात को पूरा ͩकया जाता है। èमारक 
तक पहँुचने के ͧलए वाहन के åयिÈतगत साधनɉ का उपयोग ͩकया जाता है। 
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5. सड़क Ǻæय, अĒभाग और नया Ǔनमा[ण 

सड़क के Ǻæय और अĒभाग : 

ĤǓतबंͬ धत ¢ेğ मɅ या èमारक के आसपास कोई सड़क Ǻæय और पारंपǐरक अĒभाग नहȣ ं
ͧमलȣ है। जबͩक ऊपर बताए गए ĤǓतबंͬ धत ¢ेğ मɅ बसावट के मकान आधुǓनक Ĥकार 
के हɇ अथा[त आधǓुनक भवन और दो मंिजल के मकान। सड़कɉ और अĒभागɉ के ͧलए 
राÏय सरकार के उपयु[Èत Ǔनयमɉ मɅ कोई ͪवͧशçट Ǒदशा-Ǔनदȶश और Ĥावधान नहȣं ͩकए 
गए हɇ। 

नया Ǔनमा[ण: 

मÚय Ĥदेश राÏय सरकार ने åयिÈतगत Ǿप से उसमɅ शहरȣ और Ēामीण ͪवकास के ͧलए 
आवास नीǓत बनाई है; Ēामीण समुदाय के ͧलए इंǑदरा आवास योजना आवास योजना 
काय[Đम के तहत Ēामीण ¢ेğ ͪवकास योजना तैयार कȧ गई है। 

अब इसके ͧलए माèटर Üलान तैयार करना होगा। पंच परमेæवर योजना के तहत नालɉ 
और सेवा वाǑहनी वालȣ आंतǐरक सीसी सड़कɉ का Ǔनमा[ण ͩकया जाएगा। पंचायत 
अͬधǓनयम के Ĥावधान और उसमɅ बनाए गए Ǔनयम, Ēाम पंचायतɉ ɮवारा नगरपाͧलका 
के कायɟ को अǓनवाय[ बनाना। 

ͪवǑदशा ͪवकास योजना 2031 के ͧलए नीǓत: 

ͪवǑदशा ͪवकास योजना 2031 Ǔनàनͧलͨखत ǒबदंओुं पर आधाǐरत है: 
 ͪवकͧसत ¢ेğ और राçĚȣय राजमाग[ संÉया 86 को जोड़ने वाला Ĥèताͪवत बाईपास। 
 ĤाकृǓतक और सांèकृǓतक ͪवरासत का संर¢ण। 
 रेलवे èटेशन का आवासीय ¢ेğ से सीधा जुड़ाव। 
 ͪवͧभÛन काय[ कɅ ġɉ से सीधा संबंध èथाͪपत करना। 
 शहर का ĤशासǓनक और शैͯ¢क कɅ ġ के Ǿप मɅ ͪवकास। 

 इसके अलावा आवास योजना, सभी Ēामीण ¢ेğ के ͪवकास के ͧलए कɅ ġ सरकार कȧ  Ĥधानमंğी 
आवास योजना  
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ANNEXURE – III 
LOCAL BODIES GUIDELINES 

 
1. Permissible Ground Coverage, FAR/FSI and Heights with the Regulated Area for 

new construction, Set Backs. 
The General rules of development are invoked under the Visidha development 
plan2031andtheMadhyaPradeshBhumiVikasRules,2012.WhichActdefined, under the Madhya 
Pradesh Nagar Tatha Gram Nivesh Adhiniyam, 1973 (No. 23 of 1973) of which development 
committee the Development Authority “Town and Country Development Authority” 
established under Section 38 of the Madhya Pradesh Nagar Tatha Gram Nivesh 
Adhniyam,1973(No.23of1973)ora Special Area Development Authority constituted under 
Section 65 of the said Act or an Improvement Trust Constituted under the Madhya Pradesh 
Town Improvement Trust Act, 1960 (No. 14 of 1961) is liable for whatever developments are 
to be donein New and existing area which is defined by the local authority in accordance with 
development guideline. 

Rules of Residential development area 
 The Plot width and depth ratio should be 1: 1.5 to1.3. 
 The FAR and open space will be as per the plot size as mentioned in below Table 2. 
 The Maximum height of building shall be6m. 
 

Table 2 

Sr. 
No. 

 
Plot area in
meter 

Surface 
Area in  
Meter 

Ground 
Coverage 

area in 
Percentage 

Marginal Open Space in 
Meter 

FAR 

Front Rear Side1 Side2  

4.0x8.0 32 60 3.0 0.0 0.0 0.0 1.50 
4.0x12.0 48 60 3.0 1.5 0.0 0.0 1.50 
5.0x15.0 75 60 3.0 1.5 0.0 0.0 1.50 
7.0x15.0 105 50 3.0 1.5 0.0 0.0 1.50 
9.0x15.0 135 50 3.0 1.5 2.5 0.0 1.50 

11.0x18.0 200 50 3.0 2.5 2.5 0.0 1.50 
12.0x18.0 216 50 3.5 2.5 3.0 0.0 1.25 
12.0x24.0 288 40 4.5 2.5 3.0 1.5 1.25 
15.0x24.0 360 35 6.0 2.5 3.0 3.0 1.25 
15.0x27.0 405 33 7.5 3.0 3.5 3.0 1.00 

18.0x30.0 540 33 8.0 3.0 4.0 3.0 1.00 

20.0x30.0 600 33 9.0 3.0 4.5 3.0 1.00 

25.0x30.0 750 30 12.0 4.5 4.5 4.5 1.00 
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Note: 

1) Apart from this, the maximum height of building shall be in according with development 
Rule 1984. 

2) A car parking space should be Minimum 240sqm that can be exceeded 288 sq.Meters. 

Construction of Multi-Storied building: 

Rules shall be as per Madhya Pradesh Bhumi Vikas Niyam, 1984. The building height 
shall be 12 meter to 18 meter mentioned in table 3. 

Table 3 
Land area (Minimum) 1000 Sq m. 
Length of front side (Minimum) 18 Meter 
Road width of front side (Minimum) 18 Meter 
FAR 1.10 

 

Size of plots and other norms: 
 

(1) Residential. 
Each plot shall have a minimum size and frontage corresponding to the type of 
development as given below: 

Table 4 

Type of Plot size (Sq. Frontage (meters) 
Detached building Above 225 Above 12 
Semi-detached building 125-225 8 to 12 
Row type building 50-225 4.5 to 12 

(2) Industrial. The size of plot shall be such as approved by the local development 
Authority. 

 

(3) Other land uses. The minimum size of plots for buildings for other uses like business, 
educational, mercantile, assembly, cinema/ theatre, mangal karyalaya/ marriage garden, 
fuel filling station setc., shall beas decided by the local Authority subject to the clause(I). 
 Assembly Halls /Theatres; The Minimum size of plot for assembly building/the at 

reused for public entertainment with fixed seats shall be on the basis of seating 
capacity of the building at the rate of 3 Square meters per Seat. 

 
2. Heritage bye laws/ regulations/ guidelines if any available with local Bodies.  

According to Vidisha Development plan 2031, the heritage bye-laws/ guidelines  mentioned are as 
follows: 
Archaeological heritage sites are protected heritage under ArchaeologicalSurvey of India. 
Its construction / development will be fully restricted in the periphery of 100 meters, and 
after 100 meters, the permission for construction / development in the periphery of 200 
meters will be obtained from the Department ofASI. 

 

Regulation for sensitive areas: 



47 
 

 The activities of development in the sensitive area are as under: - The open area left on 
the banks of rivers, streams and ponds should be as mentioned in Madhya Pradesh Bhumi 
Vikas Adhiniyam 1984. According the rules it is mandatory to leave the open land of 
minimum 50 Meters at the coast of the river. 

 Mud, Stool, Drain and Septic tank, won’t be exhausted in the waterbody. 

 With the permission of the competent authority in the control area, indirect 
entertainment, promotions, sightseeing expenses and other works of tourist will be acceptable. In 
the open areas outside the control area, other construction will be restricted except the below 
mentioned construction for certain categories: 

 The building adjacent to the ponds need to be attached to individual septic tank, 
griddle stool line, when they are constructed. 

 Buildingscominginthecontrolledarea,theincreasingofgroundcoverage,FAR is not 
allowed unless permissions are granted from the competent authority. 

 Works done for the safety of ponds and improving the water quality will be 
acceptable. 

 For historical significance. 
 Buildings for civil and cultural importance. 
 Heritage buildings coming in private land. 
 Historical buildings searched from time to time. 

 
Regulation for urban heritage area: 

Detailed proposals should be prepared by the competent authority to preserve and 
improve the souvenirs and heritage buildings. By the time proposal get ready for 
implementation, the heritage building area selected and listed by the competent authority 
will be governed by the following rules: 

 The restricted area of each Heritage building will be spread over hundred metres of its 
circumference. 

 The selected and listed Heritage buildings will not be allowed to be demolished or 
reconstructed even if they are in private possession. 

 The Heritage structures under the restricted area will not be governed from the usual 
general building bye laws of the city. 

 The height and design of the building located in the restricted area should be similar to 
the architecture of Heritage buildings. 

 Landscape development will be acceptable in the restricted area in which the surroundings 
will have tree plantation, parking around the building should be reasonably designed and 
at the same will be acceptable after approval from the competent authority. 

3. Open spaces. 
Open Spaces (within a Plot) 

General 
1) Every room intended for human habitation shall abut on an interior orexteri or open space 

or an open veranda open to such interior or exterior open space. 
2) Open spaces to cater for lighting and ventilation requirement. The open spaces inside or 

around building have essentially to cater for the lighting and ventilation requirements of 
the rooms abutting such open spaces and in the case of building abutting streets in the 
front, rear or sides, the open spaces provided shall be sufficient for the future widening of 
such streets. 

3) Open spaces separate for each building or wing. The open spaces shall be separate or 
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distinct for each building and where a building has two or more wings, each wing shall 
have separate or distinct open spaces for the purposes of light and ventilation of the wings. 

4) Separation between accessory and main buildings of more than 7meters in 
heightshallnotbelessthan1.5meters.Forbuildingsupto7metersinheight no   such separation 
shall be required. 

Residential Buildings. - Open Spaces. 
Exterior open spaces for buildings having height up to 12.5 meters. 
 

1) Front open spaces. 
a) Every Residential Building having height up to 12.5 meters, facing street shall have a 

front open space mentioned below and such open space shall form an integral part of 
the site: 

 

Table 5 
S. No. Width of street facing the plot Front open space 

1. Up to 9.0 meters 3.0 meters 

2. More than 9.0 meters and up to 12 
meters 

3.6 meters 

3. More than 12.0 meters and up to 18 
meters 

4.5 meters 

4. Above 18 meters. 6.0 meters 
 

b) In existing developed areas with streets less than 6.0 meters in width, the 
distances of the building (building line) shall be at 6.0 meters from the center line of 
the street. 

 
2) Rear open spaces. 

a) Every Residential Building, having height up to 12.5 meters, shall have a Rear Open 
Space, as below: 

 
Table 6 

S. No. Plot area in Square meters Minimum Rear Open 
space in meters 

1 Up to 40.00 Nil 

2 Above 40.00 and Up to 150.00 1.5 

3 Above 150 and up to 225.00 2.5 

4 Above 225.00 3 
 

b) Rear open space to extend up to the rear wall. The rear open space shall be \ Co- 
extensive with the entire face of the rear wall. If a building abuts on two or more 
streets, such rear open space shall be provided through-out the entire face of the 
rear wall. Such rear wall shall be the wall on the opposite side of the face of the 
building unless the Authority other wise directs. 

 
(3) Side open space. 

Every semi-detached and detached building shall have a permanently 
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open airspace on sides, forming integral part of the site as below: 
a) For detached buildings there shall be minimum side open spaces of 3 meters on both 

the sides Provided that for detached residential building up to 7 meters in height on 
plots with a frontage less than 12 meters, one of the sides open space may be 
reduced to 1.5meters. 

b) For semi- detached building there shall be a minimum side open space of 3.0 meters 
on one side. For Semi-detached building up to10 meters in height 

On plots with a front age up to10 meters, the side open space may be 
reduced to 2.5meters. 

c) For row-type buildings, no side open space is required. 
 

(4)  Not with standing anything contained in sub-rule (2) and (3) garage may be permitted 
at rear end of the side open space. 

Open spaces for other occupancies. 
a. Educational Buildings. Except for nursery school, the open spaces around the building 

shall be not less than 6meters. 
b. Institutional Building. The open spaces around the building shall not be less than 6 

meters. 
c. Assembly Building. The open space at front shall not be less than 12 meters and 

other spaces around the building shall not be less than 6meters. 
d. Business, Mercantile and Storage Buildings. The open spaces shall not be less than 6 

meters in the front and 4.5 meters on other three sides. Where these are situated in 
purely residential zone or residential with shops line zone, the open spaces may be 
relaxed. 

e. Industrial Buildings. The open spaces around the building shall not be less than 4 5 meters 
for heights up to 16 meters with an increase of the open spaces of 0.25 meters for 
every increase of 1 meter or fraction thereof in height above 16meters. 

f. Hazardous occupancies. - The open space around the building shall be as specified for 
industrial buildings mentioned in clause (e)above. 

 

Limitation to open spaces. 
1) Safe guard again streduction of open spaces. No construction work on a building 

shall be allowed if such work operates to reduce an open space of any other adjoining 
building belonging to the same owner to an extent less than what is prescribed at 
the time of the proposed work or to reduce further such open space if it is already 
less than that prescribed. 

2) Additions or Extensions to a building. Additions or extensions of building shall be 
allowed provided that the open spaces for the additions or extensions would satisfy 
these rules after such additions or extensions are made. 

 
4. Mobility with the Prohibited and Regulated Area –Road 

Surfacing Pedestrian Ways, non –motorized Transport etc. 
In Prohibited and Regulated Area, there is no particular bye-laws/clauses defined 
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in local development plan for mobility. 
Besides Vidisha is connected with the other cities through 4 main corridors: 
 Vidisha - Shamshabad (BasodaRoad) 
 Vidisha -Bhopal 
 Vidisha -Sagar 
 Vidisha - Raisen (Source: Master Plan Vidisha) these major transport corridors serve as 

an excellent linkage at regional level. These corridors provide an opportunity to 
maximize the scope of development of Vidisha and other growing centers Raisen, 
and Bina along the Bhopal-Sagar corridor. 

 
Motor traffic mainly consists of 2-wheelers and motorcycles. In addition to this, 
there is a considerable percentage of pedal cycle plying on the city road. 
Pedestrian traffic is found to be very high in common areas of the city due to 
high commercial activity and tourist movement. The road capacity in older part 
of the city remained still while the quantum of traffic increased significantly. 

Normally In the city area, the transportation is primarily catered by 
personalized modes:- Two wheelers, Bicycles, Tempos, Car, Jeeps, Taxi, 
Vans, Auto Rickshaws, Mini Bus, Truck, Meta door, Tractor and Trolley, 
Tongas, Thelas etc. Near the monument area, the traffic is catered with slow 
moving non-motorized vehicles. The personalized modes of conveyance is 
used to access the monument. 
 

5. Streetscapes, Facades and New Construction. 
Streetscapes and facades: 

There is no streetscape and traditional facade found in the restricted zone 
or around the monument. Where as the houses of the habitation in the 
restricted area a stated above are of modern kind viz modern buildings and 
houses of two floors. No specific guidelines and provisions are made in the 
above stated rules of the State Government for streetscapes and facades. 

New Construction: 
Madhya Pradesh State Government has individually made the housing policy 
for urban and rural development therein; the rural area development plan has 
been prepared under Indira Awas Yojana housing scheme program for 
rural community. 
Now it has to be prepared the master plan for it. Internal CC roads with  
drains and service ducts will be constructed under the Panch Parmeshwar 
Yojana. The provisions of the Panchayat Adhiniyam and rules framed 
therein, to make mandatory municipal functions by the Gram Panchayats. 

Policy for Vidisha Development Plan 2031: 
Vidisha Vikas Yojna 2031 is based on the following points: 
 Proposed Bypass connecting developed area and National Highway no86. 
 Preservation of Natural and Cultural Heritage. 
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 Direct connection of railway station with residential area. 
 To establish direct connection with various work centers. 
 Development of the city as administrative and educational center. 
 

Apart from this the housing scheme, the Pradhan Mantri AwasYoja Central 
Government for all rural area development.   
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अनुलÊनक- IV 
ANNEXURE –IV 

’बीजामडंल मिèजद, ͧभलसा, िजला ͪवǑदशा, मÚय Ĥदेश कȧ सवȶ¢ण योजना 
Survey plan of Bijamandal Mosque, Bhilsa, Distt. Vidisha, MadhyaPradesh 
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अनलुÊ नक –V 

ANNEXURE –V 

नगर ͪवकास योजना- ͪवǑदशा, मÚय Ĥदेश 

CITY DEVELOPMENT PLAN- Vidisha, Madhya Pradesh 
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अनलुÊ नक –VI 
ANNEXURE –VI 

बीजामडंल मिèजद, एवं इसके ĤǓतवेश के छायाͬचğ ͧभलसा, िजला ͪवǑदशा, मÚय Ĥदेश 

Pictures of Bijamandal Mosque, and its Surrounding Bhilsa, Distt. Vidisha, Madhya 
Pradesh 

ͬचğ 1, बीजामंडल मिèजद के सामने का Ǻæय 

Figure 1, Front view of Bijamandal Mosque 

 

ͬचğ 2, बीजामंडल मिèजद के दͯ¢ण कȧ ओर का Ǻæय 
Figure 2, South side view of Bijamandal Mosque 

ͬचğ 3, बीजामंडल मिèजद के उƣर कȧ ओर का Ǻæय 

Figure 3, North side view of Bijamandal Mosque  
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ͬचğ 4, मिèजद के अध[-आÍछाǑदत ¢ेğ मɅ èतंभɉ कȧ पंिÈत 

Figure 4, Row of Pillars in the semi covered area of mosque 

ͬचğ 5, मिèजद के अध[-आÍछाǑदत ¢ेğ मɅ èतंभ 

Figure 5, pillar in the semi covered area of mosque 

ͬचğ 6, मंǑदर के अवशषे आसपास मɅ ǒबखरे हुए हɇ 
Figure 6, Temple remains scattered in the surrounding 

 

ͬचğ 7, ͧशखर के अवशषे चारɉ ओर ǒबखरे हुए हɇ 
             Figure 7, Shikhar remains scattered in the surrounding 
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ͬचğ 8, आसपास मɅ ǒबखरे हुए मǑंदर के अवशषे 

Figure 8, Temple remains scattered in the surrounding 

ͬचğ 9, पैदल याğी मिèजद के सामने कȧ ओर आता है 

Figure 9, Pedestrian comes towards the front of mosque 

ͬचğ 10, दͯ¢ण Ǒदशा मɅ हाथी वालȣ हवेलȣ 
Figure 10, Hathi Wali Haveli in the south direction 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ͬचğ 11, संरͯ¢त सीमा के अंदर पुरानी बावलȣ  
Figure 11, Old Baoli inside protected boundry 


