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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 सèंमारक ‘’उ× खǓनत è थल ġोणसागर (ġोणसागर / गोͪवषाण 
टȣला), काशीपरु ऊधम ͧसहं नगर, उƣराखंड'' 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 सवेा शतɏ और काय[ Ǔनषप्ादन), 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 भजेा 
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 से यथाͪवǓनǑद[çट अवͬध कȧ समािÜत से 

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

 

ĤाǾप धरोहर उप –ͪवͬध 
अÚयाय I 

Ĥारंͧभक 
 

1.0 संͯ ¢Üत नाम, ͪवèतार और Ĥारàभ:- 

(i) इन उप-ͪवͬधयɉ को कɅ ġȣय सरंͯ¢त èमारक, उ× खǓनत è थल ġोणसागर (ġोणसागर / गोͪवषाण 
टȣला), काशीपरु य.ूएस नगर, उƣराखंड'' 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 से ͪ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 से लगी हुई भूͧ म का ऐसा भाग जो ऐसे सèंमारक 

को बाड़ से 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” स े कोई ऐसा ¢ेğ अͧभĤेत है, िजसमɅ ऐǓतहाͧसक या 

परुात×वीय मह×व के ऐस ेभÊनावशषे या अवशषे हɇ या िजनके होने का यिुÈतयÈुतǾप स े

ͪवæवास ͩकया जाता है, जो कम स ेकम एक सौ वषɟ से ͪवɮयमान है, और इनके अतंग[त 

हɇ- 

(i) उस ¢ेğ से लगी हुई भूͧ म का ऐसा भाग जो उसे बाड़ से घेरने या आचछ्ाǑदत 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” स े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 परुाततव्ͪवɮ 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 से 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 सरकार ɮवारा, राजपğ मɅ 

अͬधसचूना ɮवारा, स¢म Ĥाͬधकारȣ के Ǿप मɅ ͪवǓनǑद[çट ͩकया गया हो: 
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 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” से ͩ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 वाले भागफल से 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, उस े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 से Ĥबधं 

करने कȧ शिÈतयॉ ǓनǑहत हɇ और ͩकसी ऐस ेèवामी के हक-उƣराͬधकारȣ, तथा  

(ii) Ĥबधं करने कȧ शिÈतयɉ का Ĥयोग करने वाला कोई Ĥबधंक या Ûयासी और ऐसे ͩकसी 

Ĥबधंक या Ûयासी का पद मɅ उƣराͬधकारȣ;  

(ठ) “पǐरर¢ण” से आशय ͩकसी èथान कȧ ͪवɮयमान िèथǓत को मलूǾप से 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; 
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(ढ़) “सरंͯ¢त ¢ेğ” स े कोई ऐसा परुात×वीय èथल और अवशषे अͧभĤेत है, िजसे इस 

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

(ण) “सरंͯ¢त सèंमारक” से कोई ऐसा Ĥाचीन सèंमारक अͧभĤेत है, िजस े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 ¢ğे 

अͧभĤेत है;  

(थ) “पनु:Ǔनमा[ण” स ेͩ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 नहȣं 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 ¢ğे सरंͯ¢त ¢ेğ अथवा 

सरंͯ¢त èमारक कȧ सीमा से शǾु होकर सभी Ǒदशाओ ंमɅ एक सौ मीटर कȧ दरूȣ तक फैला है और (ii) 

ͪवǓनयͧमत ¢ेğ, 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 जनू,1992 से 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 से लेना अǓनवाय[ है। 

2.1 धरोहर उप-ͪवͬधयɉ स े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[ Ǔनषप्ादन) 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 ¢ेğ मɅ मरàमत और पनुǽɮधार अथवा ͪवǓनयͧमत 

¢ेğ मɅ Ǔनमा[ण अथवा पनुǓन[मा[ण अथवा मरàमत या पनुǽɮधार के ͧलए आवदेन का ͪववरण नीचे 

Ǒदए गए ͪववरण के अनसुार ͪवǓनǑद[çट है:  

(क) कोई åयिÈत जो ͩकसी ऐस ेभवन अथवा सरंचना का èवामी है जो 16 जून,1992 से पहले 

ĤǓतͪषɮध ¢ेğ मɅ मौजूद था अथवा िजसका Ǔनमा[ण इसके उपरांत महाǓनदेशक के अनमुोदन 

स ेहुआ था तथा जो ऐसे भवन अथवा सरंचना का ͩकसी Ĥकार कȧ मरàमत अथवा पनुǽɮधार 
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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 आवदेन कर सकता 

है।  

(ग) सभी सबंंͬ धत सचूना Ĥèततु करन ेतथा राçĚȣय सèंमारक Ĥाͬधकरण (Ĥाͬधकरण के अÚय¢ 

तथा सदèयɉ कȧ सवेा कȧ शतɏ और काय[ सचंालन) Ǔनयम,2011 के अनपुालन कȧ िजàमदेारȣ 

आवदेक कȧ होगी। 

  



 

कɅ ġȣय संरͯ¢त è मारक - ’’

3.0  è मारक का è थान और अविè थ

 ġोणसागर, काशीपुर जी.पी
िèथत है।  

 यह èथल ऊधम ͧसहं नगर
िèथत है। è थल तराई ¢ेğ मɅ िèथत है।

 यह जी.पी.एस. Ǔनदȶशांक 
िèथत है 

 Ǔनकटतम रेलवे èटेशन काशीपुर जंÈशन है जो 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ͬचğ 1: कɅ ġȣय संरͯ¢त èमारक ’’
ͧसहं नगर, 

3.1 èमारक कȧ संरͯ¢त चारदȣवारȣ
कɅ ġȣय संरͯ¢त सèंमारक- उ× ख
ͧसहं नगर, उƣराखंड’’ कȧ संरͯ¢त सीमाएं अनुलÊनक

12 

अÚयाय III 
’उ× खǓनत è थल ġोणसागर (ġोणसागर / गोͪवषाण टȣला

ͧसहं नगर, उƣराखंड’’ 
अविè थǓत :- 

पी.एस. Ǔनदȶशांक 28° 09'  उ× तरȣ अ¢ांश एवं 78° 

धम ͧसहं नगर, उƣराखंड के िजला मुÉयालय के अतंग[त काशीपुर 
तराई ¢ेğ मɅ िèथत है। 

 25° 22' 23.83'' उƣरȣ अ¢ांश एवं 83° 01' 29.75

Ǔनकटतम रेलवे èटेशन काशीपुर जंÈशन है जो è थल से 1.1 ͩक.मी. दरू है।

’उ× खǓनत è थल ġोणसागर (ġोणसागर / गोͪवषाण टȣला
, उƣराखंड’’ का गूगल मानͬचğ पर अविèथǓत 

èमारक कȧ संरͯ¢त चारदȣवारȣ:- 
उ× खǓनत è थल ġोणसागर, (ġोणसागर / गोͪवषाण टȣला

कȧ संरͯ¢त सीमाएं अनुलÊनक- I मɅ देखी जा सकती हɇ।

टȣला), काशीपरु ऊधम 

 59' पूवȸ देशातंर पर 

उƣराखंड के िजला मुÉयालय के अतंग[त काशीपुर नगर मɅ 

75'' पूवȸ देशातंर पर 

दरू है। 

टȣला), काशीपरु ऊधम 

टȣला), काशीपरु ऊधम 
मɅ देखी जा सकती हɇ। 
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3.1.1 भारतीय पुरात× व सवȶ¢ण (ए.एस.आई.) के ǐरकॉड[ के अनुसार अͬधसूचना मानͬचğ / 
योजना :  
काशीपुर (गोͪवषाण ͩकले का è थल) मɅ टȣले कȧ राजपğ अͬधसूचना संÉया Ĥारंͧभक-
एस.ओ. संÉया 3666 Ǒदनांक 31.10.1970 अǓंतम - का.आ. संÉया 1195 (ई) Ǒदनांक 
05.03.2019 राजपğ अͬधसूचना कȧ ĤǓत अनुलÊनक II मɅ देखी जा सकती है। 

3.2 èमारक का इǓतहास:- 
गोͪवषाण का चार दȣवारȣ युÈ त टȣला इस ¢ेğ के सबसे बड़ ेèथलɉ मɅ से एक है और अवशषेɉ को 
ͬचǒğत धसूर मदृभांड संè कृǓत (पी.जी.डÞãयू.) (1200-600 ईसा पूव[) से संबɮध ͩकया गया है, 

इसके पæ चात उ× तरȣ काला ओपदार मदृभाडं (एन.बी.पी.डÞ ã यू.), शुंग, कुषाण, गुÜत, उ× तर गुÜत, 

राजपूत और मÚयकालȣन अवशषेɉ के Ĥमाण ĤाÜ त हुऐ। काशीपुर के Ĥाचीन टȣले कȧ पहचान 
ǒĦǑटश सेना के इंजीǓनयर सर अलेÈजɅडर कǓनघंम ने कȧ थी, िजÛहɉने इस èथान को गोͪवषाण के 
Ǿप मɅ माÛयता दȣ थी। कǓनघंम ने भीम-गजा मɅ एक बड़ी संरचना के अवशषेɉ का पता लगाया, 
जो è थल पर सबसे ऊंचा èथान है। संरचना के ͪववरण को उɮघाǑटत करने के ͧलए भारतीय 
पुरात× व सवȶ¢ण ने वष[ 1939-40, 1965-66 और 1970-71 मɅ यहां उ×खनन काय[ ͩकया। इसके 
बाद, उ×खनन से तीन अलग-अलग चरणɉ मɅ बने मǑंदर कȧ योजना के मह×वपूण[ Ǒहèसे का पता 
चला। Ĥारंभ मɅ, ऐसा Ĥतीत होता है ͩक गुÜत काल के दौरान मंǑदर मɅ ठोस Ƀट से Ǔनͧम[त उÍच 
अͬधç ठान था, जो संभवतः गभ[गहृ से बढ़ा हुआ था, लेͩकन बाद मɅ, संभवतः 6-7 वीं शताÞदȣ ई. 
भारतीय पुरात× व सवȶ¢ण के ǐरपोट[ के अनुसार, मंǑदर कȧ दȣवार के ऊपर जमा हुए मोटे Ƀट के 
मलबे मɅ तांबे के ͧसÈके, तांबे और कांच कȧ चूͫ ड़यां, तांबे के छãले, पकȧ ͧमɪटȣ और ͪवͧभÛन 
काल के प×थर के मोती (मनके),  कȧले और छेनी शाͧमल थे। 

3.3 è मारक का ͪववरण (वाè तुकला ͪवशषेताएं, त×व, सामĒी आǑद):-  
डॉ य£ द× त शमा[ के Ǔनदेशन मɅ, काशीपुर के पास टȣले पर एक सीͧमत उ× खनन का सचंालन 
ͩकया गया, िजस े जनरल कǓनघंम ने चीनी तीथ[याğी éवेनसांग के ͩकउ-पी-æवांग-ना के साथ 
पहचाना, िजस ेगोͪवषाण के साथ संबɮध ͩकया गया है। टȣला बहुभुज है, िजसका पूव[ पिæचम अ¢ 
लंबा है, िजसस ेयह मोटे तौर पर एक आयत जैसा Ǒदखता है। इसके उƣरȣ भाग का मÚय भाग 
ऊपर उठा हुआ है, िजस ेभीम-गजा या भीम-गदा के नाम से जाना जाता है। कǓनघंम के Ǔनçकषɟ 
मɅ कहा गया है ͩक दȣवारɅ उƣर से दͯ¢ण तक 21.94. मीटर लंबी मɅ, 19.20 मीटर चौड़ी एवं 
1.82 मीटर  मोटȣ थी। 1939-40 मɅ यह èथल Įी रामेæवर दयाल के अधीन था, उस समय 
काशीपुर के अनुͪवभागीय दंडाͬधकारȣ Įी कृçणदेव ने इस èथल कȧ खुदाई कȧ थी। बाद मɅ 
उ×खनन स ेगुÜत काल मɅ एक Ƀट के बने हुए मंǑदर के Ĥमाण ĤाÜ त हुऐ। 
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3.4 वत[मान िèथǓत :- 

3.4.1 è मारक कȧ िèथǓत - िèथǓत का मãू यांकन  
è थल घनी वनèपǓत स ेआÍछाǑदत है। पूरे èथल पर ऊंची घास और पेड़ अविèथत हɇ। 
èथल के मÚय मɅ गुÜत काल मɅ Ǔनͧम[त एक मǑंदर ͪवɮयमान है िजसका उ× खनन ͩकया 
गया था। इस ेपहले संरͯ¢त ͩकया गया था लेͩकन वत[मान मɅ इसे संर¢ण कायɟ के ͧलए 
त×काल Úयान देने कȧ आवæयकता है। सड़ ेहुए मोटा[र के कारण मंǑदर कȧ ɃटɅ ͬचनाई से 
अलग हो रहȣ हɇ। मǑंदर के कुछ Ǒहèसे को संर¢ण कायɟ से अĤाÜय छोड़ Ǒदया गया था 
जो ͩक जीण[-शीण[ िèथǓत मɅ है और त×काल उपचारा×मक उपायɉ कȧ आवæयकता है। 

3.4.2 ĤǓतǑदन एंव यदा-कदा आने वाले आगंतुकɉ कȧ संÉ या:  
टȣले पर औसत ĤǓत Ǒदन लगभग 150 से 200 आगंतकु आते हɇ 

 

 

अÚ याय IV 

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

4.0 ͪवɮयमान ¢ेğीकरण :- 
इस ¢ेğ मɅ ͩकसी भी èथानीय Ĥाͬधकरण ɮवारा कोई Ĥèताͪवत ¢ेğीकरण नहȣं है। जबͩक यहां 
उƣराखंड भवन उप-ͪवͬध एवं ͪवǓनयम-2011 मɅ Ǒदए गए Ǒदशा-Ǔनदȶशɉ का पालन ͩकया जा रहा 
है। 

4.1 è थानीय Ǔनकायɉ के ͪवɮयमान ǑदशाǓनदȶश :  
उƣराखंड भवन उप-ͪवͬध और ͪवǓनयम-2011 भवन उप-ͪवͬध के ͪवɮयमान ǑदशाǓनदȶश 
अनुलÊनक III मɅ देखे जा सकते हɇ। 
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अÚयाय V 

भारतीय पुरात×व सवȶ¢ण अͧभलेखɉ मɅ पǐरभाͪषत सीमाओं के आधार पर ĤǓतͪषɮध और 
ͪवǓनयͧमत ¢ेğɉ कȧ Ĥथम अनुसूची, Ǔनयम 21(1) / टोटल èटेशन सवȶ¢ण के अनुसार सूचना। 

5.0 ‘’उ× खǓनत è थल ġोणसागर (ġोणसागर / गोͪवषाण टȣला), काशीपरु ऊधम ͧसहं नगर, उƣराखंड'' कȧ 
Ǿपरेखा योजना :- 
ġोणसागर, काशीपुर के उ×खनन èथल का सवȶ¢ण मानͬचğ अनुलÊनक-IV मɅ देखा जा सकता 
है 

5.1 सवȶͯ¢त आंकड़ɉ का ͪवæलेषण :- 

5.1.1 ĤǓतͪषɮध ¢ेğ और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ का ͪववरण: 

 भारतीय पुरात× व सवȶ¢ण के अनुसार संरͯ¢त सीमा के अतंग[त कुल ¢ेğफल 378264 वग[ 
मीटर है। 

 भारतीय पुरात× व सवȶ¢ण के अनुसार ĤǓतͪषɮध सीमा के अतंग[त कुल ¢ेğफल 517800 
वग[ मीटर है। 

 भारतीय पुरात× व सवȶ¢ण के अनुसार ͪवǓनयͧमत सीमा के अतंग[त कुल ¢ेğफल 
1210800 वग[ मी. है। 

मुÉय ͪवशषेताएं: 

उ×खनन èथल पर छठȤ शताÞदȣ ईèवी के एक मंǑदर का अवशषे है जो पंचायतन शैलȣ का है। 

5.1.2. Ǔनͧम[त ¢ेğ का ͪववरण 

ĤǓतͪषɮध ¢ेğ 

 उƣर- संरͯ¢त सीमा के उƣर Ǒदशा मɅ मंǑदर, अèपताल, दकुानɅ, आवासीय और 
åयावसाǓयक घर, कारखाना, ǐरसॉट[, चारदȣवारȣ, सड़कɅ , फुटपाथ और शडे िèथत हɇ। 

 दͯ¢ण - संरͯ¢त सीमा के दͯ¢ण Ǒदशा मɅ मंǑदर, दकुानɅ, आवासीय मकान, åयवसाǓयक 
घर, कारखाना, सड़कɅ , फुटपाथ, शडे और कारखाने िèथत हɇ। 

 पूव[- आवासीय मकान, चारदȣवारȣ, सड़क एवं फुटपाथ संरͯ¢त सीमा के पूव[ Ǒदशा मɅ 
िèथत हɇ। 

 पिæचम- आवासीय और वाͨणिÏयक घर, दकुानɅ, मंǑदर, शौचालय Þलॉक, फुटपाथ, 
भारतीय पुरात× व सवȶ¢ण काया[लय और सुर¢ा दȣवार संरͯ¢त सीमा के पिæचम Ǒदशा मɅ 
िèथत हɇ।  
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ͪवǓनयͧमत ¢ेğ: 

 उƣर - ͪवǓनयͧमत सीमा के उƣर Ǒदशा मɅ आवासीय मकान, दकुानɅ, अèपताल, मंǑदर, 
आĮम, चारदȣवारȣ, सड़कɅ  और फुटपाथ है। 

 दͯ¢ण - बɇक, आवासीय घर, वाͨणिÏयक घर, दकुानɅ, शौचालय Þलॉक, फुटपाथ, होटल, 
मोबाइल टावर, कारखाना, अèपताल, पेĚोल पंप, चारदȣवारȣ, गुǽɮवारा, मंǑदर और 
सड़कɅ  ͪवǓनयͧमत सीमा के दͯ¢ण Ǒदशा मɅ िèथत हɇ। 

 पूव[ - ͪवǓनयͧमत सीमा कȧ पूव[ Ǒदशा मɅ आवासीय और åयावसाǓयक घर, सड़कɅ , मंǑदर, 
शोǾम, चारदȣवारȣ, दकुानɅ, सड़कɅ  और फुटपाथ िèथत हɇ । 

 पिæचम - आवासीय और वाͨणिÏयक घर, होटल, दकुानɅ, शौचालय Þलॉक, बɇक, शडे, 
ǐरसॉट[, अèपताल, सड़क, फुटपाथ, गोशाला और मंǑदर ͪवǓनयͧमत सीमा के पिæचम 
Ǒदशा मɅ िèथत हɇ। 

5.1.3. हǐरत खुले ¢ेğɉ का ͪववरण: 

ĤǓतͪषɮध ¢ेğ: 

 उƣर - खुलȣ भूͧम, कृͪष योÊय भूͧम एवं व¢ृ ĤǓतͪषɮध ¢ेğ सीमा के उƣर Ǒदशा मɅ 
िèथत हɇ। 

 दͯ¢ण -खुलȣ जगह, हरा-भरा ¢ेğ और पेड़ ĤǓतͪषɮध ¢ेğ सीमा के दͯ¢ण Ǒदशा मɅ 
िèथत हɇ। 

 पूव[ - घने रोͪपत मÚ य ¢ेğ के साथ खलुȣ जगह, कृͪष भूͧम और पेड़ ĤǓतͪषɮध सीमा 
के पूव[ Ǒदशा मɅ िèथत हɇ। 

 पिæचम - पाͩकɍ ग ¢ेğ, ġोणसागर झील का Ǒहèसा और पेड़ ĤǓतͪषɮध सीमा के 
पिæचम Ǒदशा मɅ िèथत हɇ। 

ͪवǓनयͧमत ¢ेğ: 

 उƣर - ͪवǓनयͧमत सीमा के उƣर Ǒदशा मɅ पेड़, कृͪष भूͧम, खुला èथान और राèत े
िèथत हɇ। 

 दͯ¢ण - ͪवǓनयͧमत सीमा के दͯ¢ण Ǒदशा मɅ पेड़, राèते और खलुा èथान िèथत हɇ। 

 पूव[ - पेड़, कृͪष भूͧम, राèते और खुला èथान ͪवǓनयͧमत सीमा के पूव[ Ǒदशा मɅ 
िèथत हɇ। 

 पिæचम - ġोणसागर झील, सघन व¢ृारोपण, राèते और खलुा èथान ͪवǓनयͧमत सीमा 
के पिæचम Ǒदशा मɅ िèथत हɇ।  
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5.1.4. पǐरसंचरण के अतं[ǓनǑहत आव×ृ त ¢ेğ - सड़कɅ , पैदलपथ आǑद। 

टȣला सभी Ǒदशाओं मɅ सड़कɉ से जुड़ा है, राÏय राजमाग[ और Ĥमुख ͪवͧशçट सड़क उƣर 
और दͯ¢ण Ǒदशा मɅ िèथत हɇ। गावं कȧ सड़कɅ  काशीपुर è थल से भी जुड़ी हुई हɇ। फुटपाथ 
और राèते सभी Ǒदशाओं मɅ जुड़ ेहुए हɇ 

5.1.5. भवनɉ कȧ ऊंचाई (¢ेğ-वार): 

 पूवȸ ¢ेğ: अͬधकतम ऊंचाई 6 मीटर है 

 पिæचम ¢ेğ: अͬधकतम ऊंचाई 9 मीटर है 

 उƣर ¢ेğ: अͬधकतम ऊंचाई 9 मीटर है। 

 दͯ¢ण ¢ेğ: अͬधकतम ऊंचाई 9 मीटर है। 

5.1.6.ĤǓतͪषɮध / ͪवǓनयͧमत ¢ेğ के अतंग[त राÏय ɮवारा संरͯ¢त èमारक और èथानीय 
Ĥाͬधकरणɉ ɮवारा सूचीबɮध धरोहर भवन, यǑद उपलÞध हɉ: 

भारतीय पुरात× व सवȶ¢ण èमारक के पास कोई राÏय और अÛय संरͯ¢त èमारक नहȣं है 

5.1.7.साव[जǓनक सुͪवधाएं : 

दश[कɉ के ͧलए रोशनी, शौचालय, पेयजल और संकेतक जैसी साव[जǓनक सुͪ वधाएं उपलÞध 
हɇ 

5.1.8.èमारक तक पहंुच:  
èमारक सड़कɉ ɮवारा पहँुचा जा सकता है, Ǔनकटतम रेलवे èटेशन काशीपुर है जो 1.2 
ͩकमी है, पंत नगर हवाई अɬडा जो 62 ͩकमी है और Ǔनकटतम बस è टैÖ ड काशीपुर है जो 
लगभग 0.5 ͩक.मी. है। पय[टक टैÈसी, ऑटो, कैब आǑद के माÚयम से è थल पर जा 
सकते हɇ जो è थल तक पहंुचने के ͧलए उपलÞध हɇ। 

5.1.9.अवसंरचना× मक सेवाएं (जलापूǓत [, वषा[ जल Ǔनकास तंğ, जल-मल Ǔनकासी, ठोस अपͧशç ट 
Ĥबंधन, पाͩकɍ ग आǑद) 

पानी कȧ आपूǓत [ और पाͩकɍ ग कȧ सुͪवधा उपलÞध है। 

5.1.10.è थानीय Ǔनकायɉ के ǑदशाǓनदȶशɉ के अनुसार ¢ेğ का Ĥè ताͪवत ¢ेğीकरण: 
इस ¢ेğ मɅ ͩकसी भी èथानीय Ĥाͬधकरण ɮवारा कोई Ĥèताͪवत ¢ेğी करण नहȣं है। जबͩक 
यहां उƣराखंड भवन उपǓनयम एवं ͪवǓनयमन-2011 मɅ Ǒदए गए Ǒदशा-Ǔनदȶशɉ का पालन 
ͩकया जा रहा है। 
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अÚ याय VI 

èमारक का वाè तु, ऐǓतहाͧसक और पुराताि×वक मह× व 

6.0.  वाè तु, ऐǓतहाͧसक और पुराताि×वक मह× व: 
è थल कȧ पहचान Ĥाचीन नगर गोͪवषाण के साथ कȧ गई है। उ×खनन मɅ उ× तर गुÜत कालȣन 
एक Ƀट के मंǑदर का पता चला है, उसी के अवशषे è थल पर देखे जा सकते हɇ। यह ¢ेğ के 
सबसे बड़ ेèथलो मे से एक है। è थल पर उ×खनन मɅ ͬचǒğत धूसर मदृभांड संè कृǓत (1200-
600 ई.पू.) के पæ चात उ× तरȣ काला ओपदार मदृभांड संè कृǓत, शुंग, कुषाण, गुÜत, उ× तर गुÜत, 
राजपूत और मÚययुगीन संè कृǓतयɉ का कालानुĐम ĤाÜ त हुआ। उ×खनन से तीन अलग -अलग 
चरणɉ मɅ Ǔनͧम[त मǑंदर कȧ योजना का पया[Üत Ǒहèसा सामने आया। Ĥारंभ मɅ मंǑदर, ठोस Ƀट 
Ǔनͧम[त उÍच मंच के Ǿप मɅ बनाया गया था, जैसा ͩक गुÜत काल के दौरान शायद गभ[गहृ 
ɮवारा लेͩकन बाद मɅ, 6 वीं -7 वीं शताÞदȣ  ईèवी मɅ दो घेरने वालȣ दȣवारɅ इसे एक åयापक 
और Ĥभावशालȣ पंचायतन शैलȣ का è वǾप Ĥदान करती हɇ। 

6.1. è मारक कȧ संवेदनशीलता (उदाहरणाथ[ ͪवकासा× मक दबाव, नगरȣकरण, जनसंÉ या दबाव आǑद): 
è थल उƣरȣ और दͯ¢णी तरफ से जबरदèत ͪवकास दबाव का सामना कर रहा है। पूवȸ Ǒहèस े
मɅ कई मंǑदर और ġोणसागर नाम कȧ एक झील ͪवɮयमान है। पूवȸ Ǒदशा मɅ Ǔनमा[ण/ͪवकास 
काय[/शहरȣकरण Ĥारंͧभक चरण मɅ है। 

6.2. संरͯ¢त è मारक या ¢ेğ से Ǻæ यता और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ से Ǻæ यता: 
उƣरȣ और दͯ¢णी प¢ मɅ ͪवǓनयͧमत ¢ेğ उÍच वɮृͬध वालȣ इमारतɉ कȧ उपिèथǓत के कारण 
संरͯ¢त सीमा (कुछ èथानɉ को छोड़कर) से Ǒदखाई नहȣं देता है और एक हȣ िèथǓत ͪवǓनयͧमत 
¢ेğ से संरͯ¢त टȣले के Ǻæय के साथ है। पिæचमी Ǒदशा मɅ ġोणसागर झील मंǑदर के 
ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ मौजूद हɇ जो è थल कȧ संरͯ¢त सीमा से Ǒदखाई देती हɇ और इसके ͪवपरȣत, 
हालांͩक एक आधुǓनक दȣवार ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ ͪवɮयमान है जो ͪवǓनयͧमत ¢ेğ कȧ सीमा के 
Ǻæय को बाͬधत करती है। पूवȸ Ǒदशा मɅ ͪवǓनयͧमत ¢ेğ संरͯ¢त è थल से Ǒदखाई देता है और 
è थल ͪवǓनयͧमत ¢ेğ से भी Ǒदखाई देता है। 

6.3. भूͧम उपयोग कȧ पहचान : 
कई मंǑदर और अÛय धाͧम[क संरचनाएं è थल कȧ पूवȸ Ǒदशा मɅ ͪवɮयमान हɇ, इसके अǓतǐरÈ त  
बागानɉ को खुले èथानɉ मɅ ͪवकͧसत ͩकया गया है। उƣरȣ Ǒदशा मɅ ĤǓतͪषɮध ¢ेğ के अͬधकांश 
भाग मɅ कृͪष काय[ ͩकया जा रहा है, जबͩक आवासीय और वाͨणिÏयक संरचनाएं ͪवǓनयͧमत 
¢ेğ मɅ अविèथत हɇ। पवूȸ Ǒदशा मɅ, अͬधकांश ĤǓतͪषɮध और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ खुलȣ भूͧम के 
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अतंग[त आता है और ͩकसी भी गǓतͪवͬधयɉ के ͧलए उपयोग नहȣं ͩकया जाता है। दͯ¢णी Ǒदशा 
मɅ, कई आवासीय और वाͨणिÏयक संरचनाएं ĤǓतͪषɮध और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ ͪवɮयमान हɇ। 

6.4.संरͯ¢त èमारक के अǓतǐरÈ त पुराताि×वक धरोहर अवशषे : 
गढ़ȣ के साथ एक कुआं और एक छोटा सा ͩकला è थल के उƣरȣ Ǒदशा के ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ 
ͪवɮयमान हɇ। 

6.5.सांè कृǓतक पǐरǺæ य : 
è थल को èथानीय Ǿप से ġोणाचाय[ ͩकला (ġोणाचाय[ का ͩकला) के Ǿप मɅ जाना जाता है। 
ġोणसागर ताल नामक एक झील और भगवान ͧशव को समͪप[त कई मंǑदर è थल के पूवȸ 
ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ ͪवɮयमान हɇ जो è थल के सांèकृǓतक पǐरǺæय का अͧभÛन अगं है। कहा 
जाता है ͩक कुछ मंǑदरɉ का Ǔनमा[ण पांडवɉ ने करवाया था। 

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: 

पूवȸ ĤǓतͪषɮध और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ मौजूद ġोण सागर ताल और उɮयान मह×वपूण[ 
ĤाकृǓतक पǐरǺæय हɇ जो सांèकृǓतक पǐरǺæय का Ǒहèसा हɇ और èमारक को पया[वरण Ĥदषूण से 
बचाने मɅ मदद करते हɇ। 

6.7. खुले è थान और भवनɉ का उपयोग: 
ĤǓतͪषɮध ¢ेğ के खलेु èथानɉ मɅ ͩकसी भी Ĥकार के Ǔनमा[ण कȧ अनुमǓत नहȣं दȣ जानी 
चाǑहए। पूव[ Ǒदशा मɅ ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ कुछ दकुानɅ एवं आवासीय संरचनाये ͪवɮयमान हɇ, इस 
ओर के ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ ऐसे Ǔनमा[ण कȧ अनुमǓत दȣ जा सकती है। è थल के पिæचमी Ǒहèसे 
मɅ कई मंǑदर, ġोणसागर ताल और उɮयान ͪवɮयमान हɇ, जो è थल के सांèकृǓतक पǐरǺæय का 
अͧभÛन अगं हɇ और इÛहɅ बनाए रखने कȧ आवæयकता है। उƣरȣ और दͯ¢णी ओर ͪवǓनयͧमत 
¢ेğ मɅ आवासीय और वाͨणिÏयक ĤकृǓत कȧ कई बहुमंिजला इमारतɅ ͪवɮयमान हɇ, इस ¢ेğ मɅ 
Ǔनमा[ण कȧ अनुमǓत दȣ जा सकती है। 

6.8.पारंपǐरक, ऐǓतहाͧसक और सांè कृǓतक गǓतͪवͬधयॉ: 
ऐसी ͩकसी Ĥकार कȧ गǓतͪवͬधयɉ का Ĥदश[न नहȣं होता हɇ। 

6.9.èमारक और ͪवǓनयͧमत ¢ेğɉ मɅ से Ǒदखाई देने वाला ͯ¢Ǔतज:  
यह èथल ऊँची घास और पेड़ɉ से आÍछाǑदत है जो चारɉ ओर से ͯ¢Ǔतज के Ǻæय को ĤǓतबंͬ धत 
करता है। पूव[ कȧ ओर से ͪवǓनयͧमत ¢ेğ का ͯ¢Ǔतज èपçट है Èयɉͩक कुछ ऊँची इमारतɅ हɇ। 
पिæचमी ओर से ͪवǓनयͧमत ¢ेğ से ऊंचे पेड़ उƣरȣ और दͯ¢णी ओर ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ ͯ¢Ǔतज 
के Ǻæय को ĤǓतबंͬ धत करते हɇ, ऊंची इमारतɉ कȧ उपिèथǓत के कारण ͯ¢Ǔतज का Ǻæय बाͬधत 
होता है। 
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6.10पारंपǐरक वाè तुकला: 
आस-पास के ¢ेğ मɅ ऐसी कोई संरचना ͪवɮयमान नहȣं है। 

6.11è थानीय Ĥाͬधकरणɉ ɮवारा यथा उपलÞ ध ͪवकास योजना:  
उƣराखंड भवन उपǓनयम एवं ͪवǓनयम-2011 मɅ Ǒदए गए Ǒदशा-Ǔनदȶश देखɅ। इसे अनुलÊनक-IV 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 आǑद 
सǑहत) :- अनुलÊनक-I मɅ देखɅ। 

(ख)तल ¢ेğ : अनुलÊनक-I मɅ देखɅ। 

(ग)उपयोग : èमारक के पिæचमी ¢ेğ मɅ कोई पǐरवत[न नहȣ ं ͩकया जाना चाǑहए। उƣरȣ, पूवȸ 
और दͯ¢णी ओर ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ वाͨणिÏयक और आवासीय Ǔनमा[ण कȧ अनुमǓत दȣ जा 
सकती है। 

(घ)अĒभाग कȧ रचना : समीप िèथत Ǔनमा[णɉ के ͪवɮयमान ĤǓतǾप का पालन ͩकया जा सकता है 

(ड.)छत कȧ रचना : सपाट छत के Ǔनमा[ण का पालन ͩकया जाना चाǑहए। 

(च)भवन Ǔनमा[ण सामĒी : उपयोग मɅ सामĒी कȧ ͪवɮयमान सीमा के अनुसार। 

(छ)रंग:- उपयोग मɅ रंग कȧ ͪवɮयमान रंगपɪǑटका (पैलेट) के अनुसार। 

6.13आगंतुकɉ हेतु सुख सुͪवधाएं  
आगंतुकɉ के ͧलए पेयजल, रोशनी, शौचालय और सकेंतक जैसी सुͪवधाएं उपलÞध हɇ। 
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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 भूͧ म 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 से माप कर 'बाधा रǑहत' माग[ के आयामɉ (लंबाई-चौड़ाई) से जोड़ा जाएगा। 

ग) संकेतक   
 धरोहर ¢ेğ मɅ साईनेज (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 संरचना 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 तुǓतया:ं  
 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 मुÈत ¢ेğ घोͪषत ͩकया जाएगा। 

 सांè कृǓतक ͪवरासत è थलɉ और पǐरसीमा के संबंध मɅ राç Ěȣय आपदा Ĥबंधन Ǒदशा Ǔनदȶश 
को ͧलकं https://ndma.gov.in/images/guidelines/Guidelines-Cultural-Heritage.pdf  मɅ 
देखा जा सकता है।  
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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 “Excavated Site at 
Dronasagar/Govishana Mound, Kashipur U.S. Nagar, Uttarakhand”, 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; 

 

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 helpdesk.nma@gmail.com 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 

 
Short title, extent and commencements: - 
 

(i) These bye-laws may be called the National Monuments Authority Heritage by-laws for 
Conservation of Centrally Protected Monument Excavated Site at Dronasagar/Govishana 
Mound, Kashipur U.S. Nagar, Uttarakhand. 

 
(ii) They shall extend to the entire prohibited and regulated area of the monuments. 
(iii) They shall come into force on their publication in the Official Gazette. 

Definitions: - 
 

(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, 
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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; 

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; 
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(k) “owner” includes- 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 

(i) 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. 

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. 

 
 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 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, 2011.4   



 

Location and Setting of Centrally Protected Monuments/ Sites/ Group of Monuments
Excavated Site at Dronasagar/Govishana Mound,

 

Location and Setting of the Monument:
 
 

 

Figure 1: Location of Excavated Site at Dronasagar/Govishana Mound,

 

 Dronasagar, Kashipur is located

 The site is located in Kashipur town under the District Headquarter Udham Singh Nagar, 

Uttarakhand. The site is located in Terai region.

 It is situated at GPS Cordinates:

 The nearest railway station
 

Protected boundary of the Monument

The protected boundaries
Dronasagar/Govishana Mound
Annexure-I. 

 

Notification Map/ Plan as per
Gazette Notification number
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CHAPTER - III 

Location and Setting of Centrally Protected Monuments/ Sites/ Group of Monuments
ronasagar/Govishana Mound, Kashipur U.S. Nagar, Uttarakhand

Monument:- 

Dronasagar/Govishana Mound, Kashipur U.S. Nagar, Uttarakhand

located at Lat. 28° 09' N; Long. 78° 59' E GPS coordinates.

The site is located in Kashipur town under the District Headquarter Udham Singh Nagar, 

Uttarakhand. The site is located in Terai region. 

Cordinates:Lat. 25° 22’ 23.83’’ N Long. 83° 01’ 29.75’’

station is Kashipur junction which is 1.1 km from the

Monument: 

boundaries of the Centrally Protected Monument- 
/Govishana Mound, Kashipur U.S. Nagar, Uttarakhand 

per ASI records: 
number of Excavated Site at Dronasagar/Govishana Mound

Location and Setting of Centrally Protected Monuments/ Sites/ Group of Monuments- 
Kashipur U.S. Nagar, Uttarakhand. 

Kashipur U.S. Nagar, Uttarakhand on Google Map 

coordinates. 

The site is located in Kashipur town under the District Headquarter Udham Singh Nagar, 

29.75’’ E. 

the site. 

 Excavated Site at 
 may be seen at 

/Govishana Mound, Kashipur 
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U.S. Nagar, Uttarakhand. Preliminary – S.O. No. 3666 dated 31.10.1970 Final – S.O. No. 
1195 (E) dated 05.03.2019 Copy of Gazette Notification may be seen at Annexure II. 

 

History of the Monument/ Site 
 

The fortified mound of Govishana is one of the largest site of the region and remains are traced 
back to the painted grey ware Culture (PGW) (1200-600 BCE.), succeeded by the NBP, Sunga, 
Kushana, Gupta, Post Gupta, Rajput and Medieval period. The ancient mound at Kashipur was 
identified by Sir Alexander Cunningham, a British Army engineer, who recognized the site as 
Govisana. Cunningham traced remains of a large structure at Bhim- Gaja, the highest point at the 
site. The ASI conducted excavations here, in the year 1939-40, 1965-66 and 1970-01 in order to 
reveal the details of the structure. Subsequently, excavations revealed substantial part of the plan 
of the temple built in three different phases. Initially, the temple appeared to have solid brick built 
high platform surmounted possibly by sanctum during Gupta period but later, two encircling walls 
probably in 6th–7th century CE were laid around it covering it finally into in extensive and 
impressive Panchayatana complex. According to ASI reports, the thick brick debris accumulated 
against the wall of the temple contained copper coins, copper and glass bangles, copper rings, 
terracotta and, stone beads, nails and chisels of different periods. 

 

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

Under the supervision of Dr. Y. D. Sharma, conducted a limited excavation on the mound near 
Kashipur, identified by General Cunningham with Kiu-pi-shwang-na of the Chinese pilgrim Hiuen 
Tsang, which is rendered as Govisana. The mound is polygonal, with a longer east west axis, 
making it look roughly like a rectangle. The middle portion of its northern side is characterized by 
a hump, known as Bhima-gaja or Bhima-gada. The findings of Cunningham states that the walls 
21.94. m. in length from north to south, by 19.20. m. in width, the walls being 1.82.m. thick. In 
1939-40, the site was under ShriRameshwarDayal then Sub- Divisional Magistrate at Kashipur, 
Shri Krishna Deva of the Survey had excavated this site. Later excavation revealed evidences of a 
brick temple belonging to Gupta period. 

CURRENT STATUS 
Condition of the Monument- condition assessment: 

The site is covered with dense vegetation. High grasses and trees are present all over the site. 
An excavated temple of late Gupta period is present in the center of the site. It was conserved 
earlier however at present it requires immediate attention for conservation works. Bricks of the 
temple are being detached from the masonry due to rotten mortar. Some portion of the temple 
was left unattended from conservation works which is in dilapidated condition and need 
immediate remedial measures. 
 

Daily footfalls and occasional gathering numbers: 
Average footfall at the mound is around 150 to 200 visitors per day. 
 
 
 
 
 
 

  



28 
 

CHAPTER IV 
Existing zoning, if any, in the local area Development plans 

4.0Existing zoning: 
There is no proposed zoning by any local authority in this region. Whereas, the guidelines given 
in Uttarakhand Building Bye-Laws and Regulations-2011 are followed here. 

4.1 Existing Guidelines of the local bodies: 
The existing Guidelines of Uttarakhand Building Bye-Laws and Regulations-2011 Building Bye-
Laws 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. 

 
Contour Plan of Ancient Buddhist site known as Chaukhandi Stupa, Benaras: 

Survey Map of excavated site of Excavated Site at Dronasagar/Govishana Mound, Kashipur U.S. 
Nagar, Uttarakhand may be seen at Annexure-IV 

Analysis of surveyed data: 
 

Protected Area, Prohibited Area and Regulated Area in Square Meters and their salient 
features 

 

 Total area under Protected Boundary as per ASI 378264 sq. m. 

 Total area under Prohibited Boundary as per ASI 517800 sq. m. 

 Total area under Regulated Boundary as per ASI 1210800 sq. m 

Salient features: 

The remains at the excavated site is a temple which is datable to 6th century CE and depicts a 
Panchayatana style. 

Description of built up area  

Prohibited area: 
 

North -Temples, hospitals, shops, residential and commercial houses, work shop, resort, 
boundary wall, roads, footpaths and shed are located in the north direction of the protected 
boundary. 

South -Temples, shops, residential houses, commercial houses, work shop, roads, footpaths, 
shed and factories are located in the south direction of the protected boundary. 

East- Residential houses, boundary walls, roads and footpaths are located in the east direction 
of the protected boundary. 
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West-Residential and commercial houses, shops, temples, toilet block, Footpath, ASI office and 
boundary wall are located in the west direction of the protected boundary. 

Regulated area: 

North -Residential houses, shops, hospitals, temples, ashram, boundary wall, roads and foot 
paths in the north direction of the regulated boundary. 

South -Banks, Residential houses, Commercial houses, shops, toilet block, footpath, hotels, 
mobile tower, work shop, hospitals, petrol pump, boundary wall, gurudwara, temple and roads 
are located in the south direction of the regulated boundary. 

East- Residential and commercial houses, roads, temples, showrooms, boundary wall, shops, 
roads and footpaths are located in the east direction of the regulated boundary. 

West-Residential and commercial houses, hotels, shops, toilet blocks, bank, shed, resorts, 
hospitals, roads, footpaths, goshala and temples are located in the west direction of the regulated 
boundary. 
 

Description of green/open spaces  
Prohibited Area 

North - Open land, agricultural land and trees are located in the north direction of the 
prohibited boundary. 

South - Open space, green area and trees are located in the south direction of the prohibited 
boundary. 

East  -   Open space with densely planted buffer zone, Agricultural land and trees are located in 
the east direction of prohibited boundary. 

West - Parking area, part of Dronasagarlake and trees are located in the west direction of 
prohibited boundary. 

Regulated Area 
 

North- Trees, agricultural land, open space and pathways are located in the north direction of 
regulated boundary. 

South- Trees, pathways and open space are located in the south direction of regulated 
boundary. 

East- Trees, Agricultural land, pathways and open space are located in the east direction of 
regulated boundary. 

West- Dronasagarlake, densely planted trees, pathways and open space are located in the 
west direction of regulated boundary. 

Area covered under circulation- roads, footpaths etc. 
Mound is covered with Roads in all direction, state highway and Major Distinct Road are 
located in North and South direction. Village roads are also connected with Kashipur Site. 
Footpaths and pathways are connected in all directions. 
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Heights of buildings (Zone wise) 

 East Zone: Maximum height is 6m. 
 West Zone: Maximum height is 9m. 

 North Zone: Maximum height is 9m. 
 South Zone: Maximum height is 9m. 

State protected monuments and listed Heritage Buildings by local Authorities, if available, 
within the Prohibited/Regulated Area: 

 

There is no state and other protected monument nearby this ASI Monument 
 

Public amenities: 
Public facilities like illumination, toilets, drinking water and signage is available for the visitors. 

Access to monument: 
The monument is accessible by roads, railway nearest station being Kashipur which is 1.2 km, Pant 
Nagar Airport which is 62 kms and nearest bust station is Kashipur which is about 0.5 kms. Tourists 
can visit the site through taxi, auto, cab etc. which are available to reach the site. 

Infrastructure services (water supply, storm water drainage, sewage, solid waste management, 
parking etc.): 

Water supply and parking facility is available. 
 

Proposed zoning of the area as per guidelines of the Local Bodies: 
There is no proposed zoning by any local authority in this region. Whereas, the guidelines given in 
Uttarakhand Building Bye-Laws and Regulations-2011 are followed here. 

 
 
 
 

CHAPTER VI 
 

Architectural, historical and archaeological value of the monuments. 
 

Architectural, historical and archaeological value: 
 

The site has been identified with the ancient town Govishana. Excavations has revealed a brick 
temple of Late Gupta period, remains of the same may be seen at the site. It is one of the largest 
sites of the region. Excavations at the site also revealed deposits of painted gray ware Culture 
(1200-600 B.C.E), succeeded by the NBP, Sunga, Kushana, Gupta, Post Gupta, Rajput and 
Medieval period. Excavation revealed substantial part of the plan of the temple built in three 
different phases. Initially, the temple appears to have started as soiled brick built high platform 
surmounted possibly by sanctum during Gupta period but later, two encircling walls probably in 6th 
-7th century AD were laid around it covering it into an extensive and impressive Panchayatana 
style. 

 

Sensitivity of the monuments (e.g. developmental pressure, urbanization, population 
Pressure, etc.): 

The site is facing tremendous development pressure from Northern and southern side. In eastern side 
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several temples and a lake namely, Dronasagar are present. In eastern direction, constructions/ 
development work / urbanization is in initial stage. 

Visibility from the Protected Monuments or Area and visibility from Regulated Area: 
In northern and southern side regulated area is not visible from the protected boundary (except few 
places) due to presence of high-rise buildings and the same condition is with the view of protected 
mound from the regulated area. In western side Dronasagar lake temples are present in regulated area 
which are visible from the protected boundary of the site and vice-versa however a modern wall is 
present in regulated area which obstruct the view of the limit of regulated area. In eastern side 
Regulated area is visible from the protected site and site is also visible from regulated area. 

Land-use to be identified: 
Several temples and other religious structures are present in eastern direction of the site besides 
gardens have been developed in open spaces. In northern direction agriculture is being carried out in 
most of the part of the prohibited area while residential and commercial structures are present in the 
regulated area. In eastern side, most of the prohibited and regulated area falls under the open land 
and not being used for any activities. In southern side, several residential and commercial structures 
are present in prohibited and regulated area. 

Archaeological heritage remains other than protected monument: 
A well and a small fortress with bastion are present in northern side regulated area of the site. 

 

Cultural landscapes: 
The site is locally known as Dronacharyaka Qila (Fort of Dronacharya). A lake namely Dronasagar 
Taal and several temples dedicated to lord Shiva are present in the eastern regulated area of the site 
which is the integral part of the cultural landscape of the site. Some 
of the temples are said to be built by the Pandavas. 

 

Significant natural landscapes that form part of cultural landscape and also help in 
protecting monuments from environmental pollution: 

Drona Sagar Taal and gardens present in eastern prohibited and regulated zone of the site are 
significant natural landscape that forms part of cultural landscape and helps in protecting the 
monument from environmental pollution. 

 

Usage of open space and constructions: 

No construction should be allowed in open spaces of prohibited area. In eastern side some 
shops and residential structures are present in regulated area, permission for such 
constructions may be granted in regulated area of this side. Several temples, Dronasagartaal 
and gardens are present in western side of the site, which are integral part of the cultural 
landscape of the site and needs to be maintained. In northern and southern side regulated area 
several multistoried buildings of residential and commercial nature are present, constructions 
may be allowed in this area. 

 

Traditional, historical and cultural activities: 
  No such activities perform. 

 

Skyline as visible from the monuments and from Regulated Areas: 

The site is covered with high rise grass and trees which restrict the view of skyline from all 
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side. From eastern side regulated area skyline is clear as there are few high-rise buildings. 
From western side regulated area tall trees restrict the view of skyline in northern and 
southern side regulated area, view of skyline is hampered due to presence of high raised 
buildings. 

Traditional Architecture: 
 No such structures are present in nearby area. 

 

Developmental plan, as available, by the local authorities: 

The guidelines given in Uttarakhand Building Bye-Laws and Regulations-2011. Refer.It 
may be seen at Annexure-IV. 

 

Building related parameters: 
 

a) Height of the construction: Refer Annexure I 

b) Floor Area: Refer Annexure I 

c) The Usage: No change should be made in western side area of the monument. 
Permission for commercial and residential construction may be granted in northern, 
eastern and southern side regulated area. 

d) Façade Design: Existing pattern of nearby constructions may be followed. 
e) Roof Design: Construction of flat roof should be followed. 

f) Building Material: As per existing range of materials in use. 

g) Color: As per existing palette of color in use. 
 

Visitor facilities and amenities: 
Facilities like drinking water, illumination, toilets and signage is available for the 

visitors. 
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CHAPTER VII 
Site Specific Recommendations 

 
7.1 Site Specific Recommendations. 

 

a) Setbacks 
 The front building edge shall strictly follow the existing street line. The minimum open 

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

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

‘obstruction free’ path of the street.  The streets shall be provided with the ‘obstruction 
free’ path dimensions measuring from the present building edge line. 

 

c) Signages 
 LED or digital signs, plastic fiber glass or any other highly reflective synthetic material 

may not be used for signage in the heritage area.  Banners may not be permitted; but for 
special events/fair etc. it may not be put up for more than three days.  No advertisements 
in the form of hoardings, bills within the heritage zone will be permitted. 

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

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

7.2 Other recommendations 

 Extensive public awareness programme may be conducted. 

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

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

 National Disaster Management Guidelines for Cultural Heritage Sites and Precincts may be 
referred at https://ndma.gov.in/images/guidelines/Guidelines-Cultural-Heritage.pdf 
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अनुलÊ नक 
ANNEXURES 

अनुलÊ नक-I 
ANNEXURE - I 

‘’ġोणसागर (ġोणसागर / गोͪवषाण टȣला), काशीपरु ऊधम ͧसहं नगर, उƣराखंड'' कȧ सरंͯ¢त चारदȣवारȣ 

Protected boundary of Tomb of AT Excavated Site at Dronasagar/Govishana 

Mound, Kashipur U.S. Nagar, Uttarakhand 

 
ͬचğ1: काशीपुर è थल का अͬधसूचना मानͬचğ। 

Figure1: Notification Map of Kashipur Site 
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ͬचğ 2: उ× खǓनत è थल ġोणसागर गोͪवषाण टȣला/काशीपुर, ऊधम ͧसहं नगर, उƣराखंड मɅ उ×खनन èथल का राजèव 

मानͬचğ 

Figure 2: Revenue Map of Excavated Site at Excavated Site at DronaSagar (Govishana Mound,Kashipur, U.S. 
Naga)r, Uttarakhand 
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अनुलÊ नक-II 
ANNEXURE - II 

सèंमारक कȧ अͬधसचूना 
NOTIFICATION OF THE MONUMENT 

मूल अͬधसूचना 
Original Notification 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ͬचğ 3: उ× खǓनत è थल ġोणसागर गोͪवषाण टȣला, काशीपरु, ऊधम ͧसहं नगर मɅ उ×खनन èथल कȧ राजपğ 

अͬधसचूना 
Figure 3: Gazette Notification of Excavated Site at DronaSagar, Kashipur, U. S. Nagar 
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अनुलÊनक-III 

èथानीय Ǔनकाय के ǑदशाǓनदȶश 

(उƣराखंड भवन उप-Ǔनयमɉ और ͪवǓनयम-2011 के अनुसार ǑदशाǓनदȶश) 

• सामाÛय भवन आवæयकताएँ 
• भवन कȧ ऊंचाई 

भवन कȧ ऊंचाई कȧ गणना आधार (िÜलंथ) èतर से हȣ कȧ जाएगी। इस Ĥयोजन के ͧलए, Ûयूनतम 
0.45 मीटर का आधार (िÜलंथ) è तर अनुमेय होगा। आधार (िÜलंथ) èतर 0.45 मीटर से अͬधक 
होने कȧ िèथǓत मɅ, ऊंचाई कȧ गणना ĤाकृǓतक जमीनी èतर से 0.45 मीटर से कȧ जाएगी जबͩक 
बेसमɅट के Ǔनमा[ण के मामले मɅ ऊंचाई कȧ गणना Ǔनàन जमीनी èतर स े1.20 मीटर ऊपर से कȧ 
जाएगी । राÏय के ͪवͧभÛन ¢ेğɉ के ͧलए अनुमत भवन कȧ ऊँचाई इस Ĥकार है: 

 मैदानी ¢ेğɉ मɅ: एक इमारत कȧ अͬधकतम अनुमेय ऊंचाई Ǔनàनͧलͨखत तीन ĤǓतबंधɉ के तहत एक 
इमारत कȧ Ǔनधा[ǐरत ऊंचाई मɅ सबसे कम होगी। 

क) सड़क कȧ कुल चौड़ाई का 1.5 गुना, Üलॉट/भवन के सामने के छोड़ ेगये ¢ेğ सǑहत। दो या दो 
से अͬधक सड़कɉ पर िèथत भवन के मामले मɅ चौड़ी सड़क के ͧलए चौड़ाई उपरोÈत के अनुसार 
Ǔनधा[ǐरत कȧ जाएगी। 

ख) भवन कȧ अͬधकतम ऊंचाई संबंͬधत भवन के तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर) ɮवारा अनुमत 

होगी।  

ग) पहंुच माग[ कȧ ͪवɮयमान चौड़ाई के संबंध मɅ अनुमत भवन कȧ ऊंचाई जसैा ͩक नीचे सारणीबɮध  

है: 

ताͧलका 1: भवन कȧ अͬधकतम ऊंचाई 

ͪवɮयमान चौड़ाई:- 
साव[जǓनक सड़क/èवीकृत 
ͪवÛ यास  योजना कȧ 
सड़क/अͬधकृत सड़क, मɅ 
Üलॉट/भवन के सामने 

इमारतɉ कȧ अͬधकतम 
ऊंचाई (मीटर) 

मंिजलɉ कȧ अͬधकतम 
संÉया 

9.0 मीटर से कम 9.0 अͬधकतम 3 मंिजल 
9.0 मीटर से अͬधक और 
बराबर और 12.0 मीटर से 
कम 

12.0 अͬधकतम 4 मंिजल 



38 
 

12.0 मीटर से अͬधक और 
बराबर और 18.0 मीटर से 
कम 

24.0 अͬधकतम 8 मंिजल 

18.0 मीटर से अͬधक और 
बराबर 

30.0 अͬधकतम 10 मंिजल 

नोट: समूह आवास (Ýलैट/Üलॉट) के मामले मɅ, यǑद पहंुच Ǔनजी माग[ से हो, िजसकȧ चौड़ाई 
9.0 मीटर से कम न हो और लंबाई कम से कम 12.0 मीटर कȧ साव[जǓनक सड़क से 100 
मीटर से अͬधक न हो, तो ऐसी पǐरयोजनाओं पर ͪवचार ͩकया जाएगा मौजूदा साव[जǓनक सड़क 
पर िèथत है और इमारत कȧ अͬधकतम ऊंचाई साव[जǓनक सड़क पर अनुमत होगी। 

पाͩकɍ ग और अÛय आवæयक सेवाओं, जैसे जनरेटर क¢, ऊçमा देना, हवादार बनाना और 
वातानुकूलन (एच.वी.ए.सी) आǑद के ͧलए पाबॉसा/शहतीर (िèटãट) का उपयोग ͩकए जाने कȧ 
िèथǓत मɅ, िèटãट कȧ ऊंचाई को भवन कȧ कुल ऊंचाई मɅ नहȣं ͬगना जाएगा। 

 पहाड़ी ¢ेğɉ मɅ: एक इमारत कȧ अͬधकतम अनुमेय ऊंचाई (िèटãट सǑहत) Ǔनàनͧलͨखत तीन 
ĤǓतबंधɉ के तहत एक इमारत कȧ Ǔनधा[ǐरत ऊंचाई मɅ सबसे कम होगी 

क) Üलॉट/भवन के सामने सड़क कȧ कुल चौड़ाई का 1.5 गनुा सामने के छोड़ ेगये ¢ेğ सǑहत या 
ऊपर करने के ͧलए 6.00 मीटर का छÏ जा è तर, जो भी अͬधक हो। यǑद भवन दो या दो स े
अͬधक सड़कɉ पर िèथत है, तो चौड़ी सड़क के ͧलए चौड़ाई उपरोÈत के अनुसार Ǔनधा[ǐरत कȧ 
जाएगी। 

ख) भवन कȧ अͬधकतम ऊंचाई 12.0 मीटर या चार मंिजल होगी। 

ग) भवन कȧ अͬधकतम ऊंचाई संबंͬधत भवन के एफ.ए.आर ɮवारा अनुमत होगी।  

 ऊंचाई के संबंध मɅ अÛय Ĥावधान : 
क) हवाई अɬड/ेहवाई अɬड े के आसपास (हवाई अɬड ेकȧ सीमा से 20 ͩकमी तक) ͪवमान के 
अवतरण एवं उड़ान ¢ेğ के भीतर कȧ इमारतɉ के ͧलए, भवन कȧ अͬधकतम ऊंचाई मɅ भवनɉ के 
Ǔनमा[ण के ͧलए Ǔनयमɉ ɮवारा स¢म हवाई अɬडा/हवाई अɬडा Ĥाͬधकरण ɮवारा हवाई अɬडɉ के 
आसपास ͪवǓनयͧमत ͩकया जाएगा।   

ख) दनू घाटȣ या खɬड कȧ ओर िèथत कोई भी भवन, गांधी चौक से मसूरȣ मɅ माल रोड पर 
ÈलेरɅस हाउस तक, ऐसे भवनɉ का शीष[ èतर / ͧशखर सड़क के èतर से 3.0 मीटर नीचे होगा। 
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ग) मसूरȣ मɅ अनुमत इमारतɉ कȧ अͬधकतम ऊंचाई 11.0 मीटर या जमीन कȧ ऊंचाई  तीन 
मंिजल (िèटãट सǑहत), सǑहत जो भी कम हो। यह अनुमǓत भारत सरकार के वन एव ंपया[वरण 
मंğालय ɮवारा समय-समय पर Ǒदए गए Ǔनदȶशɉ के अनुसार Ǔनधा[ǐरत ĤͩĐया के अधीन होगी। 

घ) नैनीताल नगर ¢ेğ के भीतर, केवल दो मंिजला एकल आवासीय Ǔनमा[ण कȧ अनुमǓत दȣ 
जाएगी, िजसकȧ अͬधकतम अनुमेय ऊंचाई ढलान वालȣ छत के ǐरज èतर तक 7.5 मीटर और 
छत कȧ ढलान 1:3 के अनुपात मɅ होगी। यह अनुमǓत माननीय सवȾÍच Ûयायालय ɮवारा Ǒदए 
गए Ǔनदȶशɉ के अनुसार और इस संबंध मɅ Ǔनधा[ǐरत ĤͩĐया के अनुसार होगी। नैनीताल 
नगरपाͧलका सीमा के अंतग[त अनुबंध-5 मɅ Ǒदए गए Ĥावधानɉ का अनुपालन अǓनवाय[ होगा। 

ई) चार धाम कèबɉ के ͧलए, भवन कȧ अͬधकतम ऊंचाई 6.50 मीटर छÏ जा èतर तक और 
अͬधकतम दो मंिजल (िèटãट सǑहत) होगी। सभी भवनɉ मɅ ढलान वालȣ छतɅ हɉगी, ͧसवाय उन 
मामलɉ को छोड़कर िजनमɅ सड़क èतरȣय छत पाͩकɍ ग Ĥèताͪवत है। 

च) पहाड़ी ¢ेğɉ मɅ ऊंचाई कȧ अनुमǓत इस शत[ पर दȣ जाएगी ͩक Ĥमुख èथलɉ जैसे झीलɉ, बफ[  
से ढकȧ पहाͫड़यɉ आǑद का Ǻæय बाͬधत न हो। महायोजना सड़कɉ / राçĚȣय राजमागɟ / राÏय 
राजमागɟ पर िèथत भूखंडɉ के मामले मɅ, भवन का छत तल / ǐरज / ͧशखर घाटȣ कȧ ओर सड़क 
के èतर से 1.20 मीटर से अͬधक ऊंचा नहȣं होना चाǑहए। ऐसी सड़कɉ पर यह सुǓनिæचत ͩकया 
जाएगा ͩक वाहन सड़क से 4.5 मीटर कȧ दरूȣ पर केवल ͧसगंल मंिजला इमारत कȧ अनुमǓत 
होगी। अͬधक मंिजलɉ कȧ अनुमǓत तभी दȣ जाएगी जब भवन कȧ दरूȣ सड़क के ͩकनारे से 4.5 
मीटर और Ĥèताͪवत अǓतǐरÈत मंिजल कȧ ऊंचाई से अͬधक हो। ऐसे मामलɉ मɅ è थल के गुण-
दोष के आधार पर अनुमेय èतर तक कȧ ऊंचाई के ͧलए स¢म èतर पर अनुमǓत दȣ जा सकती 
है। 

छ) ऊंचाई मɅ छूट: अनुमेय ऊंचाई के अलावा ढलान वालȣ छतɉ के मामले मɅ, 1.5 मीटर कȧ 
अǓतǐरÈत ऊंचाई कȧ अनुमǓत होगी। वाè तुगत ͪवशषेताएं, मुंडरे दȣवार, पानी कȧ ऊपरलȣ टंकȧ, 
एंटȣना, ͬचमनी (1.5 मीटर ऊंचाई तक) ͧलÝट मशीन Ǿम (4.20 मीटर ऊंचाई तक) मàटȣ 2.40 
मीटर तक कȧ छूट दȣ गई है। औɮयोͬगक इकाइयɉ कȧ ͬचमǓनयɉ कȧ ऊंचाई को इस गणना से 
छूट दȣ गई है। इस Ĥकार के Ǔनमा[ण/सुͪवधाओं मɅ छÏ ज ¢ेğ का अͬधकतम 20% भाग शाͧमल 
होगा, िजसस ेअͬधक होने पर, ऐसा अǓतǐरÈत Ǔनमा[ण अवैधाǓनक होगा और केवल Úवèत ͩकया 
जाएगा। ऊंचाई मɅ दȣ गई सभी छूटɉ को जÞत माना जाएगा। 

ज) सभी भवनɉ मɅ ͪवǓनयमɉ के अनुसार अनुमेय ऊंचाई से अͬधक ऊंचाई मɅ अͬधकतम 10 
ĤǓतशत कȧ वɮृͬध कȧ अनुमǓत दȣ जा सकती है, बशतȶ ͩक मंिजलɉ कȧ संÉया Ǔनयमɉ के अनुसार 
हो और अÛय आवæयकताओं को पूरा ͩकया गया हो। 
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झ) होटल, अèपताल और अÛय ऐसे ͪवͧशçट भवनɉ के ͧलए जहां ऊçमा देना, हवादार बनाना 
और वातानुकूलन (एचवीएसी) और अÛय नͧलकाओं कȧ आवæयकता होती है, ऐसे मामलɉ मɅ एक 
सेवा तल (बीम सǑहत अͬधकतम ऊंचाई 1.8 मीटर) बनाने कȧ अनुमǓत दȣ जाएगी, िजसे भवन 
कȧ ऊंचाई मɅ नहȣं ͬगना जाएगा। भवन कȧ ऊंचाई मɅ एक से अͬधक सेवा तल कȧ गणना कȧ 
जाएगी। 

बाहरȣ खुले èथान (छोड़ा गया ¢ेğ) 

i. छोड़ा गया ¢ेğ :-  

क) माग[ अͬधकार (अͬधकृत या महायोजना माग[ अͬधकार) के बराबर या 18.0 मीटर स े
अͬधक वालȣ Ĥमुख सड़कɉ से सटे भूखंडɉ के ͧलए Ǔनàनͧलͨखत सामने के छोड़ा गया ¢ेğ 
या 1.2.1 (बी), (जो भी अͬधक हो) मɅ ͪवͧभÛन भवनɉ के ͧलए Ǔनधा[ǐरत सेटबैक, उपलÞध 
कराया जाएगा। 

ताͧलका 2: भवन रेखा 

Đ.स. राèते का अͬधकार (मीटर मɅ) सामने का छोड़ा गया ¢ेğ 
(मीटर मɅ) 

1 18.0 3.0 
2 24.0 4.0 
3 45.0 6.0 
4 50.0 7.0 

ख) 12.0 से 15.0 मीटर ऊंचाई के भवनɉ के ͧलए, भवन के चारɉ ओर Ûयूनतम 5.0 मीटर 
खुलȣ जगह/सेटबैक का Ĥावधान ͩकया जाएगा और उसके बाद Ĥ×येक 3.00 मीटर कȧ 
ऊंचाई या उसके Ǒहèसे के ͧलए 1.00 का अǓतǐरÈत छोड़ा गया ¢ेğ या नीच े Ǔनधा[ǐरत 
छोड़ा गया ¢ेğ का Ĥावधान ͩकया जाएगा, जो भी अͬधक हो, Ĥदान करना आवæयक है। 
12.00 मीटर तक के Ǔनमा[ण के ͧलए छोड़ा गये ¢ेğ। ऊंचाई Ǔनàनानुसार होगी: 

ii. आवासीय:- 

ताͧलका 3: आवासीय भवनɉ के ͧलए Ûयूनतम आवæयक छोड़ा गया ¢ेğ 

भूखंड ¢ेğफल Ûयूनतम आवæयक सेटबकै (मीटर) 

(वग[ मीटर मɅ) मैदानी पहाड़ी ¢ेğ 

सामने का पीछे पाæ व[ 1 पाæ व[ 2 सामने का पीछे पाæ व[ 1 पाæ व[ 2 

30-45 1.2 - - - 1.2 - - - 

45 से ऊपर 75 1.5 - - - 1.5 - - - 
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तक 

75 से ऊपर 
150 तक 

2.0 1.5 - - 1.5 1.2 - - 

150 से ऊपर 
300 तक 

3.0 2.0 - - 2.0 1.5 - - 

300 से ऊपर 
500 तक 

4.5 3.0 1.5 - 3.0 2.0 1.5 - 

500 से ऊपर 
750 तक 

5.5 3.5 3.0 2.0 4.0 2.5 2.5 2.0 

750 से ऊपर 
1000 तक 

6.5 4.0 3.5 3.0 5.0 3.5 3.5 3.0 

1000 से ऊपर 7.5 4.0 4.0 4.0 6.0 4.0 4.0 4.0 

समूह/वहनीय 

आवास 

8.5 5.0 5.0 5.0 7.0 4.5 4.5 3.0 

नोट : 

 ĤǓतधारण ͧभǓत से कम से कम 1.2 मीटर खुले आसमान कȧ जगह उपलÞध कराना 
आवæयक है। 

 कोने वाले भूखंडɉ मɅ, अपे¢ाकृत चौड़ी सड़क के ͧलए भूखंड के सामने का सटेबैक Ĥदान ͩकया 
जाएगा और दसूरȣ तरफ कȧ ओर सेटबैक सामने के सेटबैक का आधा या साइड सेटबैक के 
बराबर होगा, जो भी कम हो। यǑद एक कोने के भूखडं मɅ दोनɉ सड़कɅ  समान हɇ, तो सामन े
वाला सेटबैक भवन के ͫडजाइन के अनुसार होगा और साइड सेटबैक दसूरȣ सड़क कȧ ओर 
होगा। 7.5 मीटर स ेअͬधक कȧ सड़क कȧ चौड़ाई के ͧलए, बाहर को Ǔनकला ¢ेğ छोड़ने के 
बाद खंड 1.2.2 के अनुसार सेटबैक़ हɉगे। 

 िजन Üलाटɉ मɅ आगे और पीछे सड़कɅ  हɉ, चौड़ा/समान होने कȧ िèथǓत मɅ, सामने वाला सेटबैक़ 
उस तरफ होगा जहां से पहंुचना है और दसूरȣ तरफ का सेटबैक़ सामने का आधा या पीछे के 
सेटबैक़ के बराबर होना चाǑहए, जो भी अͬधक हो। 

 यǑद सड़क Üलाट के ͩकसी भाग मɅ समाÜत होती है, तो सड़क कȧ ओर आगे का सेटबैक़ Ǒदया 
जाएगा। 
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 अͬधकतम 7.0 मीटर के पीछे के सेटबैक के 40 ĤǓतशत ¢ेğ मɅ Ǔनमा[ण कȧ अनुमǓत होगी। 
ऊंचाई लेͩकन एक कोने के भूखंड मɅ सड़क के ͩकनारे कȧ अनुमǓत नहȣ ंहोगी। हालांͩक, उÈत 
भूखंड कȧ लंबाई तक एक बंद अतं वाले कोने के भूखडंɉ मɅ, सड़क के ͩकनारे पर उÈत आव×ृ त 
कȧ अनुमǓत होगी, उÈत आव×ृ त मɅ शौचालय के साथ गैरेज (अͬधकतम ¢ेğ 25 वग[ मीटर) 
सेवक क¢ (अͬधकतम ¢ेğ) शाͧमल हो सकता है। ¢ेğफल 25 वग[ मीटर)/रसोई/भंडार 
अनुमÛय होगा तथा इसकȧ गणना तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर.) और भू आवतृ तक पहंुचन े
के ͧलए वाहन माग[ कȧ Ûयूनतम चौड़ाई 2.40 मीटर होनी चाǑहए। 

 एकल आवासीय भवन के मामले मɅ केवल अध[-पथृक भवन मɅ िèटãट Ýलोर कȧ अनुमǓत 
होगी (Ûयूनतम दो तरफ से खुला, अथा[त ्आगे और पीछे से सेटबैक के साथ खलुा) लेͩकन 
ऐसे भवन मɅ पीछे के 40 ĤǓतशत Ǒहèसे पर ͩकसी भी Ǔनमा[ण कȧ अनुमǓत नहȣं होगी। 

 मुÉय सड़क के अलावा कोई अÛय Ǔनजी माग[ होने कȧ िèथǓत मɅ, Ǔनजी माग[ कȧ ओर 
Ûयूनतम 1.00-मीटर सेटबैक या पीछे / पीछे कȧ ओर सेटबैक, जो भी अͬधक हो, Ǔनधा[ǐरत 
ĥंट सेटबैक के साथ Ĥदान ͩकया जाना आवæयक है। यǑद एक डडे सेटबैक अनुमेय है, और 
माͧलक èवेÍछा से सेटबैक देना चाहता है तो इसकȧ Ûयूनतम चौड़ाई 1.20 मीटर होगी। 

 पथृक भवन के Ǿप मɅ अǓनवाय[ Ǿप से एकाͬधक इकाइयɉ का Ǔनमा[ण ͩकया जाएगा। 
उपरोÈत ताͧलका मɅ वͨण[त असफलताओं सेटबैक मɅ, Ĥ×येक सेटबैक मɅ 1.00 मीटर कȧ वɮृͬध 
के साथ कई इकाइयɉ के ͧलए सेटबैक Ĥदान ͩकया जाएगा। 

 एकल आवासीय भवनɉ के मामलɉ मɅ, यǑद एफ.ए.आर. भूखंड के ͧलए Ĥदान ͩकए गए सेटबैक 
के कारण ĤाÜत नहȣं ͩकया जा सका। Ǔनचले èतर के भूखडं ¢ेğ Įेणी का सेटबैक Ĥभावी 
होगा। 

iii. वाͨणिÏयक / काया[लय :- 

ताͧलका 4: वाͨणिÏयक / काया[लय भवनɉ के ͧलए Ûयूनतम आवæयक सेटबैक 

 

वाͨणिÏयक/काया[लय 
Üलॉट ¢ेğ (वग[ 
मीटर मɅ) 

Ûयूनतम आवæयक सेटबकै (मीटर) 

मैदानी पहाड़ी ¢ेğ 

सामने 
का 

पीछे पाæ व[ 1 पाæ व[ 2 सामने 
का 

पीछे पाæ व[ 1 पाæ व[ 2 

200 तक 4.5 - - - 3.0 - - - 

400 तक 6.0 2.0 3.0 - 4.0 - - - 

600 तक 7.5 3.0 3.0 - 5.0 2.0 2.0 - 
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1000 तक 8.0 3.0 4.0 1.5 6.0 3.0 3.0 1.5 

1500 तक 9.0 4.0 4.5 3.0 7.0 4.0 3.5 3.0 

3000 तक 10.0 5.0 4.5 4.5 8.0 5.0 4.5 4.5 

3000 से ऊपर 12.0 6.0 6.0 6.0 9.0 6.0 6.0 6.0 

मॉल / मãटȣÜलेÈस सामने 
का 

पीछे पाæ व[ 1 पाæ व[ 2 सामने 
का 

पीछे पाæ व[ 1 पाæ व[ 2 

4000 तक 14.0 6.0 6.0 6.0 10.0 6.0 6.0 6.0 

4001 से ऊपर 15000  

तक 

16.0 7.0 7.0 7.0 12.0 6.0 6.0 6.0 

15001 से ऊपर 
50000  तक 

18.0 8.0 8.0 8.0 14.0 6.0 6.0 6.0 

50000 से ऊपर 20.0 9.0 9.0 9.0 18.0 6.0 6.0 6.0 

नोट: 

 Üलाट कȧ ĤǓतधारण ͧभͪƣ कȧ ओर Ǔनमा[ण कȧ अनुमǓत 1.2 मीटर खुलȣ जगह छोड़ने के 
बाद दȣ जाएगी। 

 åयावसाǓयक Ǔनमा[ण के ͧलए भवन के साइड/ǐरयर सेटबैक मɅ सड़क पर कोई भी दकुान 
नहȣं खोलȣ जाएगी। यǑद कोई भी दकुान/दकुान ͩकनारे कȧ ओर या पीछे कȧ ओर खोलȣ 
जाती है तो सामने के बराबर सेटबैक देना आवæयक है। 

 एक से अͬधक सड़कɉ पर िèथत भूखडं के मामले मɅ (भूखंड िजसमɅ साइड / बैक सेटबैक 
कȧ आवæयकता नहȣं है) सामने वाला सेटबैक चौड़ी सड़क कȧ ओर होगा और दसूरȣ सड़क 
कȧ ओर Ûयूनतम 3.0-मीटर सेटबैक Ĥदान ͩकया जाना है। 

iv. शै¢ͨणक संèथान/ͬचͩक×सा/सामुदाǓयक सुͪवधाएं/ͪवधानसभा भवन : 

ताͧलका 5: शैͯ¢क संèथानɉ/ͬचͩक×सा/सामुदाǓयक सुͪवधाओं के ͧलए आवæयक Ûयूनतम 
सेटबैक / ͪवधानसभा भवन 
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भूखडं ¢ेğफल (वग[ 
मीटर) 

Ûयूनतम आवæयक सेटबकै (मीटर) 

मैदानी पहाड़ी ¢ेğ 

सामने 
का 

पीछे पाæ व[ 1 पाæ व[ 2 सामने 
का 

पीछे पाæ व[ 1 पाæ व[ 2 

1000  तक 6.0 4.5 3.6 3.6 4.5 3.6 3.6 3.6 

1000 से 3000 7.5 4.5 4.5 4.5 5.0 4.5 4.5 3.6 

3001 से 8000 9.0 6.0 4.5 4.5 7.5 5.0 4.5 4.5 

8001 से 15000 12.0 6.0 6.0 6.0 9.0 6.0 6.0 6.0 

15001 से 35000 15.0 6.0 6.0 6.0 12.0 6.0 6.0 6.0 

35000 से ऊपर 18.0 6.0 6.0 6.0 15.0 6.0 6.0 6.0 

नोट: 7 नव Ĥèताͪवत ͪवɮयालयɉ (नस[रȣ ͪवɮयालयɉ को छोड़कर) मɅ आगंतुक पाͩकɍ ग के ͧलए 6.0 

मीटर चौड़ ेĥंट सेटबैक को सड़क ͩकनारे छोड़ Ǒदया जाएगा। उÈत èथान को छोड़ कर बाउंĜी वाल 
का Ǔनमा[ण ͩकया जायेगा। 

v. औɮयोͬगक भवन : 

ताͧलका 6: संèथागत भवनɉ के ͧलए आवæयक Ûयूनतम सेटबैक 

भूखंड ¢ेğफल (वग[ 
मीटर) 

Ûयूनतम आवæयक सेटबकै (मीटर) 

मैदानी पहाड़ी ¢ेğ 

सामने 
का 

पीछे पाæ व[ 1 पाæ व[ 2 सामने 
का 

पीछे पाæ व[ 1 पाæ व[ 2 

300 तक 3.0 2.0 2.5 - 3.0 2.0 1.5 - 

301 से 600 4.0 3.0 3.5 - 3.5 3.0 3.0 - 

601 से 1200 5.0 3.0 3.5 2.0 4.0 3.0 3.0 2.0 

1201 से 2400 7.5 5.5 4.5 3.0 6.0 4.0 4.0 3.0 

2401 से 5000 9.0 6.5 5.5 5.0 7.5 5.5 5.0 5.0 

5001 से 10000 12.0 7.5 6.5 6.5 9.0 6.5 6.0 6.0 

10001 से 30000 18.0 9.0 7.5 7.5 12.0 7.5 6.5 6.5 
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30000 से 6.0 
हेÈटेयर 

20.0 12.0 9.0 9.0 18.0 9.0 7.5 7.5 

6.0 हेÈटेयर से 
अͬधक 

25.0 15.0 12.0 12.0 20.0 12.0 9.0 9.0 

 

vi. Y' जÈंशनɉ सǑहत सड़क जंÈशनɉ पर Ǔनकला हुआ ¢ेğ : 

सड़क जÈंशनɉ पर आवæयक Ǔनकला हुआ ¢ेğ नीचे ताͧलका मɅ Ǒदया गया है। Ĥदश[न के 
¢ेğ को सड़क जंÈशन का Ǒहèसा माना जाएगा। 

ताͧलका 7: सड़क जंÈशनɉ पर आवæयक Ĥदश[न 

Đ.सं. सड़क कȧ चौड़ाई (मीटर 
मɅ) 

ͫडèÜले/ऑफ़सेट (मीटर मɅ) 

1 7.5 से ऊपर 12 तक 3.0 x 3.0 

2 12 से ऊपर 24 तक 4.5 x 4.5 

3 24 से ऊपर 6 x 6 

ͫडèÜले को देखने वाले सेटबैक चौड़ी सड़क के सामने के सेटबैक के अनुसार हɉगे। Ĥदश[न का 
¢ेğ माग[ के अͬधकार का Ǒहèसा होगा। 
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ͬचğ 4: सड़क जंÈशनɉ पर छȤंटाकशी 

vii. दो Þलॉकɉ के बीच कȧ दरूȣ : 

सबसे ऊंचे Þलॉक कȧ ऊंचाई के आधार पर, दो Þलॉकɉ के बीच आवæयक दरूȣ इस Ĥकार होगी: 

i 10.0 मीटर ऊंचाई वाले दो Þलॉकɉ के बीच कȧ दरूȣ = 3.0 मीटर 

ii. 12.0 मीटर ऊंचाई वाले दो Þलॉकɉ के बीच कȧ दरूȣ = 4.0 मीटर 

iii. 12.0-मीटर ऊँचाई से ऊपर के दो Þलॉकɉ के बीच कȧ दरूȣ = Ĥ×येक 3.0-मीटर ऊँचाई के 
ͧलए अǓतǐरÈत 1.0 मीटर। 

viii. सेटबैक मे छूट: 

इमारतɉ के ͧलए सेटबैक मɅ Ǔनàनͧलͨखत छूट कȧ अनुमǓत दȣ जा सकती है। 

i. Üलाट मɅ सेट-बैक/खुले èथान मɅ अͬधकतम 1.8 मीटर चौड़ाई कȧ बालकनी, छत/छÏ जा का 
Ǔनमा[ण ͩकया जा सकता है। 1.80 मीटर से अͬधक बढ़ा हुआ भाग तल ¢ेğ अनुपात 
(एफ.ए.आर.) मɅ ͬगना जायेगा। 

यह Ǔनमा[ण सेटबैक कȧ चौड़ाई के एक Ǔतहाई से अͬधक नहȣं होगा। 

ii. मुÉय Ĥवेश ɮवार/Ĥवेश ɮवार पर Ħैकट या बाहुधरण के Ǿप मɅ 4.50 मीटर से अͬधक 
लंबाई और 2.40 मीटर चौड़ाई मɅ एक चंदवा या छतǐरयां, जो चदंवा के नीचे 2.2 मीटर कȧ 
Ûयूनतम èपçट ऊंचाई Ĥदान करती हɇ। iii. अͬधकतम का एक मंडप/लता मंडप 6.0 वग[ 
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मीटर ¢ेğ िजसमɅ Ûयूनतम 40 ĤǓतशत खुला èथान और Ûयूनतम 2.2 मीटर ऊंचाई हो, 
अनुमेय होगा। 

iii. भूͧम तल और Ǔनà नतल कȧ अͬधकतम एक बाद कȧ मंिजल तक पहंुचने के ͧलए सेटबैक 
के भीतर रɇप का Ǔनमा[ण आवæयक ¢ेğ को बाधा मुÈत रखकर और अिÊन सुर¢ा के ͧलए 
फायर टɅडर के आसान Ǻिçटकोण के ͧलए अनुमत होगा। इस तरह के Ǔनमा[ण कȧ अनुमǓत 
Đमशः कम ऊंचाई और ऊंची इमारतɉ से 3.6 मीटर और 6.0 मीटर अबाͬधत माग[ छोड़ने 
के बाद दȣ जाएगी। 

iv. पहाड़ी ¢ेğɉ मɅ, èथल कȧ लहरदार èथलाकृǓत के कारण, Ĥ×येक सेटबैक कȧ 50 ĤǓतशत 
चौड़ाई के भीतर Ǔनमा[ण इस ĤǓतबंध के साथ अनुमत होगा ͩक Ǔनधा[ǐरत भूͧम आव×ृ त 
और एफ.ए.आर. मɅ कोई वɮृͬध नहȣं होगी । 

v. सेटबैक ¢ेğ के भीतर आंतǐरक पथ कȧ अनुमǓत होगी। 

vi. कुल सेटबैक ¢ेğ का अͬधकतम 33% ¢ेğ पाकɟ / संगǑठत हǐरत èथानɉ के ͧलए उपयोग 
ͩकया जा सकता है, बशतȶ ͩक आसान संचलन के ͧलए आवæयक ¢ेğ और अिÊन सुर¢ा के 
ͧलए दमकल कȧ आवाजाहȣ को ͩकसी भी Ĥकार कȧ बाधा से मुÈत रखा जाए, िजस े3.6 
मीटर छोड़ने के बाद अनुमǓत दȣ जाएगी और कम और ऊँची इमारतɉ से Đमशः 6.0-मीटर 
अबाͬधत माग[। 

vii. एकल आवास और बहुखंडीय इकाईयɉ को छोड़कर सभी मामलɉ मɅ सेटबैक एǐरया मɅ 
पाͩकɍ ग कȧ अनुमǓत नहȣ ंहोगी। समूह आवास ĤोजÈेट मɅ कुल सेटबैक के 25 ĤǓतशत ¢ेğ 
मɅ Đमशः कम ऊंचाई और ऊंची इमारतɉ से 3.6 मीटर और 6.0 मीटर अबाͬधत माग[ 
छोड़ने के बाद पाͩकɍ ग कȧ अनुमǓत दȣ जाएगी। 

 भूͧम आव×ृ त और तल ¢ğे अनुपात (एफ.ए.आर.) : 

क) ͪवͧभÛन भूͧम/भवन उपयोग के ͧलए तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर) और भूͧम आव×ृ त के 
मानदंड इस खडं के तहत हɉगे। 

ख) िजन पǐरयोजनाओं मɅ Ĥèताͪवत तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर) 1.5 से अͬधक है, वहा ं
Ǔनमा[ण का Ĥकार एनबीसी के भाग-3 के खडं 9.0 के अनुसार होगा और इसे 
इंजीǓनयर/वाèतुकार ɮवारा योजनाओं पर Ĥमाͨणत ͩकया जाएगा। 

ग) सभी Ĥकार कȧ पǐरयोजनाओं मɅ जहां Ĥèताͪवत एफ.ए.आर 1.8 से अͬधक है, पǐरयोजना 
को हǐरत भवन के Ǿप मɅ Ĥमाͨणत ͩकया जाएगा। 
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घ) अͬधकतम एफ.ए.आर, िजसकȧ अनुमǓत दȣ जा सकती है, 3.0 हो सकता है जो खडं संÉया 
1.7 के अनुसार Đय योÊय एफ.ए.आर (मूल एफ.ए.आर सǑहत) के Ǿप मɅ होगा। 

i. आवासीय : 

ताͧलका 8: एफ.ए.आर. और आवासीय भवन के ͧलए भूͧम आव×ृ त 

Đ.सं. समूह का Ĥयोग करɅ 
(भूखंड ¢ेğ वग[ 
मीटर मɅ) 

मैदानी ¢ेğ पहाड़ी ¢ेğ 

अͬधकतम 
भूͧम 
आव×ृ त 

(%) 

अनुमेय तल 
¢ेğ अनुपात 
(एफ.ए.आर) 

अͬधकतम 
भूͧम 
आव×ृ त 
(%) 

अनुमेय तल 
¢ेğ अनुपात 
(एफ.ए.आर) 

A अंͩ कत/आलेͨखत 

1. 75  तक 75 1.80 80 1.80 

2. >75 से 150 तक 70 1.80 75 1.80 

3. >150 से 250 तक 65 1.70 70 1.60 

4. >250 से 350 तक 60 1.60 65 1.50 

5 >350 से 450 तक 55 1.50 60 1.40 

6 >450 से 550  तक 50 1.40 55 1.30 

7 >550 से 750  तक 50 1.30 50 1.20 

8 >750 से 1000  तक 45 1.20 50 1.10 

9 1000 से ऊपर 40 1.10 45 1.00 

B एकाͬधक इकाइयां 50 2.00 55 1.65 

C समूह आवास 35 2.10 40 1.40 

D आͬथ[क Ǿप से 
कमजोर वग[ के ͧलए 
आवास  

50 2.00 50 2.00 

E खरȣदने कȧ सामØय[ 
आवास 

50 2.40 50 2.00 
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अͬधकतम तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर) भूͧम आव×ृ त और तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर) के 
Ĥावधान के अनुसार 3.0 के साथ Đय योÊय तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर) के Ǿप मɅ होगा।  

ii. वाͨणिÏयक / काया[लय उपयोग : 

ताͧलका 9: तल ¢ेğ अनपुात (एफ.ए.आर) और वाͨणिÏयक / काया[लय भवन के ͧलए भूͧम आव×ृ त 

Đ.सं. समूह उपयोग (भूखंड 
¢ेğ वग[ मीटर मɅ) 

मैदानी ¢ेğ पहाड़ी ¢ेğ 

अͬधकतम भूͧम 
आव×ृ त (%) 

अनुमेय तल 
¢ेğ 
अनुपात 
(एफ.ए.आर) 

अͬधकतम 
भूͧम 
आव×ृ त 
(%) 

अनुमेय तल ¢ेğ 
अनुपात 
(एफ.ए.आर) 

A वाͨणिÏयक ¢ेğ / काया[लय 

1 100 तक - - - - 

 200  तक 65 1.80 70 1.30 

 500  तक 50 1.70 65 1.50 

 1000  तक 55 1.80 60 1.70 

 2500 . तक 45 2.00 50 1.90 

 2500 से ऊपर 40 2.20 45 2.10 

2 भंडारण / शीत भंडारण 55 1.80 60 1.50 

3 मॉल/मãटȣÜलेÈस 40 2.50 40 2.20 

4 एकȧकृत काया[लय जǑटल 30 2.00 40 1.50 

5 होटल 5000 तक 40 2.00 45 1.80 

5000 से ऊपर 35 2.10 40 1.60 

6 ǐरसॉɪ[स 25 0.75 30 0.90 

7 इको ǐरसॉɪ[स 20 0.25 20 0.25 

8 मोटेल 25 0.50 30 0.60 

9 एàयूज़मɅट पाक[  15 0.25 20 0.25 

10 छाğावास/अǓतͬथ गहृ/ 40 1.60 45 1.35 
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ħमण आवास 
11 बारात घर/ͪववाह हॉल 33.30 1.00 35 0.80 

नोट: 

 5000 वग[ मीटर तक के होटलɉ के ͧलए तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर.) का अͬधकतम 10 ĤǓतशत 
और 5000 वग[ मीटर से ऊपर के होटलɉ के ͧलए, तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर.) का अͬधकतम 
20 ĤǓतशत आǓतØय संबधंी åयावसाǓयक गǓतͪवͬधयɉ के ͧलए Ĥदान ͩकया जा सकता है। 

 शॉͪपगं मॉल मɅ एक अͧलदं का Ǔनमा[ण ͩकया जा सकता है और इसकȧ गणना भूͧम आव×ृ त मɅ 
और तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर.) मɅ कȧ जाएगी। केवल एक मंिजल पर अͧलदं के तहत èथायी 
ĤकृǓत के Ǔनमा[ण कȧ अनुमǓत नहȣं दȣ जाएगी। 

 एकȧकृत काया[लय पǐरसर, अनुसंधान कɅ ġ/पǐरसर के अतंग[त- तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर.) का 
अͬधकतम 5 ĤǓतशत। काय[रत कम[चाǐरयɉ के आवास के ͧलए अनुमǓत दȣ जा सकती है (अनुमेय 
एफ.ए.आर. मɅ शाͧमल)। 

 एफ.ए.आर. का अͬधकतम 10% वाͨणिÏयक काया[लय मɅ बɇक ͪवèतार, डाकघर, कɇ टȣन, केͧमèट, 

खुदरा, èटेशनरȣ कȧ दकुानɉ आǑद के ͧलए उपयोग ͩकया जा सकता है (अनुमेय एफ.ए.आर. मɅ 
शाͧमल)। 

iii. शैͯ¢क, ͬचͩक×सा, संèथागत/सामुदाǓयक सुͪवधाएं 

ताͧलका 10: तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर.)और शैͯ¢क, ͬचͩक×सा, संèथागत / सामुदाǓयक सुͪवधाओं 
के ͧलए भूͧम आव×ृ त 

Đ.
सं. 

समूह 
उपयोग 

भूखंड ¢ेğ 
वग[ मी. 

मैदानी ¢ेğ पहाड़ी ¢ेğ 

अͬधकतम 
भूͧम आव×ृ त 
(%) 

अनुमेय तल 
¢ेğ अनुपात 
(एफ.ए.आर.) 

अͬधकतम भूͧम 
आव×ृ त (%) 

अनुमेय तल ¢ेğ 
अनुपात 
(एफ.ए.आर.) 

1 ͧश¢ा×मक 

 I Ĥाथͧमक और 
नस[रȣ èकूल 

35 1.00 40 1.00 

 II माÚयͧमक 
èकूल 

40 1.60 45 1.60 

 III उÍच 
ͪवɮयालय/ 

40 1.60 45 1.60 
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मÚयवतȸ 

 IV èनातक / 
èनातकोƣर / 
आई.टȣ.आई / 
पॉͧलटेिÈनक / 
एमबीबीएस / 
इंजीǓनयǐरगं / 
अÛय पेशवेर/ 
तकनीकȧ 
अनुसंधान 
संèथान 

45 2.10 55 1.90 

 V ͪवæवͪवɮयालय 
पǐरसर 

33.50 1.50 35 1.10 

 VI शारȣǐरक Ǿप 
से संबंͬधत 
èकूल/संèथान 

ͪवकलांग 
åयिÈत 

50 1.00 50 1.00 

2 ͬचͩक×सा 
 I Ĥयोगशाला / 

िÈलǓनक 
60 1.80 65 1.80 

 II ĤसǓूत गहृ और 
बाल देखभाल 
कɅ ġ / नͧसɍग 
होम / 
औषधालय 

50 1.50 55 1.50 

 III 50 ǒबèतरɉ तक 
के अèपताल 

40 1.50 45 1.40 

 IV 50-200 से 
अͬधक ǒबèतर 
अèपताल 

35 2.00 40 1.60 

 V ͧसटȣ/जोनल/¢े
ğीय èतर के 
अèपताल 
अͬधक 200 से 
अͬधक ǒबèतर 

30 2.50 40 1.60 
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 VI पशुͬ चͩक×सा 
अèपताल 

35 1.50 40 1.00 

 VII अÛय सबंंͬ धत 
भवन उपयोग/ 
गǓतͪवͬध 

50 1.50 55 1.50 

3 सèंथागत / सामदुाǓयक सुͪ वधा सभागार 
 I धाͧम[क / 

आĮम / 
धरमेशाला 
पǐरसर 

45 2.00 50 2.00 

 II अÛय बठैक 
हॉल 

45 1.80 50 1.80 

 III पया[वास 
कɅ ġ 

30 1.50 35 1.50 

नोट: अèपतालɉ के एफ.ए.आर का अͬधकतम 15 ĤǓतशत काय[रत कम[चाǐरयɉ के आवास के Ǿप मɅ 
उपयोग ͩकया जा सकता है (अनुमǓत एफ.ए.आर मɅ शाͧमल) 

IV. औɮयोͬगक 

ताͧलका 11: तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर.) और औɮयोͬगक इमारतɉ के ͧलए भूͧम आव×ृ त 

भूखंड ¢ेğफल वग[ मी. मैदानी ¢ेğ पहाड़ी ¢ेğ 

अͬधकतम 
भूͧम आव×ृ त 
(%) 

अनुमत तल 
¢ेğ अनुपात 
(एफ.ए.आर.) 

अͬधकतम 
भूͧम आव×ृ त 
(%) 

अनुमत तल 
¢ेğ अनुपात 
(एफ.ए.आर.) 

नीचे 
से 
नगर 
सीमा 

बाहर 
से 
नगर 
सीमा 

नीचे 
से 
नगर 
सीमा 

बाहर 
से 
नगर 
सीमा 

300 तक 60 1.20 1.50 65 1.30 1.30 

300-600 55 1.30 1.60 60 1.50 1.50 

601-1200 55 1.50 1.60 60 1.60 1.60 

1201-2400 55 1.60 1.60 60 1.60 1.60 

2401-5000 50 1.60 1.60 55 1.60 1.60 

5001-10000 50 1.60 1.60 55 1.60 1.60 

10001-30000 45 1.60 1.60 50 1.60 1.60 
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30001 से 6.0 हेÈटेयर 45 1.60 1.60 45 1.60 1.60 

6.0 हेÈटेयर से अͬधक 40 1.60 1.60 40 1.60 1.60 

चपटा 30 1.20 1.20 30 1.00 1.00 

V. भूͧम आव×ृ त मɅ छूट 

i. गाड[न, खुला िèवͧमगं पूल (अͬधकतम 6.0 वग[ मीटर चɅिजंग Ǿम अनुमेय) खुला मंच, बाड़,े 

झूले, èलाइड, खुलȣ सीǑढ़या,ँ अनुमत सीमा तक छÏ जा, बालकनी और पोच[ (इसके ऊपर ͩकसी 
भी Ǔनमा[ण के ǒबना भूͧम आव×ृ त गणना मɅ शाͧमल नहȣं ͩकया जाएगा) . 

ii. 450 वग[ मीटर से अͬधक के एकल आवासीय Üलाट मɅ अͬधकतम 5.0 वग[ मीटर का गाड[ 
Ǿम अनुमÛय होगा, गाड[ Ǿम कȧ ऊंचाई अͬधकतम 2.4 मीटर होगी, िजसका दरवाजा अǓनवाय[ 
Ǿप से अदंर कȧ ओर खुला होगा। 

iii. वाͨणिÏयक, समूह आवास, संèथागत गǓतͪवͬधयɉ, काया[लय, सामुदाǓयक सुͪवधाओं और 
संबंͬधत उपयोग, 600 वग[ मीटर से अͬधक के बहु-खंड भवनɉ और औɮयोͬगक भवनɉ मɅ, कवर 
¢ेğ का 5 ĤǓतशत लेͩकन अͬधकतम 50 वग[ मीटर कवर ¢ेğ मɅ, एक गाड[ Ǿम होगा इस शत[ 
के साथ अनुमǓत दȣ जाती है ͩक ͩकसी भी अिÊन सुर¢ा Ǔनयमɉ का उãलंघन नहȣं ͩकया 
जाता है। 

VI.  एफ.ए.आर. मे छूट 

Ǔनàनͧलͨखत Ǔनमा[णɉ को एफ.ए.आर. गणना से बाहर रखा गया है: 

i. भूतल को छोड़कर सभी मंिजलɉ पर सीढ़ȣ / एèकेलेटर फश[ ¢ेğ। 

ii. ͧलÝट मशीन कȧ èथापना के ͧलए आवæयक ऊपरȣ मंिजल पर ͧलÝट के ͧलए मशीन क¢। 
नोट: ͧलÝट के ͧलए Ĥदान ͩकए गए शाÝट को केवल एक मंिजल पर एफएआर गणना के 
ͧलए ͧलया जाएगा। 

iii. ͬचमनी। 
iv. आग से बचने कȧ सीढ़ȣ। 
v. मीटर Ǿम 

vi. इलेिÈĚक सब-èटेशन 

vii. कचरा शाÝट / नͧलकाएं 
viii. एयर कंडीशǓनगं Üलांट / मशीन Ǿम 

ix. पंप कमरा 
x. सेवा नͧलकाएं / फश[ 
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xi. जनरेटर का कमरा 
xii. चौकȧदार का बूथ 

xiii. ͩकसी भी मिंजल मɅ िèवͧमगं पूल 

xiv. अपͧशç ट उपचार संयंğ 

xv. अͬधकतम चौड़ाई 1.80 मीटर . कȧ बालकनी 

VII. एफ.ए.आर. ¢Ǔतपूरक :- 

महायोजना/¢ेğीय योजना/ͪवÛ यास योजना मɅ यथा Ǔनधा[ǐरत माग[ के चौड़ीकरण/ͪवèतार से 
Ĥभाͪवत भूͧ म अथवा Ĥèताͪवत आवæयक साव[जǓनक सुͪवधाओं जैसे हǐरत कगार, हǐरत पɪटȣ, 
पाक[ , ͪवɮयुत उपकेÛġ डाकघर, बस से Ĥभाͪवत बस èटɇड आǑद, और ऐस े Ĥभाͪवत भूͧम 
माͧलकɉ को ĤǓतपूरक एफ.ए.आर ɮवारा मुआवजा Ǒदया जाएगा। इस शत[ के साथ ͩक माͧलक 
Ĥभाͪवत भूͧ म को Ĥाͬधकरण या स¢म Ĥाͬधकारȣ को Ǔनःशुãक हèतांतǐरत करेगा तथा उÈत 
Ĥभाͪवत भूͧ म को छोड़ने के बाद चारदȣवारȣ का Ǔनमा[ण ͩकया जाएगा। ĤǓतपूरक एफ.ए.आर. 
Ĥभाͪवत भूͧ म के अͬधकतम 50 ĤǓतशत अथवा एफ.ए.आर. का अͬधकतम 25 ĤǓतशत तक 
अनुमेय होगा। पूरे भूखंड पर अनुमेय, जो भी कम हो। 

VIII. Đय योÊ य तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर.) :- 

Đय योÊ य का Ĥावधान एफ.ए.आर. समूह आवास और वाͨणिÏयक काया[लय के मामलɉ मɅ और 
साव[जǓनक और अध[-साव[जǓनक / सामुदाǓयक सुͪवधाओं के Ǿप मɅ èवीकाय[ होगा: 

i. Đय योÊय एफ.ए.आर. अͬधकृत सड़क के आधार पर केवल समतल ¢ेğɉ मɅ èवीकाय[ है 

ii.नीचे उिãलͨखत कȧ चौड़ाई, अͬधकतम 3.0 एफ.ए.आर के साथ। मूल एफ.ए.आर सǑहत। 
ताͧलका 12: Đय योÊय एफ.ए.आर. 

मौजूदा/अͬधकृत सड़क कȧ चौड़ाई Đय योÊय एफ.ए.आर. 
18.0 मीटर . तक बेͧसक एफ.ए.आर का 20% 

18.0 मीटर और उससे अͬधक मूल एफ.ए.आर का 40% 
 

iii. भवन मɅ संरचना×मक सुर¢ा से संबंͬधत Ĥावधान Ǔनमा[ण और ͪवकास उप-Ǔनयमɉ / 
ͪवǓनयमɉ मɅ Ǔनधा[ǐरत अनुसार Ĥदान ͩकए जाएंगे। 

iv. Đय योÊय तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर.) को शाͧमल करने के बाद कुल तल ¢ेğ अनुपात 
(एफ.ए.आर.) को Úयान मɅ रखते हुए, भवन मɅ Ĥèताͪवत कुल मंिजल ¢ेğ के ͧलए उप-
Ǔनयमɉ / ͪवǓनयमɉ मɅ Ǔनधा[ǐरत मानदंडɉ के अनुसार भवन कȧ ऊंचाई के अनुसार पाͩकɍ ग 
åयवèथा और सेटबैक Ĥदान करना आवæयक होगा। 



55 
 

v. Ĥèताͪवत भवन मɅ अǓतǐरÈत तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर.) के ͧलए अिÊनशमन ͪवभाग 
से अिÊन सुर¢ा के संबंध मɅ अनापͪƣ Ĥमाण पğ ĤाÜत करना होगा।  

vi. Đय योÊय तल ¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर.) का Ĥावधान कोर ǒबãट-अप ¢ेğɉ और एकल 
Ǔनवास और औɮयोͬगक भूͧम उपयोग पर लागू नहȣं होगा। 

vii.  Đय योÊय तल ¢ेğ अनपुात (एफ.ए.आर.) एक स¢म Ĥावधान है; इसͧलए, यह अͬधकार के 
Ǿप मɅ èवीकाय[ नहȣं होगा। आस-पास के उप-¢ेğ के यातायात घन×व और बुǓनयादȣ 
सुͪवधाओं कȧ िèथǓत, संरͯ¢त èमारकɉ / ͩकसी ͪवशषे èथल कȧ ͪवरासत से दरूȣ और 
योजना कȧ Ǻिçट से Úयान मɅ रखते हुए; स¢म Ĥाͬधकारȣ ɮवारा समय-समय पर 
आवæयकता के अनुसार ऐसे ¢ेğɉ कȧ पहचान कȧ जाएगी जहां Đय योÊय अǓतǐरÈत तल 
¢ेğ अनुपात (एफ.ए.आर.) अनुमेय नहȣं होगा। vii. Đय योÊय एफ.ए.आर. कȧ अनुमǓत 
नगर Ǔनकाय कȧ सीमा के भीतर और नगर Ǔनकाय कȧ सीमा के बाहर Ĥाͬधकरण ɮवारा 
Ĥाͬधकरण ¢ेğ मɅ और अÛय ¢ेğɉ मɅ नगर एव ंĒाम Ǔनयोजन ͪवभाग ɮवारा साइट के 
Ǔनरȣ¢ण के बाद और सेटबैक, संरचना×मक सुर¢ा, अिÊन सुर¢ा के मानदंडɉ के आधार पर 
Ǒदया जाएगा। Ĥèताͪवत भवनɉ कȧ पाͩकɍ ग åयवèथा और ढांचागत सुͪवधाएं। 

viii. Đय योÊय एफ.ए.आर. कȧ गणना शुãक Ǔनàनͧलͨखत ͪवͬध ɮवारा ͩकया जाएगा: Đय 
योÊय एफ.ए.आर. फȧस = (खरȣदने योÊय तल ¢ेğ) x (भूͧम कȧ वत[मान दर) x (गुणांक)। 
Đय योÊय एफ.ए.आर. कȧ गणना के ͧलए शुãक भवन के उपयोग का गणुांक Ǔनàनानुसार 
होगा: 

ताͧलका 13: Đय योÊय F.A.R कȧ गणना। 
Đ.सं. भवन उपयोग गुणांक 

1 åयावसाǓयक 0.50 

2 ͧमͬĮत उपयोग 0.45 

3 काया[लय/संèथागत 0.45 

4 होटल 0.40 

5 Ēुप हाउͧसगं (Üलॉट/Ýलैट) 0.40 

6 सामुदाǓयक सुͪवधाएं 0.40 

ǑटÜपणी: 
 यǑद ͪवचाराधीन भूͧम को ĤǓतपूरक एफ.ए.आर. Ǒदया गया है, तो Đय योÊय एफ.ए.आर. 

ĤǓतपूरक एफ.ए.आर सǑहत Đय योÊय एफ.ए.आर. मɅ Ǔनधा[ǐरत अͬधकतम सीमा के 
भीतर अनुमेय होगा। 
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 Đय योÊय एफ.ए.आर के Ǔनमा[ण हेतु आवेदन अनुमǓत के समय एवं एफ.ए.आर. आवेदन 
से शुãक मानͬचğ के अनुमोदन से पूव[ वसूल ͩकया जाएगा। 

 Đय योÊय एफ.ए.आर. स ेĤाÜत शãुक अलग खाते मɅ जमा ͩकया जाएगा िजसका उपयोग 
पǐरयोजना ¢ेğ मɅ ढांचागत सेवाओं के उÛनयन/सǺुढȣकरण के ͧलए ͩकया जाएगा। 

 भूͧम कȧ वत[मान दर का अथ[ है िजला मिजèĚेट ɮवारा Ǔनधा[ǐरत भूͧम कȧ वत[मान 
Ĥभावी सͩक[ ल दर। 

एक मौजदूा इमारत मɅ ¢ैǓतज और ऊÚवा[धर ͪवèतार :- 

ͪवɮयमान संरचनाओं/Ǔनͧम[त भवनɉ मɅ, भवन कȧ संरचना×मक सुर¢ा को Úयान मɅ रखत े हुए, 

उपलÞध पहंुच माग[ के अनुसार अनुमेय अͬधकतम ऊंचाई, Ǔनàनͧलͨखत Ĥावधानɉ के तहत, 

¢ैǓतज और ऊÚवा[धर ͪवèतार èवीकाय[ हɉगे- 

i ¢ैǓतज ͪवèतार कȧ अनुमǓत Ǔनधा[ǐरत सेटबैक सीमा के भीतर और मौजूदा उपǓनयमɉ 
/ͪवǓनयमɉ मɅ Ǔनधा[ǐरत भूͧम आव×ृ त और तल ¢ेğ आव×ृ त (एफ.ए.आर.) कȧ सीमा तक 
होगी। 

ii. पूव[ Ǔनͧम[त भवन कȧ पूव[वतȸ मंिजलɉ पर, ऊÚवा[धर ͪवèतार के ͧलए Ǔनàनͧलͨखत मानक 
आवæयक हɉगे: 

क) एकल आवासीय भवन मɅ, सभी सेटबैक पूव[ èवीकृत योजना के अनुसार हɉगे और मौजदूा 
मानदंडɉ कȧ एफएआर सीमा के भीतर ऊÚवा[धर ͪवèतार कȧ अनुमǓत होगी। 

ख) गैर-आवासीय भवन एवं समूह आवास के लàबवत ͪवèतार मɅ पूव[ èवीकृत मानͬचğɉ के 
अनुसार बैक साइड एवं दोनɉ साइड सटेबैक रखा जायेगा। सामने वाले सेटबैक के ͧलए पूव[ 
èवीकृत मानͬचğ और मौजदूा उप-Ǔनयमɉ/ͪवǓनयमɉ मɅ पǐरभाͪषत सेटबैक, जो भी अͬधक हो, 
Ǔनधा[ǐरत ͩकया जाएगा िजसमɅ एफएआर को मौजदूा उप-Ǔनयमɉ/ͪवǓनयमɉ के अनुसार 
अǓनवाय[ Ǿप से रखा जाएगा। 

ग) पाͩकɍ ग कȧ गणना के ͧलए मौजूदा मानदंड लागू हɉगे।  

 घ) एकल आवासीय भवन को छोड़कर, अÛय भवनɉ के ͧलए उÈत उिãलͨखत सेटबैक के Ĥावधान 
तभी èवीकाय[ हɉगे जब अिÊन सुर¢ा और पाͩकɍ ग के Ĥावधानɉ का अनुपालन ͩकया जाता है। 

ͧमͬĮत उपयोग पǐरयोजनाए ं:- 

ऊÚवा[धर और ¢ैǓतज ͧमͬĮत उपयोगɉ के ͧलए Ǔनàनͧलͨखत मानदंडɉ का पालन ͩकया जाएगा: 

i अͬधक सͩĐय उपयोग के सेटबैक और एफ.ए.आर.पूरे ĤोजÈेट पर लागू हɉगे। 
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ii. åयिÈतगत उपयोग कȧ पाͩकɍ ग आवæयकताओं कȧ गणना अलग से कȧ जाएगी। 

è थल èथान पैरामीटस[ :- 

1. èथल का उपयोग, भवन का Ĥकार और चǐरğ 

ͩकसी भी èथल पर, िजसके ͩकसी भाग पर Ĥाͬधकरण कȧ संतुिçट के Ǔनमा[ण उɮदेæयɉ ͧलए 
आपͪƣजनक कूड़ा-करकट, मल-मूğ या अÛय आपͪƣजनक सामĒी जमा हो, तब तक ͩकसी भी 
भवन का Ǔनमा[ण नहȣं ͩकया जाएगा, जब तक ͩक वहां से इस तरह के कूड़ा-करकट को हटा 
नहȣं Ǒदया जाता है और è थल को उपयुÈत तरȣके से तैयार या छोड़ Ǒदया जाता है।  

Ǔनमा[ण गǓतͪवͬध के ĤǓतबंध 

क. रोडसाइड लɇड कंĚोल एÈट 1945: अनुसूͬचत सड़कɉ पर िèथत भूखडंɉ पर Ǔनमा[ण कȧ 
अनुमǓत से पहले संबंͬधत ͪवभाग से कोई आपͪƣ Ĥमाण पğ कȧ आवæयकता नहȣं होगी, 
िजसके ͧलए सड़क के ͩकनारे भूͧ म Ǔनयंğण अͬधǓनयम, 1945 लागू है 

ख. हवाई अɬड े/ एयरबेस / हवाई पɪटȣ 

i. इमारतɅ :- 

क) हवाई अɬड ेके पास ĤǓतबंͬ धत ¢ेğ / एयर फ़नल ज़ोन के भीतर गǓतͪवͬध के Ǔनमा[ण 
के ͧलए, संबंͬधत हवाई अɬड ेके Ĥाͬधकरण से आवæयक Ǔनकासी ĤाÜत कȧ जाएगी। 
बीस ͩकलोमीटर से अͬधक नहȣं ǒğÏया के भीतर ͩकसी भी भूͧम पर ͧसͪवल और 
ͫडफɅ स एरोĜोम के ǒबना ͩकसी आपͪƣ Ĥमाण पğ को ĤाÜत ͩकए कोई भी संरचना का 
Ǔनमा[ण या Ǔनͧम[त नहȣं ͩकया जाएगा।  

ख)इमारत कȧ ऊंचाइयɉ और अÛय पैरामीटर को भारत के हवाई अɬड ेके Ĥाͬधकरण के 
Ǔनयम के अनुसार ͪवǓनयͧमत ͩकया जाएगा, जैसा ͩक भारत के गजट मɅ 30-06-2008 
Ǒदनांͩकत (S.O.1589) मɅ अͬधसूͬचत ͩकया गया है और नागǐरक उɬडयन मंğालय 
भारत सरकार ɮवारा समय-समय पर संशोधन ͩकया गया है।  

ग)एरोĜम से उनकȧ दरूȣ के बावजूद, यहां तक ͩक एयरोĜम संदभ[ ǒबदं ुसे 20 ͩकमी कȧ 
सीमा से भी अͬधक, कोई भी रेͫडयो मèतूल या इसी तरह कȧ èथापना 152 मीटर से 
अͬधक कȧ ऊंचाई से अͬधक नागǐरक ͪवमानन अͬधकाǐरयɉ से पूव[ Ǔनकासी को 
छोड़कर बनाया जाएगा। 

ii. अÛय संरचनाएं : 

घ) हवाई अɬडा संदभ[ ǒबदं ुके 5 ͩकमी के दायरे के भीतर, नागǐरक उɬडयन Ĥाͬधकरणɉ कȧ 
कबूतर/प¢ी अवरोध आवæयकता को पूरा करन े के ͧलए Ĥ×येक संरचना/èथापना/भवन 
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को ͫडजाइन ͩकया जाएगा। इस तरह कȧ आवæयकता ͩकसी भी गुहा, आला के Ǔनषेध को 
Ǔनधा[ǐरत कर सकती है या ऐसे भवन/èथापना/सरंचना के बाहरȣ भाग पर अÛय खुलȣ 
जगहɉ को ताͩक कबूतर या अÛय पͯ¢यɉ के घɉसले और आवास को रोका जा सके। 

ई) हवाई अɬड ेके संदभ[ ǒबदं ुसे 8 ͩकमी के दायरे मɅ कोई ͬचमनी या धआु ंपैदा करने 
वालȣ फैÈĚȣ का Ǔनमा[ण नहȣं ͩकया जाएगा 

च)बूचड़खाने, कसाईखाने, मांस कȧ दकुानɅ और ठोस अपͧशçट Ǔनपटान èथल और अÛय ¢ेğɉ 
मɅ कचरा जमा करने जैसी गǓतͪवͬधयɉ के ͧलए, जो चील और बाज जैसे ऊंची उड़ान 
वाले पͯ¢यɉ के झुंड को Ĥो×साǑहत कर सकते हɇ, को हवाई अɬड ेके संदभ[ ǒबदं ुसे 10 

ͩकमी के भीतर अनुमǓत नहȣं दȣ जाएगी। 

3. र¢ा ĤǓतçठान :- 

र¢ा ¢ेğɉ / सैÛय ĤǓतçठानɉ कȧ सीमा से 500 मीटर कȧ दरूȣ के भीतर è थलɉ के मामले मɅ, 
र¢ा Ĥाͬधकरण कȧ पूव[ मंजूरȣ ĤाÜत कȧ जाएगी। 

4. ͪवɮयुत लाइनɅ :- 

ͩकसी भी भवन या भवन के ͩकसी भाग का Ǔनमा[ण या पुन: Ǔनमा[ण नहȣं ͩकया जाएगा और 
ͩकसी भी मौजदूा भवन मɅ कोई पǐरवध[न या पǐरवत[न भवन और ͩकसी भी भूͧम के ऊपर 
ͪवɮयुत आपूǓत [ लाइन के बीच के ǐरÈत èथान मɅ तब तक नहȣं ͩकया जाएगा जब तक ͩक 
समय-समय पर संशोͬधत भारतीय ͪवɮयुत ͪवǓनयम के अनुसार नीचे दȣ गई ताͧलका मɅ 
वͨण[त और ǓनǑद[çट नहȣं ͩकया गया हो। । 

ताͧलका 14: भूͧम के ऊपर इलेिÈĚक लाइनɉ से Ǔनकासी 

Đ.
सं. 

ͪवɮयुत आपूǓत [ लाइन का Ĥकार ͪवɮयुत आपूǓत [ लाइन 
का Ĥकार 

Ûयूनतम ¢ैǓतज Ǔनकासी 
(मी). 

1 Ǔनàन और मÚयम वोãटेज लाइनɅ और 
सेवा लाइनɅ 

2.5 1.2 

2 11000 वोãट तक और सǑहत उÍच 
वोãटेज लाइनɅ 

3.7 1.2 

3 11000V से ऊपर और 33000 वोãट 
सǑहत उÍच वोãटेज लाइनɅ 

3.7 2.0 

4 33000 वोãट से अͬधक कȧ अǓतǐरÈत 
उÍच वोãटेज लाइनɅ 

Ĥ×येक अǓतǐरÈत 
33000 वोãट या उसके 
Ǒहèसे के ͧलए 3.70 

Ĥ×येक अǓतǐरÈत 33000 

वोãट या उसके Ǒहèसे के 
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Üलस 0.30 मी ͧलए 2.00 Üलस 0.30 मी 

5. जल İोतɉ से दरूȣ : 
जल İोत स ेǓनàनͧलͨखत दरूȣ को छोड़ने के बाद Üलॉट सीमा Ǔनधा[ǐरत कȧ जाएगी 

ताͧलका 15: जल İोत और संबंͬधत दǐूरयां छोड़ी जानी चाǑहए 

Đ.सं. जल İोत छोड़ी जाने वालȣ दरूȣ 

1 नदȣ का ͩकनारा 30.0 मीटर 
2 भूͧमगत जल İोत / ĤाकृǓतक झरने 10.0 मीटर 
3 नाला / ĤाकृǓतक जल वाǑहका / नाला 5.0 मीटर 
4 झील कȧ सीमा / पूण[ टɇक èतर स े 30.0 मीटर 

स¢म Ĥाͬधकारȣ ͪवशषे पǐरिèथǓतयɉ मɅ साव[जǓनक सेवाओं से संबंͬधत अवसंरचना के 
Ǔनमा[ण कȧ अनुमǓत दे सकता है। माननीय राçĚȣय हǐरत अͬधकरण ɮवारा जारȣ Ǔनदȶश 
उपरोÈत मानदंडɉ का अͬधĐमण करɅगे। 

6. ͪवरासत संरचनाएं / भू ͪवरासत èथल  

i. पुराताि×वक èमारकɉ और Ĥाचीन èथलɉ और अवशषे अͬधǓनयम 1955 के तहत 
अͬधसूͬचत संरͯ¢त èमारकɉ से 100 मीटर कȧ दरूȣ के भीतर िèथत è थलɉ के मामले मɅ 
और साथ हȣ साथ ऐसे èथलɉ / सड़कɉ / ¢ेğɉ को माèटर Üलान / ¢ेğीय योजनाओं मɅ 
Ǔनधा[ǐरत ͩकया गया है, कोई भी Ǔनमा[ण कȧ अनुमǓत नहȣं दȣ जाएगी। 

ii. संरͯ¢त èमारकɉ से 100 मीटर से अͬधक और 200 मीटर तक कȧ दरूȣ के भीतर िèथत 
è थलɉ के ͧलए, ए.एम.ए.एस.आर. अͬधǓनयम के तहत सूचीबɮध भवनɉ के मामले मɅ 
राçĚȣय संèमारक Ĥाͬधकरण से पूव[ अनुमǓत ĤाÜत करन ेके बाद हȣ Ǔनमा[ण कȧ अनुमǓत 
है।  

iii. संबंͬधत कानून के अनुसार अͬधसूͬचत ͩकसी भी ͪवरासत संरचना / भू ͪवरासत èथलɉ के 
आसपास िèथत è थलɉ के ͧलए, संबंͬधत Ĥाͬधकरण से पूव[ मंजूरȣ ĤाÜत कȧ जाएगी।  

iv. ͩकसी भी अͬधसूͬचत ͪवरासत संरचना/भू ͪवरासत èथलɉ के ͪवकास/पुनͪव[कास के ͧलए 
संबंͬधत Ĥाͬधकारȣ ɮवारा Ĥद× त Ǔनधा[ǐरत शतɟ का पालन ͩकया जाएगा। 
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7. तेल / गैस पाइपलाइन 

तेल/गैस पाइपलाइनɉ के आसपास के èथलɉ के मामले मɅ, संबंͬधत Ĥाͬधकारȣ कȧ Ǔनकासी दरूȣ 
और अÛय शतɟ का पालन ͩकया जाएगा। तेल/गैस Ĥाͬधकरण èथानीय Ǔनकाय के ͪवè तार के 
अनुसार आवæयक मंजूरȣ भी ǓनǑद[çट करɅगे 

8. रेलवे 

रेलवे संपͪƣ सीमा और भवन के ͩकनारे के बीच कȧ दरूȣ भारतीय रेलवे काय[ Ǔनयमावलȣ के 
अनुसार या रेलव ेअͬधकाǐरयɉ ɮवारा Ǒदए गए अनापͪƣ Ĥमाण पğ (एनओसी) के अनुसार 30 

मीटर होगी। 

9. मह×वपूण[ भवनɉ के आसपास 

राÏयपाल भवन, राÏय सͬचवालय, ͪवधान सभा, उÍच Ûयायालय के मुÉय Ûयायाधीश के 
आͬधकाǐरक आवास, मुÉयमंğी, ͪवधानमंडल के Ĥमुखɉ और ऐसे अÛय भवनɉ जैसे जेल आǑद 
कȧ सीमा से 500 मीटर के दायरे मɅ, जैसा ͩक यूएलबी / सरकार ɮवारा अͬधसूͬचत ͩकया जा 
सकता है। समय-समय पर, स¢म Ĥाͬधकारȣ ɮवारा Ǔनण[य के अनुसार मामले के आधार पर 
केवल 10 मीटर ऊंचाई तक के ͩकसी भी भवन कȧ अनुमǓत दȣ जा सकती है। 

10. ठोस अपͧशçट कचरा भराव ¢ेğ è थलɉ से दरूȣ 
सेनेटरȣ लɇडͩफल è थल कȧ सीमा से 500 मीटर कȧ दरूȣ के भीतर कोई भी योजना èवीकृत 
नहȣं कȧ जाएगी । ऐसे मÚ यवतȸ ¢ेğ मɅ केवल कृͪष गǓतͪवͬध कȧ अनुमǓत होगी। 

11. ढलानɉ पर Ǔनमा[ण 

उन èथानɉ पर Ǔनमा[ण कȧ अनुमǓत नहȣं होगी जहां Ĥèताͪवत èथल का ĤाकृǓतक ढलान 
ǒबना काटे और 30.0 ͫडĒी से अͬधक भरा हो (नैनीताल नगर ¢ेğ के मामले मɅ यह 26.5 
ͫडĒी से अͬधक नहȣं होगा)। 

Ĥèताͪवत èथल के 250 मीटर के दायरे मɅ जहां भू-èखलन कȧ संभावना एवं Ĥवृͪ ƣ हो वहा ं
ͩकसी भी Ĥकार के Ǔनमा[ण कȧ अनुमǓत नहȣं होगी। ऐसे मामले जो भूèखलन और अिèथरता 
के ͧलए अǓतसंवेदनशील हɇ, उɮयोग ͪवभाग कȧ भूवै£ाǓनक और खनन इकाई स े एनओसी 
ĤाÜत कȧ जाएगी। 

तथाͪप, 30 ͫडĒी से अͬधक ढलानɉ पर Ǔनमा[ण, साव[जǓनक उपयोͬगताओं / बुǓनयादȣ ढांचे से 
संबंͬधत, जो ¢ेğ के ͪवकास के ͧलए मह×वपूण[ हɇ, पǐरयोजना कȧ सुर¢ा, उपयुÈतता और Ǒदए 
गए ढलान पर भूवै£ाǓनक िèथरता के संबंध मɅ भूवै£ाǓनक से Ĥमाण पğ ĤाÜत करने के बाद 
सरकारȣ èतर पर ͪवचार ͩकया जा सकता है।  
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ग. पहंुच माग[ 

è थल के ͧलए पहंुच सड़क माèटर Üलान के अनुसार Ûयूनतम मौजदूा अͬधकृत चौड़ाई या 
चौड़ाई ɮवारा Ǔनधा[ǐरत कȧ जाएगी, िजस पर Üलॉट सटा हुआ है। 

ताͧलका 16: पहंुच माग[ कȧ Ûयूनतम चौड़ाई 

Đ.सं. Ǔनमा[ण कȧ 
Įेणी 

भवनɉ/पǐरयोजनाओं 
के Ĥकार 

Ûयूनतम माग[ अͬधकार मीटर 
मɅ 

मैदानी पहाͫड़याँ 

I आवासीय एकल आवासीय 
भूखंड 

7.5 2.0 

 एकल आवासीय 
भूखंड पर एकाͬधक 
इकाइयाँ 

9.0 4.5 

 आवासीय Üलॉट 
ͪवकास 

9.0 6.0 

 आवासीय-समूह 
आवास 

9.0 7.5 

 ͩकफायती आवास 9.0 6.0 

 आͬथ[क Ǿप से 
कमजोर वग[ और 
पुनवा[स आवास 
योजनाएं 

9.0 6.0 

II åयावसाǓयक 100 वग[ मीटर स े
कम के 
कमͧश[यल/ऑͩफस 
è थल अलग-अलग 
è थल 

स¢म Ĥाͬधकरण ɮवारा 
अनुमोǑदत के Ǿप मɅ, è थल 
कȧ िèथǓतयɉ को Úयान मɅ 
रखते हुए । 

 >100-200 वग[ मीटर 9.0 4.5 

 >200और<2000 वग[ 
मीटर 

12.00 6.0 



62 
 

 >=2000 वग[ मीटर 18.0 7.5 

III साव[जǓनक/अध[-साव[जǓनक 

a ͧश¢ा×मक 
नस[रȣ / ͧशश ु

सदन 

7.5 3.0 m 

  नस[रȣ / Ĥाथͧमक 
ͪवɮयालय तक 
4000 वग[ मीटर 

9.0 4.5 

  माÚयͧमक एव ं
उÍ च माÚयͧमक 
ͪवɮयालय 

12.0 6.0 

  कॉलेज और 
ͪवæवͪवɮयालय 

18.0 7.5 

b èवाèØय Ĥयोगशाला / 
िÈलǓनक 750 वग[ 
मीटर तक 

9.0 6.0 

  Ĥयोगशाला / 
िÈलǓनक 750 वग[ 
मीटर से अͬधक 

12.0 7.5 

  ĤसूǓत गहृ और 
चाइãड केयर सɅटर / 
नͧसɍग होम / 
ͫडèपɅसरȣ 

12.0 7.5 

  50 ǒबèतरɉ तक का 
अèपताल 

15.0 7.5 

  50-200 से अͬधक 
ǒबèतर 

18.0 9.0 

  शहर/जोनल/¢ेğीय 
èतर के अèपताल 
200 . से अͬधक 

21.0 12.0 

c सभा 
सभा (पूजा के è थल 
को छोड़कर) 

15.0 9.0 
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d. संèथागत संèथागत 12.0 7.5 

IV औɮयोͬगक घरेलू / सेवा इकाइयां 12.0 7.5 

  औɮयोͬगक इकाइयां 15.0 9.0 

  औɮयोͬगक सàपदा 
6 हेÈटेयर से अͬधक 

18.0 12.0 

ǑटÜ पणी: एकल आवासीय भूखंड के ͧलए Ǔनजी माग[ ɮवारा उपलÞध होने के मामले मɅ, इस 
माग[ कȧ चौड़ाई Ûयूनतम 3.00 मीटर से 60.0-मीटर लंबाई तक कȧ अनुमǓत दȣ जाएगी, और 

èवाͧम×व के अनुसार 4.5 मीटर से लेकर 100 मीटर तक कȧ लंबाई। इस Ǔनजी माग[ से 
ͩकसी अÛय भूखंड पर जाने कȧ अनुमǓत नहȣं दȣ जाएगी। 

स¢म Ĥाͬधकारȣ, अिÊनशमन ͪवभाग से परामश[ करने के बाद, कǑठनाई के मामले मɅ मानदंडɉ 
मɅ 1.0 मीटर कȧ छूट दे सकता है। 

i. ऐसे अलग िèथत आवासीय भूखडं जो सभी तरफ से Ǔनͧम[त वातावरण से Ǔघरे हुए हɇ, 
ऐसे मामलɉ मɅ, 9.0 मीटर पहंुच माग[ सुǓनिæचत करने के ͧलए, सड़क चौड़ीकरण ¢ेğ को 
छोड़ने के बाद योजना को मंजूरȣ दȣ जाएगी। सड़क चौड़ीकरण से Ĥभाͪवत ¢ेğ का 
Ǔनमा[ण ͩकसी भी Ĥकार से नहȣं ͩकया जायेगा। 

ii. 200 वग[ मीटर से कम के åयावसाǓयक भूखÖडɉ के ͧलए आवæयक माग[ से 25 
ĤǓतशत कम माग[ कȧ चौड़ाई उपलÞध होने कȧ िèथǓत मɅ आवæयक सड़क चौड़ीकरण 
को भूखÖड से हȣ छोड़ कर योजना èवीकृत कȧ जा सकती है। 

iii. एकल आवासɉ के मामले मɅ, पहंुच माग[ जो संबंͬधत Üलॉट पर बंद गलȣ के Ǿप मɅ 
समाÜत होती है, माग[ कȧ आवæयक चौड़ी चौड़ाई को छोड़ने का कोई औͬच×य नहȣं है। 
इन मामलɉ मɅ, èवीकृǓत Ĥाͬधकारȣ गुण और दोष के आधार पर माग[ कȧ चौड़ाई के 
संबंध मɅ Ǔनण[य लेगा। 

iv. माèटर Üलान या सड़क के ͩकनारे भूͧम Ǔनयğंण (रोडसाइड लɇड कंĚोल एÈ ट) 
अͬधǓनयम मɅ Ĥदान ͩकए गए माग[ अͬधकार, जो भी अͬधक हो, को सड़क के Ǒहèसे के 
Ǿप मɅ ͧलया जाएगा। इस माग[ पर ͩकसी भी Ǔनमा[ण या ͪवकास कȧ अनुमǓत नहȣं दȣ 
जाएगी। 

v. सड़क कȧ संरचना भारतीय सड़क काĒेंस के Ĥावधान के अनुसार सुǓनिæचत कȧ जाएगी। 

vi. सड़क कȧ लंबाई कȧ गणना ͪवचाराधीन सड़क के ǒबदं ुसे उसके ͧमलने के èथान से 
लेकर चौड़ी सड़क तक Ǔनधा[ǐरत कȧ जाएगी। 
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vii. 2000 वग[ मीटर से अͬधक Üलाट आकार वाले वाͨणिÏयक भवन, अͬधकतम दो 
बहुउɮदेशीय सभागार/हॉल कȧ अनुमǓत होगी जबͩक Ĥदश[नी, सàमेलन हॉल, ͧमनी 
ͬथएटर/ͧसनेमा (ĤǓत हॉल अͬधकतम 100 सीटɉ कȧ ¢मता के साथ) और अÛय 
मनोरंजन गǓतͪवͬधयɉ कȧ अनुमǓत होगी। 

ताͧलका 17: भवन उपयोग के अनुसार Ûयूनतम Üलॉट ¢ेğ 

भवन पǐरयोजनाओं का Ĥकार Ûयूनतम शुɮध Üलॉट आकार (वग[ मीटर) 

 मैदानी पहाͫड़याँ 

I. आवासीय 

आवासीय- अलग िèथत एकल 
भूखंड 

30 (18.0 . से कम सड़कɉ 
पर) मीटर) 250 (सड़कɉ 
पर अͬधक 

30 

250 (बराबर से अͬधक 
सड़कɉ पर 18.0 मीटर) 

आवासीय- एकाͬधक इकाइयां 500 250 

आवासीय- समूह आवास 

(समतल / Üलॉट ͩकया हुआ) 

2000 1000 

ͩकफायती आवास / 
ई.डÞãयू.एस. और 

पुनवा[स आवास 

4000 2000 

ई.डÞãयू.एस. 
और पुनवा[स 
आवास योजनाएं 

भूखंड कȧ 
गई इकाई 
का आकार 

30-45 30-45 

समतल 
इकाई 
आकार 

25-35 25-35 
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II. åयावसाǓयक 

सुͪवधा कȧ दकुानɅ / ͩकयोèक 15 10 

वाͨणिÏयक / काया[लय èथान 125 75 

मॉल / मãटȣÜलेÈस 2500 1500 

सेͪवत अपाट[मɅट 1000 750 

ͪववाह è थल 2000 1000 

होटल 1000 750 

मोटल और ǐरसॉɪ[स 4000 25000 

इको ǐरसॉɪ[स 10000 7500 

छाğावास/गेèट हाउस 750 500 

III. साव[जǓनक / अध[ साव[जǓनक 

ͧश¢ा×मक 

नस[रȣ / ͧशशु सदन 750 500 

Ĥाथͧमक ͪवɮयालय 4000 3000 

माÚ यͧमक ͪवɮयालय 8000 6000 

उÍच ͪवɮयालय 18,000 13,500 

एकȧकृत ͪवɮयालय (पहलȣ से 
12वीं) 

30,000 15,000 

कॉलेज/तकनीकȧ संèथान/पेशवेर 
कॉलेज/अनुसंधान संèथान 

20,000 10,000 

ͪवæवͪवɮयालय 100,000 75,000 

èवाèØय 
Ĥयोगशाला/िÈलǓनक 500 250 
ĤसूǓत गहृ और 
चाइãड केयर कɅ ġ/ 
नͧसɍग होम / 

1000 750 
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औषधालय 
50 ǒबèतरɉ तक का अèपताल 4000 

जैसा ͩक स¢म Ĥाͬधकारȣ 
ɮवारा Ǔनण[य ͧलया गया 

है 

50-100 से अͬधक ǒबèतर @100 वग[ मीटर / 
ǒबèतर 

100-200 से अͬधक ǒबèतर 25,000 

शहर/मंडल/¢ेğीय èतर अèपताल 
200 . से अͬधक 

40000 

अÛय संबंͬ धत भवन / 
गǓतͪवͬधयां 

750 500 

सभा 
सभा (पजूा के è थान को 
छोड़कर) 1000 750 

सèंथागत 
जैसा ͩक स¢म Ĥाͬधकरण ɮवारा Ǔनण[य ͧलया गया है  

IV. औɮयोͬगक 

घरेलू / सेवा इकाइयां 200 175 

औɮयोͬगक इकाइयां 450 300 

औɮयोͬगक सàपदा 100,000 60,000 

ǑटÜपणी: 

i. åयिÈतगत सुͪवधाजनक दकुानɅ/ͩकयोèक केवल पुराने Ǔनͧम[त ¢ेğɉ मɅ या èवीकृत 
पǐरयोजनाओं/ͪवÛ यास के भाग के Ǿप मɅ अनुमÛय हɉगे। तथाͪप, समूह (Èलèटर) के 
Ǿप मɅ ऐसी दकुानɉ कȧ अनुमǓत दȣ जा सकती है और Ĥ×येक समूह (Èलèटर) मɅ 
दकुानɉ कȧ संÉया स¢म Ĥाͬधकारȣ ɮवारा Ǔनधा[ǐरत कȧ जाएगी। 

ii. संèथागत, शै¢ͨणक और ͬचͩक×सा Įेͨणयɉ मɅ स¢म संèथानɉ के साथ संबɮधता के 
मामले मɅ उनके ɮवारा Ǔनधा[ǐरत मानदंड माÛय हɉगे। 

iii. माèटर Üलान/जोनल Üलान या अÛय साव[जǓनक सुͪ वधाओं वाले ¢ेğ मɅ Ǔनधा[ǐरत 
माग[ के अͬधकार से Ĥभाͪवत ¢ेğ के मÝुत हèतांतरण पर, Üलॉट ¢ेğ के Ǔनधा[ǐरत 
मानदंडɉ मɅ 20 ĤǓतशत तक कȧ छूट माÛय होगी, बशतȶ ͩक मानदंडɉ मɅ छूट के कारण 
हो केवल उपयु[Èत कारण। 
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ANNEXURE – III 
(Guidelines as per Uttarakhand Building Bye-Laws and Regulations-2011) 

 General Building Requirements 

 Height of building 

The height of building shall be computed from plinth level only. For this purpose, minimum 
0.45 meters’ plinth level shall be permissible. In case of plinth level being more than 0.45 
meters, the computation of height shall be computed from 0.45 meters from the natural 
ground level whereas in case of construction of basement, the height shall be calculated from 
1.20 meters above the ground level. The building heights permissible for various areas of the 
State are as: 

 

 In Plain Areas: The maximum permissible height of a building shall be the lowest amongst 
the prescribed height of a building under the following three restrictions. 

a) 1.5 times of the total of width of road, in front of plot / building plus front setback. In case 
of the building located on two or more roads, the width shall be determined according to 
the above for wider road. 

 

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

 

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

Table 1: Maximum height of the building 

existing width of: - public road/ road of 
sanctioned layout plan/ authorized road, 
in front of plot / building 

Maximum height 
of buildings 
(meters) 

Maximum number of 
floors 

Less than 9.0 meters 9.0 Max 3 floors 

More than and equal to 9.0 meters and 
less than 12.0 meters 

12.0 Max 4 floors 

More than and equal to 12.0meter and less 
than 18.0 meters 

24.0 Max 8 floors 

More than and equal to 18.0 meters 30.0 Max 10 floors 

Note: In case of group housings (flatted / plotted), if the approach is through private passage of width 
not less than 9.0 meters and length not more than 100meter from the public road of minimum 
width 12.0 meter, such projects shall be considered to be located on the existing public road and 
the maximum height of the building shall be as allowed on the public road. 

In case of stilt being used for parking and other necessary services, namely, generator room, 
H.V.A.C etc., the height of stilt shall not be counted in the total height of the building. 
 

▪ In Hill Areas: The maximum permissible height [including stilts] of a building shall be the 
lowest amongst the prescribed height of a building under the following three restrictions: 

a) 1.5 times of the total of width of road in front of plot / building plus front setback or up to 
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6.00 meters’ eaves level, whichever is more. In case the building is located on two or 
more roads, the width shall be determined according to the above for wider road. 

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

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

 

 Other provisions regarding the height 
 

a) For buildings within the landing and the take-off zones of aircraft in the vicinity of 
aerodrome / airport (up to 20 km from airport boundary), the maximum height of the 
building shall be regulated by the regulations for the construction of buildings in the 
vicinity of aerodromes by the competent Aerodrome / Airport Authority. 

 

b) Any building situated towards Doon Valley or ravine, from Gandhi Chowk to Clarence 
House on Mall Road in Mussoorie, the top level / summit of such buildings shall be 3.0 
meters below the road level. 

 

c) The Maximum height of the buildings permissible in Mussoorie shall be 11.0 meters or 
height of ground plus three floors (including stilts), whichever is less. This permission 
shall be subject to the prescribed procedure and to the directions given from time to time 
by the ministry of Forest and Environment, Government of India. 

 

d) Within Nainital Municipal Area, only double story single residential construction shall be 
allowed whose maximum height permissible shall be 7.5 meters up to ridge level of 
sloping roof and the slope of roof shall be in 1:3 ratios. This permission shall be as per 
directions given the Hon’ble Supreme Court and as per procedure prescribed in this 
respect. The compliance of provisions given in Annexure-5 within Nainital Municipal 
Limits shall be mandatory. 

 

e) For Char Dham towns, the maximum height of building permissible shall be 6.50 meters 
up to eaves level and maximum two floors (including stilts). All the buildings shall have 
sloping roofs except the cases in which road level terrace parking is proposed. 

 

f) In hill areas the height shall be permissible subject to the condition that view of prominent 
sites like lakes, snow bound hills etc. is not obstructed. In case of plots situated on Master 
Plan roads / National Highways / State Highways, the terrace floor / ridge / summit of the 
building shall not be above 1.20 meters high from the road level on valley side. It shall be 
ensured on such roads that at a distance of 4.5 meters from the vehicle road, only single 
storey building shall be permitted. The permission for more floors shall be given only when the 
distance of building is 4.5 meters from the edge of the road plus the height of proposed extra 
floor. In such matters permission may be granted at competent level for the height up to the 
permissible level on the basis of merits and demerits of the site. 

 

g) Relaxation in Height: In case of sloping roofs in addition to permissible height, an extra 
height of 1.5 meters shall be permissible. Architectural features, parapet wall, roof top 
water tank, antenna, chimney (up to 1.5 meters’ height) lift machine room (up to 4.20 
meters height) mummty up to 2.40 meters have been exempted. The height of chimneys 
of industrial units has been exempted from this calculation. These types of constructions / 
features shall cover maximum 20% of the terrace area exceeding which, such extra 
construction shall be non-compoundable and shall be only demolished. All the relaxations 
given in height shall be deemed to be seized. 

 

h) In all buildings an increase of maximum 10 percent in height may be allowed above the 
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Minimum Required Setback (meter) Plot Area 

permissible height as per regulations, provided that the number of floors is as per 
regulations and other requirements are fulfilled. 

 

i) For hotels, hospitals and other such specialized buildings where HVAC and other ducts 
are required, such cases shall be permitted to construct a service floor (maximum height 
including beams 1.8 meters) which shall not be counted towards the height of the 
building. More than one service floor shall be counted in the height of the building. 

Exterior open spaces / setbacks 

i Setbacks 
 

a) For Plots abutting the major roads having right of way (authorized or master plan R.O.W) 
equal to or more than 18.0 meters the following front setbacks OR the setbacks prescribed 
for different buildings in 1.2.1 (b), (whichever is higher), shall be provided: 

Table 2: Building Line 

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

1 18.0 3.0 

2 24.0 4.0 

3 45.0 6.0 

4 50.0 7.0 

b) For buildings of 12.0 to 15.0-meter height, provision of minimum 5.0 meters’ open space 
/ setbacks shall be made around the building and thereafter for every 3.00 meters’ height 
or part of it, additional setback of 1.00 or the setback prescribed below, whichever is 
more is required to be provided. Setbacks for building up to 12.00 meters. height shall be 
as under: 

ii. Residential 

Table 3: Minimum required setbacks for Residential Buildings 
 

(in sq. 
meter) 

Plains Hill Areas 

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

30-45 1.2 - - - 1.2 - - - 

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

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

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

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

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

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

Above 1000 7.5 4.0 4.0 4.0 6.0 4.0 4.0 4.0 
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Group/ Affordable 
Housing 

8.5 5.0 5.0 5.0 7.0 4.5 4.5 3.0 

Note: 

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

• In corner plots, Front setback of the plot shall be provided for relatively wider road and 
the setback towards the other side shall be half of the front setback or equal to side 
setback whichever is lower. In case, in a corner plot both the roads are equal, the front 
setback shall be as per design of the building and the side setback shall be towards the 
other road. For road widths above 7.5 meter, the setbacks shall be as per clause1.2.2 after 
leaving the splay area. 

 

• In the plots having roads in front and in back, in case of being wider / 
equal, the front setback shall be towards the side from where the approach 
is being taken and the setback of other side shall be half of the front or 
equal to setback in the back, whichever more. 

 

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

• Construction shall be permissible in the 40 percent area of rear setback of maximum 7.0 
meter. Height but in a corner plot the above shall not be permissible on road side. 
However, in the corner plots having a dead end up to the length of the said plot, the said 
coverage shall be permissible on road side, the said coverage may consist of garage 
(maximum area 25 sq. meter) servant room with toilet (maximum area 25 sq. meter) / 
kitchen / store shall be permissible and shall be counted in F.A.R. and ground coverage. 
The minimum width of driveway for approach to garage should be 2.40 meter. 

 

• In matters of single residential building stilt floor shall be permissible only in semi- 
detached building (open from minimum two sides, namely open from front and back with 
setback) but in such building no construction shall be allowed on 40 percent portion of 
the rear side setback. 

 

• In case there is any other private passage in addition to the main road, minimum 1.00- 
meter setback towards the private passage or rear / back-side setback, whichever is more 
is required to be provided along with prescribed front setback. In case a dead setback is 
permissible, and owner wants to provide setback voluntarily then its minimum width shall be 
1.20 meter. 

• Multiple units shall compulsorily be built as detached building. In the setbacks described 
in the above table, setbacks shall be provided for multiple units with an increase of 1.00 
meter in each setback. 

 

• In matters of single residential buildings, if the F.A.R. could not be obtained due to 
setback provided for the plot. The setback of a lower level plot area category shall be 
effective. 
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iii. Commercial/ Office 

Table 4: Minimum required setbacks for Commercial / Office Buildings 

Commercial/ Office Plot 
Area (in sq. meter) 

Minimum Required Setback (meter) 

Plains Hill Areas 

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

Up to 200 4.5 - - - 3.0 - - - 

Up to 400 6.0 2.0 3.0 - 4.0 - - - 

Up to 600 7.5 3.0 3.0 - 5.0 2.0 2.0 - 

Up to 1000 8.0 3.0 4.0 1.5 6.0 3.0 3.0 1.5 

Up to 1500 9.0 4.0 4.5 3.0 7.0 4.0 3.5 3.0 

Up to 3000 10.0 5.0 4.5 4.5 8.0 5.0 4.5 4.5 

Above 3000 12.0 6.0 6.0 6.0 9.0 6.0 6.0 6.0 

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

Up to 4000 14.0 6.0 6.0 6.0 10.0 6.0 6.0 6.0 

Above 4001 up to 15000 16.0 7.0 7.0 7.0 12.0 6.0 6.0 6.0 

Above 15001 up to 50000 18.0 8.0 8.0 8.0 14.0 6.0 6.0 6.0 

Above 50000 20.0 9.0 9.0 9.0 18.0 6.0 6.0 6.0 

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

meter open space. 
• For commercial construction no shops shall be opened on the road in the side / rear 

setback of the building. In case any opening / shops is opened towards the sides or 
towards the back, the setback equal to front is to be required to be provided. 

• In case of the plot located on more than one road (plots in which side / back setback is not 
required) the front setback shall be towards the wider road and minimum 3.0-meter 
setback is to be provided towards the other road. 

iv. Educational Institutes / Medical / Community facilities / Assembly buildings 
Table 5: Minimum required setbacks for Educational Institutes / Medical / Community facilities 

/ Assembly buildings 

Plot Area 
(in sq. 
meter) 

Minimum Required Setback (meter) 

Plains Hill Areas 

F
r
o
n
t 

Back Side-1 Side-2 Front Back Side-1 Side-2 
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Up to 1000 6.0 4.5 3.6 3.6 4.5 3.6 3.6 3.6 

1001 to 3000 7.5 4.5 4.5 4.5 5.0 4.5 4.5 3.6 

3001 to 8000 9.0 6.0 4.5 4.5 7.5 5.0 4.5 4.5 

8001 to 15000 1
2
.
0 

6.0 6.0 6.0 9.0 6.0 6.0 6.0 

15001 to 35000 1
5
.
0 

6.0 6.0 6.0 12.0 6.0 6.0 6.0 

Above 35000 1
8
.
0 

6.0 6.0 6.0 15.0 6.0 6.0 6.0 

Note: 7In newly proposed schools (except nursery schools), 6.0-meter width of front setback 
shall be left towards roadside for visitor parking. Boundary wall shall be constructed after leaving 
the abovementioned space. 

 
v. Industrial Buildings 

Table 6: Minimum required setbacks for Institutional Buildings 

Plot 
Area (in 
sq. 
meter) 

Minimum Required Setback (meter) 

Plains Hill Areas 

Front Back Side- 
1 

Side- 
2 

Front Back Side- 
1 

Side- 
2 

Up to 300 3.0 2.0 2.5 - 3.0 2.0 1.5 - 
301 to 600 4.0 3.0 3.5 - 3.5 3.0 3.0 - 
601 to 1200 5.0 3.0 3.5 2.0 4.0 3.0 3.0 2.0 
1201 to 2400 7.5 5.5 4.5 3.0 6.0 4.0 4.0 3.0 
2401 to 5000 9.0 6.5 5.5 5.0 7.5 5.5 5.0 5.0 
5001 to 10000 12.0 7.5 6.5 6.5 9.0 6.5 6.0 6.0 
10001 to 30000 18.0 9.0 7.5 7.5 12.0 7.5 6.5 6.5 
30000 to 6.0 hectares 20.0 12.0 9.0 9.0 18.0 9.0 7.5 7.5 
Above 6.0 hectares 25.0 15.0 12.0 12.0 20.0 12.0 9.0 9.0 

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

Splay required at road junctions is given in the Table below. The area of 
display would be deemed to form part of the road junction. 

Table 7: Splay required at road junctions 

S. No. Road Width (in meters) Splay/ offset (in meters) 

1 Above 7.5 up to 12 3.0 x 3.0 
 

2 Above 12 up to 24 4.5 x 4.5 
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3 Above 24 6 x 6 
The setbacks overlooking the splay shall be as per the front setback of wider 
road. The area of the splay shall form part of the right of way. 

 

Figure 4: Splay at road junctions 

 

vi. Distance between two blocks 
On the basis of the height of tallest block, the distance required between 
two blocks shall be as: 
i. Distance between two blocks with 10.0-

meter height = 3.0 meter 
ii. Distance between two blocks with 12.0-

meter height = 4.0 meter 
iii. Distance between two blocks above12.0-meter height = Additional 

1.0 meter for every 3.0-meter increase in height. 

vii. Relaxation in Setbacks 
 

Following relaxation may be allowed in setbacks for the buildings: 

i. Balcony, roof / overhang of maximum 1.8-meter width may be constructed 
in set- back / open space in a plot. The increased part beyond 1.80 meter 
shall be counted in F.A.R.This construction shall not be more than one-third of 
the width of setback. 

ii. A canopy or canopies each not exceeding 4.50 meter in length and 2.40 meter in width, in 
the form of cantilever or cantilevers, over the main entrance/entrances, providing a 
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minimum clear height of 2.2 meter below the canopy. iii. An arbor / pergola of maximum 
6.0 sq. meter area having minimum 40 percent open space and minimum 2.2-meter height shall be 
permissible. 

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

ground floor and basement shall be permissible by keeping the required area obstruction 
free and for easy approach of fire tender for fire safety. Such constructions shall be 
permitted after leaving 3.6 meter and 6.0-meter unobstructed pathway from low rise and 
high rise buildings respectively. 

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

percent width of each setback shall be permissible with the restriction that there shall be 
no increase in prescribed ground coverage and F.A.R. 

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

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

spaces provided the area required for easy maneuvering and movement of fire tender for 
fire safety is kept free of any kind of obstruction which shall be permitted after leaving 3.6 
meter and 6.0-meter unobstructed pathway from low rise and high rise buildings 
respectively. 

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

in setback area. In group housing projects parking shall be permitted after leaving 3.6 
meter and 6.0-meter unobstructed pathway from low rise and high rise buildings 
respectively in 25 percent area of the total setback. 

 
 Ground Coverage and F.A.R. 
 

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

b) In the projects where FAR proposed is more than 1.5, the type of construction shall be as 
per clause 9.0 of Part-3 of NBC and shall be so certified on the plans by the Engineer / 
Architect. 

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

d) Maximum F.A.R, which may be permitted, may be 3.0 which shall be in the form of 
Purchasable F.A.R (inclusive of basic F.A.R) as per the clause number 1.7. 

i. Residential 

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

S. No. Use Group (Plot 
area in Sq. m) 

Plain Area Hill Area 

Maximum 
ground 

Coverage 
(%) 

Permissible 
F.A.R* 

Maximum 
ground 

Coverage 
(%) 

Permissible 
F.A.R 



75 
 

A Plotted 
 

1 Up to 75 75 1.80 80 1.80 
2 >75 up to 150 70 1.80 75 1.80 
3 >150 up to 250 65 1.70 70 1.60 
4 >250 up to 350 60 1.60 65 1.50 
5 >350 up to 450 55 1.50 60 1.40 
6 >450 up to 550 50 1.40 55 1.30 
7 >550 up to 750 50 1.30 50 1.20 
8 >750 up to 1000 45 1.20 50 1.10 
9 Above 1000 40 1.10 45 1.00 
B Multiple units 50 2.00 55 1.65 
C Group Housing 35 2.10 40 1.40 
D EWS Housing 50 2.00 50 2.00 
E Affordable 

Housing 
50 2.40 50 2.00 

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

per the provision of Ground Coverage and F.A.R. 

ii. Commercial/ Office Use 

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

S. No. Use Group (Plot area in 
Sq. m) 

Plain Area Hill Area 

Maximum 
ground 

Coverage 
(%) 

Permissible 
F.A.R* 

Maximum 
ground 
Coverage 
(%) 

Permissible 
F.A.R 

A Commercial Area/ Office 
1 Up to 100     

Up to 200 65 1.80 70 1.30 
Up to 500 50 1.70 65 1.50 
Up to 1000 55 1.80 60 1.70 
Up to 2500 45 2.00 50 1.90 
Above 2500 40 2.20 45 2.10 

2 Storage/ Cold Storage 55 1.80 60 1.50 
3 Mall/ Multiplex 40 2.50 40 2.20 
4 Integrated Office 

Complex 
30 2.00 40 1.50 

5 Hotel Up to 5000* 40 2.00 45 1.80 
Above 5000* 35 2.10 40 1.60 

6 Resorts 25 0.75 30 0.90 
7 Eco Resorts 20 0.25 20 0.25 
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8 Motel 25 0.50 30 0.60 
9 Amusement Park 15 0.25 20 0.25 

 

10 Hostel/ Guest House/ 
Lodging House 

40 1.60 45 1.35 

11 Baraat Ghar/ Wedding 
Hall 

33.30 1.00 35 0.80 

Note: 
• *For hotels up to 5000 sq. meters’ maximum 10 percent of F.A.R and for hotels above 5000 
sq. meters, maximum 20 percent of F.A.R. can be provided for hospitality related commercial 
activities. 
• An atrium may be constructed in shopping mall and it shall be computed in ground coverage 
and in F.A.R. on one floor only. Construction of permanent nature shall not be allowed under 
atrium. 
• Under integrated office complex, Research center / Campus- maximum 5 percent of F.A.R. 
for residences of working employees may be allowed (included in permissible F.A.R.). 
• Maximum 10 % of FAR may be utilized in Commercial office for Bank extension, Post 
office, Canteen, Chemist, Retail, shops of stationery etc. (included in permissible F.A.R). 

 

iii. Educational, Medical, Institutional/ Community Facilities 

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

S. No. Use Group (Plot area in Sq. 
m) 

Plain Area Hill Area 

Maximum 
ground 

Coverage 
(%) 

Permissible 
F.A.R* 

Maximum 
ground 

Coverage 
(%) 

Permissible 
F.A.R 

1 Educational 
Primary & Nursery 
School 

35 1.00 40 1.00 

II Secondary School 40 1.60 45 1.60 
III High school/ 

Intermediate 
40 1.60 45 1.60 

IV Graduate /  post- 
Graduate / I.T.I / 
Polytechnic / MBBS / 
Engineering  / 

other 
Professi

onal/ 
technical 

research institutes 

45 2.10 55 1.90 

V University Campus 33.50 1.50 35 1.10 
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VI Schools / institutes 
related to physically 
handicapped persons 

50 1.00 50 1.00 

2 Medical 
Laboratory / Clinics 60 1.80 65 1.80 

 

 II Maternity Homes and 
Child Care center / 
Nursing Homes / 
Dispensary 

50 1.50 55 1.50 

III Hospitals up to 50 beds 40 1.50 45 1.40 
IV More than 50-200 beds 

Hospital 
35 2.00 40 1.60 

V City / zonal / regional 
level hospital more 
than 200 beds 

30 2.50 40 1.60 

VI Veterinary hospital 35 1.50 40 1.00 
 VII Other related building 

use/ activity 
50 1.50 55 1.50 

3 Institutional / Community facility 
auditorium 

Religious / Ashram / 
Dharamshala premises 

45 2.00 50 2.00 

II Other meeting halls 45 1.80 50 1.80 
III Habitat center 30 1.50 35 1.50 

Note: Maximum 15 percent of F.A.R of the hospitals may be used as residences of 
working employees (included in permissible F.A.R.) 

iv. Industrial 

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

Plot area 
(in Sq. m) 

Plain Area Hill Area 

Maximum 
ground 
Coverage 
(%) 

Permissible 
F.A.R* 

Maximum 
ground 
Coverage 
(%) 

Permissible 
F.A.R 

Under 

Municipal 

Limits 

Out of 

Municipal 

Limits 

Under 

Municipal 

Limits 

Out of 

Municipal 

Limits 
Up to 300 60 1.20 1.50 65 1.30 1.30 

301-600 55 1.30 1.60 60 1.50 1.50 

601-1200 55 1.50 1.60 60 1.60 1.60 
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1201- 
2400 

55 1.60 1.60 60 1.60 1.60 

2401- 
5000 

50 1.60 1.60 55 1.60 1.60 

5001- 
10000 

50 1.60 1.60 55 1.60 1.60 

10001- 
30000 

45 1.60 1.60 50 1.60 1.60 

30001 to 
6.0 

hectare 

45 1.60 1.60 45 1.60 1.60 

Above 6.0 
hectare 

40 1.60 1.60 40 1.60 1.60 

Flatted 30 1.20 1.20 30 1.00 1.00 

 

v. Relaxation in Ground Coverage 
 

i. Garden, uncovered swimming pool (maximum 6.0 sq. meter changing room Permissible) 
open platform, enclosures, swings, slide, uncovered stairs, arbour up to allowed limit, 
balcony and porch (without any construction above it shall not be included in ground 
coverage calculation. 

ii. Guard room of maximum 5.0 sq. meter shall be permissible in a single residential plot of 
above 450 sq. meter, the height of the guard room shall be maximum 2.4 meter with its 
door essentially be opening towards inside. 

iii. In commercial, group housing, institutional activities, office, community facilities and 
related use, multi-block buildings and industrial buildings of above 600 sq. meter, 5 
percent of covered area but maximum 50 sq. meter covered area, a Guard Room shall be 
permissible with the condition that no fire safety regulations are violated. 

vi. Exemption in F.A.R 
 

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

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

ii. Machine room for lift on top floor as required for the lift machine installation. Note: The 
shaft provided for lift shall be taken for FAR calculations only on one floor. 

iii. Chimneys. 

iv. Fire escape staircase. 

v. Meter room 

vi. Electric sub-station 

vii. Garbage shaft / ducts 

viii. Air conditioning plant / machine room 
ix. Pump room 
x. Services ducts / floors 

xi. Generator room 
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xii. Watchman’s booth 

xiii. Swimming pool in any floor 

xiv. Effluent treatment plant 

xv. Balcony of maximum width 1.80 meter 

vii. Compensatory F.A.R 
 

The land affected from widening / expansion of road right of way as prescribed in master plan / 
zonal plan / layout plan OR the land affected by the proposed essential public facilities like 
green verge, green belt, park, electric sub-station post Office, bus stand etc., and such affected 
land owners shall be compensated by Compensatory F.A.R. with the condition that the owner 
shall transfer the affected land free of cost to the authority or to the Competent Authority and 
the construction of boundary wall shall be done after leaving the said affected land. 
Compensatory F.A.R. shall be permissible up to the maximum 50% of the affected land or the 
maximum 25 percent of F.A.R. permissible on entire plot, whichever is less. 

 

vii. Purchasable F.A.R. 
 

Provision of purchasable F.A.R. in matters of Group housing and commercial office and 
public and semi-public / community facilities shall be permissible as: 

i. Purchasable F.A.R. is permissible only in plain areas depending upon the authorized road 
ii. width as mentioned below, with maximum 3.0 F.A.R. including basic F.A.R.: 
 

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

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

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

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

iii. Provisions related to structural safety in the building shall be provided as prescribed in 
Construction and Development Bye-Laws / Regulations. 

iv. Taking into account the total FAR after incorporating purchasable F.A.R., parking 
arrangements and setback as per height of the building shall be required to be provided as 
per norms prescribed in bye-laws / regulations for total floor area proposed in the 
building. 

v. No objection certificate in respect of fire safety has to be obtained from fire department 
for the extra F.A.R. in the proposed building. 

vi. The provision of purchasable F.A.R. shall not apply to core built–up areas and to single 
residence and industrial land use. 

vii. Purchasable F.A.R. is an enabling provision; therefore, it shall not be permissible as a 
right. Considering the traffic density of nearby sub-area and status of infrastructure 
facilities, distance from protected monuments / heritage of a particular site and from 
planning point of view; such areas shall be identified as per need from time to time by the 
Competent Authority where purchasable additional F.A.R. shall not be permissible. vii. 
The permission of purchasable F.A.R. within municipal body limits and outside of 
municipal body limits shall be given by the authority in authority area and in other areas 
by the Town and Country Planning Department after the inspection of the site and on the 
basis of norms of setback, structural safety, fire safety, parking arrangements and 
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infrastructural facilities of the proposed buildings. 

viii. The computation of purchasable F.A.R. fees shall be made by following method: 
Purchasable F.A.R. fees = (purchasable floor area) x (current rate of land) x (coefficient). 
For computation of purchasable F.A.R. fees the co-efficient of use of building shall be as 
under: 

 
Table 13: Computation of Purchasable F.A.R. 

S. No. Building Usage Co-efficient 

1 Commercial 0.50 

2 Mixed use 0.45 

3 Office/ Institutional 0.45 

4 Hotel 0.40 

5 Group Housing [plotted/ flatted] 0.40 

6 Community Facilities 0.40 

 

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

permissible within the maximum limits as prescribed in purchasable FAR including 
compensatory F.A.R. 

• Application for construction for purchasable F.A.R shall be made at the time of 
permission and the F.A.R. fees from the application shall be recovered before the 
approval of the map. 

• The fee received from purchasable FAR shall be deposited in separate account which 
shall be used for the upgradation / strengthening of infrastructural services in the project 
area. 

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

 

• Horizontal and Vertical expansions in an existing building 
 

In existing structures/constructed buildings, horizontal and vertical expansions shall be 
admissible considering the structural safety of building, the maximum height permissible 
according to the available approach road, under the following provisions- 

i. Horizontal expansions shall be permissible within the prescribed setback limit and up to 
the limits of ground coverage and FAR as prescribed in the existing byelaws / 
regulations. 

ii. On the preceding floors of prior constructed building, the following standard shall be 
necessary for the vertical expansion: 

a) In the single residential building, all the setbacks shall be as per prior sanctioned plan and 
the vertical expansion shall be permissible within the FAR limits of existing norms. 

b) In vertical expansion of non-residential building and group housing, back side and both 
side setback shall be kept according the prior sanctioned maps. For the front setback, the 
setback defined in prior sanctioned map and existing by-laws / regulations, whichever is 
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more, shall be determined in which the FAR shall be kept necessarily according the 
existing by-laws / regulations. 

c) For calculation of parking the existing norms shall be applicable. 

d) Except the single residential building, for other buildings the provisions of the said 
mentioned setback shall be admissible only if the provisions of fire safety and parking are 
complied. 

Mixed Use Projects 
 

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

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

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

 

SITE LOCATION PARAMETERS 
 

1. Use of site, type and character of building 
 

No building shall be constructed on any site, on any part of which there is deposited refuse, 
excreta or other offensive matter objectionable to the Authority, until such refuse has been 
removed there from and the site has been prepared or left in a manner suitable for building 
purposes to the satisfaction to the Authority. 

 

2. Restrictions of Building Activity 
 

A. Roadside Land Control Act 1945: No objection Certificate shall be required from the concerned 
department before the permission for construction on plots situated on scheduled roads for 
which Roadside Land Control Act, 1945 is applicable. 

B. Airport / Airbase / Airstrip 

i. Buildings: 

a) For building activity within the Restricted Zone / Air Funnel Zone near the airport, necessary 
clearance from the concerned Airport Authority shall be obtained. No structure shall be 
constructed or erected on any land within a radius not exceeding twenty kms. From the civil 
and defense aerodromes, without obtaining a No Objection Certificate. 

b) The building heights and other parameter shall be regulated as per the stipulations of the 
Airport Authority of India as notified in Gazette of India Extraordinary (S.O.1589) dated 30-
06-2008 and as amended from time to time by Ministry of Civil Aviation, Government of India. 

c) Irrespective of their distance from the aerodrome, even beyond 20km limit from the Aerodrome 
Reference Point, no radio masts or similar installation exceeding 152m in height shall be 
erected except with the prior clearance from Civil Aviation Authorities. 

ii. Other Structures: 
d) Within a 5km radius of the Aerodrome Reference Point, every structure / installation / 

building shall be designed to meet the pigeon / bird proofing requirement of the Civil 
Aviation Authorities. Such requirement may stipulate the prohibition of any cavity, niche 
or other opening on the exterior of such building / installation / structure so as to prevent the 
nesting and habitation of pigeon or other birds. 
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e) No chimneys or smoke producing factories shall be constructed within a radius of 8km 
from the Airport Reference Point 

f) Slaughterhouse, Butcheries, Meat shops and Solid Waste Disposal Sites and other areas 
for activities like depositing of garbage which may encourage collection of high-flying 
birds, like eagles and hawks, shall not be permitted within 10 km from the Airport 
Reference Point. 

3. Defense Establishments 
In case of Sites within 500m distance from the boundary of Defense Areas / Military 
Establishments, prior clearance of Defense Authority shall be obtained. 

 

4. Electrical Lines 
No building or part of a building shall be constructed or re-constructed and no additions or 
alterations to any existing building shall be made in the intervening spaces between the 
building and any overhead electric supply line unless as described in Table below and 
specified in the Indian Electricity Regulations as amended from time to time. 

Table 14: Clearance from Overhead Electric Lines 
S. No. Type of Electrical Supply Line Minimum Vertical 

Clearance(m) 

Minimum Horizontal 
clearance(m) 

1 Low and Medium Voltage 
lines and service lines 

2.5 1.2 

2 High Voltage lines up to and 
including 11000 volts 

3.7 1.2 

3 High Voltage lines above 11000V and 
up to including 33000 volts 

3.7 2.0 

4 Extra High Voltage lines 
above 33000 volts 

3.70 plus 0.30mfor 
every additional 
33000 volts or part 
thereof 

2.00 plus 0.30m for 
every additional 33000 
volts or part thereof 

 

5. Distance from water sources: 

Plot boundary shall be determined after leaving the following distance from water source: 
 

Table 15: Water Source and respective distances to be left 

S. No. Water Source Distance to be left 

1 Riverbank 30.0 meter 

2 Underground Water Source / Natural Springs 10.0 meter 

3 Nallah / Natural Water Channel / Rivulet 5.0 meter 

4 Lake Boundary / From Full Tank Level 30.0 meter 
 

The Competent Authority may permit construction of infrastructure related to public services in 
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special circumstances. the directions issued by Hon’ National Green Tribunal shall supersede the 
above Norms. 

6. Heritage Structures / Geo Heritage Sites 
 

i. In case of Sites located within the distance up to 100m from protected monuments as notified 
Under Archaeological Monuments and Ancient Sites and Remains Act 1955 and as amended as 
well as such sites / streets / area earmarked in Master Plans / Zonal Plans, no construction shall 
be allowed. 
 

ii. For the Sites located within distance of above 100m and up to 200m from the protected 
monuments, the construction is allowed only after obtaining prior permission from the National 
Monument Authority in case of listed buildings under the AMASR Act. iii. For the Sites 
located within the vicinity of any Heritage Structure / Geo Heritage Sites notified as per the 
respective law, the prior clearance from the concerned authority shall be obtained. iv. For the 
development / redevelopment of any notified Heritage Structure / Geo Heritage Sites the 
stipulations as prescribed by the respective authority shall be followed. 

7. Oil / Gas Pipelines 
In case of Sites in the vicinity of Oil / Gas pipelines, clearance distance and other stipulations of 
the Respective Authority shall be complied with. The Oil / Gas Authorities shall also specify 
the clearances required stretch wise to Local Body. 
 

8. Railways 
The distance between the Railway Property Boundary and the edge of the building shall be 30m 
as per Indian Railways Works Manual or as per No Objection Certificate (NOC) given by the 
Railway Authorities. 
 

9. Vicinity of important buildings 
Within 500m radius from the boundary of the Governor’s House, State Secretariat, Legislative 
Assembly, Official Residences of Chief Justice of High Court, Chief Minister, Heads of 
Legislature and such other buildings as jails, etc. as may be notified by the ULB / Government 
from time to time, any building up to only 10m height may be permitted on case to case basis as 
decided by the Competent Authority. 

10. Distance from solid waste landfill sites 
No plan shall be sanctioned within 500meter distance from the boundary of sanitary landfill site. 
Only agriculture activity shall be permitted in such buffer area. 

11. Construction on Slopes 
No construction shall be permissible at places where the natural slope of the proposed site 
without cut and fill of more than 30.0 degrees (in case of Nainital Municipal Area, it shall not 
be more than 26.5 degrees). 

No construction shall be permissible at places where there is a possibility and tendency of 
landslide within 250-meter radius of the proposed site. Such cases which are susceptible to 
landslides and instability, NOC shall be obtained from Geological & Mining unit of 
Department of Industries. 

However, construction on slopes more than 30 degrees, related to public utilities / 
infrastructure which are important for the development of the area, may be considered at 
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Government level after obtaining certificate from the geologist in respect of safety, suitability 
and geological stability of the project on the given slope. 

C. Approach Road 
 

The approach road to the site shall be determined by the Minimum Existing Authorized 
WidthorWidth as per Master Plan on which the plot abuts. 

 
Table 16: Minimum Width of approach road 

S. No. Category of 
Construction 

Type of Buildings / Projects Minimum right of way in 
meter 

Plains Hills 

I. Residential Single residential plot 7.5* 2.0 

Multiple units on Single 
residential plot 

9.0 4.5 

Residential-Plotted development 9.0 6.0 

Residential-Group Housing 9.0 7.5 

Affordable Housing 9.0** 6.0** 

EWS & rehabilitation housing 
schemes 

9.0** 6.0** 

II. Commercial Commercial / office spaces 
individual sites less than 100 sq. 
meter 

As approved by Competent 
Authority keeping in views the 
site conditions. 

>100-200 sq. meter 9.0 4.5 

>200&<2000 sq. meter 12.0** 6.0** 

>=2000 sq. meter 18.0 7.5 

III. Public/Semi-Public 

a. Educational Nursery / crèche 7.5 3.0 m 
 

  Nursery / Primary Schools up to 

4000sq. meter 

9.0 4.5** 

Middle and Senior Secondary 12.0** 6.0** 

Colleges and university 18.0** 7.5** 

b. Health Laboratory / Clinics up to 750 sq. 

meter 

9.0 6.0 

Laboratory / Clinics exceeding 
750 sq. meter 

12.0 7.5 

Maternity homes and childcare 
center / Nursing Homes / 
Dispensary 

12.0** 7.5** 



85 
 

Hospital up to 50 beds 15.0** 7.5** 

More than 50-200 beds 18.0 9.0 

City / zonal / regional level 
Hospital more than 200 

21.0 12.0 

c. Assembly Assembly (except place of 
worship) 

15.0 9.0 

d. Institutional Institutional 12.0 7.5 

IV Industrial Household / service units 12.0** 7.5** 

Industrial units 15.0 9.0 

Industrial estates more than 6 ha 18.0 12.0 

Note: In case of approach being available by private passage to single residential plot, the width 
of this passage shall be permitted to minimum 3.00 meter up to 60.0-meter length, and 4.5meter 
up to 100-meter length, as per ownership. Approach to any other plot shall not be permitted from 
this private passage. 

The Competent Authority may relax the norms by 1.0 meter, in case of difficulty, after 
consulting the fire department. 

i. Such stand-alone residential plots which are enclosed from all the sides by the built-up 
environment, in such cases, to ensure 9.0meter approach road, the plan shall be 
sanctioned after leaving road widening area. The area affected by road widening shall not 
be constructed in any manner. 

ii. For commercial plots of less than 200 sq. meter, in case of width of passage available 
being 25 percent less than required passage, the plan may be sanctioned after leaving the 
required road widening from the plot itself. 

iii. In matters of single residences, the approach road which ends at the concerned plot as 
dead end, there is no justification for leaving required widening width of the passage. In 
these cases, the sanctioning authority shall take decision in respect of the width of passage 
on the basis of merits and demerits. 

iv. The right of way provided in Master Plan or in Roadside Land Control Act, whichever is 
more, shall be taken as the part of road. No construction or development shall be allowed 
on this passage. 

v. The structure of road shall be ensured as per provision of Indian Road Congress. 

vi. The calculation of length of road shall be determined from the point of the road in 
question to the point of its meeting to wider road. 

vii. Commercial building having plot size more than 2000 sq. meter, maximum two 
multipurpose auditorium / hall shall be permissible while exhibition, conference hall, 
mini- theatre / cinema (with maximum capacity of 100 seats per hall) and other 
entertainment activities shall be allowed. 
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Table 17: Building Usage Wise Minimum Plot Area 

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

I. Residential 

Residential- standalone single 
plots 

30 (on roads less than 18.0 
meter) 250 (on roads more 

 
 

30 250 (on roads more than equal 
to 18.0 meter) 

Residential- Multiple units 500 250 
Residential- Group Housing 
[flatted/ plotted] 

2000 1000 

Affordable Housing / EWS & 
Rehabilitation housing 

4000 2000 

EWS & 
rehabilitation 
housing 
schemes 

Plotted unit 
size 

30-45 30-45 

Flatted unit 
size 

25-35 25-35 

II. Commercial 

Convenience shops / kiosks* 15 10 
Commercial / office spaces 125 75 
Mall / multiplex 2500 1500 
Serviced apartment 1000 750 
Wedding points 2000 1000 
Hotels 1000 750 
Motel & Resorts 4000 2,500 
Eco resorts 10,000 7,500 
Hostel / guest house 750 500 

III. Public / Semi Public 

Educational 

Nursery / Crèche 750 500 
Primary Schools 4000 3000 
Middle school 8000 6000 
High School 18,000 13,500 
Integrated school (1st to 12th)s 30,000 15,000 
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Colleges / technical institutes / 
Professional College / Research 
institutes 

20,000 10,000 

University 100,000 75,000 

Health 

Laboratory / Clinic 500 250 

Maternity homes and childcare 
centre / Nursing Homes / 
Dispensary 

1000 750 

Hospital up to 50 beds 4000  
 

as decided by the competent 
authority 

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

More than 100-200 beds 25,000 

City / Zonal / regional level 
Hospital more than 200 

40000 

Other related building / 
activities 

750 500 

Assembly 

Assembly (except place of 
worship) 

1000 750 

Institutional 

as decided by the Competent 
Authority 

 IV. Industrial  

Household / service units 200 175 

Industrial units 450 300 

Industrial estates 100,000 60,000 

Note: 
i. Individual Convenient shops / kiosks shall be permissible only in old built up areas 

or as part of sanctioned projects/layout. However, such shops in the form of 
clusters can be permitted and the number of shops in each cluster shall be 
determined by the Competent Authority. 

ii. In case of affiliation with institutions competent in institutional, academic and 
medical categories the norms prescribed by them shall be valid. 

On free transfer of the area affected by right of way prescribed in Master Plan / Zonal Plan or 
area containing other public facilities, up to 20 percent relaxation shall be valid in the prescribed 
norms of plot area, provided that the relaxation in norms is due to above mentioned reason only. 
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अनुलÊनक-IV 
ANNEXURE – IV 

उ× खǓनत è थल ġोणसागर/गोͪवषाण टȣला काशीपरु ऊधम ͧसहं नगर, उ× तराखंड कȧ सवȶ¢ण 
योजना 

Survey Plan of DRONASAGAR (DronaSagar / Govishana Mound), Kashipur U.S. Nagar, Uttarakhand 

ͬचğ 5: उ× खǓनत è थल ġोणसागर गोͪवषाण टȣला, काशीपुर, ऊधम ͧसहं नगर, उƣराखंड मɅ 
उ×खनन èथल कȧ टोटल èटेशन सवȶ¢ण योजना। 

Figure 5:Total Station Survey Plan of Excavated Site at DronaSagar,Kashipur, U.S. Nagar, Uttarakhand. 
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अनुलÊनक-V 
ANNEXURE – V 

Pictures of Excavated Site at DronaSagar, Kashipur, Uttarakhand and its 
Surrounding 

उ× खǓनत è थल ġोणसागर गोͪवषाण टȣला काशीपुर ऊधम ͧसहं नगर उ× तराखंड एवं इसके 

ĤǓतवेश के छायाͬचğ 

Source: ASI 

Figure 6: Pictures of Mound at Kashipur 

ͬचğ 6: काशीपरु मɅ टȣले के ͬचğ 

Figure 7: Picture of Protection Boundary at Kashipur Site 
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ͬचğ 7: काशीपरु èथल पर संरͯ¢त सीमा का ͬचğ  
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Figure 8: Picture of Dronasagar Temple 

ͬचğ 8: ġोणसागर मंǑदर का ͬचğ 
 
 
 
 
 

Figure 9: Picture of protected boundary near Dronasagarlake at Kashipur 

ͬचğ 9: काशीपरु मɅ ġोण सागर झील के पास सरंͯ¢त सीमा का ͬचğ 
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Figure 10: General View of Eastern Side from Protected boundary  
ͬचğ 10: संरͯ¢त सीमा स ेपवूȸ भाग का सामाÛय Ǻæय  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figure 11: Skyline from regulated area in Eastern Side. 

ͬचğ 11: पवूȸ Ǒदशा मɅ ͪवǓनयͧमत ¢ेğ से ͯ¢Ǔतज।  



93 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figure 12: pathway parallel to boundary in Southern side. 

ͬचğ 12: दͯ¢णी भाग मɅ सीमा के समानांतर पथ। 

 
 
 
 

Figure 13: Structures near Dronasagar Pond. 

ͬचğ 13: ġोणसागर तालाब के पास कȧ संरचनाएं।  
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Figure 14: General view of Dronasagar pond. 

ͬचğ 14: ġोणसागर तालाब का सामाÛय Ǻæय। 

 

Figure 15: General view of South-East direction. 

ͬचğ 15: दͯ¢ण-पवू[ Ǒदशा का सामाÛय Ǻæय। 
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Figure 16: Houses in South-East direction. 

ͬचğ 16: दͯ¢ण-पवू[ Ǒदशा मɅ मकान। 

Figure 17: Northern Side view from regulated area 

ͬचğ 17: ͪवǓनयͧमत ¢ेğ से उƣरȣ ओर का Ǻæय 
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Figure 18: North- East Side view. 

ͬचğ 18: उƣर-पवू[ कȧ ओर का Ǻæय। 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Figure 19: Temple inside Prohibited area in Northern direction. 

ͬचğ 19: मǑंदर उƣरȣ Ǒदशा मɅ Ǔनͪषɮध ¢ेğ के अंदर। 

  



97 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figure 20: Temple inside Prohibited area in Northern direction 

ͬचğ 20: उƣरȣ Ǒदशा मɅ Ǔनͪषɮध ¢ेğ के अंदर का मǑंदर 

Figure 21: Skyline from the Panchayatna Temple in west direction. 

ͬचğ 21: पिæचम Ǒदशा मɅ पचंायतना मंǑदर स ेͯ¢Ǔतज। 

  



98 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figure 22: Skyline from the Panchayatna Temple in South direction. 

ͬचğ 22: दͯ¢ण Ǒदशा मɅ पचंायतना मǑंदर से ͯ¢Ǔतज। 
 
 
 
 

Figure 23: Skyline from the Panchayatna Temple in North direction. 

ͬचğ 23: उƣर Ǒदशा मɅ पचंायतना मंǑदर स ेͯ¢Ǔतज। 
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Figure 24: Skyline from the Panchayatna Temple in East direction. 

ͬचğ 24: पवू[ Ǒदशा मɅ पंचायतना मंǑदर से ͯ¢Ǔतज। 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figure 25: General View of Excavated Site 

ͬचğ 25: उ×खनन èथल का सामाÛय Ǻæय 


