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भारत सरकार 

सèंकृǓत मğंालय 

राçĚȣय संèमारक Ĥाͬधकरण 

     Ĥाचीन सèंमारक और पुरात×वीय èथल और अवशेष (धरोहर उप-ͪवͬध ͪवǓनमा[ण और स¢म 

Ĥाͬधकारȣ के अÛय काय[) Ǔनयम 2011 के Ǔनयम (22) के साथ पǑठत Ĥाचीन सèंमारक तथा 

पुरात×वीय èथल और अवशेष अͬधǓनयम, 1958 कȧ धारा 20 ङ के ɮवारा Ĥद×त शिÈतयɉ का Ĥयोग 

करते हुए, केÛġȣय संरͯ¢त सèंमारक, झांसी का ͩकला, झांसी, उ×तर Ĥदेश के ͧलए स¢म Ĥाͬधकारȣ 

ɮवारा तयैार कȧ गई Ǔनàनͧलͨखत ĤाǾप धरोहर उप-ͪवͬध को राçĚȣय सèंमारक Ĥाͬधकरण 

(Ĥाͬधकरण के अÚय¢ और सदèयɉ कȧ सेवा शतɏ और काय[ Ǔनçपाधदन), Ǔनयमावलȣ, 2011 के Ǔनयम 

18, उप Ǔनयम (2) कȧ अपे¢ा के अनसुार जनता से आपि×त या सुझाव आमंǒğत करने के ͧलए 

एतʊवारा Ĥकाͧशत ͩकया जाता है; 

अͬधसूचना के Ĥकाशन के तीस Ǒदनɉ के अंदर आपि×त या सुझाव, यǑद कोई हो तो उसको 

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

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

 उÈत ĤाǾप उप-ͪवͬध के सबंंध मɅ ͩकसी åयिÈत से यथाͪवǓनǑद[çट अवͬध कȧ समािÜत स ेपूव[ 

ĤाÜत आपि×त या सुझावɉ 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 ġ सरकार ɮवारा संरͯ¢त सèंमारक, झासंी का ͩकला, झांसी, उ×तर 

Ĥदेश के ͧलए राçĚȣय सèंमारक Ĥाͬधकरण धरोहर उप-ͪवͬध, 2021 कहा जाएगा। 

(ii) ये सèंमारक के सàपूण[ ĤǓतͪषƨ और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ तक लागू हɉगी। 

(iii) ये अͬधकाǐरक राजपğ मɅ उनके Ĥकाशन कȧ Ǔतͬथ से Ĥव×ृत हɉगी। 
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1.1   पǐरभाषाएं:- 

(1)  इन उप-ͪवͬधयɉ मɅ, जब तक ͩक संदभ[ से अÛयथा अपेͯ¢त न हो:- 

(क) “Ĥाचीन संèमारक”से कोई संरचना, रचना या सèंमारक, या कोई èतपू या 

èथान या दफ़नगाह या कोई गुफा, शैल-मǓूत[, ͧशला-लेख या एकाæमक जो 

ऐǓतहाͧसक, पुरात×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 अवशेष, 

(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 आÍछाǑदत 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)  “पुरात×वीय èथल और अवशेष”से कोई ऐसा ¢ेğ अͧभĤेत है, िजसमɅ 

ऐǓतहाͧसक या पुरात×वीय मह×व के ऐस ेभÊनावशेष या अवशषे हɇ या िजनके 

होने का यिुÈतयुÈत Ǿप से ͪवæवास ͩकया जाता है, जो कम से कम एक सौ 

वषɟ से ͪवɮयमान हɇ, और इनके अतंग[त हɇ- 

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

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

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

(ग) “अͬधǓनयम”से आशय Ĥाचीन सèंमारक तथा पुरात×वीय èथल और अवशेष 

अͬधǓनयम, 1958 (1958 का 24) है;  

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

अͬधकारȣ अͧभĤेत है, जो सहायक अधी¢ण पुरात×वͪवɮ से Ǔनàनतर पद (Įेणी) 

का नहȣं है; 

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

Ĥाͬधकरण अͧभĤेत है; 

(च) “स¢म Ĥाͬधकारȣ”से कɅ ġ सरकार या राÏय सरकार के पुरात×व Ǔनदेशक या 
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पुरात×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 अͬधसूचना ɮवारा, स¢म Ĥाͬधकारȣ के Ǿप मɅ 

ͪवǓनǑद[çट ͩकया गया हो: 

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

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

सकेगी; 

(छ)  “Ǔनमा[ण”से ͩकसी संरचना 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 संरचना या भवन का कोई पुन: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 जलापूǓत[ कȧ åयवèथा करने के ͧलए आशǓयत 

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

और ͪवतरण के ͧलए Ǔनमा[ण या अनरु¢ण, ͪवèतारण, Ĥबधं या जनता के ͧलए 

इसी Ĥकार कȧ सुͪ वधाओ ंके ͧलए åयवèथा शाͧमल नहȣं हɇ;] 

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

(पीǑठका ¢ेğ) भूखंड (Üलाट) के ¢ेğफल से भाग करके ĤाÜत होने वाले 

भागफल से अͧभĤेत है;  

 तल ¢ेğ अनपुात = भूखंड ¢ेğ ɮवारा ͪवभािजत सभी तलɉ का कुल आव×ृत 

¢ेğ; 

(झ)  “सरकार” से आशय भारत सरकार से है; 

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

ͩकसी संरͯ¢त सèंमारक को बाड़ से घेरना, उसे आÍछाǑदत करना, उसकȧ 

मरàमत करना, उसका पुनǾƨार करना और उसकȧ सफाई करना, और कोई ऐसा 

काय[ करना जो ͩकसी संरͯ¢त सèंमारक के पǐरर¢ण या उस तक सुͪ वधाजनक 

पहंुच को सǓुनिæचत करने के Ĥयोजन हेत ुआवæयक है;  

(ट) “èवामी” के अतंग[त हɇ- 
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(i) संयÈुत èवामी िजसमɅ अपनी ओर से तथा अÛय संयÈुत èवाͧमयɉ कȧ 

ओर से Ĥबधं करने कȧ शिÈतयॉ ǓनǑहत हɇ और ͩकसी ऐसे èवामी के 

हक-उ×तराͬधकारȣ, तथा  

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

और ऐसे ͩकसी Ĥबधंक या Ûयासी का पद मɅ उ×तराͬधकारȣ;  

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

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

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

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

(ढ़) “संरͯ¢त ¢ेğ”से कोई ऐसा पुरात×वीय èथल और अवशेष अͧभĤेत है, िजसे 

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

ͩकया गया है;  

(ण)  “संरͯ¢त सèंमारक”से कोई ऐसा Ĥाचीन संèमारक अͧभĤेत है, िजसे इस 

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

गया है; 

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

कोई ¢ेğ अͧभĤेत है;  

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

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

समान हɇ;  

(द) “मरàमत और पुनǽƨार”से ͩकसी पूव[ ͪवɮयमान संरचना या भवन के 

पǐरवत[न अͧभĤेत हɇ, ͩकÛत ुइसके अतंग[त Ǔनमा[ण या पुन:Ǔनमा[ण नहȣं हɉगे। 

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

होगा जसैा अͬधǓनयम मɅ समनदेुͧशत ͩकया गया है। 
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अÚयाय II 

Ĥाचीन संèमारक और पुरात×वीय èथल और अवशषे अͬधǓनयम, 1958 कȧ  

पçृठभूͧ म(एएमएएसआर) अͬधǓनयम, 1958 

2.0 अͬधǓनयम कȧ पçृठभूͧम: धरोहर उप-ͪवͬधयɉ का उƧेæय कɅ ġ सरकार ɮवारा संरͯ¢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) ĤǓतͪषƨ ¢ेğ, यह ¢ेğ 

संरͯ¢त ¢ेğ अथवा संरͯ¢त èमारक कȧ सीमा से शुǾ होकर सभी Ǒदशाओ ंमɅ एक सौ मीटर 

कȧ दरूȣ तक फैला है और (ii) ͪवǓनयͧमत ¢ेğ, यह ¢ेğ ĤǓतͪषƨ ¢ेğ कȧ सीमा से शुǾ होकर 

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

 अͬधǓनयम के उपबधंɉ के अनसुार, कोई भी åयिÈत संरͯ¢त ¢ेğ और ĤǓतͪषƨ ¢ेğ मɅ ͩकसी 

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

संरचना जो ĤǓतͪषƨ ¢ेğ मɅ 16 जनू, 1992 से पूव[ ͪवɮयमान था अथवा िजसका Ǔनमा[ण बाद 

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

भवन अथवा संरचना Ǔनमा[ण, पुन:Ǔनमा[ण, मरàमत अथवा पुनǽƨार कȧ अनमुǓत स¢म 

Ĥाͬधकारȣ से लेना अǓनवाय[ है। 

2.1 धरोहर उप-ͪवͬधयɉ से संबंͬधत अͬधǓनयम के उपबधं: Ĥाचीन सèंमारक तथा पुरात×वीय èथल 

और अवशेष अͬधǓनयम, 1958, धारा 20ङ और Ĥाचीन सèंमारक तथा पुरात×वीय èथल और 

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

Ǔनयम 22 मɅ कɅ ġ सरकार ɮवारा संरͯ¢त सèंमारकɉ के ͧलए उप ͪवͬध बनाना ͪवǓनǑद[çट है। 

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

(Ĥाͬधकरण के अÚय¢ और सदèयɉ कȧ सेवा शतɏ तथा काय[ Ǔनçपादन) Ǔनयम, 2011, Ǔनयम 18 

मɅ Ĥाͬधकरण ɮवारा धरोहर उप-ͪवͬधयɉ को अनमुोदन कȧ ĤͩĐया ͪवǓनǑद[çट है।  

2.2 आवेदक के अͬधकार और िजàमेदाǐरयां: Ĥाचीन सèंमारक तथा पुरात×वीय èथल और अवशेष 

अͬधǓनयम, 1958 कȧ धारा 20ग मɅ ĤǓतͪषƨ ¢ेğ मɅ मरàमत और पुनǽƨार अथवा ͪवǓनयͧमत 

¢ेğ मɅ Ǔनमा[ण अथवा पुनǓन[मा[ण अथवा मरàमत या पुनǽƨार के ͧलए आवेदन का ͪववरण 

नीचे Ǒदए गए ͪववरण के अनसुार ͪवǓनǑद[çट है:  

(क)  कोई åयिÈत जो ͩकसी ऐसे भवन अथवा सरंचना का èवामी है जो 16 जनू, 1992 से 
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पहले ĤǓतͪषƨ ¢ेğ मɅ मौजदू था अथवा िजसका Ǔनमा[ण इसके उपरांत महाǓनदेशक के 

अनमुोदन से हुआ था तथा जो ऐसे भवन अथवा संरचना का ͩकसी Ĥकार कȧ मरàमत 

अथवा पुनǽƨार का काम कराना चाहता है, जसैी भी िèथǓत हो, ऐसी मरàमत और 

पुनǽƨार को कराने के ͧलए स¢म Ĥाͬधकारȣ को आवेदन कर सकता है।  

(ख)  कोई åयिÈत िजसके पास ͩकसी ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ कोई भवन या संरचना या भूͧ म है 

और वह ऐसे भवन या संरचना या जमीन पर कोई Ǔनमा[ण, या पुन:Ǔनमा[ण या मरàमत 

या पुनǽƨार का काय[ कराना चाहता है, जसैी भी िèथǓत हो, Ǔनमा[ण अथवा पुन:Ǔनमा[ण 

अथवा मरàमत अथवा पुनǽƨार हेत ुस¢म Ĥाͬधकारȣ को आवेदन कर सकता है।  

(ग)  सभी संबंͬधत सूचना Ĥèततु करने तथा राçĚȣय सèंमारक Ĥाͬधकरण (Ĥाͬधकरण के 

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

िजàमेदारȣ आवेदक कȧ होगी। 
 
 
 

अÚयाय III 

केÛġȣय संरͯ¢त सèंमारक झासंी का ͩकला, झांसी उ×तर Ĥदेश का èथान एव ंअविèथǓत 

3.0 सèंमारक का èथान एव ंअविèथǓतः 

 यह èथल जीपीएस Ǔनदȶशांक:उ×तरȣ अ¢ांश 25°27’28.56”, एव ं पूवȸ देशांतर 

78°34’32.32” पर िèथत है। 

 झासंी का ͩकला अथवा झांसी फोट[ उ×तर भारत के उ×तर Ĥदेश मɅ बगंरा नामक एक 

बड़ी पहाड़ी कȧ चोटȣ पर िèथत एक ͩकला है।  

 झासंी का ͩकला झांसी नगर के बीच मɅ िèथत है।   

 यह झांसी जÈंशन रेलवे èटेशन से 3 ͩक.मी. कȧ दरूȣ पर िèथत है।  

 भारत के सभी मैĚो नगरɉ से जोड़ने वाला राजमाता ͪवजय राजे ͧसंͬ धया टͧम[नल, 

Êवाͧलयर ͪवमानप×तन, Êवाͧलयर सबसे Ǔनकटèथ ͪवमानप×तन है जो झांसी से 103 

ͩकमी. कȧ दरूȣ पर है।  
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Jhansi Fort at Jhansi, Tehsil and District Jhansi, U.P. 

केÛġȣय संरͯ¢त संèमारक झासंी िèथत झासंी का ͩकला, झांसी, उ.Ĥ. का गूगल मानͬचğ 

3.1  सèंमारक कȧ संरͯ¢त चारदȣवारȣ: 

 झासंी िèथत झांसी के ͩकले, उ×तर Ĥदेश कȧ संरͯ¢त चारदȣवारȣ अनुलÊनक-I पर देखी जा 

सकती है।    

3.1.1  भारतीय पुरात×व सवȶ¢ण ͪवभाग (ए.एस.आई.) के दè तावेजɉ (ǐरकाड[) के अनुसार 

अͬधसूͬचत मानͬचğ/योजना:  

  इसे अनलुÊनक-II  पर देखा जा सकता है।  

3.2  सèंमारक का इǓतहास: 

     झांसी फोट[, िजसे झांसी का ͩकला भी कहा जाता है, 17 वीं शताÞदȣ मɅ राजा बीर ͧसहं देव 

ɮवारा उ×तर Ĥदेश मɅ बंगरा नामक एक बड़ी पहाड़ी पर बनाया गया था। 1729 मɅ, महाराज 

छğसाल ने मोहàमद खान बंगश को यह ͩकला मुगल सेना को हराने मɅ उनकȧ सहायता 

करने के ĤǓत अपनी कृत£ता Ĥगट करते हुए उपहार मɅ Ǒदया था। 1742 मɅ, नरोशंकर को 

झासंी का सूबेदार ǓनयÈुत ͩकया गया, िजÛहɉने न केवल ͩकले का ͪवèतार ͩकया बिãक इसमɅ 

अÛय भवनɉ का भी Ǔनमा[ण करवाया। नरोशंकर के बाद, माधव गोͪवदं काͩकडȶ और बाबूलाल 

कÛहाई ने झांसी के सूबेदार के Ǿप मɅ काय[ ͩकया। ͪवæवास राव लêमण ने सन ्1766 से 

1769 तक काय[ ͩकया, और उसके पæचात ्रघुनाथ राव (ɮͪवतीय) नेवालकर आए, िजÛहɉने 
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राÏय के राजèव मɅ वृͪ ƨ के अलावा महालêमी मǑंदर और रघुनाथ मǑंदर का भी Ǔनमा[ण 

ͩकया। उनके शासन के पæचात ्अकुशल रघुनाथ राव (III) ने शासन ͩकया, िजसने झांसी को 

एक भयानक ͪव×तीय आपदा मɅ डाल Ǒदया। झाँसी को ͩफर से राजा गंगाधर राव के Ǿप मɅ 

एक योÊय Ĥशासक ͧमला, जो अपनी उदारता के कारण èथानीय Ĥजा को संतुçट रखने मɅ 

सफल रहा। उनकȧ म×ृय ु के पæचात,् उनकȧ प×नी, मͨणकͨण[का तांबे, न े उनके èथान पर 

शासन ͩकया िजÛहɅ बाद मɅ रानी लêमी बाई के नाम से जाना गया,। अĤलै 1858 मɅ, ǒĦǑटश 

सेना ने जनरल éय ूरोज के नेत×ृव मɅ झांसी पर कÞजा कर ͧलया; ǒĦǑटश सरकार ने इसे 

Êवाͧलयर के महाराजा को दे Ǒदया और 1868 मɅ इसे वापस ले ͧलया। 

3.3  सèंमारक का ͪववरण (वाèतुकला×मक ͪवशेषताएं, त×व, सामĒी आǑद): 

     ͩकले मɅ Ĥवेश के ͧलए 10 ɮवार हɇ। इनमɅ से कुछ खांडेराव ɮवार, दǓतया दरवाजा, उÛनाव 

ɮवार, झरणा ɮवार, लêमी ɮवार, सागर ɮवार, ओरछा ɮवार, सैनयार ɮवार और चाँद ɮवार हɇ 

। Ĥवेश ɮवार पर भगवान ͧशव एव ंभगवान गणेश का मǑंदर है और सन ्1857 के Ĥथम 

èवतğंता सĒंाम मɅ Ĥयोग मɅ लाई गई कड़क ǒबजलȣ तोप भी यहȣ रखी है। सèंमारक प͠ पर 

रानी लêमी बाई ɮवारा घोड़े कȧ पीठ पर बैठकर ͩकले से कूद जाने का अǓत  साहस अंͩ कत 

है। यह ͩकला 15 एकड़ (61,000 वग[ मीटर) के ͪवशाल ¢ेğ मɅ फैला हुआ है और इस 

अ×यͬधक ͪवशाल संरचना कȧ लंबाई लगभग 312 मीटर और चौड़ाई 225 मीटर है। कुल 

ͧमलाकर, दो Ǒदशाओं मɅ पǐरखा/खाई से सुरͯ¢त कȧ गई ͪवशाल सǺुढ़ दȣवार के साथ बाईस 

è तभंɉ कȧ टेक है। पूवȸ Ǒहèसे कȧ Úवèत दȣवार को अĒेंजɉ न े ͩफर से बनवाया, िजÛहɉने 

पंचमहल मɅ एक-और मिंजल का भी Ǔनमा[ण कराया। 1857 के Ĥथम èवतğंता सĒंाम के 

दौरान झांसी कȧ रानी न ेसभी लोगɉ को महल के अंदर रखा था। 

3.4  वत[मान िèथǓत: 

3.4.1  सèंमारक कȧ िèथǓत - िèथǓत का मूã याकंन  

 सèंमारक पǐरर¢ण कȧ अÍ छȤ िèथǓत मɅ है।  

3.4.2  ĤǓतǑदन एव ंयदा-कदा आने वाले आगंतुकɉ कȧ सÉं या:  

 इस सèंमारक मɅ Ĥवेश के ͧलए Ǒटकट लगती है। सèंमारक मɅ ĤǓतǑदन औसतन 550 

पय[टक आते हɇ। रͪववार के Ǒदन यह सÉंया बढ़कर 800-1000 हो जाती है। ͧशवराğी 
कɅ  अवसर पर यह संÉया बढ़कर 25,000 ĤǓत Ǒदन तक हो जाती है।  
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अÚयाय IV 

èथानीय ¢ेğ ͪवकास योजना मɅ ͪवɮयमान ¢ेğीकरण, यǑद कोई हो 

4.0  ͪवɮयमान ¢ेğीकरण  

      राÏय सरकार ɮवारा बनाए गए अͬधǓनयम और Ǔनयमɉ मɅ इस संèमारक के ͧलए ͪवͧशçट 

Ǿप से कोई ¢ेğीकरण नहȣं ͩकया गया है।    

4.1  èथानीय Ǔनकायɉ के ͪवɮयमान ǑदशाǓनदȶश :  

 इÛहɅ1 अनलुÊनक-III मɅ देखा जा सकता है। 

 

 

अÚयाय IV 

èथानीय ¢ेğ ͪवकास योजना मɅ ͪवɮयमान ¢ेğीकरण, यǑद कोई हो 

4.0  ͪवɮयमान ¢ेğीकरण  

      राÏय सरकार ɮवारा बनाए गए अͬधǓनयम और Ǔनयमɉ मɅ इस संèमारक के ͧलए ͪवͧशçट 

Ǿप से कोई ¢ेğीकरण नहȣं ͩकया गया है।    

4.1  èथानीय Ǔनकायɉ के ͪवɮयमान ǑदशाǓनदȶश :  

 इÛहɅ अनलुÊनक-III मɅ देखा जा सकता है। 
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अÚयाय V 

भारतीय परुात×व सवȶ¢ण के दè तावेजɉ (ǐरकाड[) मɅ Ǔनधा[ǐरत सीमाओ ंके आधार पर 

ĤǓत ͪषƨ और ͪवǓनयͧमत ¢ेğɉ कȧ Ĥथम अनुसूची, Ǔनयम 21(1)/ 

टोटल èटेशन सवȶ¢ण के अनसुार सूचना 

5.0  झासंी िèथत झांसी का ͩकला, झांसी, उ.Ĥ. कȧ Ǿपरेखा: 

 उ×तर Ĥदेश के झासंी मɅ िèथत झांसी के ͩकले कȧ सवȶ¢ण योजना को अनुलÊनक-IV मɅ 

देखा जा सकता है। 

5.1 सवȶͯ¢त आकंड़ɉ का ͪवæलेषण: 

5.1.1  ĤǓत ͪषƨ ¢ेğ और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ का वग[ मीटर मɅ ͪववरण और इनकȧ कǓतपय 

ͪवशेषताए:ं 

•  संरͯ¢त ¢ेğ: 203496.175 वग[ मीटर   

•  ĤǓत ͪषƨ ¢ेğ: 287079.948 वग[ मीटर   

•  ͪवǓनयͧमत ¢ेğ: 717208.1763 वग[ मीटर  

मÉुय ͪवशेषताएं: 

सèंमारक कȧ तल èतर से अनमुाǓनत ऊँचाई 85 मीटर है। यह संèमारक गहन 

आबादȣ वाले ¢ेğ मɅ िèथत है। आवासीय, वाͨणिÏयक भवनɉ बɇकɉ, और सांèथाǓनक 

भवनɉ से सèंमारक Ǔघरा हुआ है। संèमारक कȧ पिæचम और दͯ¢ण-पिæचम Ǒदशा मɅ 

बहुत बड़ी माğा मɅ खुला èथान ͪवɮयमान है।  

5.1.2 Ǔनͧम[त ¢ेğ का ͪववरण: 

ĤǓत ͪषƨ ¢ेğ  

• उ×तर - इस Ǒदशा मɅ åयावसाǓयक और साèंथाǓनक भवन जसेै ͩक लêमीबाई 

कÛया पाठशाला और गोयनका पिÞलक èकूल ͪवɮयमान हɇ। उ×तर-पूव[ से 

उ×तर-पिæचम Ǒदशा मɅ धाͧ म[क भवन जसेैͩक माता का मंǑदर आवासɉ सǑहत 

ͪवɮयमान हɇ।         

• दͯ¢ण - इस Ǒदशा मɅ हनुमान मंǑदर और तालाब के Ǿप मɅ जल Ǔनकाय 

ͪवɮयमान हɇ।       

• पूव[ - इस Ǒदशा मɅ झांसी का िजला अèपताल, वाͨणिÏयक और आवासीय 

¢ेğ ͪवɮयमान हɇ।   
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• पिæचम - इस Ǒदशा मɅ बहुत हȣ कम Ǔनͧम[त ¢ेğ है। इस Ǒदशा मɅ बाप ूभवन 

åयावसाǓयक ¢ेğ के Ǿप मɅ ͪवɮयामान है।    

ͪवǓनयͧमत ¢ेğ 

•  उ×तर - उ×तर पूव[ और उ×तर-पिæचम Ǒदशा मɅ बाजार के साथ लगता गणेश 

मǑंदर, अÛय कई मंǑदर, अèपताल और सांèथाǓनक भवन जसेै ͩक लोकमाÛय 

Ǔतलक गã स[  इÛटर कॉलेज और आवास ͪवɮयमान हɇ।  

• दͯ¢ण - दͯ¢ण-पिæचम Ǒदशा मɅ आवास, सǓैनक èकूल, हनमुान मंǑदर 

ͪवɮयमान हɇ।   

• पूव[ - इस Ǒदशा मɅ आवासीय और åयावसाǓयक भवन ͪवɮयमान हɇ। 

• पिæचम - इस Ǒदशा मɅ के.सी. राजकȧय गã स[ इÛटर कॉलेज, नेहǾ यवुा 

केÛġ, राजऋͪष पुǽषो×तम टंडन उÍच ͪवɮयालय और अनेक आवास 

ͪवɮयमान हɇ। दͯ¢ण-पिæचम Ǒदशा मɅ एल.आई.सी. भवन, भारतीय जनता 

पाटȹ का काया[लय, बɇक, मǑंदर, ¢ेğीय वन ͪवभाग का काया[लय ͪवɮयमान 

हɇ। िजला सहकारȣ बɇक और वाͨणिÏयक भवन भी दͯ¢ण-पिæचम Ǒदशा मɅ 

ͪवɮयमान हɇ।  

5.1.3  हǐरत/खुले èथानɉ का वण[न 

•  उ×तर: ĤǓत ͪषƨ और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ कȧ उ×तर Ǒदशा मɅ कोई बहुत बड़ी 

खालȣ भूͧ म नहȣं है।   

•  दͯ¢ण: ĤǓत ͪषƨ ¢ेğ मɅ बड़ी माğा मɅ खालȣ भूͧ म ͪवɮयमान है। इस Ǒदशा के 

ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ जोखम बाग (अĒेंजɉ का बाग) ͪवɮयमान है। इस Ǒदशा मɅ 

शहȣद उɮयान भी है।    

•  पूव[: यह Ǒदशा भवनɉ से परूȣ तरह भरȣ हुई है िजसके कारण कोई खालȣ भूͧ म 

नहȣं है।   

•  पिæचम: इस Ǒदशा मɅ ͪवशाल खुले हरे मैदान हɇ जसेै साई मंगलम लॉन, 

ĤǓत ͪषƨ ¢ेğ कȧ पिæचम Ǒदशा मɅ नगर Ǔनगम कȧ भूͧम और दͯ¢ण-पिæचम 

Ǒदशा मɅ वृंदा लाल वमा[ उɮयान। दͯ¢ण-पिæचम Ǒदशा मɅ रैलȣ èथल 

ͪवɮयमान है। बहुत सारे खुले èथान वाला झांसी शरहȣ हाट दͯ¢ण-पिæचम 
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Ǒदशा मɅ ͪवɮयमान है। मैͬ थलȣ शरण गुÜत उɮयान पिæचम Ǒदशा मɅ िèथत 

है।  

5.1.4 पǐरसंचरण के अतं[ǓनǑहत आव×ृत ¢ेğ - सड़क, पैदलपथ आǑद:  

 इस सèंमारक तक पूव[ Ǒदशा मɅ िèथत 8 मीटर चौड़ी ǒबटुͧमन सड़क से पहँुचा जा 

सकता है। यह गुलाम गौस खान चौराहा पर जाकर ͧमलती है और दͯ¢ण-पिæचम मɅ 

नेहǾ माग[ से ͧमल जाती है। संèमारक तक जाने वालȣ सàपक[  सड़क मɅ शाͧमल 

¢ेğफल लगभग 650 वग[ मीटर है।   

5.1.5 भवनɉ कȧ ऊँचाई (¢ेğ-वार) 

•  उ×तर: अͬधकतम ऊंचाई 13 मीटर है। 

•  दͯ¢ण: अͬधकतम ऊंचाई 13 मीटर है। 

•  पूव[: अͬधकतम ऊंचाई 10 मीटर है। 

•  पिæचम: अͬधकतम ऊंचाई 13 मीटर है। 

5.1.6  ĤǓत ͪषƨ/ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ राÏय ɮवारा संरͯ¢त सèंमारक और èथानीय Ĥाͬधकरणɉ 

ɮवारा सूचीबƨ धरोहर भवन, यǑद हɉ: 

 केÛġȣय संरͯ¢त संèमारक के आसपास कोई राÏय संरͯ¢त सèंमारक नहȣं है।  

5.1.7 साव[जǓनक सुͪवधाएं: 

 सèंमारक मɅ उपयÈुत संकेत पǑ͠काए,ं सूचना प͠, Ǒदå यांगजनɉ के ͧलए सुͪवधायुÈत 

शौचालय Þलॉक, पेयजल सुͪवधा, पैदलपथ, कूड़ादान, बेÛ च और Ĥकाश-åयवèथा 

उपलÞध करायी गई है।  

5.1.8 सèंमारक तक पहंुच: 

 इस सèंमारक तक 8 मीटर चौड़ी ǒबटुͧमन सड़क से सीधे पहँुचा जा सकता है। इस 

सèंमारक के भीतर, आगंतुकɉ के आवागमन के ͧलए उपयुÈत पैदलपथɉ कȧ åयवèथा 

है।      

5.1.9  अवसंरचना×मक सेवाएं (जलापूǓत[, वषा[जल Ǔनकासी, जल-मल Ǔनकासी, ठोस अपͧशçट 

Ĥबधंन, पाͩकɍ ग आǑद): 

 अवसंरचना×मक सेवाए ंजसेै ͩक जलापǓूत [, वषा[जल Ǔनकासी, जल-मल Ǔनकासी, ठोस 

अपͧशçट Ĥबंधन और पाͩकɍ ग कȧ åयवèथा ĤǓत ͪषƨ और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ उपलÞध 
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है।  

 

5.1.10 ¢ेğ का Ĥèताͪवत ¢ेğीकरण: 

 लखनऊ मÉु य योजना-2021-31 मɅ केÛġȣय संरͯ¢त सèंमारकɉ के ͧलए कोई ͪवͧशçट 

Ǔनयम और खंड पǐरभाͪषत नहȣं है। ĤǓत ͪषƨ और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ ͩकसी भी 

Ĥकार के ͪवकास और Ǔनमा[ण के संबंध मɅ सामाÛय Ǔनयम लागू हɉगे।  

 

अÚयाय VI 

सèंमारक का वाèतुͧ शãपीय, ऐǓतहाͧसक और पुरात×वीय मह×व 

6.0  वाèतुͧशãपीय, ऐǓतहाͧसक और पुरात×वीय मह×व: 

 ऐǓतहाͧसक मह×वः 

 17वी ंशताÞदȣ मɅ, झासंी का ͩकला ओरछा के राजा बीर ͧसहं जदेूव ɮवारा एक पहाड़ी कȧ 

चोटȣ पर बनवाया गया था। इसने 11वीं से 17वीं शताÞदȣ तक बलवÛत नगर के चÛदेल 

राजाओं के दगु[ के Ǿप मɅ काम ͩकया। यह ͩकला रानी लêमी बाई ɮवारा संचाͧलत भीषण 

यƨु का भी सा¢ी है। ͩकले के भीतर भगवान ͧशवजी और भगवान गणेशजी के मंǑदर हɇ। 

ͩकले के भीतर रखी हुई रानी कȧ कड़क ǒबजलȣ और भवानी शंकर तोपɅ भी युƨ कȧ गाथा 

कहती हɇ।  

 वाèतुͧशãपीय मह×व: 

 झांसी का ͩकला भारत के सबसे अͬधक रणनीǓतक ͩकलɉ मɅ से एक है। यह ͩकला अĒेंजɉ के 

ͪवǽƨ भीषण यƨु लड़ने वालȣ महारानी लêमी बाई के वीरतापणू[ शासन का सा¢ी है। 50 

एकड़ के ¢ेğ मɅ फैला यह ͩकला उ×तर भारतीय वाèतुकला कȧ शैलȣ मɅ बनाया गया है। झांसी 

के ͩकले मɅ Ēेनाइट कȧ मोटȣ दȣवारɅ हɇ और कई बुजɟ पर तोपे लगी हुई हɇ। पहले ͩकले कȧ 

दȣवार झांसी के पूरे नगर को घेरे हुए थी और इसमɅ दस ɮवार थे। कई ɮवार समय के साथ 

नçट हो गए, लेͩकन कुछ अभी भी शेष हɇ और ɮवार के आसपास के èथानɉ के ͧलए अभी 

भी ɮवार के नाम Ĥचͧलत हɇ। 

6.1  सèंमारक कȧ संवेदनशीलता (जसेै ͪवकासा×मक दबाव, शहरȣकरण, जनसंÉया दबाव, आǑद)। 

 यह सèंमारक आवासीय, वाͨणिÏयक और काया[लयी भवनɉ से Ǔघरा हुआ है। यह संèमारक के 

ͧलए एक ऐसा खतरा है जो इस पर ͪवकास और आबादȣ का दबाव बना रहा है। ͪवǓनयͧमत 
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¢ेğ ͪवकास और अÛय संबंͬ धत गǓतͪवͬधयɉ के ĤǓत कहȣं अͬधक संवेदनशील है। 

 

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

 सèंमारक ĤǓत ͪषƨ और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ से èपçट Ǿप से Ǒदखाई देता है Èयɉͩक यह पहाड़ी 

कȧ चोटȣ पर अविèथत है। 

6.3  पहचान के ͧलए भूͧ म-उपयोग: 

 ĤǓत ͪषƨ और ͪवǓनयͧमत ¢ेğɉ मɅ साव[जǓनक सड़कɅ , आवासीय भवन, काया[लय, ͪवͧभÛन 

Ĥकार के भवन और साव[जǓनक सुͪवधाएं हɇ।   

6.4  संरͯ¢त èमारक के अǓतǐरÈ त अÛय परुात×वीय धरोहरɉ के अवशेष: 

 ĤǓत ͪषƨ और ͪवǓनयͧमत दोनɉ ¢ेğɉ मɅ कोई पुरात×वीय अवशषे Ǒदखाई नहȣं देते।  

6.5  सांèकृǓतक पǐरǺæय: 

 वत[मान मɅ सèंमारक का कोई साèंकृǓतक पǐरǺæय नहȣं है।   

6.6  मह×वपूण[ ĤाकृǓतक भǺूæय जो सांèकृǓतक पǐरǺæय का Ǒहèसा हɇ और पया[वरण Ĥदषूण से 

सèंमारक को संरͯ¢त करने मɅ भी सहायक हɇ: 

 संरͯ¢त संèमारक इसकȧ èथलाकृǓत और भ-ूĤकृǓत के तौर पर एक बेसाãट और बलुआ 

प×थर कȧ च͠ानɉ कȧ बनावट वालȣ पहाड़ी कȧ चोटȣ है। ͩकले और मंǑदर के चारɉ ओर खालȣ 

èथान रखते हुए ͩकले कȧ सुÛदर Ǿपरेखा तयैार कȧ गई है। ͪवǓनयͧमत ¢ेğ कȧ पिæचम और 

दͯ¢ण-पिæचम Ǒदशा मɅ भी काफȧ सारा खुला èथान उपलÞध है। इस सबसे संèमारक के ͧलए 

ͪवशाल ĤाकृǓतक भूǺæय बन जाता है जो सèंमारक को पया[वरणीय Ĥदषूण से सुरͯ¢त रखता 

है।   

6.7  खुले èथान का उपयोग और Ǔनमा[ण: 

 खुले èथान का उपयोग कॉलोǓनयɉ एव ंèकूलɉ के ͧलए मैदान और उɮयान के Ǿप मɅ ͩकया 

जाता है।  

6.8  पारंपǐरक, ऐǓतहाͧसक और सांèकृǓतक गǓतͪवͬधयाँ: 

 Ĥ×येक वष[ जनवरȣ और फरवरȣ के मǑहने मɅ एक बड़ा उ×सव झासंी महो×सव के Ǿप मɅ 

आयोिजत ͩकया जाता है िजसमɅ अनेक Ĥͧसƨ हिèतयɉ और कलाकारɉ के ɮवारा  Ĥèततुी पेश 

कȧ जाती है।  
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6.9  सèंमारक एव ंͪवǓनयͧमत ¢ेğɉ से Ǻæयममान ͯ¢Ǔतज: 

 ͩकले कȧ अविèथǓत शहर मɅ एक Ĥबल Ǻæया×मक उपिèथǓत दज[ करती है। सèंमारक एक 

पहाड़ी पर अविèथत होने के कारण ͪवǓनयͧमत ¢ेğ कȧ सभी Ǒदशाओ ंसे èपçट Ǿप से देखा 

जा सकता है। नीचे बसी हुई बèती से संèमारक कȧ ऊँचाई और दरूȣ के कारण, ͩकले का 

Ǻæय दश[नीय है और आम तौर पर Ĥभाͪवत नहȣं होता है।  

6.10  पारंपǐरक वाèतुकला: 

 सèंमारक के आसपास कोई पारंपǐरक वाèतुकला ͪवɮयमान नहȣं है। 

6.11  èथानीय Ĥाͬधकरणɉ के पास उपलÞध ͪवकास योजना: 

 इसे अनलुÊन क-V पर देखा जा सकता है। 

6.12  भवन Ǔनमा[ण से संबंͬधत मापदंड : 

(क)  èथल पर Ǔनमा[ण कȧ ऊँचाई (छत संरचना जसेै ममटȣ, मुंडरे (पैरापेट), आǑद सǑहत): 

सèंमारक के ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ सभी भवनɉ कȧ ऊँचाई 10 मीटर तक सीͧमत रहेगी। 

(ख)  तल ¢ेğ: तल ¢ेğ अनुपात (एफएआर) èथानीय भवन उप-ͪवͬधयɉ के अनसुार होगा। 

(ग)  उपयोग: èथानीय भवन उप-ͪवͬधयɉ के अनसुार भूͧम-उपयोग मɅ कोई पǐरवत[न नहȣं। 

(घ)  अĒभाग रचना (ͫडजाइन):  

•  अĒभाग को संèमारक के पǐरवेश से ͧमलता-जलुता होना चाǑहए। 

•  सामने कȧ सड़क के ͩकनारे या सीढ़ȣ वाले शाÝट के साथ ĥɅ च दरवाजे और बड़े 

कांच के अĒभाग कȧ अनमुǓत नहȣं होगी। 

(ङ)  छत कȧ रचना (ͫडजाइन):  केवल समतल छत कȧ रचना को अपनाया जाएगा।  

(च)  भवन Ǔनमा[ण सामĒी:  

•  सèंमारक के सभी गलȣ-अĒभागɉ कȧ सामĒी और रंग मɅ समǾपता।  

•  बाéय पǐरसÏजा हेतु आधुǓनक सामĒी जसेै ͩक एãयूमीǓनयम आवरण, कॉच कȧ 

Ƀटɉ, और ͩकसी भी अÛय ͧसथेंǑटक टाइल या सामĒी के उपयोग कȧ अनमुǓत 

नहȣं होगी। 

•  पारंपǐरक सामĒी जसेै Ƀट और प×थर का उपयोग ͩकया जाना चाǑहए। 

(छ) रंग: बाहरȣ दȣवार का रंग संèमारकɉ के साथ मेल खाने वाले हãके रंग का होना चाǑहए। 

6.13 आगंतुक हेत ुसुख-सुͪ वधाए:ं 
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 èथल पर आगंतकु हेतु सखु-सुͪ वधाए ं जसेै Ĥकाश-åयवèथा, शौचालय, ͪववेचना कɅ ġ, 

कैफेटेǐरया, पीने का पानी, èमाǐरका दकुान, Ǻæय-Įå य केÛġ, रɇप, वाई-फाई और Ħेल सुͪवधा 

उपलÞध होनी चाǑहए। 

अÚयाय-VII 

èथल ͪवͧशçट सèंतुǓ्तयॉ 
7.1  èथल ͪवͧशçट सèंतǓुतयां 

(क) भवन के चारɉ का ¢ेğ   

• सामने के भवन का ͩकनारा, ͪवɮयमान माग[ कȧ सीध मɅ हȣ होना चाǑहए। भवन 
के चारɉ ओर छोड़ े गए ¢ेğ (सैटबैक) अथवा Û यनूतम खुलȣ हुई जगह कȧ 
आवæ यकता को आंतǐरक आंगन व छत के साथ परूा ͩकया जाना चाǑहए। 

(ख) Ĥ¢ेपण 

• सड़क के ‘बाधामÈु त’ राèतɉ से आगे भूͧ म èतर पर ͩकसी सीढ़ȣ या पीǑठका 
(िÜलंथ) कȧ अनुमǓत नहȣं दȣ जाएगी। गͧलयɉ मɅ ͪवɮयमान भवन के ͩकनारे कȧ 
रेखा से ͪवमाओं को मापते हुए ‘बाधा मुÈत पथ’ उपलÞध कराया जाएगा।  

(ग) संकेतक  

• धरोहर ¢ेğ मɅ साईनेज़ (संकेत पǑ͠काओं) के ͧलए एल.ई.डी. अथवा ͫडिजटल 
ͬचéनɉ, Üलािèटक फाइबर Êलास अथवा ͩकसी अÛय अ×यͬधक परावत[क 
रासायǓनक (ͧसथेंǑटक) सामĒी का उपयोग नहȣं ͩकया जा सकता। बनैर लगान े
कȧ अनुमǓत नहȣं दȣ जा सकती; ͩकंत ुͪवशेष आयोजनɉ/मेलɉ आǑद के ͧलए इÛहɅ 
तीन से अͬधक Ǒदन तक नहȣं लगाया जा सकता है। धरोहर ¢ेğ के भीतर पट 
ͪव£ापन (होͫडɍग), पचȶ के Ǿप मɅ ͩकसी ͪव£ापन को अनमुǓत नहȣं होगी। 

• संकेतकɉ को इस तरह रखा जाना चाǑहए ͩक ͩकसी भी धरोहर संरचना या 
सèंमारक को देखने मɅ बाधा न आए और पैदल याğी कȧ ओर उनकȧ Ǒदशा हो। 

• सèंमारक कȧ पǐरͬध मɅ फेरȣवालɉ और ͪवĐेताओ ंको खड़ ेहोने कȧ अनुमǓत नहȣं 
दȣ जाए। 

7.2  अÛय सèंतुǓतयॉ 

 ͪवèततृ èतर पर जन-जागǽकता काय[Đम आयोिजत ͩकए जाएं।  
• ͪवǓनǑद[çट मानकɉ के अनसुार Ǒदå यागंजनɉ के ͧलए åयवèथा उपलÞध कराई जाएगी।  
• इस ¢ेğ को Üलािèटक और पोͧलथीन मुÈत ¢ेğ घोͪषत ͩकया जाएगा।  
• सांèकृǓतक धरोहर èथल एवं पǐरसीमा से संबंͬधत राçĚȣय आपदा Ĥबंधन ǑदशाǓनदȶश 

https://ndma.gov.in/images/guidelines/Guidelines-Cultural-Heritage.pdf मɅ देखे जा 
सकते हɇ। 
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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 Jhansi Fort at Jhansi, Jhansi, U.P., prepared by the Competent Authority are 
hereby published as required by Rule 18, sub-rule (2) of the  National Monuments Authority 
(Conditions of Service of Chairman and Members of Authority and Conduct of Business) Rules, 
2011, for inviting objections or suggestions from the public, 

 
 Objections or suggestions, if any, may be sent to the Member Secretary, National 
Monuments Authority (Ministry of Culture), 24 Tilak Marg, New Delhi or email at 
hbl_section@nma.gov.in  within thirty days of publication of  the notification; 
 
 The objections or suggestions which may be received from any person with respect to the 
said draft bye-laws before the expiry of the period, so specified, shall be considered by the 
National Monuments Authority. 
 

 
Draft Heritage Bye-Laws 

 
 

CHAPTER I 
 
 

PRELIMINARY 
 

1.0 Short title, extent and commencements: - 
 

(i) These bye-laws may be called the National Monument Authority Heritage bye-laws 
2021 of Centrally Protected Monument Jhansi Fort at Jhansi, Jhansi, U.P. 

(ii) They shall extend to the entire Prohibited and Regulated Area of the monuments. 
(iii) They shall come into force with effect from the date of theirpublication. 

 
 

 
1.1 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, archaeological or artistic interest and which has been in existence for not 
less than one hundred years, and includes- 
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(i) The remains of an ancient monument, 
(ii) The site of an ancient monument, 
(iii) Such portion of land adjoining the site of an ancient monument as may be 

required for fencing or covering in or otherwise preserving such monument, 
and 

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

(b) “archaeological site and remains” means any area which contains or is reasonably 
believed to contain ruins or relics of historical or archaeological importance which 
have been in existence for not less than one hundred years, and includes- 
(i) Such portion of land adjoining the area as may be required for fencing or 

covering in or otherwise preserving it, and 
(ii) The means of access to, and convenient inspection of the area, 

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

1958 (24 of 1958), 
 
(d) “archaeological officer” means and officer of the Department of Archaeology of the 

Government of India not lower in rank than Assistant Superintendent of 
Archaeology, 

 
(e) “Authority” means the National Monuments Authority constituted under Section 20 

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

archaeology or Commissioner of archaeology of the Central or State Government or 
equivalent rank, specified, by notification in the Official Gazette, as the competent 
authority by the Central Government to perform functions under this Act: 
Provided that the Central Government may, by notification in the Official Gazette, 
specify different competent authorities for the purpose of section 20C, 20D and 
20E, 

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

addition or extension thereto either vertically or horizontally, but does not include 
any re-construction, repair and renovation of an existing structure or building, or, 
construction, maintenance and cleansing of drains and drainage works and of public 
latrines, urinals and similar conveniences, or the construction and maintenance of 
works meant for providing supply or water for public, or, the construction or 
maintenance, extension, management for supply and distribution of electricity to the 
public or provision for similar facilities for public, 

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

area (plinth area) on all floors by the area of the plot, 
       FAR = Total covered area of all floors divided by plot area, 
 
(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 
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the doing of any act which may be necessary for the purpose of preserving a 
protected monument or of securing convenient access thereto, 

 
(k) “owner” includes- 

(i) a  joint owner invested with powers of management on behalf of himself and 
other joint owners and the successor-in-title of any such owner, and 

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

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

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

under section 20A,  
 
(n) “Protected Area” means any archaeological site and remains which is declared to be 

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

national importance by or under this Act, 
 
(p) “Regulated Area” means any area specified or declared to be a Regulated Area 

under section 20B,   
 
(q) “re-construction” means any erection of a structure or building to its pre-existing 

structure, having the same horizontal and vertical limits, 
 
(r) “repair and renovation” means alterations to a pre-existing structure or building, but 

shall not include construction or re-construction, 
 

 

(2) The words and expressions used herein and not defined shall have the same meaning as 
assigned in the Act. 

 
 
 
 

 
CHAPTER  II 

 
 

Background of the Ancient Monuments and Archaeological sites and remains (AMASR) 
Act, 1958 

 
2.0 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. 
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As per the provisions of the Act, no person shall undertake any construction or mining 
operation in the Protected Area and Prohibited Area while permission for repair and 
renovation of any building or structure, which existed in the Prohibited Area before 16 
June, 1992, or which had been subsequently constructed with the approval of DG, ASI and, 
permission for construction, re-construction, repair or renovation of any building or 
structure in the Regulated Area, must be sought from the Competent Authority. 
 

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

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

details of application for repair and renovation in the Prohibited Area, or construction or re-
construction or repair or renovation in the Regulated Area as described below: 
(a) Any person, who owns any building or structure, which existed in a Prohibited Area 

before 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. 

CHAPTER – III 
 

LocationandSettingoftheCentrallyProtected Monument Jhansi Fort at Jhansi,, U.P. 
 
3.0 Location and Setting of the Monument: 

 
 This site is located at GPS Coordinates: Lat. 25° 27’28.56’’N, Long. 78°34’32.32’’ E. 
 The Jhansi Fort or Jhansi ka Kila is a fortress situated on a large hilltop called Bangira, 

in Uttar Pradesh, Northern India.  
 The Jhansi fort is located in the middle of the Jhansi city.  
 It is 3km from the Jhansi Junction Railway Station. 
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Jhansi Fort at Jhansi, Tehsil and District Jhansi, U.P. 

 The nearest airportis Rajmata Vijaya Raje Scindia Terminal, Gwalior Airport Gwalior, 
which is 103km from Jhansi connecting to all the metro cities of India 

 
Google Map of the Centrally Protected Monument Jhansi Fort at Jhansi, Jhansi, U.P. 

 
 
3.1 Protected boundary of the Monument: 

 
The protected boundary ofJhansi Fort at Jhansi, U.P.may be seen at Annexure I. 

 
3.1.1 Notification Map/ Plan as per ASI records:  

 
It may be seen at Annexure II. 

 
3.2 History of the Monument: 
 

Jhansi Fort, also known as Jhansi ka Kila, was built in the 17th century by Raja Bir Singh 
Deo on a large hilltop called Bangira, in Uttar Pradesh. In 1729, Maharaj Chattrasal gave the 
fort to Mohammed Khan Bangash as a token of his gratitude, for helping him to defeat the 
Mughal army. In 1742, Naroshanker was appointed as subedar of Jhansi, who not only 
extended the fort but also added other buildings. After Naroshanker, Madhav Govind 
Kakirde followed by Babulal Kanahai served as the subedar of Jhansi. Vishwas Rao Laxman 
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served from 1766 to 1769, and was followed by RaghunathRao(II) Newalkar, who apart 
from increasing the revenue of the state also built the MahaLakshmi Temple and the 
Raghunath Temple. His rule was followed by the inefficient Raghunath Rao (III) who left 
Jhansi in a terrible financial state. Jhansi again got an able administrator in the form of Raja 
Gangadhar Rao, who, due to his generosity, succeeded in keeping the local population 
satisfied. Following his death, Manikarnika Tambe, his wife, later known as Rani Laxmi 
Bai, ruled in his place. In April 1858, British forces captured Jhansi under General Hugh 
Rose, the British Government gave it to the Maharaja of Gwalior and took it back in1868. 
 

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

Thereare10gatesgivingaccesstothefort.SomeoftheseareKhanderaoGate,Datia Darwaza, 
Unnao Gate, Jharna Gate, Laxmi Gate, Sagar Gate, Orchha Gate, Sainyar Gate and Chand 
gate. There is temple of Lord Shiva and temple of Lord Ganesha at the entrance and the 
Kadak Bijli cannon used in the First War of Independence in 1857. The memorial board 
reminds one of the hair-raising feats of the Rani Lakshmi Bai in jumping on horseback from 
the fort. The fort extends to a sprawling expansion of 15 acres(61,000 
sqm)andthiscolossalstructuremeasuresabout312meterinlengthand225meters in width. On the 
whole, there are twenty-two supports with a mammoth strengthening wall cosseted by a 
moat on both sides. The shattered upholder on the eastern side was rebuilt by the British, 
who also supplemented a floor to Panch Mahal. During the First War of Independence in 
1857, the queen of Jhansi put all the people inside the Palace. 

 
3.4 CURRENT STATUS: 
 

3.4.1 Condition of Monument- condition assessment: 
 
The monument is in a good state of preservation. 
 

3.4.2 Daily footfalls and occasional gathering numbers: 
 
It is a ticketed monument. Around 550 visitors visit the monument every day. The 
number increases to 800-1000 on Sundays. In Shivaratri, the number goes to 25,000 
visitors every day. 

 
CHAPTER IV 

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

 
4.0 Existing zoning: 

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

4.1 Existing Guidelines of the local bodies / Status of: 
 
It may be seen at Annexure-III. 
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CHAPTER V 
 

Information as per First Schedule, Rule 21(1)/ total station survey of the Prohibited and 
the Regulated Areas on the basis of boundaries defined in Archaeological Survey of India 
records. 
 

 
5.0 Contour Plan ofJhansi Fort at Jhansi, Jhansi, U.P: 
 

Survey Plan of Jhansi Fort at Jhansi, Jhansi, U.P. may be seen at Annexure- IV. 
 

5.1 Analysis of surveyed data: 
 

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

 Protected Area: 203496.175 sqm  
 Prohibited Area: 287079.948 sqm.  
 Regulated Area: 717208.1763sqm. 

 
Salient Feature: 
 
The maximum height of the monument is approximately 85m from ground level. 
The monument lies in a densely populated area. Residences, commercial buildings, banks, 
institutional buildings are sprawled around the monument. A substantial amount of open 
space is present in the west and south-west direction of the monument. 

5.1.2 Description of built-up area: 
 
Prohibited Area: 
 
 North –Commercial and institutional buildings namely Laxmibai Kanya 

Pathshala and Goenka Public School lies in this direction. Religious buildings 
namely Mata Temple with residences is presentfrom north-east to north-west 
direction. 

 South– Hanuman Temple and water body in form of a pond are present in this 
direction. 

 East –District hospital Jhansi, commercial and residential area are presentin this 
direction. 

 West –Very less built up is there in this direction. Bapu Bhawan as commercial 
area is presentin this direction. 

 
Regulated Area: 
 
 North –Ganesh Temple attached with market, several other temples, hospital 

and 
institutionalbuildingsnamelyLokmanyaTilakGirlsInterCollegeandresidences are 
present in north-east and north-west direction. 

 South–It is flooded with residences, Sainik School, Hanuman Temple are 
present in south- west direction. 

 East – Commercial and residential building are present in this direction. 
 West–K.C.Rajkiya Girls Inter College, Nehru Yuva Kendra, Raj Rashi 
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Purushottam Tandon High School and several residences are present in this 
direction. L.I.C building, BJP office, bank, Temple Kshetriya forest office lies 
in south-west direction. Zila Sahakari Bank and commercial buildings also are 
present in south-west direction. 

 
5.1.3 Description of green/open spaces: 

 
 North –No appreciable open area is present in north direction of Prohibited and 

Regulated Area. 
 South – Substantial open area is there in Prohibited Area. Jhokam Bagh 

(angrezo Ka Bagh) is present in Regulated Area of this direction. Shahid Park 
also is present in this direction. 

 East – This direction is densely packed with buildings leaving no open space. 
 West – This direction is sprawled with open green areas like Sai Manglam lawn, 

Nagar Nigam land in west direction of Prohibited Area and Vrinda Lal Verma 
parking in south-west direction. Rally thal are present in south-west direction. 
Jhansi urban Haat with lots of open space is present in south-west direction. 
Maithili Sharan Gupta Park is present in west direction. 
 
 

 
5.1.4 Area covered under circulation- roads, footpaths etc: 

 
The monument is approached by 8 m wide Bitumen road which in east direction. It 
meets Gulam Gaus Khan Chauraha and in south-west meets Nehru Marg. The area 
covered by the approach road to the monument is approximately 650sqm. 
 

5.1.5 Heights of building (Zone wise): 
 
 East: Maximum height is 10m.  
 West: Maximum height is 13m.  
 North: Maximum height is 13m.  
 South: Maximum height is 13m. 
 

5.1.6 State protected monument and listed heritage building by local authorities if 
available with in Prohibited/Regulated Area: 
 
There is no State Protected Monument nearby the Centrally Protected Monument. 
 

5.1.7 Public amenities: 
 
Proper signages, notice board, toilet block with facility for differently abled people, 
drinking water facility, pathways, dustbins, benches and illumination is provided at 
the monument. 
 

5.1.8 Access to monument: 
 
The monument is directly accessed by an 8m wide bitumen road. Inside the 
monument, proper pathways are provided for the movement of visitors. 
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5.1.9 Infrastructure services (water supply, storm water drainage, sewage, solid 
Waste management, parking etc.): 
 
Infrastructure services like water supply, storm water drainage, sewage, solid waste 
management and parking is provided in Prohibited and the Regulated Area. 
 

5.1.10 Proposed zoning of the area: 
 
There is no particular rule and clause defined in Lucknow Master Plan -2021-31 for 
Centrally Protected Monuments. General rules will be applicable for any 
development and construction in Prohibited and Regulated Area. 

 
 
 
 
 

CHAPTER VI 
 

Architectural, historical and archaeological value of the monument. 
 
6.0 Architectural, historical and archaeological value of the monument: 

 
Historical value: 
 
In 17th century, the Jhansi fort was built by King Bir Singh Judeo of Orchha on top of a 
hill. It served as a stronghold of the Chandela Kings in Balwant Nagar from the 11th 
through the 17th century. The fort also witnessed the fiery battle led by Rani Laxmi Bai. 
There are temples of Lord Shiva and Lord Ganesha within the fort. The Karak Bijli and 
Bhawani Shankar cannon of the queen are also kept inside the fort defining the story of the 
battle. 

 
Architectural value: 
 
Jhansi Fort is one of the most strategic forts of India. This Fort is the witness of heroic rule 
of Maharani Laxmi Bai who fought against the British so fiercely. Sprawling over an area 
of 50 acres, the fort is built in the north Indian style of architecture. Jhansi Fort has thick 
granite walls and several bastions with mounted cannons. Earlier the wall of the fort used to 
surround the entire city of Jhansi and had ten gates. Many of the gates have disappeared 
with time, but some still stand and the places near the gates are still popular by the names of 
the gates. 

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

Pressure, etc.): 
 

The monument is surrounded by residential, commercial and official buildings. It is a threat 
to the monument giving it a developmental and population pressure. The Regulated Area is 
more sensitive towards development and other related activities. 
 

6.2 Visibility from the protected monument or area and visibility from Regulated Area: 
 



26 
 

The monument is located on the hill top; hence it is clearly visible from Prohibited and 
Regulated Area. 
 

6.3 Land- use to be identified: 
 
Prohibited and Regulated Area has public roads, residential buildings, offices, structures of 
various types and public utilities. 
 

6.4 Archaeological heritage remains other than protected monument: 
 
There are no visible archaeological remains in the Prohibited and Regulated Areas. 
 

6.5 Cultural landscapes: 
 
There is no cultural landscape associated with the monument in the present day. 
 

6.6 Significant natural landscapes that form part of cultural landscape and also helps in 
protecting monument from environmental pollution: 
 
In its topography and landform, the protected monument is atop a hill of basaltic and 
sandstone rock formation. The fort is beautifully designed keeping open space around the 
fort and temple. Significant open space is also available in west and south-west direction of 
Regulated Area. All this becomes considerable natural landscape for the monument and 
helps in protecting the monument from environmental pollution. 
 
 

6.7 Usage of open space and constructions: 
 
The open space is used as park and ground for colonies and schools. 
 

6.8 Traditional, historical and cultural activities: 
 
Every year in the month of January to February a grand occasion is held known as Jhansi 
Mahotsav, many eminent personalities and artist perform their play. 
 

6.9 Skyline as visible from the monument and from Regulated Areas: 
 
The setting of the fort has a very strong visual presence in the city. The monument is 
clearly visible from all the directions from Regulated Area as it is located on a hill top. 
Because of the height and distance of the monuments from the settlement below, the views 
from the fort are spectacular and not affected in general. 
 

6.10 Traditional Architecture: 
 
No traditional architecture exists around the precinct of the monument. 

 
6.11 Development plan as available by the local authorities: 

 
It may be seen at Annexure V. 

 
6.12 Building related parameters: 
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(a) Height of the construction on the site (including rooftop structures like mumty, 
parapet, etc): The height of all buildings in the Regulated Area of the monument will 
be restricted to 10m. 
 

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

 The façade design should match the monument. 
 French doors and large glass façades along the front street or along staircase shafts 

will not be permitted. 
 

(e) Roof design: Flat roof design may be used. 
 

(f) Building material:  
 Consistency in materials and color along all street façades of the monument. 
 Modern materials such as aluminum cladding, glass bricks, and any other 

synthetic tiles or materials will not be permitted for exterior finishes. 
 Traditional materials such as brick and stone should be used.  

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

monuments. 
 
 
6.13 Visitor facilities and amenities:  

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

 
CHAPTER VII 

 
Site Specific Recommendations 

 
7.1 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. 
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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 abled 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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अनलुÊनक  
ANNEXURES 

अनलुÊनक-I  
ANNEXURE – I 

उ×तर Ĥदेश के झांसी मɅ िèथत झांसी के ͩकले कȧ संरͯ¢त सीमा 
PROTECTED BOUNDARY OF JHANSI FORT AT JHANSI, JHANSI, U.P. 
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अनलुÊनक-II  
ANNEXURE – II 

सèंमारक कȧ अͬधसूचना 
NOTIFICATION OF THE MONUMENT 
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          अनुलÊनक - III                                                                      
 

 

èथानीय Ǔनकायɉ के ǑदशाǓनदȶश 

1. नए Ǔनमा[ण, इमारत के चारɉ ओर छोड़ा गया ¢ेğ (सैटबैक) के ͧलए ͪवǓनयͧमत ¢ेğ के साथ 

अनमु×य भू-आव×ृत, तल ¢ेğ अनपुात / तल è थान अनुपात और ऊँचाइयाँ  

 वत[मान मɅ राÏय सरकार के कुछ अͬधǓनयम हɇ िजनमɅ धरोहर से संबंͬधत कोई ͪवͧशçट 

Ĥावधान नहȣं बनाए गए हɇ। तथाͪप, Ǔनमा[ण से संबंͬधत सामाÛय ǑदशाǓनदȶशɉ का ͪवǓनदȶशन 

है। इन ǑदशाǓनदȶशɉ का उãलेख Đमशः खंड 1.1.2 और 1.1.1 के तहत “ͪवकास Ĥाͬधकरण 

भवन Ǔनमा[ण और ͪवकास उप Ĥͪवͬध (डीएबीसीडीएसएम)-2008” मɅ “उ×तर Ĥदेश नगर 

योजना और ͪवकास(यपूीएमपीडी) अͬधǓनयम-1973” मɅ ͩकया गया है। 

 ͪवकास Ĥाͬधकरण भवन Ǔनमा[ण और ͪवकास उप Ĥͪवͬध-2008 के अनसुार तल ¢ेğ 

अनुपात (एफएआर)/ तल è थान अनपुात (एफएसआई) का Ǔनधा[रण Ǔनàन Ĥकार हैः- 
 

ͪवǓनदȶशन  
भूखंड का ¢ेğफल 
(वग[ मीटर मɅ) 

सामने का 
हाͧशया 

पçृठभाग का 
हाͧशया 

साइड 1 का 
हाͧशया 

साइड2 का 
हाͧशया 

तल ¢ेğ 
अनुपात 

(एफएआर) 
 

गलȣ मकान  
50 तक 1.0 - - - 2.00 

50 से 100 1.5 1.5 - - 2.00 
100 से 150 2.0 2 - - 1.75 
150 से 300 3.0 3 - - 1.75 

अध[-असंबƨ 300 से 500 4.5 4.5 3 - 1.50 
संबƨ 500 से 1000 6.0 6 3 1.5 1.25 

1000 से 1500 9.0 6 4.5 3 1.25 
1500 से 2000 9.0 6 6 6 1.25 

क. अÛय भूͧ म उपयोग के ͧलए भू-आव×ृत  और एफएआर :  

Đ. स.ं  भूͧ म उपयोग  भ-ूआव×ृत   

ĤǓतशतता मɅ 
तल ¢ेğ 
अनुपात 

(एफएआर) 

1           आवासीय भूखंड  

 नया/अͪवकͧसत ¢ेğ    

  100 तक 75 2.00 

101 से 300 65 1.75 

301 से 500 55 1.50 

501 से 2000 45 1.25 



33 
 

 Ǔनͧम[त/नए/अͪवकͧसत ¢ेğ के अनुसार भ-ूआव×ृत  ¢ेğफल और तल ¢ेğ अनपुात 

एफएआर। आवासीय Ýलैट के ͧलए Ǔनàन Ĥकार हैः  

ͪववरण  आवासीय Ýलैट का ¢ेğफल वग[ मीटर भ-ूआव×ृत  ĤǓतशतता मɅ  

(%) 

तल ¢ेğ 

अनुपात 

(एफएआर) 

 

Ǔनͧम[त ¢ेğ  

 100 तक 75 2.00 

101 से 300 65 1.75 

301 से 500 55 1.50 

501 से 2000 45 1.25 

 

ͪववरण  आवासीय Ýलैट का ¢ेğफल वग[ मीटर मɅ भू-आव×ृत  ĤǓतशतता मɅ  (%) तल ¢ेğ 

अनुपात 

(एफएआर) 

 

नया/अͪवकͧसत 

¢ेğ  

 100 से 65 2.00 

101 से 300 60 1.75 

301 से 500 55 1.50 

501 से  2000 45 1.25 

 12.5 मीटर से 15 मीटर कȧ ऊँचाई तक, 

वाͨणिÏयक/सरकारȣ/सांèथाǓनक/समुदाय/सàमेलन क¢ɉ/जन सुͪवधाओं के ͧलए भवन के 

चारɉ ओर का ¢ेğ (सटैबैक):  

 वग[ मीटर मɅ भखूडं का ¢ेğफल  इमारत के चारो ओर छोड़ा गया ¢ेğ (सटैबकै) (मीटर मɅ) 

सामन े पीछे साइड 1 साइड 2 

200 तक (वाͨणिÏयक को छोड़कर) 3.0 3.0 - - 

201 - 500 (वाͨणिÏयक सǑहत) 4.5 3.0 3.0 3.0 

501 स ेअͬधक (वाͨणिÏयक सǑहत)  6.0 3.0 3.0 3.0 

 12.5 मीटर तक कȧ ऊँचाई तक या तीन मंिजलɉ तक वाͨणिÏयक/सरकारȣ/समुदाय/ 

सàमेलन क¢ɉ के ͧलए उपयु[Èत अनसुार सैटबैक रहेगा परÛतु सांèथाǓनक/जन 

सुͪ वधाओ ं (शै¢ͨणक भवन को छोड़कर) भवन के चारɉ ओर का ¢ेğ (सैटबैक) Ǔनàन 

Ĥकार होगाः 
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भूखंड का ¢ğेफल इमारत के चारो ओर छोड़ा गया ¢ेğ 

(सटैबकै) (मीटर मɅ) 

वग[ मीटर मɅ सामन े पीछे साइड 1 साइड 2 

 200 तक  3 3 - - 

201-500 6 3 3 - 

501-2000 9 3 3 3 

2001- 4000 9 4 3 3 

4001 - 30000 9 6 4.5 4.5 

30001 से ऊपर  15 9 9 9 

 12.5  मीटर से अͬधक ऊँचाई के भवन के ͧलए भवन के चारɉ ओर का ¢ेğ 

भवन कȧ उँचाई (मी.) भवन के चारɉ ओर छोड़ा गया ¢ेğ (मी.) 

12.5 से  15 तक 5.0 

15 से  18 तक 6.0 

18 से 21 तक 7.0 

21 से 24 तक 8.0 

24 से 27 तक 9.0 

27 से 30 तक 10.0 

30 से 35 तक 11.0 

35 से 40 तक 12.0 

40 से 45 तक 13.0 

45 से 50 तक 14.0 

50 से ऊपर 15.0 
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 भ-ूगहृ तल ͪवǓनदȶशनः  

 ͪवकास Ĥाͬधकरण भवन Ǔनमा[ण और ͪवकास उप-ͪवͬध (डीएबीसीडीएसएम)-2008 

के अनसुार आवासीय भवन मɅ Ǔनà नतल कȧ अनमुǓत नहȣं है। और Ǔनà नतल मɅ 

शौचालय तथा रसोईघर बनाने कȧ अनमुǓत नहȣं होगी। 

 Ǔनà नतल तल आÛतǐरक Ĥांगण और Ǔनकास के नीचे अनमु×य है।  

 Ǔनà नतल तल का Ǔनमा[ण ढाँचे का मãूयांकन करने के पæचात ्हȣ ͩकया जाएगा। 

पड़ोस कȧ सàपि×त उस सàपि×त से 2 मीटर कȧ दरूȣ पर होनी चाǑहए िजसमɅ 

Ǔनà नतल तल का Ǔनमा[ण ͩकया जाना है। 

ͪवͧभÛन ͩकèम के भवनɉ के ͧलए Ǔनà नतल तल के Ǔनमा[ण संबंधी ͪववरण Ǔनàन Ĥकार हɇ:     

Đ. 

स.ं 

भूͧ म ¢ेğ (वग[ 

मी. मɅ) 

भूͧ म उपयोग कȧ ͩकèम Ǔनà नतल तल से संबंͬ धत Ĥावधान 

1 100 तक  1. आवासीय/ अÛय गैर-

åयावसाǓयक  

अनमु×य नहȣं  

2.  सरकारȣ और वाͨणिÏयक 50 ĤǓतशत भ-ूआव×ृत अनुम×य है 

2 100 से 2000 

तक  

1.  आवासीय 20 ĤǓतशत भ-ूआव×ृत अनुम×य है 

2.  गैर - आवासीय अनमु×य भू-आव×ृत के समान  

3. 2000 से अͬधक 1. सामूǑहक आवास/  

वाͨणिÏयक और अÛय 

बहुमिंजला भवन 

भूͧ म के 4000 वग[मीटर ¢ेğफल मɅ 

दोहरे Ǔनà नतल तल कȧ अनमुǓत है 

और 4000 वग[मीटर ¢ेğफल से अͬधक 

होने पर तीन Ǔनà नतल तलɉ कȧ 

अनमुǓत है।  

2. उɮयोग भ-ूआव×ृत के समान और 50 ĤǓतशत 

Ǔनà नतल तल कȧ गणना एफएआर मɅ 

होगी 
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ग. पाͩकɍ ग सुͪ वधा: 

1. आवासीय èथल ¢ेğ मɅ पाͩकɍ ग का Ĥावधान Ǔनàन Ĥकार है: 

आवासीय इकाई का Ǔनͧम[त 

¢ेğफल (वग[ मी) 

Ĥ×येक आवासीय इकाई के 

ͧलए कार पाͩकɍ ग 

100 वग[ मीटर तक 1.00 

100-150 वग[ मी. 1.25 

150 वग[ मी. से ऊपर 1.50 

2. सांझा कार पाͩकɍ ग हेत ुअपेͯ¢त पǐरसंचरण ¢ेğ।  

I. खुले ¢ेğ मɅ पाͩकɍ ग  – 23वग[मी. 

II. आÍछाǑदत पाͩकɍ ग   – 28 वग[मी. 

III. भ-ूगहृ तल मɅ पाͩकɍ ग   – 32 वग[मी. 

 अÛय भूͧम उपयोग हेतु एफएआर और भू-आव×ृत: 

 

Đम. स.ं भूͧ म-उपयोग भ-ूआव×ृत % 

मɅ  

 तल ¢ेğ अनुपात 

1.  आवासीय भूखडं  

क ͪवकͧसत ¢ेğ के ͧलए  

  100 वग[मी. तक  75 2.00 

  101-300 वग[ मी. 65 1.75 

  301-500 वग[ मी. 55 1.50 

  501-2000 वग[ मी. 45 1.25 

ख नया/अͪवकͧसत ¢ेğ    

   100 वग[ मी. तक 65 2.00 

  101-300 वग[ मी. 60 1.75 

  301-500 वग[ मी. 55 1.50 

  501-2000 वग[ मी. 45 1.25 

2. वाͨणिÏयक  

क ͪवकͧसत ¢ेğ के ͧलए 

  नÈुकड़ दकुान  60 2.00 
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Đम. स.ं भूͧ म-उपयोग भ-ूआव×ृत % 

मɅ  

 तल ¢ेğ अनुपात 

  पड़ोस कȧ दकुान  40 1.75 

  शॉͪपगं èĚȣट  40 1.50 

  िजला शॉͪपगं केÛġ/उप केÛġȣय 

åयावसाǓयक िजला 

40 1.25 

  

केÛġȣय åयावसाǓयक िजला  

50 1.50 

40 1.75 

30 2.00 

ख नया/अͪवकͧसत ¢ेğ 

  नÈुकड़ कȧ दकुान 50 1.50 

  पड़ोस कȧ दकुान/सÈैटर शाͪपगं 

सÛैटर  

40 1.75 

  िजला शॉͪपगं केÛġ/उप केÛġȣय 

åयावसाǓयक िजला 

35 2.00 

 केÛġȣय åयावसाǓयक िजला 30 5.00 

3. सरकारȣ 

i. Ǔनͧम[त ¢ेğ  40 1.50 

ii. ͪवकͧसत ¢ेğ  30 2.00 

iii. नया /अãपͪवकͧसत ¢ेğ  

  सरकारȣ एवं अध[ सरकारȣ 35 2.00 

  åयावसाǓयक/वाͨणिÏयक काया[लय 30 2.50 

4. श¢ैͨणक  

क Ǔनͧम[त/ͪवकासशील ¢ğे    

  Ĥाथͧमक या नस[रȣ èकूल 35 0.8 

  उÍच ͪवɮयालय /माÚयͧमक/ उÍचतर 

सèंथान 

30 1.00 

ख नया/अͪवकͧसत ¢ेğ  

  नस[रȣ èकूल 40 0.8 

  Ĥाथͧमक  35 1.00 

  हाई èकूल /माÚयͧमक  35 1.20 
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Đम. स.ं भूͧ म-उपयोग भ-ूआव×ृत % 

मɅ  

 तल ¢ेğ अनुपात 

  ͫडĒी कॉलेज 35 1.50 

  तकनीकȧ/Ĥबधंन सèंथान  35 2.00 

5. सामुदाǓयक और सांèथाǓनक सुͪ वधाएं   

क. Ǔनͧम[त/ͪवकͧसत ¢ेğ  35 1.50 

ख. नया/अãपͪवकͧसत ¢ेğ    

  सामुदाǓयक भवन, मǐैरज हॉल एव ं

धाͧम[क भवन  

40 1.50 

  अÛय  संèथान  30 2.00 

6. होटल    

क. Ǔनͧम[त/ͪवकͧसत ¢ेğ   

  3 ͧसतारा तक  40 1.20 

  5 ͧसतारा और  इससे ऊपर 30 2.00 

ख. नया/अãपͪवकͧसत ¢ेğ   

  ͧसतारा तक 40 1.50 

  5 ͧसतारा और इससे ऊपर 30 2.50 

7. अèपताल    

क. Ǔनͧम[त/ͪवकͧसत ¢ğे   

 िÈलǓनक/औषधालय 35 1.5 

 50  ǒबèतर वाला नͧसɍग होम 35 1.5 

 50-100 ǒबèतर वाला हèपताल  35 1.5 

 100 और इससे अͬधक ǒबèतर वाला हèपताल 30 2.5 

8. खुला èथान    

क. Ǔनͧम[त/ͪवकͧसत ¢ेğ  2.5 0.025 

ख. नया/अãपͪवकͧसत ¢ेğ 2.5 0.025 

2.  èथानीय Ǔनकायɉ के पास उपलÞध धरोहर उप ͪवͬध/ͪवǓनयम/ǑदशाǓनदȶश, यǑद कोई हɉ। 

 जसैा ͩक ͪवकास Ĥाͬधकरण भवन Ǔनमा[ण और ͪवकास उप ͪवͬध-(डीएबीसीडीएसएम) 2016 के 

Ǿप मɅ संशोͬधत, उ×तर Ĥदेश नगर योजना और ͪवकास अͬधǓनयम-1973 कȧ धारा 3.1.9, उप-

धारा (I) एव ं(II) मɅ अÚयाय-3 के तहत पहले हȣ पǐरभाͪषत ͩकया जा चुका है ͩक एएसआई 
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के घोͪषत धरोहर या संèमारक के ĤǓतͪषƨ ¢ेğ मɅ ͩकसी भी Ĥकार के Ǔनमा[ण को अनमुǓत 

नहȣं होगी। इसके अǓतǐरÈत ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ अनुमǓत राç Ěȣय संè मारक Ĥाͬधकरण ɮवारा 

Ĥाचीन सèंमारक तथा पुरात×वीय èथल और अवशेष अͬधǓनयम, 1958 (2010 मɅ संशोधन और 

ͪवͬधमाÛ यकरण) के Ǔनयमɉ के अनसुार दȣ जाएगी।  

 उ×तर Ĥदेश नगर योजना और ͪवकास अͬधǓनयम-1973 के अनसुार भारतीय पुरात×व सवȶ¢ण 

के अलावा अÛय संरͯ¢त èमारक के संबंध मɅ लागू धरोहर उप-ͪवͬध।  

 ऐǓतहाͧसक भवनɉ के Ǔनकट या मÉुय सड़क के साथ लगते वाèतुकला Ǔनयǒंğत ¢ेğɉ मɅ 

भवन Ǔनमा[ण करने के ͧलए वाèतुकला ͪवभाग से अनुमोदन लेना आवæयक होगा।  

 सèंमारक/धरोहर भवन के पǐरसर से 50 मीटर कȧ दरूȣ के भीतर ͩकसी Ĥकार के 

Ǔनमा[ण को मंजरूȣ नहȣं दȣ जाएगी।     

 सèंमारक के पǐरसर से 50 मीटर से 150 मीटर कȧ दरूȣ के बीच (अͬधकतम 3.8 मीटर 

ऊँचे) आवासीय भवनɉ कȧ केवल एक मंिजल कȧ अनुमǓत दȣ जाएगी। 

 सèंमारक पǐरसर से 150 मीटर से 250 मीटर तक कȧ दरूȣ के बीच मɅ अͬधकतम 

अनुम×य ऊँचाई 7.6 मीटर कȧ मंजरूȣ दȣ जाएगी।  

 एएसआई संरͯ¢त èथल पर भारत सरकार के संगत Ĥावधान लागू हɉगे जबͩक 

उपयु[Èत Ĥावधान अÛय संरͯ¢त सèंमारकɉ (जो एएसआई के ɮवारा संरͯ¢त नहȣं हɇ) 

पर लागू हɉगे।  

 3. खुले èथान  

 उ×तर Ĥदेश ͪवकास योजना-2008 और 2011 के अनसुार उिãलͨखत खुला èथान ¢ेğफल 

मानकः    

1.  आवासीय भूͧ म-उपयोगः नÈशा योजना का 15 ĤǓतशत बाल Đȧड़ांगन के ͧलए खुले खेल 

के मैदान, पाक[  खेल के मैदान के तौर पर छोड़ा जाएगा।  

2.  गैर आवासीय भूͧ म-उपयोगः नÈशा योजना का 10 ĤǓतशत बाल Đȧड़ांगन के ͧलए खुले 

खेल के मैदान, पाक[  और खेल के मैदान के तौर पर छोड़ा जाएगा।  

3.  भ-ूपǐरǺæय योजनाः  

क.  जहाँ सड़क 9 मीटर या 12 मीटर से कम चौड़ी हो, वहाँ सड़क के साथ एक तरफ 

10 मीटर कȧ दरूȣ पर व¢ृ लगाए जाएंगे।  

ख.  जहाँ सड़क 12 मीटर से अͬधक चौड़ी हो, वहाँ सड़क के साथ दोनɉ तरफ व¢ृ 
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लगाए जाएंगे। 

ग.  ͫडवाइडर, फुटपाथ आǑद से हटकर बचे सड़क के Ǒहèसे का Ĥयोग व¢ृरोपण हेत ु
ͩकया जाएगा।  

4.  वाͨणिÏयक योजना मɅ 20 ĤǓतशत खुला èथान हǐरयालȣ के ͧलए आरͯ¢त रखा जाएगा 

और ĤǓत हेÈटेयर मɅ 50 व¢ृ लगाए जाएंगे।  

5.  सांèथाǓनक ¢ेğ, जन सुͪ वधाओं, खेल के मैदान जसेै ¢ेğɉ मɅ 20 ĤǓतशत खलुा ¢ेğ 

आरͯ¢त रखा जाएगा और ĤǓत हेÈटेयर 25 व¢ृ लगाए जाएंगे।  

 नोटः उपयु[Èत सभी खंडɉ का उãलेख उ×तर Ĥदेश नगर योजना और ͪवकास 

अͬधǓनयम-1973 के तहत (उ×तर Ĥदेश ͪवकास Ĥाͬधकरण भवन Ǔनमा[ण और ͪवकास 

उप-ͪवͬध-2008) मɅ है।  

4.  ĤǓतͪषƨ और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ आवाजाहȣ – सड़क के ऊपर, पैदलपथ पर, मोटर-रǑहत 

पǐरवहन आǑद  

 लखनऊ को धरोहर नगर माना जाता है और Ïयादातर सèंमारक लखनऊ के सघन नगरȣय 

¢ेğ मɅ आते हɇ। सड़क-तÛğ और साव[जǓनक पǐरवहन åयवèथा का ͪवकास आवæयकता के 

अनसुार नहȣं हुआ है। वाहनɉ मɅ अ×यͬधक वृͪ ƨ हुई है। ͪवɮयमान तÛğ मɅ अ×यͬधक भीड़ 

होने के कारण धरोहर संèमारक के ĤǓतͪषƨ और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ पाͩकɍ ग कȧ गàभीर 

समèया हो गई है।  

 आवाजाहȣ साव[जǓनक और Ǔनजी साधनɉ अथा[त ्दो पǑहया, तीन पǑहया, साइकल, टैàपो, कार, 

जीप, ऑटो, ǐरÈशा, आठ-सीटɉ के टैàपो, चार-सीटɉ के छोटे टैàपो, गाड़ी आǑद के ɮवारा होती है 

और साव[जǓनक वाहनɉ मɅ लखनऊ नगर Ǔनगम (एलएमसी) कȧ बसे शाͧमल हɇ जो लखनऊ 

महानगर पǐरवहन सेवा के नाम से चलती हɇ और दसूरȣ बसɅ उ×तर Ĥदेश राÏय सड़क 

पǐरवहन Ǔनगम (यपूीएसआरटȣसी) के ɮवारा चलाई जाती हɇ।   

5.  गलȣ-Ǻæय, भवन का अĒभाग और नवीन Ǔनमा[ण 

 गलȣ-Ǻæय और भवन का अĒभागः –  

 ĤǓतͪषƨ और ͪवǓनयͧमत ¢ेğ मɅ गलȣ-Ǻæयɉ और भवन के अĒभागɉ के सबंंध मɅ  कोई 

ͪवͧशçट उप-Ǔनयम और ǑदशाǓनदȶश उपलÞध नहȣं हɇ। हालांͩक लखनऊ मÉु य योजना 2021-31 

के अनसुार नए Ǔनमा[ण से संबंͬधत सामाÛय ǑदशाǓनदȶश हɇ :  

 नवीन Ǔनमा[ण 
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 मÉुय भूͧ म-उपयोग योजना मɅ ͪवɮयमान मूलभतू सुͪ वधाओ ं जसेै ͩक जलापǓूत[, 

महाराजा Ǒटकैत जल-Ĥणालȣ, जल-मल Ǔनकासी, ͪवɮयतु आपǓूत[, खुले èथान और 

यातायात, पाͩकɍ ग आǑद पर ͪवपरȣत असर नहȣं पड़ना चाǑहए।  

 अͬधकतम तल ¢ेğ अनपुात और ऊँचाई भूͧ म-उपयोग योजना मɅ उãलेख ͩकए गए 

अनुसार होगी।  

 बुͩकंग काया[लय, गाईड काया[लय, पय[टन से संबंͬधत काया[लय, दकुानɅ, रेèğां, फोटोĒाफर, 

महाराजा Ǒटकैत रेल/वायुयान/टैÈसी आǑद के साथ-साथ अÛय आवæयक समारोह जसेै 

ͩक अèथायी मेला/Ĥदश[नी èथल आǑद स¢म Ĥाͬधकारȣ ɮवारा लागू भवन शुãकɉ के 

तहत उपलÞध कराए जाएंगे।   

 संवेदनशील ¢ेğɉ को Úयान मɅ रखत े हुए लखनऊ माèटर Üलान मɅ सुर¢ा ¢ेğ 

Ĥèताͪवत ͩकया जाना आवæयक है।   

 Ǒदå यागंजनɉ के ͧलए Ĥावधान –  

 Ǒदå यागंजनɉ के ͧलए एक कोǐरडोर Ĥवेश/Ǔनग[म ɮवार से जड़ुा होना चाǑहए और उस 

èथान के साथ भी, जहाँ पर भवन के बारे मɅ जानकारȣ Ĥदͧश[त कȧ गई हो।  

 कमजोर नजर वाले åयिÈतयɉ को Ǒदशा Ǔनदȶͧशत करने के ͧलए, एक ÚवÛया×मक 

åयवèथा मंिजल पर कȧ जानी चाǑहए, या ÚवǓन-सकेंत देने के ͧलए एक यÛğ का Ĥयोग 

ͩकया जा सकता है।  

 गͧलयारɅ कȧ अͬधकतम चौड़ाई 1.5 मीटर होनी चाǑहए।  

 ͪवͧभÛन èतर के Ǔनमा[ण के मामले मɅ, ढलानयुÈत प͠ी-माग[ जैसे ͩक रैàप (ढलवा 

माग[) 1:12 अनपुात मɅ उपलÞध कराया जाएगा।  

 ढलान/ढलानयÈुत माग[/रैàपɉ पर रेͧलगं लगाई जाएगी।     
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ANNEXURE– III 
 

LOCAL BODIES GUIDELINES 
 

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

 
At present there are some acts of the state government where in no specific provision are 
made pertaining to the heritage. However, general guidelines are specified for the 
construction. These guidelines are mentioned in the Uttar Pradesh municipal planning and 
development (UPMPD) act-1973 in the Development Authority Building Construction 
and Development sub method (DABCDSM) -2008 under the clause 1.1.2 and 
1.1.1respectively. 

 
 As per the Development Authority Building Construction and Development 

submethod-2008theFAR/FSIarespecifiedasbelow: 
 
 

 
Specification 

Plot Area 
(Sq. Mt.) 

Front 
Margin 

Rear 
Margin 

Side1 
Margin 

Side2 
Margin 

 
FAR 

 
Row 

Housing 

Up to 50 1.0 - - - 2.00 
50 to 100 1.5 1.5 - - 2.00 
100 to 150 2.0 2 - - 1.75 
150 to 300 3.0 3 - - 1.75 

Semi 
Detached 

 
300 to 500 

 
4.5 

 
4.5 

 
3 

 
- 

 
1.50 

 
 

Detached 

500 to 1000 6.0 6 3 1.5 1.25 
1000 to 

1500 
 

9.0 
 

6 
 

4.5 
 

3 
 

1.25 
1500 to 

2000 
 

9.0 
 

6 
 

6 
 

6 
 

1.25 
 
 Ground coverage and FAR for other Land-use: 

 
Sno. Land Use Ground 

Coverage in 
% 

F.A.R. 

1. Plotted residential 
 New /Undeveloped area   
  Upto 100 Sqm 65 2.00 
  101-300Sqm 60 1.75 
  301-500Sqm 55 1.50 
  501-2000Sqm 45 1.25 

 
 GroundcoverageandFARasperconstructed/new/undevelopedarea. Forresidential flats 

are describedas: 
 
 



43 
 

 
Particular 

Residential flat 
area in Sqm. 

Ground 
cover in 

percent (%) 

 
FAR 

 
Constructed Area 

up to 100 75 2.00 
101 to 300 65 1.75 

301 to 500 55 1.50 
501 to 2000 45 1.25 

 

 
Particular 

Residential flat 
area in Sqm. 

Ground 
cover in 

percent (%) 

 
FAR 

 
New/Undeveloped 

Area 

up to 100 65 2.00 
101 to 300 60 1.75 
301 to 500 55 1.50 

501 to 2000 45 1.25 
 
 
 Setback for Commercial/ Official/ Institutional/ Community/ Conference hall/Public 

amenities, for 12.5m to 15m height: 
 
 

Area of land in 
Sqm. 

Set Back (In Meters) 
front Rear Side1 side2 

Up to 200 ( Except 
Commercial) 

 
3.0 

 
3.0 

 
- 

 
- 

201 - 500 (Including 
Commercial) 

 
4.5 

 
3.0 

 
3.0 

 
3.0 

More than 501 
(Including 

Commercial) 

 
 

6.0 

 
 

3.0 

 
 

3.0 

 
 

3.0 
 
 Setback for Commercial/Official/Community/Conference hall up to three floor orupto 

12.5m  height  will   be  the  same   as  above   mentioned  but  for the 
Institutional/Public amenities (leaving educational building) the setback will be as 
follows: 

 
Area of Land Set Back in Meter 

In Sqm. Front Rear Side 1 Side 2 
Upto 200 3 3 - - 
201-500 6 3 3 - 

501-2000 9 3 3 3 
2001 to 4000 9 4 3 3 
4001 to 30000 9 6 4.5 4.5 
Above 30001 15 9 9 9 

 
 
 Setback for building having height more than 12.5m. 
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Height of Building 
(m) 

Setback left around 
the Building (m) 

12.5 to 15 5.0 
15 to 18 6.0 
18 to 21 7.0 
21 to 24 8.0 
24 to 27 9.0 
27 to 30 10.0 
30 to 35 11.0 
35 to 40 12.0 
40 to 45 13.0 
45 to 50 14.0 
Above 50 15.0 

 
 
 Basement Specification: 

 As per the Development Authority Building Construction and Development sub 
method (DABCDSM) -2008 basement is not allowed in the building for residential 
purpose. And no toilet and kitchen are allowed to be constructed inbasement. 

 The basement is permissible below the inner courtyard andshaft. 
 The construction of basement will be done only after evaluation of the structure. The 

neighbouring property should be 2m away from the property where basement has to 
beconstructed. 

 
For different type of buildings, the construction of basement is described as below: 

 
S No. Land area 

(in Sqm) 
Type of Land-use Provision for Basement 

1 Upto 100 1. Residential/other 
non -commercial 

Not Permissible 

2.   Officialand 
commercial 

50 percent ground coverage 
is permissible 

2 100 to 2000 1. Residential 20 percent ground coverage 
is permissible 

2. Non - Residential Same as permissible ground 
coverage 

3. Above 2000 1. Group Housing/ 
Commercial and 
other multi storey 
buildings 

Double basement are allowed 
in 4000 Sqm. areaof 
landandforlandmorethan 
4000 Sqm. area 3 basement are 
allowed 

2. Industry Same as ground coverage and
 50 percent of the 
basement will be counted in 
F.A.R. 
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 Parking Facility: 
 

1. The provision of parking in residential site area is asbelow: 
 

Construction area of 
residential unit (sqm) 

Car Parking for each 
residential unit 

Upto 100 Sqm. 1.00 
100-150 Sqm. 1.25 

Above 150 Sqm. 1.50 
 

2. Circulation area required for common carparking. 
 

I. Parking in open area – 23sqm. 
II. Covered parking – 28 sqm. 
III. Parking in basement – 32 sqm. 

 
 Ground coverage and FAR for other Land-use: 
 

 
Sno. 

 
Land Use 

Ground 
Coverage in 

% 

 
FAR 

1. Plotted residential 
A For Developed Area 

  Upto 100Sqm 75 2.00 
  101-300 Sqm 65 1.75 
  301-500 Sqm 55 1.50 
  501-2000 Sqm 45 1.25 
B New /Undeveloped area   

  Upto 100Sqm 65 2.00 
  101-300 Sqm 60 1.75 
  301-500 Sqm 55 1.50 
  501-2000 Sqm 45 1.25 
2. Commercial 
A For Developed Area 

  ConvenientShop 60 2.00 
  Neighbourhoodshop 40 1.75 
  Shopping street 40 1.50 
  District shopping centre/ Sub 

Central BusinessDistrict 
40 1.25 

  
Central Business District 

50 1.50 
40 1.75 
30 2.00 

B New / undeveloped Area 
  Convenientshop 50 1.50 
  Neighbourhood/ Sector 

shoppingcentre 
40 1.75 

  District shopping centre/ Sub 
Central businessdistrict 

35 2.00 
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 Central Business District 30 5.00 

3. Official 
i. Constructed Area 40 1.50 

ii. Developed Area 30 2.00 
iii. New/Underdeveloped area 

  Government &Semi 
government 

35 2.00 

  Professional /Commercial 
office 

30 2.50 

4. Educational 
A Constructed / Developing area   

  Primary or Nurseryschool 35 0.8 
  High school / Intermediate / 

Higherinstitutes 
30 1.00 

B New / Undeveloped area 
  Nurseryschool 40 0.8 
  Primary 35 1.00 
  High school / Intermediate 35 1.20 
  Degreecollege 35 1.50 
  Technical /Management 

institute 
35 2.00 

5. Community and Institutional 
facilities 

  

A. Constructed / Developed area 35 1.50 
B. New / Underdeveloped area   

  Community hall, marriage 
hall & Religiousbuilding 

40 1.50 

  Other Institutes 30 2.00 
6. Hotel   
A. Constructed / Developed area   

  Till 3 star 40 1.20 
  5 star and above 30 2.00 
B. New / Underdeveloped area   

  Till 3 star 40 1.50 
  5 star and above 30 2.50 
7. Hospital   
A. Constructed / Developed area   

 Clinic/ Dispensary 35 1.5 
 50 bedded Nursing home 35 1.5 
 50-100 bedded Hospital 35 1.5 
 100 & more bedded hospital 30 2.5 
8. Open area   
A. Constructed / Developed area 2.5 0.025 
B. New / underdeveloped area 2.5 0.025 
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2. Heritage bye laws/regulations/guidelines if any available with local Bodies. 
 
As it has already been defined under chapter-3 in section 3.1.9, sub section (I) & (II), Uttar 
Pradesh municipal planning and development (UPMPD) act-1973 which is amended as 
Development authority building construction and development sub method-(DABCDSM) 
2016, that no permission will be given to any type of construction in Prohibited Area of ASI 
declared heritage or monument. Apart from this in Regulated Area the permission will be 
granted by ASI as per the rules of The Ancient Monument and Archaeological Sites and Remain 
Act – 1958 (Amended and Validated in2010) 

 
Heritage Bye-Laws according to Uttar Pradesh municipal planning and development act-1973 
applicable for other protected Monument other than ASI. 
For constructing Building in architectural controlled areas along the main roads or near the 
historical buildings approval from the architectural departments is required. 
 No construction will be allowed under the distance of 50 meters fromthe premises of the 

monument/Heritage building. 
 Only one storey residential buildings (maximum height 3.8 meters) is allowed between the 

distances of 50 meters to 150 meters from the premises of themonument. 
 Maximum permissible height of 7.6 meters is allowed in the middle of the distance of 150 

meters to 250 meters from the monument premises. 
 The relevant provisions of the Government of India will be applicable on ASI protected 

sites/monuments while the above mentioned provision will be applicable on other protected 
monuments (which are not protected by ASI) 

 
3. Open spaces. 

 
Open space area standard mentioned as per Uttar Pradesh Development Plan-2008 and 2011 
1. Residential land-use: 15 percent of layout plan is left as open space as Tot- Lot, park and 

playground. 
2. Non-Residential land-use: 10 percent of layout plan is left as open space as Tot-Lot, park 

and playground. 
3. Landscape Plan: 

a. The trees will be planted at distance of 10m on one side along the road when the road 
width is 9m or less than12m. 

b. The trees will be planted on both side along the road when road width is more than12m. 
c. The area of the road left after divider, footpath etc. will be used to plant trees. 

4. In commercial planning the 20 percent of open space will be reserved for greenery and50 
trees will be planted perhectare. 
 

5. In the areas like institutional area, public amenities, playground, 20 percent of open area is 
reserved for greenery where 25 trees are planted perhectare 

 
Notes: - All the above clauses are mentioned in (Uttar Pradesh Development Authority Building 
Construction and Development sub method-2008) under the Uttar Pradesh Municipal planning 
and Development Act -1973 
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4. Mobility with the Prohibited and Regulated Area – Road Surfacing Pedestrian Ways, non 
– motorised Transport, etc. 
 
Lucknow known as Heritage city, in which maximum number of monuments comes in dense 
city area. The road network and public transportation system has not kept pace. There has been a 
traumatic rise in vehicle. There is heavy congestion in the existing network, resulting in severe 
parking problem in Prohibited and Regulated Area of the heritage monument. 
Mobility is catered in public by personalized modes i.e. 2 wheelers, 3 wheelers, bicycles, 
tempos, car, jeep, Auto, rickshaw, 8-seaters tempos, 4-seaters (Small) tempos, van etc. and 
public transport includes Lucknow Municipal corporation (LMC) buses which runs under the 
name of Lucknow Mahanagar Parivartan Sewa and another buses run by Uttar Pradesh State 
road transport corporation (UPSRTC). 
 

5. Streetscapes, facades and new construction. 
 

Streetscapes and Facades:- 
There are no specific bye-laws and guidelines available for the streetscapes and facades within 
the Prohibited and Regulated Area. Although the general guidelines for new construction in 
accordance with Lucknow Master Plan 2021-31 are: 
 
New Construction 
 Basic amenities such as water supply, Maharaja Tikait drainage, sewage, power supply, open 

spaces and traffic, parking, etc. present in major land-use plan should not be adversely 
affected by the new construction. 

 Maximum FAR and the height will be as mentioned in land-useplan. 
 The booking office, guide office, office related to tourism, shops, restaurants, photographer, 

Maharaja Tikait Rail / air / taxi, etc, as well as other necessary functions such as temporary 
fair / exhibition site, etc. will be provided by the competent authority under the effective 
buildingduties. 

 It is necessary to propose security zone in Lucknow Master Plan keeping in mind the 
sensitive areas. 

 
Provision for differently abled people – 
 A corridor should connect the entrance / exit doors for the differently abled people and with 

the place, where information about the building isdisplayed. 
 In order to guide the persons with weak eyes, a phonetic arrangement should be made on the 

floor, or a machine can be used to give soundsignals. 
 The minimum width of the corridor should be1.5m. 
 In the case of different level construction, slopes labs as ramps will be provided with 

ratio1:12. 
 Maharaja Tikait Railing will be imposed on slopes / slope routes/ramps. 
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अनुलÊनक -IV 
ANNEXURE –IV 

 

   झांसी का ͩकला, झांसी, उ×तर Ĥदेश कȧ सवȶ¢ण योजना 
SURVEY PLAN OFJHANSI FORT AT JHANSI, JHANSI, U.P.
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                अनलुÊनक-V 
ANNEXURE –V 

 
èथानीय Ǔनकाय ɮवारा उपलÞध कराई गई ͪवकास योजना 

DEVELOPMENTAL PLAN AS AVAILABLE BY THE LOCAL AUTHORITIES 
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                अनलुÊनक -VI 

ANNEXURE-VI  

सèंमारक और इसके Ǔनकटवतȸ ¢ेğ के ͬचğ 
PICTURES OF THE MONUMENT AND ITS SURROUNDINGS 

 

ͬचğ 1, झांसी के ͩकले का Ǻæय 

Figure 1, The view of Jhansi Fort 
 

ͬचğ 2,झासंी के ͩकले के बुज[ का Ǻæय 

Figure 2, The view of bastion of the Jhansi fort 
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ͬचğ 3, झांसी के ͩकले कȧ वाèतुकला को दशा[ता Ǻæय  

Figure 3, View showing architecture of Jhansi Fort 
 

 
 
 

 
ͬचğ 4, झांसी के ͩकले कȧ वाèतुकला को दशा[ता Ǻæय 

Figure 4, View showing architecture of Jhansi Fort 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ͬचğ 5, झासंी के ͩकले कȧ वाèतुकला को दशा[ता Ǻæय 

Figure 5 View showing architecture of Jhansi Fort 
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ͬचğ 6, झासंी के ͩकले कȧ वाèतुकला को दशा[ता Ǻæय 

Figure 6,View showing architecture of Jhansi Fort 
 
 

 
ͬचğ 7, झासंी के ͩकले कȧ वाèतुकला को दशा[ता Ǻæय 

Figure 7,View showing architecture of Jhansi Fort 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ͬचğ 8, झासंी के ͩकले कȧ वाèतुकला को दशा[ता Ǻæय 
Figure 8, View showing architecture of Jhansi Fort 
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ͬचğ 9, गणशेजी के मǑंदर का Ǻæय 

Figure 9, View of the Ganesh temple 
 

 
 

 
ͬचğ 10, झांसी के ͩकले का एक Ǒहèसा  

Figure 10, A part of Jhansifort 

 
ͬचğ 11, रानी महल  

Figure 11, The Rani Mahal 
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ͬचğ 12, सव[मंगला पǐरसर इलाहबाद बɇक कȧ शहर शाखा का Ǻæय 

Figure 12, View of Sarvmangla Complex Allahabad Bank City Branch 

ͬचğ 13,आसपास कȧ कृͪष भूͧम का Ǻæय 

Figure 13, View of surrounding agriculture land 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ͬचğ 14, मैͬथलȣ शरण गुÜत पाक[   

Figure 14, Maithali Sharan Gupt Park 
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