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       िनणŊय  

बी.आर गवई, जे. 

1.  अनुमित Ůदान की गई। 

2.  "इसे एक नया शहर बनने दŐ , जो भिवˈ मŐ रा Ō̓  के िवʷास की अिभʩİƅयो ं की 

परंपराओ ंसे मुƅ भारत की ˢतंũता का Ůतीक है।" 

ये भारत के Ůथम Ůधानमंũी पंिडत जवाहरलाल नेहŝ के शɨ थे, जब उɎोनें पंजाब 

राǛ की राजधानी के िलए एक नए शहर की ̾थापना के िसȠांतो ंको िनधाŊįरत िकया था। 

I. पृʿभूिमः  

3.  वषŊ 1947 मŐ भारत के ˢतंũता Ůाɑ करने के बाद, पंजाब सरकार ने भारत 

सरकार के परामशŊ से माचŊ 1948 मŐ राǛ की नई राजधानी के िलए ̾थान को मंजूरी दी। 

नए शहर को ůांसीसी वाˑुकार ली कोबुŊिज़ए ने अɊ वाˑुकारो,ं िपयरे जेनेरेट, जेन बी. डś  

और मैƛवेल ůाय के सहयोग से िडजाइन िकया था। इस शहर की योजना शहरी िडजाइन, 

भूिनमाŊण और वाˑुकला के एक जीिवत उदाहरण के ŝप मŐ बनाई गई थी।यह एक ऐसा 

शहर था िजसे साधारण िनमाŊण सामŤी के उपयोग से बनाया गया था और कला के अिभɄ 

कायŘ से अलंकृत िकया गया था।ली कॉबुŊिज़ए Ȫारा Ůितपािदत चंडीगढ़ की ˝ारकीय 

वाˑुकला सूयŊ, अंतįरƗ और वǰŖर की नगर िनयोजन अवधारणा के िसȠांतो ं पर 

आधाįरत है।ली कोबुŊिज़ए ने योजना मŐ Ůकाश, ̾थान और हįरयाली के िसȠांतो ंको शािमल 

िकया और मानव शरीर को एक ŝपक के ŝप मŐ इˑेमाल िकया-'िसर' मŐ कैिपटल 

कॉ̱ɘेƛ शािमल था, 'िदल' वािणİǛक कŐ ū था, यानी, सेƃर 17, फेफड़े (लैज़र वैली, 

असंƥ खुले ̾थान और सेƃर हįरयाली), बुİȠ (सांˋृितक और शैƗिणक सं̾थान), 

िवसरा (औȨोिगक Ɨेũ), और हाथ खुले आंगन आिद जैसी शैƗिणक और अवकाश 

सुिवधाओ।ं पįरसंचरण Ůणाली की कʙना सात Ůकार की सड़को ंके ŝप मŐ की गई थी 

िजɎŐ 7 वी0स के ŝप मŐ जाना जाता है। 

 

4.  चंडीगढ़ को एक Ůशासिनक शहर के ŝप मŐ पįरकİʙत िकया गया है, िजसमŐ 

जनसंƥा का पदानुŢिमत िवतरण ऐसा है िक उȅरी Ɨेũो ंमŐ जनसंƥा घनȕ कम है, जो 

दिƗणी Ɨेũो ं की ओर बढ़ता है।चंडीगढ़ को एक कम ऊंचाई वाले शहर के ŝप मŐ 
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िनयोिजत िकया गया है, और इसे इस तरह से िवकिसत िकया गया है िक अपनी ̾थापना के 

साठ वषŘ के बाद भी, यह मूल अवधारणा को काफी हद तक बरकरार रखता है।इस तरह 

इस "संुदर शहर" की अवधारणा का जɉ Šआ। 

 

5.  पंजाब राǛ के पंजाब और हįरयाणा राǛो ंमŐ िवभािजत होने पर, शहर को एक कŐ ū 

शािसत Ůदेश (यू. टी.) बनाया गया और दोनो ंराǛो ंकी राजधानी बन गई।चंडीगढ़ शहर 

को दो चरणो ंमŐ िवकिसत िकया गया था, पहले चरण मŐ सेƃर 1 से 30 और दूसरे चरण मŐ 

सेƃर 31 से 47 थे।फेज I को 1,50,000 की कुल आबादी के िलए कम ऊंचाई वाले ɘॉट 

वाले िवकास के िलए िडज़ाइन िकया गया था।फेज I सेƃर(स) की तुलना मŐ फेज II 

सेƃर(स) मŐ बŠत अिधक घनȕ होना था। 

 

6.  वषŊ 1952 मŐ, भारत संघ ने चंडीगढ़ शहर मŐ िवकास को िविनयिमत करने के िलए, 

पंजाब की राजधानी (िवकास और िविनयम) अिधिनयम, 1952 (इसके बाद "1952 

अिधिनयम" के ŝप मŐ संदिभŊत) अिधिनयिमत िकया।वषŊ 1960 मŐ, पंजाब सरकार ने 1952 

के अिधिनयम की धारा 5 और 22 Ȫारा Ůदȅ शİƅयो ंका Ůयोग करते Šए, चंडीगढ़ (̾थलो ं

और भवनो ं की िबŢी) िनयम, 1960 (इसके बाद "1960 िनयम" के ŝप मŐ संदिभŊत) 

बनाए।1960 के िनयमो ंका िनयम 14 िकसी भी ̾थल या भवन के िवखंडन या एकीकरण को 

Ůितबंिधत करता है।1960 के िनयम 14 की वैधता को पंजाब और हįरयाणा उǄ Ɋायालय 

(संƗेप मŐ, "उǄ Ɋायालय") के समƗ चंदर Ůकाश मʥोũा बनाम वेद Ůकाश मʥोũा और 

अɊ1 के मामले मŐ चुनौती दी गई थी।उƅ मामले मŐ अपने फैसले मŐ, उǄ Ɋायालय ने 

उƅ िनयम 14 को भारत के संिवधान के अिधकार Ɨेũ से बाहर माना।हालाँिक, इस 

Ɋायालय ने चंडीगढ़ Ůशासन बनाम चंदर Ůकाश मʥोũा और अɊ2 के मामले मŐ उǄ 

Ɋायालय के उƅ फैसले को इस हद तक उलट िदया िक उसने 1960 के िनयमो ंके िनयम 

14 को अिधकार से बाहर घोिषत कर िदया।   

 

__________ 

1 1991 एस.सी.सी. ऑनलाइन पी एंड एच 245 

2 िसिवल अपील सं. 1992 की 4974 िदनांक 24 नवंबर 1992 
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 7.  वषŊ 2001 मŐ, कŐ ū शािसत Ůदेश चंडीगढ़ के Ůशासक ने 1952 के अिधिनयम की 

धारा 5 और 22 के तहत Ůदȅ शİƅयो ंका Ůयोग करते Šए चंडीगढ़ अपाटŊमŐट िनयम, 

2001 (िजसे इसके बाद "2001 िनयम" के ŝप मŐ संदिभŊत िकया गया है) तैयार 

िकया।2001 के िनयमो ंके आधार पर, एकल आवासीय इकाइयो ंके मामले मŐ भी, इसे एक 

से अिधक अपाटŊमŐट मŐ िवभािजत करने की अनुमित थी।कŐ ū शािसत Ůदेश चंडीगढ़ के 

नागįरको ं ने अपाटŊमŐट के िनमाŊण का जोरदार िवरोध िकया, जो उनके अनुसार, शहर के 

चįरũ को नʼ करने का Ůभाव था।जनता के आŢोश को देखते Šए, 2001 के िनयमो ंको 1 

अƃूबर 2007 की अिधसूचना Ȫारा िनरˑ कर िदया गया था। उसी वषŊ, यानी 2007 मŐ, 

1960 के िनयमो ंको भी िनरˑ कर िदया गया था।कŐ ū शािसत Ůदेश चंडीगढ़ के Ůशासक ने 

1952 के अिधिनयम की धारा 22 के तहत Ůदȅ शİƅयो ंका Ůयोग करते Šए 7 नवंबर 

2007 को चंडीगढ़ एːेट िनयम, 2007 (िजसे इसके बाद "2007 िनयम" के ŝप मŐ संदिभŊत 

िकया गया है) तैयार िकया।2007 के िनयमो ंके िनयम 16 ने िफर से िकसी भी ̾थल या भवन 

के िवखंडन/एकीकरण पर Ůितबंध लगा िदया। 

 

8.  वषŊ 2009 मŐ, चंडीगढ़ माːर ɘान, 2031 (संƗेप मŐ, "सीएमपी 2031") के िलए एक 

सिमित का गठन िकया गया।वषŊ 2010 मŐ, चंडीगढ़ शहर की मूल अवधारणा के साथ-साथ 

कŐ ū शािसत Ůदेश चंडीगढ़ मŐ महȕपूणŊ िवरासत भवनो ंके रखरखाव दोनो ंको देखने के 

िलए िवशेषǒो ंकी एक सिमित (संƗेप मŐ, "िवशेषǒ सिमित") का गठन िकया गया। 

 

9.  सीएमपी-2031 के मसौदे मŐ 2001 के िनयमो ं को िफर से पेश िकया गया 

था।सीएमपी -2031 को अंितम ŝप देने से पहले आपिȅयां आमंिũत की गई थी।ं 

बड़े पैमाने पर जनता की िशकायतो ंको देखने के िलए "जांच और सुनवाई" बोडŊ  (इसके बाद 

"उƅ बोडŊ" के ŝप मŐ संदिभŊत) का गठन िकया गया था।सीएमपी-2031 के मसौदे पर  

उठाई गई Ůमुख आपिȅयो ंमŐ से एक 2001 के िनयमो ंको िफर से लागू करने के संबंध मŐ 

थी।उƅ बोडŊ  ने आपिȅयो ंपर िवचार करने के बाद, िसफाįरश की िक 2001 के िनयमो ंको 

िफर से लागू िकया जाना चािहए, और पहले चरण के सेƃसŊ मŐ िकसी भी सरकारी 

आवासीय/सं̾थागत Ɨेũ का पुनः  घनȕ केवल चंडीगढ़ िवरासत संरƗण सिमित (संƗेप मŐ, 

"िवरासत सिमित") की पूवŊ मंजूरी के साथ िकया जाना चािहए। 
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10.  उपरोƅ िसफाįरशो ं को कŐ ū सरकार Ȫारा ˢीकार कर िलया गया और 

सीएमपी2031 के मसौदे मŐ अपाटŊमŐट के सभी संदभŘ को अंितम सीएमपी-2031 से हटा 

िदया गया, िजसे 1952 के अिधिनयम की धारा 4 (1) (एफ) और पंजाब नई राजधानी 

(पįरधीय) िनयंũण अिधिनयम, 1952 की धारा 3,4,5 और 11 और भारत के संिवधान के 

अनुǅेद 239 के तहत अिधसूिचत िकया गया था। 

  

11.  यह देखते Šए िक 2001 के िनयमो ंके िनरसन और इस तȚ के बावजूद िक 2007 

के िनयमो ंके िनयम 16 के अनुसार संपिȅ के आगे िवखंडन को Ůितबंिधत िकया गया था, 

बड़ी संƥा मŐ एकल आवास इकाइयो ंको गुɑ ŝप से अपाटŊमŐट मŐ पįरवितŊत िकया जा 

रहा था, अपीलकताŊ संघ ने उǄ Ɋायालय के समƗ 2016 की सी. डɲू. पी. संƥा 

18559 के ŝप मŐ एक जनिहत यािचका दायर की।यह अपीलकताŊगण की िशकायत थी 

िक कुछ िवकासकताŊ भूखंड खरीद रहे थे, उन पर तीन अपाटŊमŐट बना रहे थे और िफर उɎŐ 

तीन अलग-अलग ʩİƅयो ंको बेच रहे थे।यह तकŊ  िदया गया िक हालांिक 2001 के िनयमो ं

को िनरˑ कर िदया गया था, िजससे एकल आवास के िलए भूखंडो ंपर अपाटŊमŐट के िनमाŊण 

पर Ůितबंध लगा िदया गया था, और हालांिक 1960 के िनयम और 2007 के िनयम 

िवखंडन/समामेलन को Ůितबंिधत करते थे, लेिकन कुछ बेईमान तȕ अवैध Ůथाओ ंमŐ िलɑ 

होकर अपाटŊमŐट का िनमाŊण और िबŢी करने का Ůयास कर रहे थे।उǄ Ɋायालय के 

समƗ यािचका मŐ अनुरोध िकया गया था िक Ůितवादीगण को कŐ ū शािसत Ůदेश चंडीगढ़ मŐ 

आवासीय भूखंडो ंकी अनुमित देने से रोका जाए, िजɎŐ एकल आवास इकाइयो ंके ŝप मŐ 

आवंिटत िकया गया था या अपाटŊमŐट के ŝप मŐ उपयोग िकया जाना था।Ůितवादी चंडीगढ़ 

Ůशासन को कɥा Ůमाण पũ के िलए आवेदन करते समय उनके Ȫारा Ůˑुत िकए गए 

उपŢमो ंके उʟंघन के िलए दोषी मािलको ंके İखलाफ उिचत कारŊवाई करने का िनदőश 

देने का भी अनुरोध िकया गया था। 

 

 12.  उǄ Ɋायालय ने 15 िसतंबर 2016 के आदेश के माȯम से उƅ įरट यािचका मŐ 

नोिटस जारी िकया।उƅ कायŊवाही मŐ, 2016 की संƥा 16263 वाला एक आवेदन दायर 

िकया गया था िजसमŐ एकल आवास इकाइयो ंको अपाटŊमŐट मŐ बदलने पर रोक लगाने का 

अनुरोध िकया गया था।कŐ ū शािसत Ůदेश चंडीगढ़ Ȫारा उƅ įरट यािचका मŐ एक जवाब 

दायर िकया गया, िजसमŐ कहा गया है िक चंडीगढ़ Ůशासन इस तȚ के कारण एक आवासीय 
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घर को अपाटŊमŐट मŐ बदलने की अनुमित नही ंदेता है िक 2001 के िनयम अब िनरˑ हो गए 

हœ। 

II.  उǄ Ɋायालय से पहले की ŮिŢयाएँ◌ः  

13.  चंूिक, अपने िविशʼ Ŝख के बावजूद, चंडीगढ़ Ůशासन एकल आवासीय इकाइयो ंके 

िवखंडन/आवासीयकरण को रोकने के िलए कोई कदम नही ंउठा रहा था, इसिलए इस 

Ɋायालय के समƗ 2017 की सं. 15789 पर एक िवशेष अनुमित यािचका (िसिवल) दायर 

की गई।इस Ɋायालय ने 24 मई 2017 के आदेश के माȯम से उƅ यािचका को वापस लेने 

की अनुमित दी। 

 

14.  इसके बाद अपीलकताŊ संघ ने 2016 के सी. डɲू. पी. संƥा 18559 मŐ 2018 का 

सी. एम. संƥा 1580 के ŝप मŐ एक और आवेदन दायर िकया, िजसमŐ चंडीगढ़ Ůशासन 

को Ůितशत िबŢी या ůीहोʒ आवासीय घरो ंकी शेयर िबŢी के िहˣे को रोकने के िलए 

उिचत िनदőश जारी करने की मांग की गई। उƅ आवेदन मŐ उǄ Ɋायालय Ȫारा 5 फरवरी 

2018 को नोिटस जारी िकया गया था।चंूिक उƅ आवेदन मŐ कोई आदेश पाįरत नही ंिकया 

गया था, इसिलए एक अɊ आवेदन 2019 का सी. एम. संƥा.19649 16 िदसंबर 2019 को 

दायर िकया गया, िजसमŐ चंडीगढ़ Ůशासन को आवासीय भूखंडो ंकी पहचान करने के िलए 

अंतįरम िनदőश देने का अनुरोध िकया गया था, िजɎŐ अपाटŊमŐट मŐ िवभािजत िकया गया 

था।18 फरवरी 2020 को उƅ आवेदन मŐ नोिटस जारी िकया गया।अपीलकताŊ संघ ने इस 

Ɋायालय के समƗ 2021 की एसएलपी (िसिवल) संƥा 6642 िफर से दायर की।इस 

Ɋायालय ने 7 मई 2021 के आदेश के माȯम से उǄ Ɋायालय से चार महीने की अविध के 

भीतर उƅ įरट यािचका पर िनणŊय लेने का अनुरोध करके उƅ एसएलपी का िनपटारा कर 

िदया। 

 

15. इस बीच, उǄ Ɋायालय ने अदालत की सहायता के िलए एक कोटŊ िमũ िनयुƅ 

िकया था। 27 जुलाई 2021 को, उǄ Ɋायालय ने एक अंतįरम आदेश पाįरत कर चंडीगढ़ 

Ůशासन को एक ऐसी कवायद करने का िनदőश िदया िजसके तहत संपिȅयो/ंभवनो ं की 

पहचान की जानी थी, िजसमŐ 50 Ůितशत, 30 Ůितशत या 20 Ůितशत की सीमा तक के 

शेयर मूल, मािलक/शेयरधारक के पįरवार के बाहर के ʩİƅ को बेचे/हˑांतįरत िकए गए 
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थे। यह संपदा अिधकारी के कायाŊलय मŐ रखे गए अिभलेख के आधार पर िकया जाना 

था।दूसरा कदम ऐसे िचİɎत भवनो/ंआवास इकाइयो ंका भौितक िनरीƗण करना था, तािक 

यह पता लगाया जा सके िक Ɛा शेयरो ंकी िबŢी वाˑव मŐ खरीदार मŐ पįरवितŊत हो गई है 

जो अɊथा समŤ आवास इकाई मŐ एक ˢतंũ मंिजल पर कɥा कर रहा है, या यह पता 

लगाने के िलए िक Ɛा ˢतंũ मंिजलो ंका िनमाŊण होने की ŮिŢया मŐ है। 

 

16. उƅ आदेश को 2021 की एसएलपी (िसिवल) संƥा 13120 और 12562 मŐ इस 

Ɋायालय के समƗ चुनौती दी गई। िजस सवőƗण को उǄ Ɋायालय Ȫारा 27 जुलाई 2021 

के अपने आदेश के माȯम से संचािलत करने का िनदőश िदया गया था, उस पर इस 

Ɋायालय Ȫारा 9 अगˑ 2021 के आदेश के माȯम से रोक लगा दी गई।इस Ɋायालय को 

यह सूिचत िकए जाने पर िक सवőƗण पहले ही पूरा हो चुका है, 6 िसतंबर 2021 के आदेश के 

माȯम से ˙ʼ िकया गया िक उǄ Ɋायालय įरपोटŊ पर िवचार करने के बाद अपने समƗ 

लंिबत įरट यािचका की सुनवाई के साथ आगे बढ़ सकता है। 

 

17. सुनवाई के चरण मŐ, उǄ Ɋायालय ने िवȪान Ɋायालय िमũ Ȫारा उठाए गए 

िनɻिलİखत मुȞो ंपर िवचार िकयाः   

"मुȞा संƥा 1 -1952 के अिधिनयम और उसके तहत बनाए गए िनयमो ं के तहत" 

िवखंडन   "शɨ का Ɛा अथŊ है? 

मुȞा संƥा 2- Ɛा िकसी आवासीय भवन के मािलक या सह-मािलक Ȫारा शेयर की 

िबŢी 1952 के अिधिनयम या उसके तहत बनाए गए िनयमो ंके तहत िनिषȠ है? 

मुȞा संƥा 3 -Ɛा िकसी आवासीय भवन मŐ मािलक या सह-मािलक Ȫारा शेयर की 

िबŢी 'िवखंडन' के बराबर है? 

मुȞा संƥा 4 -आवासीय भवन मŐ िहˣेदारी की खरीद के आधार पर सह-मािलक की 

İ̾थित Ɛा है? 

मुȞा संƥा 5 -Ɛा संयुƅ संपिȅ के एक िविशʼ िहˣे पर ओƐूपेशन/कɥा को 

आवासकरण कहा जा सकता है? 
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मुȞा संƥा 6 -Ɛा कŐ ū शािसत Ůदेश चंडीगढ़ मŐ आवासीय भूखंड पर िनिमŊत 

आवासीय भवन एकल पįरवार के उपयोग के िलए था और इसे एकल आवास इकाई के 

ŝप मŐ माना जाना चािहए?" 

  

18.  23 नवंबर 2021 के आƗेिपत फैसले के माȯम से, उǄ Ɋायालय ने įरट यािचका को 

खाįरज कर िदया।उǄ Ɋायालय ने कहा िक 1952 के अिधिनयम या उसके तहत बनाए गए 

िनयमो ंके तहत िकसी साइट या भवन के संबंध मŐ शेयरो ंके हˑांतरण को िनयंिũत करने 

का कोई Ůावधान नही ं था, चाहे वह अकेले ˢािमȕ मŐ हो या संयुƅ ˢािमȕ के 

तहत।हालांिक, उǄ Ɋायालय ने कहा िक आबंिटत (ओ)ं/हˑांतरणकताŊ (ओ)ं Ȫारा िकसी 

भवन/̾थल से शेयर (ओ)ं की िबŢी Ůितबंिधत नही ंथी, बİʋ सामाɊ नागįरक कानून के 

तहत इसकी अनुमित थी।इसने आगे कहा िक इस तरह के भवन/̾थल की İ̾थित, हालांिक, 

शेयर (ओ)ं की िबŢी के बाद भी संयुƅ ˢािमȕ मŐ बनी Šई है।इसने आगे कहा िक एक 

िवखंडन का गठन करने के िलए, ̾थायी पृथſरण का एक तȕ होना चािहए।केवल एक 

िनजी भूखंड पर तीन मंिजलो ंका िनमाŊण और ˢतंũ इकाइयो ंके ŝप मŐ उनका उपयोग 

करना िवखंडन नही ं होगा।इसने अिभिनधाŊįरत िकया िक जब तक सामाɊ Ɨेũो ं और 

सामाɊ सुिवधाओ ं मŐ आनुपाितक िहˣे के साथ संपदा अिधकारी Ȫारा िविधवत माɊता 

Ůाɑ भवन का कोई उपखंड नही ं होता है, तब तक यह आवासीयकरण के बराबर नही ं

होगा। 

  

19.  हालाँिक, उǄ Ɋायालय ने पाया िक įरयल एːेट एजŐट/डेवलपर/िवŢेता, 

अिधकतम Ůीिमयम िनकालने के िलए, संभािवत खरीदार के सामने एक तˢीर िचिũत 

करेगा िक इमारत मŐ एक िहˣे की खरीद के आधार पर, वह न केवल अनɊ कɥे का 

हकदार होगा, बİʋ ˢािमȕ अिधकार भी Ůाɑ करेगा। उǄ Ɋायालय ने कहा िक 

इसकी अनुमित नही ं है और खरीदार, शेयर (ओ)ं की खरीद से, केवल शेयरधाįरता की 

सीमा तक पूरे भवन मŐ सह-मािलक/सह-भागीदार बन जाता है।साझेदारी करने वालो/ंसह-

मािलको ंके बीच उȋɄ होने वाले िववाद की İ̾थित मŐ, एकमाũ उपाय संपिȅ की नीलामी 

करना होगा और वे केवल शेयर (ओ)ं के अनुसार िबŢी आय के हकदार होगें।इसिलए इसने 

ऐसे िनदŖष खरीदारो ंके िहतो ंकी रƗा के िलए चंडीगढ़ कŐ ū शािसत Ůदेश को कुछ िनदőश 
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जारी िकए।आƗेिपत फैसले से ʩिथत होकर, अपीलकताŊ मूल įरट यािचकाकताŊ इस 

Ɋायालय के समƗ हœ। 

III. अपीलकताŊगण की Ůˑुितयाँ◌ः  

20.  हमने मुƥ मामले मŐ अपीलकताŊओ ंकी ओर से पेश Šए िवȪान वįरʿ अिधवƅा ŵी 

पी. एस. पटवािलया, 2022 की एसएलपी (सी) संƥा 5489 से उȋɄ अपील मŐ 

अपीलकताŊओ ंकी ओर से पेश Šए िवȪान वįरʿ अिधवƅा ŵी रंजीत कुमार, दोनो ंअपीलो ं

मŐ Ůितवादी संƥा 1 की ओर से पेश Šए िवȪान अितįरƅ सॉिलिसटर जनरल (एएसजी) 

ŵी के. एम. नटराज, मुƥ मामले मŐ Ůितवादी संƥा 6 की ओर से पेश Šए िवȪान वįरʿ 

अिधवƅा ŵी किपल िसɬल और 2022 की एसएलपी (सी) संƥा 5489 से उȋɄ 

अपील मŐ Ůितवादी संƥा 7,8 और 9 की ओर से और आवेदक की ओर से पेश Šए 

िवȪान वįरʿ अिधवƅा ŵी गौरव चोपड़ा और ŵी अजय ितवारी को सुना है।  

  

21. ŵी पटवािलया ने कहा िक पहले चरण के Ɨेũ, जो "कॉबूŊिसयन चंडीगढ़" का गठन 

करते हœ, अब एक आधुिनक िवरासत मूʞ Ůाɑ कर चुके हœ। उɎोनें Ůˑुत िकया िक यिद 

िकसी भी अपाटŊमŐट को एकल आवास इकाई पर बनाने की अनुमित दी जाती है, तो यह 

शहर के मूल चįरũ को खतरे मŐ डाल देगा।उɎोनें आगे Ůˑुत िकया िक उƅ बोडŊ  की 

įरपोटŊ के अवलोकन से ही पता चलेगा िक हालांिक सीएमपी-2031 के मसौदे मŐ अपाटŊमŐटो ं

को िफर से शुŝ करने का Ůावधान िकया गया था, लेिकन उƅ बोडŊ  ने इसके İखलाफ 

िसफाįरश की थी और उƅ िसफाįरश को ˢीकार कर िलया गया था। 

 

 22. ŵी पटवािलया ने कहा िक हालांिक 2001 के िनयमो ंने बड़े पैमाने पर जनता के शोर-

शराबे के कारण आवास िनमाŊण की अनुमित दी थी, लेिकन उɎŐ वषŊ 2007 मŐ िनरˑ कर 

िदया गया था। उɎोनें आगे कहा िक 1960 के िनयमो ंके साथ-साथ 2007 के िनयमो ंने 

िवशेष ŝप से िकसी भी ̾थल या भवन के िवखंडन या एकीकरण को Ůितबंिधत िकया 

है।हालांिक, एक िनिʮत कायŊŮणाली के माȯम से, िबʒर/डेवलपर तीन मंिजलो ंपर तीन 

अपाटŊमŐट का िनमाŊण कर रहे थे, उसके बाद उƅ अपाटŊमŐट को तीन ʩİƅयो ंको बेच रहे 

थे, जो एक समझौता ǒापन (एमओयू) मŐ Ůवेश करŐ गे।समझौता ǒापन के तहत भूतल और 

तहखाने मŐ रहने वाले ʩİƅ को भूखंड मŐ 50 Ůितशत िहˣेदारी िमलेगी, पहली मंिजल पर 
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रहने वाले ʩİƅ को 30 Ůितशत और दूसरी या तीसरी मंिजल पर रहने वाले ʩİƅ को 20 

Ůितशत िहˣेदारी िमलेगी।उɎोनें कहा िक इसिलए, जो कानून Ȫारा सीधे Ůितबंिधत है, वह 

अŮȑƗ ŝप से िबʒरो/ंडेवलपसŊ Ȫारा िकया जा रहा है।उɎोनें कहा िक हालांिक 

साइट/इमारत को अपाटŊमŐट मŐ पįरवितŊत नही ंकरने के िलए एक िविशʼ वचन िदया गया है, 

िबʒर/डेवलपर खुले तौर पर उƅ वचन का उʟंघन कर रहे हœ।उɎोनें आगे कहा िक 

हालांिक चंडीगढ़ Ůशासन ने ˙ʼ ŝप से ˢीकार िकया है िक वह ऐसे अपाटŊमŐट के िनमाŊण 

की अनुमित नही ंदे रहा था, और कानून के तहत ऐसे अपाटŊमŐट Ůितबंिधत थे, यह इमारत 

की योजनाओ ंको मंजूरी दे रहा था िजससे पता चलता है िक वे तीन अपाटŊमŐट के िनमाŊण के 

िलए थे। उɎोनें Ůˑुत िकया िक उǄ Ɋायालय ने ˢयं कहा है िक चंडीगढ़ Ůशासन 

बेईमान िबʒरो/ंडेवलपसŊ Ȫारा की जा रही ऐसी अवैधताओ ंके Ůित सचेत नही ंहै। 

 

23. ŵी पटवािलया ने कहा िक डेवलपसŊ/िबʒरो ंकी इस तरह की कायŊŮणाली और चंडीगढ़ 

Ůशासन की ओर से िनİʻयता के माȯम से, जो कानून मŐ िनिषȠ है, उसे अŮȑƗ ŝप से 

अनुमित दी जा रही है। 

 

24. ŵी पटवािलया ने आगे कहा िक सीएमपी-2031 अपाटŊमŐट के िनमाŊण पर रोक लगाता 

है। वे Ůˑुत करते हœ िक हालांिक सीएमपी-2031 Ůितवादीगण पर बाȯकारी है िजसके 

तहत आवासो ंके िनमाŊण की अनुमित नही ंहै, लेिकन आवासो ंको अŮȑƗ ŝप से िनमाŊण 

और बेचने की अनुमित दी जा रही है, िजससे अवैध लेनदेन को बढ़ावा िमल रहा है।यह 

Ůˑुत िकया जाता है िक एक ओर चंडीगढ़ Ůशासन अपने हलफनामे मŐ कहता है िक वह 

अपाटŊमŐट के िनमाŊण की अनुमित नही ं देता है, दूसरी ओर वह अŮȑƗ ŝप से इसकी 

अनुमित दे रहा है। 

  

25. ŵी पटवािलया ने कहा िक जब चंडीगढ़ की पįरकʙना की गई थी, तो यह िनणŊय 

िलया गया था िक पहले चरण मŐ आवासीय Ɨेũो ंमŐ बंगले होगें, िजनके घरो ंके सामने और 

िपछवाड़े मŐ हरा-भरा Ɨेũ होगा। हालांिक, अपाटŊमŐटीकरण के कारण, हįरत Ɨेũो ंको अब 

ठोस Ɨेũो ंमŐ बदल िदया गया है, और एक हįरत शहर होने की अवधारणा को ही परािजत 

िकया जा रहा है। 
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26.  ŵी रंजीत कुमार ने यह भी Ůˑुत िकया िक उǄ Ɋायालय की खंड पीठ के िवȪान 

Ɋायाधीशो ं ने यह अिभिनधाŊįरत करने मŐ गलती की है िक केवल एक िनजी भूखंड पर 

तीन मंिजलो ंका िनमाŊण और ˢतंũ इकाइयो ंके ŝप मŐ उनका उपयोग करना िवखंडन 

नही ं होगा। उɎोनें Ůˑुत िकया िक उǄ Ɋायालय का यह िनʺषŊ िक िवखंडन केवल तभी 

होगा जब िवशेष ˢािमȕ के तȕ के साथ भवन का िवभाजन या िवभाजन होगा, ˙ʼ ŝप 

से गलत है।उɎोनें कहा िक चंडीगढ़ Ůशासन पूरी तरह से िवरोधाभासी Ŝख अपना रहा 

है।यह Ůˑुत िकया जाता है िक, एक ओर चंडीगढ़ Ůशासन Ȫारा यह ˢीकार िकया जाता है 

िक एक आवास इकाई को आवंिटत भूखंड पर अपाटŊमŐट बनाने की अनुमित नही ं है और 

दूसरी ओर, यह पंजीकरण के िलए दˑावेजो ंको ˢीकार कर रहा है, जो वाˑव मŐ, एक 

भूखंड को तीन अपाटŊमŐट मŐ िवभािजत करने की अनुमित देता है। 

  

27.  ŵी रंजीत कुमार ने कहा िक चंडीगढ़ को इसके उǽृʼ सावŊभौिमक मूʞ के कारण 

अ̾थायी संयुƅ रा Ō̓  शैिƗक, वैǒािनक और सांˋृितक संगठन (यूनेˋो) की िवʷ धरोहर 

सूची मŐ शािमल िकया गया है और इसे अʩवİ̾थत िवकास को Ůितबंिधत करके बनाए 

रखने की आवʴकता है जो इसके िविशʼ चįरũ को छीन लेगा। 

  

28.  ŵी किपल िसɬल ने भी अपीलकताŊगण की ओर से उठाए गए तकŊ  का समथŊन 

िकया। उɎोनें कहा िक पयाŊवरण पर इसके Ůभाव को ȯान मŐ रखे िबना शहरी Ɨेũो ंका 

िवˑार करते Šए बड़े पैमाने पर िवकास की अनुमित दी जा रही है।उɎोनें कहा िक जब इस 

तरह के िवकास की अनुमित दी जाती है, तो यह पता लगाने के िलए कोई अȯयन नही ं

िकया जाता है िक पानी, सीवेज, सड़कŐ  आिद जैसी आवʴक बुिनयादी सुिवधाएं मौजूद हœ 

या नही।ंउɎोनें कहा िक सीएमपी-2031 मŐ भी यह िसफाįरश की गई है िक चंडीगढ़ सिहत 

पूरे Ɨेũ के िलए एक Ůभावी पयाŊवरण Ůबंधन योजना तैयार की जाए, िजसमŐ पयाŊवरण 

रणनीित, िनगरानी िविनयमन, सं̾थागत Ɨमता िनमाŊण और आिथŊक ŮोȖाहन शािमल हœ। 

यह Ůˑुत िकया जाता है िक हालांिक सीएमपी-2031 मŐ ऐसी िसफाįरश की गई है, चंडीगढ़ 

Ůशासन अपाटŊमŐट मŐ एकल आवास इकाइयो ं के िनमाŊण की अनुमित दे रहा है।उɎोनें 

Ůˑुत िकया िक यह एक उपयुƅ मामला है िजसमŐ इस Ɋायालय को भारत के संिवधान के 

अनुǅेद 142 के तहत अपनी शİƅयो ंका Ůयोग करना चािहए, और िनदőश देना चािहए िक 
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शहरी Ɨेũो ं के िवˑार की अनुमित देने से पहले पयाŊवरण Ůभाव मूʞांकन (संƗेप मŐ, 

"ई.आई.ए") को अिनवायŊ ŝप से िकया जाना चािहए। 

 

29. इसिलए सभी िवȪान वकीलो ंने Ůˑुत िकया िक उǄ Ɋायालय के िववािदत फैसले 

को दरिकनार करने की आवʴकता है और Ůितवादीगण को एकल आवास इकाइयो ंपर 

अपाटŊमŐट के िनमाŊण की अनुमित देने से रोकने के िलए एक आदेश जारी करने की 

आवʴकता है। उɎोनें आगे कहा िक उन ʩİƅयो ंके İखलाफ कारŊवाई करने के िलए 

चंडीगढ़ Ůशासन को एक िनदőश जारी करने की भी आवʴकता है, जो िनयमो ंका उʟंघन 

करते Šए एकल आवास इकाइयो ंपर अपाटŊमŐट का िनमाŊण कर रहे हœ। 

 

IV. Ůितवादीगण की Ůˑुितयाँ◌ः  

30. इसके िवपरीत, ŵी अजय ितवारी ने कहा िक अपीलकताŊओ ंȪारा जताई गई आशंका 

पूरी तरह से अनुिचत है। यह Ůˑुत िकया जाता है िक सीएमपी-2031 पयाŊवरणीय पहलुओ ं

का िविधवत ȯान रखता है तािक यह सुिनिʮत िकया जा सके िक शहर की हįरयाली के 

वतŊमान ˢŝप से समझौता न िकया जाए।उɎोनें Ůˑुत िकया िक सीएमपी-2031 से पता 

चलेगा िक 2011 की जनगणना के अनुसार चंडीगढ़ मŐ जनसंƥा की वृİȠ अनुमािनत वृİȠ 

से कम है।उɎोनें Ůˑुत िकया िक वषŊ 2001 से 2011 तक केवल 17.10% की िवकास दर 

अपनी ̾थापना के बाद से सबसे धीमी है।यह Ůˑुत िकया जाता है िक वषŊ 2011 मŐ 

जनसंƥा िपछले दशक के दौरान 1,54,051 की वृİȠ के साथ 10,54,686 है।उɎोनें आगे 

कहा िक वाˑव मŐ, चंडीगढ़ मŐ वन Ɨेũ िपछले 20 वषŘ मŐ दोगुना हो गया है। 

 

31. ŵी ितवारी ने Ůˑुत िकया िक 1952 के अिधिनयम मŐ 'हˑांतरणकताŊ' को पįरभािषत 

िकया गया है िजसका अथŊ है "एक ʩİƅ (िजसमŐ एक फमŊ या ʩİƅयो ंका अɊ िनकाय 

शािमल है, चाहे वह िनगिमत हो या नही)ं िजसे इस अिधिनयम के तहत िकसी भी तरह से 

एक ̾थल या भवन हˑांतįरत िकया जाता है और िजसमŐ उसके उȅरािधकारी और िनयुƅ 

ʩİƅ शािमल हœ।" इसिलए उɎोनें Ůˑुत िकया िक 1952 का अिधिनयम ˢयं एक से 

अिधक ʩİƅयो ंको हˑांतरण करने की अनुमित देता है और इस तरह, यह तकŊ  िक एक 

ही आवास इकाई मŐ एक से अिधक अपाटŊमŐट नही ंहो सकते हœ, तȚहीन है।   
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32. ŵी ितवारी ने आगे कहा िक चंडीगढ़ लीजहोʒ ऑफ साइट्स एंड िबİʒंग ŝʤ, 

1973 (इसके बाद "1973 के िनयम" के ŝप मŐ संदिभŊत) के िनयम 4 मŐ Ůावधान है िक 

चंडीगढ़ Ůशासन चंडीगढ़ मŐ ̾थलो ंऔर इमारतो ंको 99 वषŘ के िलए पǥे पर दे सकता है। 

यह आगे Ůावधान करता है िक पǥा इन िनयमो ंके अनुसार आवंटन या नीलामी Ȫारा िदया 

जा सकता है।उɎोनें Ůˑुत िकया िक 1973 के िनयमो ंका िनयम 17 पǥे को एक से अिधक 

ʩİƅयो ंȪारा संयुƅ ŝप से लेने की अनुमित देता है।यह Ůˑुत िकया जाता है िक जब पǥे 

को एक से अिधक ʩİƅयो ंȪारा संयुƅ ŝप से लेने की अनुमित दी जाती है, तो इस İ̾थित 

मŐ कोई योƶता नही ंहै िक एक से अिधक अपाटŊमŐट वाले ̾थान पर एक इमारत का िनमाŊण 

नही ंिकया जा सकता है।ŵी ितवारी ने आगे कहा िक 2007 के िनयमो ंका िनयम 13 भी एक 

से अिधक ʩİƅयो ंȪारा संयुƅ ŝप से आवंटन करने की अनुमित देता है।ऐसे मामले मŐ 

एकमाũ आवʴकता यह है िक Ůीिमयम का भुगतान करने के िलए देयता के साथ-साथ इन 

िनयमो ंके तहत िकराया या कोई जुमाŊना संयुƅ और कई होगा।  

 

33. ŵी ितवारी ने आगे कहा िक चंडीगढ़ भवन िनयम (शहरी), 2017 (संƗेप मŐ, "2017 

िनयम"), जो 1952 के अिधिनयम Ȫारा Ůदȅ शİƅयो ंका Ůयोग करते Šए अिधिनयिमत 

िकए गए थे, के अवलोकन से यह भी पता चलेगा िक एक ही आवास इकाई पर एक से 

अिधक अपाटŊमŐट बनाने की अनुमित है। उɎोनें Ůˑुत िकया िक 2017 के िनयमो ंके िनयम 

3 के खंड (22) के उपखंड (ए) के तहत, एक 'आवासीय भवन' को "एक ऐसी इमारत के 

ŝप मŐ पįरभािषत िकया गया है िजसका उपयोग या िनमाŊण या पूरी तरह से या मुƥ ŝप से 

मानव िनवास के िलए उपयोग करने के िलए अनुकूिलत िकया गया है और इसमŐ सभी गैरेज 

या उससे संबंिधत अɊ बाहरी इमारतŐ शािमल हœ।" इसके खंड (32) के तहत, 'आवास 

इकाई' को "एक इमारत या उसके एक िहˣे के ŝप मŐ पįरभािषत िकया गया है िजसका 

उपयोग िकसी ʩİƅ या पįरवार Ȫारा रसोई, शौचालय और कमरे सिहत िनवास के िलए 

िकया जाता है या इसका उपयोग करने का इरादा है।" इसके खंड (82) मŐ 'मंिजला' को इस 

Ůकार पįरभािषत िकया गया है िक "एक इमारत का कोई भी Ɨैितज िवभाजन जो एक रहने 

वाले अपाटŊमŐट के ŝप मŐ उपयोग करने मŐ सƗम हो, हालांिक इस तरह का Ɨैितज िवभाजन 

इमारत की पूरी गहराई या चौड़ाई पर नही ंहो सकता है, लेिकन इसमŐ िवशाल तल शािमल 

नही ं होगें।" उɎोनें Ůˑुत िकया िक इसका िनयम 4 'आवासीय उपयोग' के बारे मŐ बात 

करता है, जो इमारत की अिधकतम ऊंचाई, अिधकतम Ɨेũ, Ɋूनतम Ɨेũ और आंगन के 

संबंध मŐ संपूणŊ िववरण से संबंिधत है। 



14 
 

34. ŵी ितवारी ने Ůˑुत िकया िक उǄ Ɋायालय ने सही िनणŊय िदया है िक एक अपाटŊमŐट 

को केवल तभी ऐसा माना जा सकता है जब वह 2001 के िनयमो ंमŐ िदए गए अपाटŊमŐट के 

अथŊ के अनुसार एक अपाटŊमŐट हो।उɎोनें कहा िक 2001 के िनयमो ंके Ůावधान हįरयाणा 

अपाटŊमŐट ˢािमȕ अिधिनयम, 1983 के Ůावधानो ं के समान हœ।उɎोनें Ůˑुत िकया िक 

2001 के िनयमो ंके तहत, Ůȑेक अपाटŊमŐट मािलक घोषणा के अनुसार अपाटŊमŐट के अनɊ 

ˢािमȕ और कɥे का हकदार है।हालांिक, जब एक से अिधक ʩİƅ संयुƅ ŝप से एक 

भूखंड पर एक इमारत का िनमाŊण करते हœ और Ůȑेक एक मंिजल पर कɥा करते हœ, तो वे 

अपाटŊमŐट के अनɊ ˢािमȕ के हकदार नही ंहोते हœ, लेिकन संयुƅ संपिȅ मŐ िहˣेदारी 

रखते हœ।िवȪान वįरʿ अिधवƅा इस Ůˑाव के समथŊन मŐ कोचकंुजू नायर बनाम कोशी 

अलेƂŐडर और अɊ3  के मामले मŐ इस Ɋायालय के फैसले पर िनभŊर करता है िक सभी 

सह-मािलको ंको संपिȅ मŐ समान अिधकार और समɋय िहत हœ, हालांिक उनके शेयर या 

तो िनिʮत या अिनिʮत हो सकते हœ। उɎोनें Ůˑुत िकया िक इस Ɋायालय ने यह 

अिभिनधाŊįरत िकया है िक Ůȑेक सह-ˢामी का, िसȠांत ŝप मŐ, िवषय वˑु के Ůȑेक 

असीम िहˣे मŐ िहत है, और Ůȑेक को अिधकार है, चाहे उसके िहत की माũा कुछ भी हो, 

संपिȅ के Ůȑेक िहˣे और िहˣे पर कɥा करने का, दूसरो ंके साथ संयुƅ ŝप से।यह 

Ůˑुत िकया जाता है िक इस Ůकार, अपनाई गई कायŊŮणाली पूरी तरह से अनुमत है, 

िजसके तहत, Ůȑेक भागीदार दूसरो ंके साथ संयुƅ ŝप से उɎŐ सौपें गए िहˣे पर कɥा 

करने का हकदार होगा।वह Ůˑाव के समथŊन मŐ हरिदत िसंह और अɊ बनाम गुरमुख िसंह 

और अɊ4  के मामले मŐ िŮवी काउंिसल के फैसले पर िनभŊर है।  

 

35. ŵी ितवारी इस Ůˑाव के समथŊन मŐ संत राम बनाम दया राम और अɊ5  के मामले 

मŐ उǄ Ɋायालय की खंड पीठ के फैसले पर भरोसा करते हœ िक हालांिक िमताƗर ˋूल 

ऑफ िहंदू लॉ ने पूरी संयुƅ संपिȅ और उसके Ůȑेक भाग पर Ůȑेक सह-भागीदार के 

ˢािमȕ को माɊता दी है, जो अंŤेजी कानून की संयुƅ िकरायेदारी के साथ कुछ 

समानता रखता है; दयाभागा ˋूल ने अिवभािजत संपिȅ मŐ िनिदŊʼ शेयरो ंमŐ ˢािमȕ के 

िसȠांत का पालन िकया, िजसमŐ समान िवशेषताएँ हœ जो समान ŝप से िकरायेदारी मŐ हœ। 

________ 

 3 (1999) 3 एससीसी 482 

4 1918 एससीसी ऑनलाइन पीसी 2 

5 ए.आई.आर. 1961 पी एंड एच 528 
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इसिलए यह Ůˑुत िकया जाता है िक सह-भागीदार अपने ˢयं के शेयरो ंके अनुसार संयुƅ 

ŝप से एक भवन का िनमाŊण करने के हकदार हœ।यह Ůˑुत िकया जाता है िक इस 

Ɋायालय ने जय िसंह और अɊ बनाम गुरमेज िसंह6  के मामले मŐ इस कानूनी İ̾थित को 

मंजूरी दी है।ŵी ितवारी इस अदालत के फैसले पर ितलक राज बƧी बनाम अिवनाश चंद 

शमाŊ (मृत)कानूनी Ůितिनिधयो ंऔर अɊ7  के माȯम से के मामले मŐ इस Ůˑाव के समथŊन 

मŐ भरोसा करते हœ िक िकसी पƗ के पƗ मŐ कायŊ करना िवखंडन नही ंहोगा। 

  

36. ŵी ितवारी ने संƗेप मŐ कहा िक आवास इकाइयो ं को 2001 के िनयमो ं के तहत 

अपाटŊमŐट के समान नही ंमाना जा सकता है, और इसिलए एक से अिधक ʩİƅयो ंके 

िलए संयुƅ ŝप से एक इमारत का िनमाŊण करने और अपने संबंिधत शेयरो ंके अनुसार 

भवन के शेयरो ं पर कɥा करने की अनुमित है। यह Ůˑुत िकया जाता है िक जब तीन 

मंिजला की अनुमित देने वाले िनयमो ं और Ůावधानो ं को चुनौती नही ं दी जाती है, तो 

अपीलकताŊओ ंके िलए यह तकŊ  देना अनुमत नही ंहोगा िक तीन मंिजला का िनमाŊण, िजसमŐ 

तीन अलग-अलग ʩİƅ रहते हœ, कानून मŐ अनुमत नही ंहै। यह Ůˑुत िकया जाता है िक 

सीएमपी-2031 ने हर चीज पर िवचार िकया है और इसके अलावा उƅ सीएमपी-2031 को 

भी चुनौती नही ंदी गई है। 

 

37. ŵी ितवारी ने कहा िक यिद अपीलकताŊओ ंकी ओर से उठाए गए तकŊ  को ˢीकार 

कर िलया जाता है, तो एक िवसंगितपूणŊ İ̾थित उȋɄ होगी Ɛोिंक सह-मािलक जो एक 

पįरवार का िहˣा हœ, वे तीन अपाटŊमŐट बनाने के हकदार होगें, जबिक अɊ नही।ं इससे 

ऐसी İ̾थित पैदा होगी जहां कुछ सह-मािलक दूसरो ंसे बेहतर हœ। 

38. ŵी गौरव चोपड़ा ने कहा िक कानून मŐ ऐसा कुछ भी नही ंहै जो तीन अजनिबयो ंको एक 

ʩİƅ से भूखंड खरीदने और िफर तीन अलग-अलग मंिजलो ं वाली इमारत का िनमाŊण 

करके उƅ भूखंड को िवकिसत करने और उƅ मंिजलो ं पर कɥा करने से रोकता 

हो।उɎोनें कहा िक 1960 के िनयमो ंके िनयम 14 या 2007 के िनयमो ंके िनयम 16 के तहत 

इसके िलए कोई रोक नही ंहै।उɎोनें कहा िक यिद अपीलकताŊओ ंके तकŊ  को ˢीकार कर  

________ 

 6 (2009) 15 एससीसी 747 

7 (2020) 15 एस.सी.सी. 605 
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िलया जाता है, तो यह एक िवसंगितपूणŊ İ̾थित पैदा कर देगा, िजसमŐ एक ʩİƅ, िजसने 

Ůामािणक तरीके से एक इमारत का िहˣा खरीदा है और पįरणामˢŝप ऐसी इमारत की 

मंिजल पर कɥा कर िलया है, उसे बेचने से वंिचत हो जाएगा। उɎोनें Ůˑुत िकया िक इस 

तरह के िनʺषŊ से संपिȅ से िनपटने के िलए ʩİƅ के अिधकारो ं पर अनुिचत Ůितबंध 

लगŐगे।ŵी चोपड़ा ने Ůˑुत िकया िक सीएमपी-2031 के अवलोकन से ही पता चलेगा िक 

मूल अवधारणा मŐ ही शहर की बढ़ती आबादी को समायोिजत करने के िलए पहले चरण का 

पुनिवŊकास शािमल था।िवȪान वįरʿ अिधवƅा ने Ůˑुत िकया िक सीएमपी-2031 की 

तैयारी के िलए गिठत िवशेषǒ सिमित ने इन सभी पहलुओ ंपर िवचार िकया है।उɎोनें Ůˑुत 

िकया िक सीएमपी-2031 ˢयं िदखाएगा िक चरण 1 (सेƃर 1 से 30) मŐ Ůित एकड़ 34 

ʩİƅयो ं की धारण Ɨमता थी, जबिक वतŊमान घनȕ केवल 26 ʩİƅ Ůित एकड़ 

है।इसिलए यह Ůˑुत िकया जाता है िक सीएमपी- 2031 ˢयं यह Ůकट करेगा िक पहले 

चरण मŐ अितįरƅ इकाइयो ंकी गंुजाइश थी। उɎोनें Ůˑुत िकया िक जब सीएमपी-2031, 

जो इस Ɨेũ के िवशेषǒो ंȪारा एक िवˑृत अɷास का पįरणाम है, इस तरह के िवकास की 

अनुमित देता है, तो ऐसा कुछ भी नही ंहै जो इस तरह के िवकास को रोक सके। 

 

39.  ŵी चोपड़ा ने आगे कहा िक संपिȅ हˑांतरण अिधिनयम, 1882 की धारा 5 (संƗेप 

मŐ, "टी. पी. अिधिनयम") ˢयं एक या अिधक जीिवत ʩİƅयो ंको संपिȅ के हˑांतरण 

की अनुमित देती है। उɎोनें Ůˑुत िकया िक टी. पी. अिधिनयम की धारा 7 िकसी ʩİƅ 

को ऐसी संपिȅ को पूरी तरह या आंिशक ŝप से हˑांतįरत करने की अनुमित देती है।यह 

तकŊ  िदया जाता है िक टी. पी. अिधिनयम की धारा 10 मŐ यह Ůावधान है िक हˑांतरणकताŊ 

या उसके अधीन दावा करने वाले िकसी अɊ ʩİƅ को संपिȅ मŐ उसके िहत को छोड़ने या 

िनपटाने से पूरी तरह से रोकने वाली कोई भी शतŊ या सीमा अमाɊ है।यह आगे Ůˑुत िकया 

जाता है िक टी. पी. अिधिनयम की धारा 44 अचल संपिȅ के दो या दो से अिधक सह-

मािलको ंमŐ से एक को ऐसी संपिȅ के अपने िहˣे या उसमŐ िकसी भी ɯाज को हˑांतįरत 

करने की अनुमित देती है।यह Ůˑुत िकया जाता है िक यिद अपीलकताŊ के तकŊ  को ˢीकार 

कर िलया जाता है, तो यह टी. पी. अिधिनयम के Ůावधानो ंके िवपरीत होगा। 

 

40. ŵी के. एम. नटराज ने कहा िक एक भवन का ˢािमȕ भूिम के ˢािमȕ से अलग है। 

इसिलए उɎोनें कहा िक यह आवʴक नही ंहै िक एक ʩİƅ जो एक इमारत का मािलक 
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है, वह भी भूिम का मािलक होगा।उɎोनें कहा िक कानून मŐ ऐसा कुछ भी नही ंहै जो तीन 

अलग-अलग ʩİƅयो ं Ȫारा एक इमारत के िनमाŊण और ˢािमȕ को Ůितबंिधत करता 

हो।वह डॉ. के. ए. धैयŊवान और अɊ बनाम जे. आर. ठाकुर और अɊ8  और रेव एफआर 

के. सी. एलेƪŐडर बनाम केरल राǛ9  के मामलो ंमŐ इस Ɋायालय के फैसलो ंपर िनभŊर 

करता है।  वह आर. जी. के मामलो ंमŐ कनाŊटक उǄ Ɋायालय, बॉɾे उǄ Ɋायालय और 

राज̾थान उǄ Ɋायालय के फैसले पर भी भरोसा करते हœ। हीरेमथ और एक अɊ बनाम 

टी. कृˁɔा10 , लƘीपत िसंघािनया बनाम लासŊन एंड टुŰो, िलिमटेड11  और सैफुȞीन 

बनाम आयकर आयुƅ (129)12 िवȪान एएसजी ने यह भी Ůˑुत िकया िक जब भवन 

िविनयम तीन मंिजलो ं के िनमाŊण की अनुमित देते हœ, तो अपीलकताŊओ ं Ȫारा मांगी गई 

राहत नही ंदी जा सकती है।  

V. İ̾थित Ůावधानः  

 

41. ŮितȪंȪी िववादो ं की सराहना करने के िलए, कुछ वैधािनक Ůावधानो ं का उʟेख 

करना आवʴक होगा। 

  

42. चंडीगढ़ मŐ पंजाब की नई राजधानी के िनमाŊण को सुिवधाजनक बनाने के िलए 1952 

का अिधिनयम लागू िकया गया। 1952 के अिधिनयम के उȞेʴो ंऔर कारणो ंके िववरण से 

पता चलता है िक उƅ अिधिनयम को िनमाŊण ̾थलो ंकी िबŢी को िविनयिमत करने और 

नगरपािलका उपिनयमो ंकी तजŊ पर भवन िनयमो ंको जारी करने के िलए राǛ सरकार को 

कानूनी अिधकार देने के िलए अिधिनयिमत िकया गया था, जब तक िक एक उिचत ŝप से 

गिठत ̾थानीय िनकाय शहर के Ůशासन को अपने िनयंũण मŐ नही ं लेता है।1952 के 

अिधिनयम की धारा 2 का खंड (के) 'हˑांतरणकताŊ' को पįरभािषत करता है, जो इस Ůकार 

हैः  

________  

8 [1959] एससीआर 799 

 9 (1973) 2 एससीसी 737 

10 1977 एस. सी. सी. ऑनलाइन कर 96 

11 1949 एस. सी. सी. ऑनलाइन बम 11 

12 1985 एस. सी. सी. ऑनलाइन राज 97 
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"2. पįरभाषाएँ।। 

..................... 

 

(ट) "अंतįरती" से ऐसा ʩİƅ (िजसमŐ कोई फमŊ या ʩİƅयो ंका अɊ िनकाय शािमल 
है, चाहे वह िनगिमत हो या न हो) अिभŮेत है िजसे इस अिधिनयम के तहत िकसी भी 
तरह से कोई ̾थल या भवन हˑांतįरत िकया जाता है और इसमŐ उसके उȅरािधकारी 
और िनयुƅ ʩİƅ शािमल हœ।" 

 

43.  Ůितवादीगण की ओर से यह आŤह िकया जाता है िक 1952 के अिधिनयम के तहत 

पįरभािषत 'हˑांतरणकताŊ' का अथŊ है एक ʩİƅ िजसमŐ एक फमŊ या ʩİƅयो ंका अɊ 

िनकाय शािमल है, चाहे वह िनगिमत हो या नही,ं िजसे इस अिधिनयम के तहत िकसी भी 

तरह से एक साइट या भवन हˑांतįरत िकया जाता है और इसमŐ उसके उȅरािधकारी 

और िनयुƅ ʩİƅ शािमल हœ। यह भी Ůˑुत िकया जाता है िक 1973 के िनयमो ंके तहत, 

एक से अिधक ʩİƅयो ं को संयुƅ ŝप से पǥा िदया जा सकता है।इसिलए यह Ůˑुत 

िकया जाता है िक तीन मंिजलो ंपर तीन अपाटŊमŐट के िनमाŊण मŐ कोई बाधा नही ंहो सकती है, 

िजसमŐ तीन अलग-अलग ʩİƅ रह सकते हœ।इसके िवपरीत, अपीलकताŊओ ं की ओर से 

यह आŤह िकया जाता है िक 'ʩİƅ' शɨ का उपयोग "एजु̾डेम जेनेįरस" के िसȠांत को 

लागू करते Šए िकया जाना चािहए, यह Ůˑुत िकया जाता है िक "ʩİƅयो ं का अɊ 

िनकाय, चाहे वह िनगिमत हो या नही"ं शɨो ंके पहले एक शɨ 'फमŊ' होता है और इस 

तरह, यह माना जाना चािहए िक उƅ शɨ केवल एक कंपनी, िनगम, समाज आिद पर 

लागू होगा।  

  

44. 1952 के अिधिनयम की धारा 3 कŐ ū सरकार को चंडीगढ़ सरकार से संबंिधत िकसी 

भी भूिम या भवन को ऐसे िनयमो ंऔर शतŘ पर बेचने, पǥे पर देने या अɊथा हˑांतरण 

करने का अिधकार देती है, जो इस अिधिनयम के तहत बनाए गए िकसी भी िनयम के 

अधीन हो।   

45. 1952 के अिधिनयम की धारा 4 कŐ ū सरकार या मुƥ Ůशासक को चंडीगढ़ की 

उिचत योजना या िवकास के उȞेʴ से ऐसे िनदőश जारी करने का अिधकार देती है जो 

खंड (ए) से (एफ) मŐ उİʟİखत मामलो ं के संबंध मŐ आवʴक माने जाएं।इसकी धारा 4 
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की उप-धारा (2) मŐ यह Ůावधान है िक Ůȑेक हˑांतरणकताŊ उƅ िनदőशो ंका पालन करने 

के िलए उȅरदायी है। 

  

46. 1952 के अिधिनयम की धारा 5 मŐ Ůावधान है िक कोई भी ʩİƅ चंडीगढ़ मŐ िकसी 

भी भवन का िनमाŊण या उस पर कɥा नही ंकर सकता है, जो उसकी उप-धारा (2) के 

तहत बनाए गए िकसी भी भवन िनयमो ं का उʟंघन है। इसकी धारा 5 की उप-धारा (2) के 

तहत, कŐ ū सरकार को खंड (ए) से (आई) मŐ उİʟİखत मामलो ं के उȞेʴ से भवनो ं के 

िनमाŊण को िविनयिमत करने के िलए िनयम बनाने का अिधकार है। 

 

47. 1952 के अिधिनयम की धारा 22 कŐ ū सरकार को उƅ अिधिनयम के उȞेʴो ंको 

पूरा करने के िलए िनयम बनाने मŐ भी सƗम बनाती है।  

 

48. 1960 के िनयमो ंको 8 माचŊ 1960 को अिधसूिचत िकया गया था।1960 के िनयमो ंका 

िनयम 14 इस Ůकार हैः  

"14. िवखंडन [धारा 3 और 22 (2) (ए)] िकसी भी ̾थल या भवन के िवखंडन या 
एकीकरण की अनुमित नही ंदी जाएगीः  

बशतő िक दो या दो से अिधक आस-पास के ̾थलो ंका समामेलन केवल वािणİǛक 
या औȨोिगक ̾थलो ं के मामले मŐ इस शतŊ के अधीन अनुमित होगी िक संशोिधत 
योजनाओ ंको सƗम Ůािधकारी Ȫारा अनुमोिदत िकया जाता है। 

बशतő िक साइटो ंके िवखंडन की अनुमित केवल उन ʩİƅयो ंके मामले मŐ दी 
जाएगी जो औȨोिगक Ɨेũ मŐ औȨोिगक साइटो ं के भूिम उपयोग को वािणİǛक 
गितिविध/सेवाओ ं मŐ बदलने के िलए आवेदन कर रहे हœ, चरण I और II, चंडीगढ़ 
योजना, 2005, िजसे No.28/8/51-UTFI (3) -2005/6658-6662, िदनांक 
19.09.2005 Ȫारा अिधसूिचत िकया गया है।" 

   

49. इसके बाद, 2001 के िनयमो ंको 20 िदसंबर 2001 को अिधसूिचत िकया गया। उƅ 

िनयमो ंके कुछ Ůावधानो ंको संदिभŊत करना Ůासंिगक होगा, जो इस Ůकार हœ◌ः  
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"2. पįरभाषाएँ◌ः  

 (ए) "अपाटŊमŐट" का अथŊ है संपदा अिधकारी Ȫारा माɊता Ůाɑ भवन का Ůȑेक 
उपखंड, सामाɊ Ɨेũो ं और सामाɊ सुिवधाओ ं मŐ आनुपाितक िहˣे के साथ-साथ 
उससे संबंिधत कोई अɊ संपिȅ अिधकार, एक अपाटŊमŐट का गठन करेगा।  

(ख) "भवन" से पंजाब राजधानी (िवकास और िविनयमन) भवन िनयम, 1952 के िनयम 
2 के खंड (x) मŐ पįरभािषत चंडीगढ़ मŐ कोई िनमाŊण या िनमाŊण का िहˣा या Ůˑािवत 
िनमाŊण अिभŮेत है। 

3. भवन का उपखंडः  

(1) पंजाब की राजधानी (िवकास और िविनयमन) अिधिनयम, 1952 के Ůावधानो ंके 
अधीन Ůȑेक भवन और इन िनयमो ंके अनुसार अलग और ˢतंũ इकाइयाँ।भवन के 
Ůȑेक ऐसे उपखंड को एक िविशʼ, पहचान योƶ संपिȅ के ŝप मŐ माɊता दी 
जाएगी, िजसके िलए घोिषत सामाɊ Ɨेũो ं और सामाɊ सुिवधाओ ं मŐ आनुपाितक 
अिधकारो ं के साथ मािलक पǥेदार का ˢािमȕ होगा। 
Ůȑेक उपखंड, सामाɊ Ɨेũो,ं सामाɊ सुिवधाओ,ं सुलभ पŠँच के अिधकारो ंऔर अɊ 
ˢािमȕ अिधकारो ं के साथ एक एकल, िविशʼ पहचान की गई संपिȅ का गठन 
करेगा, िजसका उपयोग मािलक/पǥेदार Ȫारा लागू कानून और िनयमो ं के अनुसार 
हˑांतįरत या िनपटाया जा सकता है।  

(2) िकसी भवन को मािलको/ंपǥेदारो ं Ȫारा िनधाŊįरत Ůपũ (Ůपũ डी) मŐ संपदा 
अिधकारी को की गई घोषणा के माȯम से उपिवभािजत िकया जा सकता है।संपदा 
अिधकारी, यिद वह घोषणा के साथ Ůदान की गई जानकारी की पूणŊता और शुȠता से 
संतुʼ है और यिद आवʴक हो तो भवन का िनरीƗण करने के बाद, भवन के उप-
Ůभागो ंऔर उसके मािलको/ंपǥेदारो ंको ऐसे शुʋ के भुगतान पर माɊता देगा जो 
Ůशासन Ȫारा समय-समय पर अिधसूिचत िकया जाए। 

इन िनयमो ंके तहत संपदा अिधकारी Ȫारा Ůȑेक उपखंड को एक अपाटŊमŐट के ŝप 
मŐ माɊता आवंटन के एक नए पũ या एक नए हˑांतरण िवलेख के माȯम से दी 
जाएगी, जैसा भी मामला हो, आवंटन के िपछले पũ या हˑांतरण िवलेख के दमन 
मŐ।इस तरह का िवलेख अपाटŊमŐट के मािलको/ंपǥेदारो ंको उसके मािलको/ंपǥेदारो ंके 
ŝप मŐ माɊता देगा, जो पंजाब की राजधानी (िवकास और िविनयमन) अिधिनयम, 
1952 के सभी Ůावधानो ं और उसके तहत बनाए गए िनयमो ं और िविनयमो ं और 
आदेशो ंका पालन करने के िलए उȅरदायी होगें।मूल आबंटन पũ और भवन या ̾थल 
से संबंिधत हˑांतरण िवलेख मŐ िनिहत सभी वाचा और देनदाįरयो ंको बाद के पũ या 
िवलेख मŐ िनिहत माना जाएगा, जो भी आसानी हो, भले ही उसमŐ कोई िविशʼ उʟेख 
नही ंिकया गया हो। 

(3) Ůȑेक उपखंड, एːेट अिधकारी Ȫारा एक अपाटŊमŐट के ŝप मŐ माɊता Ůाɑ होने 
के बाद, िनधाŊįरत घोषणा दाİखल करने के पįरणामˢŝप, घोिषत मािलको/ंपǥेदारो ं
की एकमाũ और अनɊ संपिȅ होगी।ऐसे मािलक/पǥेदार पंजाब की राजधानी 
(िवकास और िविनयमन) अिधिनयम, 1952, उसके तहत बनाए गए िनयमो ं और 
आदेशो,ं और ̾थान या भवन से संबंिधत आवंटन पũ और हˑांतरण िवलेख के सभी 
Ůावधानो ं का पालन करने के िलए पूरी तरह से और िवशेष ŝप से िजʃेदार और 
उȅरदायी होगें।िनयम, आदेश और वाचाओ ंके ये सभी Ůावधान एक साथ अपाटŊमŐट 
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और उसके मािलको/ंपǥेदारो ंपर लागू होगें, जैसा िक उɎोनें साइट या इमारत और 
उसके मािलको/ंपǥेदारो ंपर िकया था और होगा।  

(4) Ůȑेक अपाटŊमŐट भवन िविनयमो ंके अधीन जल आपूितŊ, सीवरेज और िबजली जैसे 
अलग-अलग उपयोिगता कनेƕन का हकदार होगा। 

(5) जहां एक से अिधक मंिजला भवन के उपखंड संपदा अिधकारी Ȫारा आबंिटत, बेचे 
गए या पǥे पर िदए गए हœ, वहां संपदा अिधकारी ऐसे उपखंडो ंके मािलको/ंपǥेदारो ंको 
नोिटस देने के बाद ऐसे उपखंडो ं को अपाटŊमŐट घोिषत कर सकता है, िजन पर इन 
िनयमो ंके Ůावधान लागू होगें। 

4. आवासीय भवनो ंका उपखंडः  

(1) 1400 वगŊ गज से कम के भूखंड पर İ̾थत िकसी भी आवासीय भवन को अलग-
अलग आवास इकाइयो ं मŐ िवभािजत िकया जा सकता है, िजसमŐ भवन की Ůȑेक 
मंिजल पर एक से अिधक आवास इकाई नही ंहो।ऐसी Ůȑेक आवासीय इकाई एक 
उपखंड का गठन करेगी। 

(2) आवासीय भवन मŐ अनुमत तहखाना, यिद कोई हो, एक अलग उपखंड का गठन 
नही ंकरेगा।तहखाना भूतल पर उपखंडो ंका एक िहˣा होगा।यिद जमीन पर एक से 
अिधक उपखंडो ं की अनुमित है, तो ऐसे Ůȑेक उपखंड मŐ एक अलग तहखाना हो 
सकता है यिद भवन िविनयम अनुमित देते हœ।उस मामले को छोड़कर जहां तहखाने मŐ 
अंत मŐ पािकō ग Ɨेũ या अɊ संयंũ और भवन मŐ अपाटŊमŐट के िलए आवʴक उपकरण 
जैसी सुिवधाएं Ůदान की जाती हœ, तहखाने या उसमŐ के िहˣे फशŊ, अɊ, भूतल पर 
उपखंड का एक िहˣा हो सकते हœ। 

(3) गैरेज, सवŒट ƓाटŊर, आउटहाउस, माली हट, ːोर, खुले ̾थान आिद जो मुƥ 
आवासीय भवन का िहˣा नही ंहœ, वे एक अलग उपखंड नही ंबनŐगे और मुƥ भवन 
के एक या अिधक अपाटŊमŐट का िहˣा बनŐगे।  

(4) 1400 वगŊ गज या उससे अिधक के भूखंड पर एक आवासीय भवन को Ůȑेक 
मंिजल पर दो आवासीय इकाइयो ं मŐ िवभािजत िकया जा सकता है बशतő िक भवन 
िविनयम इसकी अनुमित दŐ।" 

 

50. हालाँिक, 2001 के िनयमो ंको 1 अƃूबर 2007 को िनरˑ कर िदया गया।इसके 

तुरंत बाद, 2007 के िनयमो ंको 7 नवंबर 2007 को अिधसूिचत िकया गया।उƅ िनयमो ं

का िनयम 16 इस Ůकार हैः  

"16. िवखंडन/एकीकरण। 

िकसी भी ̾थल या भवन के िवखंडन या एकीकरण की अनुमित नही ंदी जाएगी। 

बशतő िक समामेलन या एक ही ˢािमȕ वाले दो या दो से अिधक आस-पास के ̾थलो ं
की अनुमित केवल वािणİǛक या औȨोिगक ̾थलो ंके मामले मŐ इस शतŊ के अधीन 
होगी िक संशोिधत योजनाओ ंको सƗम Ůािधकारी Ȫारा अनुमोिदत िकया जाता है। 



22 
 

बशतő िक Ůशासन Ȫारा अिधसूिचत िकसी भी योजना के तहत यिद इस तरह के 
िवखंडन की अनुमित दी जाती है तो िकसी भी ̾थल के िवखंडन की अनुमित दी 
जाएगी।" 

 

51. इस Ůकार यह देखा जा सकता है िक 2007 के िनयमो ंका िनयम 16 भी िकसी भी 

̾थल या भवन के िवखंडन/एकीकरण की अनुमित नही ं देता है। जहाँ तक वािणİǛक या 

औȨोिगक ̾थलो ंका संबंध है, एकीकरण की अनुमित इस शतŊ के अधीन है िक संशोिधत 

योजनाओ ं को सƗम Ůािधकारी Ȫारा अनुमोिदत िकया जाता है।हालाँिक, दूसरा परंतुक 

िकसी भी ̾थल के िवखंडन की अनुमित देता है यिद Ůशासन Ȫारा अिधसूिचत िकसी भी 

योजना के तहत इस तरह के िवखंडन की अनुमित है।  

VI. उǄ Ɋायालय के पįरणामः  

52. आƗेिपत फैसले मŐ, उǄ Ɋायालय Ȫारा जो िनणŊय िदया गया है, वह यह है िक 

हालांिक 2007 के िनयमो ंके िनयम 16 को देखते Šए, संपिȅ की िकसी भी तरह की िबŢी 

की अनुमित नही ंहै और हालांिक, यह एक आवासीय घर को अपाटŊमŐट मŐ पįरवितŊत करने 

की अनुमित नही ंदेता है, और हालांिक भवन के िकसी िनधाŊįरत िहˣे या िहˣे की िबŢी 

की अनुमित नही ंहै, हालांिक, एक िनजी भूखंड पर केवल तीन मंिजलो ंका िनमाŊण और 

ˢतंũ इकाइयो ं के ŝप मŐ उनका उपयोग करना िवखंडन नही ं होगा। उǄ Ɋायालय ने 

अिभिनधाŊįरत िकया है िक िवखंडन केवल तभी होगा जब िवशेष ˢािमȕ के तȕ के साथ 

भवन का िवभाजन या िवभाजन होगा, अथाŊत, सीमा और सीमा Ȫारा िवभाजन, जो 2007 के 

िनयमो ंके िनयम 16 Ȫारा िनिषȠ है। 

 

53. उǄ Ɋायालय ने अिभिनधाŊįरत िकया है िक यह अिभिनधाŊįरत करने के िलए िक 

आवासकरण िकया जा रहा है, कुछ आवʴकताओ ंको पूरा करना होगा। उǄ Ɋायालय 

को ȯान मŐ रखते Šए, िनɻिलİखत कारक यह अिभिनधाŊįरत करने के िलए आवʴक होगें 

िक यह अनुकूलन के बराबर हैः   

(i) "सामाɊ Ɨेũो ं और सामाɊ सुिवधाओ ं मŐ आनुपाितक िहˣे के साथ संपदा 
अिधकारी Ȫारा िविधवत माɊता Ůाɑ भवन का एक उपखंड होना चािहए; 

(ii) िकसी भवन का Ůȑेक उपखंड एक िविशʼ, पहचान योƶ संपिȅ होगी 
िजसका मािलक/पǥेदार का अिधकार होगा। 
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(iii) संपदा अिधकारी Ȫारा Ůȑेक उपखंड को एक अपाटŊमŐट के ŝप मŐ माɊता 
एक नए आवंटन पũ या एक नए हˑांतरण िवलेख के माȯम से दी जाएगी; और       
(iv) ऐसी माɊता के अनुसार, ऐसा उपखंड/अपाटŊमŐट घोिषत मािलक/पǥेदार की 
एकमाũ और अनɊ संपिȅ होगी।" 

 

54. उǄ Ɋायालय ने अिभिनधाŊįरत िकया िक वतŊमान मामले मŐ, ऊपर देखी गई 

पूवाŊपेƗाएँ गायब हœ। उǄ Ɋायालय ने अिभिनधाŊįरत िकया िक सह-ˢामी Ȫारा शेयर की 

िबŢी के आधार पर और उसके बाद, आंतįरक ʩव̾था/समझ के आधार पर भवन के एक 

िविशʼ िहˣे पर कɥा करने वाले खरीदार/िवŢेता, 2001 के िनयमो ंके तहत Ůदान िकए 

गए भवन का उपखंड नही ंहोता है।इसने अिभिनधाŊįरत िकया िक सह-ˢामी के कɥे वाले 

िविशʼ िहˣे को संपदा अिधकारी Ȫारा िकसी भी तरीके से कोई माɊता नही ंदी जाती है। 

इसने यह भी माना िक सह-मािलक भी अपने कɥे वाले ऐसे िविशʼ िहˣे का एकमाũ और 

अनɊ मािलक नही ंबनता है। 

 

55. इस Ůकार, उǄ Ɋायालय ने हालांिक यह अिभिनधाŊįरत िकया िक 2001 के िनयमो ं

के तहत जो अनुमत था, वह 2007 के िनयमो ं के िनरसन और अिधसूचना के बाद 

अˢीकायŊ हो गया, उसने अिभिनधाŊįरत िकया िक एक भवन या एक ̾थल मŐ तीन अलग-

अलग मंिजलो ंका िनमाŊण और तीन अलग-अलग ʩİƅयो ंȪारा उसी पर कɥा करना 

आवासीयकरण के बराबर नही ंहोगा Ɛोिंक उसे संपदा कायाŊलय की माɊता नही ंहै। 

 

56. 2001 के िनयमो ंने, वाˑव मŐ, एक ̾थान पर अपाटŊमŐट का िनमाŊण करने की अनुमित 

दी और एक इमारत के उपखंड को एक िविशʼ, पहचान योƶ संपिȅ के ŝप मŐ अनुमित 

दी, िजसके मािलक/पǥेदार का घोिषत सामाɊ Ɨेũो ं और सामाɊ सुिवधाओ ं मŐ 

आनुपाितक िहˣे के साथ ˢािमȕ होगा। हालाँिक, चंडीगढ़ के िनवािसयो ंकी आपिȅयो ं

के कारण, 2001 के िनयमो ंको िनरˑ कर िदया गया था तािक आगे आवास िनमाŊण को 

रोका जा सके।हालाँिक, कायŊŮणाली से यह ˙ʼ है जैसा िक įरकॉडŊ  पर रखे गए िविभɄ 

दˑावेजो ंसे देखा जा सकता है िक िबʒर/डेवलपर वाˑव मŐ वही काम करना जारी रखे 

Šए हœ जो 2001 के िनयमो ंके तहत अनुमत था और उसके िनरसन के बाद अˢीकायŊ हो 

गया था। उǄ Ɋायालय के फैसले का पįरणाम यह है िक, हालांिक अपाटŊमŐट का िनमाŊण 
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िनिषȠ है, िफर भी एक इमारत का िनमाŊण और इसे अपाटŊमŐट मŐ पįरवितŊत करना 

अˢीकायŊ नही ंहोगा Ɛोिंक यह 2001 के िनयमो ंके अथŊ के भीतर अपाटŊमŐट नही ंहोगा। 

VII. "पूछताछ और सुनवाई" के बोडŊ  की įरपोटŊ ः  

57. यह ȯान देने योƶ होगा िक चंडीगढ़ Ůशासन ने सीएमपी2031 को अिधसूिचत िकया 

है। यह ȯान रखना Ůासंिगक होगा िक सीएमपी2031 के मसौदे मŐ अपाटŊमŐट के िलए एक 

Ůावधान था।सीएमपी2031 के मसौदे मŐ िकए गए Ůावधानो ंपर आपिȅयो ंपर िवचार करने 

के िलए, चंडीगढ़ Ůशासन के वįरʿ अिधकाįरयो ंसे िमलकर उƅ बोडŊ  का गठन 10 नवंबर 

2013 को िकया गया था।उƅ बोडŊ  की įरपोटŊ से पता चलता है िक चंडीगढ़ की कʙना 

"गाडŊन िसटी" के ŝप मŐ की गई थी और लोगो ंकी सामािजक-आिथŊक İ̾थितयो ंऔर रहने 

की आदतो ंको देखते Šए, ऊȰाŊधर और ऊंची इमारतो ंको खाįरज कर िदया गया था।यह 

आगे खुलासा करेगा िक ले कोबुŊिज़ए ने योजना मŐ Ůकाश, ̾थान और हįरयाली के िसȠांतो ं

को शािमल िकया और ŝपक के ŝप मŐ मानव शरीर का उपयोग िकया।इससे यह भी पता 

चलता है िक चंडीगढ़ को एक कम ऊंचाई वाले शहर के ŝप मŐ िनयोिजत िकया गया है और 

इसे इस तरह से िवकिसत िकया गया है िक इसकी ̾थापना के साठ वषŘ के बाद भी, इसकी 

मूल अवधारणा को काफी हद तक बरकरार रखा गया है।उƅ बोडŊ  ने अपनी įरपोटŊ Ůˑुत 

करते समय कुछ मागŊदशŊक िसȠांत िनधाŊįरत िकए हœ, जो इस Ůकार हœ◌ः  

"मागŊदशŊक िसȠांत 

Ůशासन Ȫारा Ůाɑ आपिȅयो ंपर जांच बोडŊ  Ȫारा िनɻिलİखत मागŊदशŊक िसȠांतो ंको 

ȯान मŐ रखते Šए िवचार िकया गया हैः  

1. पंजाब और हįरयाणा की राजधानी होने के कारण चंडीगढ़ एक 

Ůशासिनक शहर है और इसे ऐसे ही बनाए रखना होगा।आिथŊक İ̾थरता 
सुिनिʮत करने के िलए शहर मŐ औȨोिगक िवकास को सीिमत करने की 
आवʴकता है। 

2. चंडीगढ़ का िवरासत मूʞ है और सूयŊ, अंतįरƗ और हįरयाली की मूल 

अवधारणाओ ंऔर िनयोजन अिभधारणाओ ंकी अखंडता को संरिƗत और 

बनाए रखना महȕपूणŊ है। 

3. चंडीगढ़ के उȅरी Ɨेũो ं(चंडीगढ़ मŐ कॉबूŊिसयन) को उनके वतŊमान ŝप 

मŐ यथासंभव संरिƗत िकया जाना चािहए।जहाँ तक कुछ िविशʼ Ɨेũो ं के 

पुनिवŊकास का संबंध है, वह उिचत पįरŮेƙ को ȯान मŐ रखते Šए िकया जा 
सकता है।उȅरी Ɨेũो ं (चरण 1) मŐ कोई भी पुनिवŊकास केवल िवरासत पर 

िवशेषǒ सिमित की िसफाįरशो ंको ȯान मŐ रखते Šए िकया जाना चािहए।  
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4. वाˑुकला संबंधी िनयंũणो ंकी समŤ ŝप से समीƗा की जानी चािहए।इस 

संबंध मŐ कोई भी नीित सावŊभौिमक होनी चािहए और िकसी भी मनमानेपन 

और भेदभाव से बचने के िलए आने वाले सभी समय (समीƗा होने तक) के 

िलए होनी चािहए। 

5. चंडीगढ़ एक लœडलॉक शहर होने के कारण और भूिम की कमी होने के 

कारण, उपलɩ भूिम का उपयोग Ůाथिमकता के आधार पर सरकारी 
उपयोग/सावŊजिनक उȞेʴ के िलए िकया जाना चािहए। 

6. चंडीगढ़ शहर के संबंध मŐ नई िदʟी नगरपािलका Ɨेũ (लुिटयन की 
िदʟी) का िवकास करते समय उसी Ůथा का पालन िकया जाना 
चािहए।Ůयास शहर के चįरũ को अƗुǹ रखने के िलए होने चािहए। 

7. ली कोबुŊिज़ए के ̊िʼकोण के अनुŝप शहर की वाˑुकला को संरिƗत 

और बनाए रखने की आवʴकता है। 

8. शहर के िनचले ˑर को बनाए रखने की आवʴकता है। 

9. एक कुशल सावŊजिनक पįरवहन Ůणाली के िनमाŊण और शहर मŐ पािकō ग 

̾थानो ंको बढ़ाने पर ȯान कŐ िūत करने की आवʴकता है। 

10. चंडीगढ़ के पास सीिमत भूिम है और मूल अवधारणाओ ंकी अखंडता को 
बनाए रखने के िलए, यह सुिनिʮत करने की आवʴकता है िक शहर पर 

अपनी धारण Ɨमता से अिधक दबाव न पड़े। 

11. पįरधीय Ɨेũ और टŌ ाईिसटी आंतįरक ŝप से जुड़े Šए हœ।एक को दूसरे 

को देखे िबना सफलतापूवŊक योजना या कायाŊİɋत नही ं िकया जा सकता 
है।इस Ɨेũ के Ůȑेक गाँव के िलए िविशʼ योजनाएं एक आवʴकता है और 

समŤ योजना को आसपास के Ůाकृितक संसाधनो ंके पाįरİ̾थितक संरƗण 

की आवʴकता के साथ-साथ बढ़ती आवʴकताओ ंको समायोिजत करना 
चािहए। 

12. योजना और बुिनयादी ढांचे के िवकास के सभी पहलुओ ंमŐ अȑाधुिनक 

सवŊŵेʿ अंतराŊ Ō̓ ीय Ůथाओ ंको अपनाने की आवʴकता है।  

13. चंडीगढ़ आज दुिनया भर मŐ सबसे अǅे िनयोिजत शहरी वातावरण मŐ से 

एक के ŝप मŐ जाना जाता है।बड़े िहˣे मŐ, यह खुले ̾थान, सामािजक 

सुिवधाओ,ं नागįरक सुिवधाओ ंऔर Ůित रहने वाली इकाई के बुिनयादी ढांचे 

के उǄ अनुपात के कारण है।अपाटŊमŐट िनयमो ं की शुŜआत मŐ, मौजूदा 
िनिमŊत वातावरण के भीतर इन आवʴक सेवाओ ंऔर सुिवधाओ ंको जोड़ने 

का कोई Ůावधान नही ंहै।यह अɊ शहरी बुिनयादी ढांचे की अनदेखी करते 

Šए केवल आवासीय घनȕ को बढ़ाएगा िजससे शहर के पयाŊवरण के िलए 

हािनकारक होगा और केवल शहर के दीघŊकािलक पतन का कारण बनेगा।" 

 

58. इस Ůकार यह ˙ʼ ŝप से देखा जा सकता है िक उƅ बोडŊ ने माना है िक चंडीगढ़ 

का एक िवरासत मूʞ है और सूयŊ, अंतįरƗ और वȨŊर की मूल अवधारणाओ ंऔर योजना 
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अिभधारणाओ ं की अखंडता को संरिƗत और बनाए रखना महȕपूणŊ है। इसने इस बात 

पर भी जोर िदया िक चंडीगढ़ (कॉबूŊिसयन चंडीगढ़) के उȅरी Ɨेũो ंको उनके वतŊमान ŝप 

मŐ यथासंभव संरिƗत िकया जाना चािहए।इसमŐ यह भी कहा गया है िक उȅरी Ɨेũो ं(चरण I) 

मŐ कोई भी पुनिवŊकास केवल िवरासत सिमित की िसफाįरशो ंको ȯान मŐ रखते Šए िकया 

जाना चािहए।यह आगे Ůावधान करता है िक चंडीगढ़ शहर के संबंध मŐ नई िदʟी 

नगरपािलका Ɨेũ (लुिटयन की िदʟी) का िवकास करते समय उसी Ůथा का पालन िकया 

जाए।Ůयास होना चािहए िक शहर का 44 चįरũ अƗुǹ है।यह आगे इस बात पर जोर देता 

है िक शहर की वाˑुकला को ली कॉबुŊिज़ए की ̊िʼ के अनुŝप संरिƗत और बनाए रखने 

की आवʴकता है।इसमŐ कहा गया है िक शहर के िनचले ˑर को बनाए रखने की 

आवʴकता है।इसमŐ कहा गया है िक चंडीगढ़ आज दुिनया भर मŐ सबसे अǅे िनयोिजत 

शहरी वातावरण मŐ से एक के ŝप मŐ जाना जाता है।इसमŐ कहा गया है िक 2001 के िनयमो ं

की शुŜआत मŐ इन आवʴक सेवाओ ं और सुिवधाओ ं को मौजूदा िनिमŊत वातावरण मŐ 

जोड़ने का कोई Ůावधान नही ंहै।इसमŐ कहा गया है िक यह अɊ शहरी बुिनयादी ढांचे की 

अनदेखी करते Šए केवल आवासीय घनȕ को बढ़ाएगा िजससे शहर के पयाŊवरण के िलए 

हािनकारक होगा और केवल शहर के दीघŊकािलक पतन का कारण बनेगा। 

 

59. उƅ įरपोटŊ के अȯाय III मŐ चरण I Ɨेũो ंमŐ पुनिवŊतरण और चंडीगढ़ मŐ 2001 के 

िनयमो ंको िफर से लागू करने का िवरोध करने वाली आपिȅयो ंपर िवˑार से चचाŊ की गई 

है। उƅ बोडŊ  की िसफाįरशो ंको संदिभŊत करना Ůासंिगक होगा, जो इस Ůकार हœ◌ः  

"अȯाय III:बोडŊ  की िसफाįरशŐ 

3. 1. िनवासीय  

Ɨेũीय िŤड मŐ आवासीय Ɨेũो ं से संबंिधत सभी आपिȅयो ं को एक साथ िलया गया 
था।Ůितिनिधयो ं को मौİखक सुनवाई भी दी गई।जो मुƥ आपिȅ उठाई गई है, वह 

चरण 1 Ɨेũो ंके पुनिवŊकास और चंडीगढ़ मŐ अपाटŊमŐट िनयमो ंको िफर से लागू करने के 

बारे मŐ है।माːर ɘान के मसौदे मŐ इस संबंध मŐ Ůˑाव नीचे िदया गया हैः  

चंडीगढ़ अपाटŊमŐट के िनयमो ंको िफर से लागू िकया जाएगाः 1, 000 वगŊ गज 

और उससे अिधक के आवासीय भूखंडो ंको Ůȑेक मंिजल पर दो आवासीय 

इकाइयो ं मŐ िवभािजत करने की अनुमित होगी।1000 वगŊ गज से कम के 

भूखंडो ंपर आवासीय भवनो ंको Ůȑेक मंिजल पर एक से अिधक आवास 

इकाई के साथ अलग-अलग आवास इकाइयो ं मŐ उपखंड की अनुमित दी 
जाएगी।उपरोƅ Ůावधानो ंको Ůचिलत एफ. ए. आर. और Ťाउंड कवरेज 

मानदंडो ंके भीतर अनुमित दी जानी चािहए।"सीएमपी -2031 का पी-78 
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आवास िनयमो ंको पुनः  संविधŊत करने और लागू करने के संबंध मŐ मसौदा माːर ɘान 

मŐ िनिहत Ůˑावो ं पर Ůितिनिधयो ं ने कड़ी आपिȅ जताई है।इस बोडŊ  ने इस मुȞे पर 

िवˑृत िवचार-िवमशŊ िकया और उनके िवचार िनɻिलİखत हœ। 

जनगणना और योजना अिधकाįरयो ं Ȫारा शहरी आबादी मŐ तेजी से वृİȠ की 
भिवˈवाणी की गई हैः चंडीगढ़ पंजाब और हįरयाणा का मुƥालय होने के साथ-साथ 

िहमाचल Ůदेश का एक Ůमुख Ůवेश Ȫार होने के नाते तेजी से िवकास के िलए िविशʼ 

ŝप से İ̾थत है Ɛोिंक यह आबादी के सभी वगŘ के िलए एक अȑंत आकषŊक गंतʩ 

है।झुİƨयो ं मŐ रहने वाली तेजी से बढ़ती आबादी और पįरधीय Ɨेũ के भीतर 46 
अनिधकृत आवासीय िवकास के साथ-साथ िनɻ और मȯम वगŊ के पįरवारो ं के िलए 

तेजी से असहनीय आवास के साथ, हम महसूस करते हœ िक शहर की सफलता के िलए 

आवास ːॉक बढ़ाने की आवʴकता है।  

शायद इस उȞेʴ को ȯान मŐ रखते Šए, मसौदा माːर ɘान शहर के आवास ːॉक 

को बढ़ाने के िलए िसफाįरशो ंकी एक ŵंृखला बनाता है।इनमŐ से एक चरण I Ɨेũो ंका 
पुनिवŊतरण और अपाटŊमŐट िनयमो ं की शुŜआत है।तȚो ं की अिधक सावधानीपूवŊक 

जांच से पता चलेगा िक कई कारण हœ िक अपाटŊमŐट िनयमो ं की शुŜआत शहर की 
िकफायती आवास की आवʴकताओ ंके िलए एक उिचत समाधान Ɛो ंनही ं है।कुछ 

की िगनती करने के िलएः  

i) चंडीगढ़ शहर की वाˑुकला और योजना मŐ सूयŊ, अंतįरƗ और हįरयाली की 
बुिनयादी अवधारणाओ ंके ̊िʼकोण से एक अलग िवरासत मूʞ है।भारत सरकार 

Ȫारा िवरासत पर एक िवशेषǒ सिमित का गठन िकया गया था, िजसकी 
िसफाįरशो ं को भारत सरकार Ȫारा पहले ही मंजूरी दी जा चुकी है।िवशेषǒ 

िवरासत सिमित ने िसफाįरश की है िक चंडीगढ़ के उȅरी Ɨेũो ं (चंडीगढ़ मŐ 
कॉबूŊिसयन) को उनके वतŊमान ŝप मŐ यथासंभव संरिƗत िकया जाना 
चािहए।िवशेष ŝप से यह िसफाįरश की गई है िक एफ. ए. आर. मŐ आगे कोई 

वृİȠ नही ंकी जानी चािहए। इसिलए सामाɊ ŝप से पुनिवŊतरण की अवधारणा 
शहर की िवरासत के İखलाफ जाएगी।जहां तक कुछ िविशʼ Ɨेũो ंके पुनिवŊकास 

का संबंध है, वह उिचत पįरŮेƙ को ȯान मŐ रखते Šए िकया जा सकता 
है।सामाɊ पुनवŊधŊन की अनुशंसा नही ं की जाती है।िवशेषǒ सिमित ने छूट पर 

गंभीरता से ȯान िदया है। एफ. ए. आर. और भवन िनयंũण पहले ही िदए जा चुके 

हœ और उɎोनें िसफाįरश की है िक उɎŐ रȞ कर िदया जाना चािहए। 

ii) मौजूदा आवासीय भूखंडो ंके सटीक ऑिडट से पता चलेगा िक कई भूखंडो ंमŐ 
संयुƅ पįरवार रहते हœ, बŠ-पीढ़ी पįरवार रहते हœ, आंतįरक ŝप से िवभािजत 

िकए गए हœ और िकराए पर िदए गए हœ और ˢािमȕ आिद के कानूनी िववाद हœ। 

इसके अलावा ऐसे अिधकांश िनवासी हœ िजɎोनें शहर के उप-शहरी चįरũ के 

कारण चंडीगढ़ मŐ रहने का िवकʙ चुना और समूह आवास या अपाटŊमŐट िवɊास 

की ʩव̾था के िबना वतŊमान Ůकार की Ůणाली मŐ रहना चाहते हœ।वतŊमान 

Ůितिनिध आम तौर पर इस वगŊ से संबंिधत हœ।माːर ɘान मŐ चाहे जो भी Ůˑािवत 

हो, ये सभी संपिȅयां अपाटŊमŐट िवɊास मŐ पुनिवŊकास के िलए उपलɩ नही ंहोगंी। 

(iii) घनȕ बढ़ाना और िवशेष ŝप से आवास घनȕ शहर के योजनाकारो ंऔर 

Ůशासको ं के िलए एक अȑंत महȕपूणŊ कायŊ और चुनौती है।यह कुछ ऐसा है 

िजसे शहर और उसके बुिनयादी ढांचे पर घनȕ के Ůभाव को िनधाŊįरत करने के 

िलए बाजार की अिनिʮतताओ ंपर नही ंछोड़ा जा सकता है।भूखंडो ंमŐ अपाटŊमŐट 
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के ʩİƅगत िवकास के पįरणामˢŝप शहर के उन Ɨेũो ंमŐ घनȕ मŐ वृİȠ होगी 
जो डेवलपसŊ के िलए सबसे अिधक लाभदायक हœ न िक जहां इन आवास इकाइयो ं
की आवʴकता है। 

iv) अपाटŊमŐट िनयमो ंकी शुŜआत अिनवायŊ ŝप से िबŢी योƶ इकाइयो ंके उǄ 

लागत वाले वगŊ मŐ अपाटŊमŐट बनाएगी और कम आय या मȯम आय वाले आवास 

बनाने की संभावना नही ं है।शहर मŐ अमीर और समृȠ लोगो ंके िलए आवास के 

बजाय कम आय और मȯम आय वाले आवास की मांग है। इस तरह की İ̾थित 

अनुमािनत ŝप से उǄतम आय वगŊ के लोगो ं के उǄ घनȕ की सेवा के िलए 

आवʴक झुİƨयो ंके Ůसार का कारण बनेगी। 

v) पुनिवŊकास का ̾थान भी एक तदथŊ İ̾थित होगी जो शहर मŐ अपाटŊमŐट इकाइयो ं
के तैयार या अनुमािनत िवतरण के बजाय ʩİƅगत मािलको ंके िवशेषािधकार पर 

िनभŊर करेगी।इसिलए, नगर योजनाकारो ंको कोई अिŤम जानकारी नही ंहोगी िक 

जनसंƥा घनȕ कहाँ और िकस संƥा मŐ बढ़ेगा।इसिलए, समथŊन और आपूितŊ 
बुिनयादी ढांचे की योजना भी िवकास का अनुमान लगाने मŐ सƗम नही ं
होगी।इसिलए, यह शहर मŐ बुिनयादी ढांचे को जोड़ने का सबसे कम वांछनीय और 

िनिʮत ŝप से सबसे अƗम और महंगा तरीका है। 

vi) इस बात की Ůबल संभावना है िक अपाटŊमŐट िनयमो ंके लागू होने से अचल 

संपिȅ की कीमतो ंमŐ और वृİȠ होगी।यह अिधक िकफायती आवास बनाने के मूल 

पहलू के िबʋुल िवपरीत होगा, िजससे शहर का चįरũ समाɑ हो जाएगा और 

लाभ भी महȕपूणŊ नही ंहोगा। 

vii) चंडीगढ़ आज दुिनया भर मŐ सबसे अǅे िनयोिजत शहरी वातावरण मŐ से एक 

के ŝप मŐ जाना जाता है।बड़े िहˣे मŐ, यह खुले ̾थान, सामािजक सुिवधाओ,ं 
नागįरक सुिवधाओ ंऔर Ůित रहने वाली इकाई के बुिनयादी ढांचे के उǄ अनुपात 

के कारण है।अपाटŊमŐट िनयमो ंकी शुŜआत मŐ, मौजूदा िनिमŊत वातावरण के भीतर 

इन आवʴक सेवाओ ं और सुिवधाओ ं को जोड़ने का कोई Ůावधान नही ं है।यह 

अɊ शहरी बुिनयादी ढांचे की अनदेखी करते Šए केवल आवासीय घनȕ को 
बढ़ाएगा िजससे शहर के पयाŊवरण के िलए हािनकारक होगा और 49 केवल शहर 

के दीघŊकािलक पतन का कारण बनेगा।  

इन तȕो ंको ȯान मŐ रखते Šए, चंडीगढ़ अपाटŊमŐट िनयमो ंको इसके वतŊमान ŝप 

मŐ पुनजŎिवत करने के िकसी भी Ůयास को रȞ और अˢीकार करना िववेकपूणŊ 
होगा।यह उपलɩ आवास का एक बड़ा भंडार बनाने का काम नही ंकरेगा िजससे 

सामȚŊ मŐ वृİȠ नही ंहोगी।यह एम. आई. जी. और एल. आई. जी. की सेवा नही ं
करेगा और सामािजक और भौितक बुिनयादी ढांचे या सुिवधाओ ं मŐ िकसी भी 
समान वृİȠ के िबना जनसंƥा घनȕ के अिनयोिजत और अिनयिमत िवकास मŐ 
वृİȠ करेगा।इस योजना का एकमाũ लाभाथŎ मुǧी भर डेवलपसŊ होगें जो शहर के 

मौजूदा और भिवˈ के िनवािसयो ं के िलए हािनकारक होगें।अंत मŐ, जबिक 

चंडीगढ़ मŐ िकफायती आवास ːॉक को बढ़ाने की तǽाल आवʴकता है, 
अपाटŊमŐट िनयम इस उȞेʴ के िलए एक खराब और पूरी तरह से अपयाŊɑ साधन 

है। 

बोडŊ, इसिलए, िसफाįरश करता है िक 'अपाटŊमŐट िनयमो'ं को िफर से लागू 

करने के संबंध मŐ माːर ɘान के मसौदे मŐ सभी संदभŘ को हटा िदया जाना 
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चािहए और चरण I Ɨेũो ंमŐ िकसी भी सरकारी आवासीय/सं̾थागत Ɨेũ का 
पुनिवŊतरण केवल चंडीगढ़ िवरासत संरƗण सिमित की पूवŊ मंजूरी के साथ 

िकया जाना चािहए।" 

 

60. इस Ůकार यह ˙ʼ है िक हालांिक सीएमपी- 2031 के मसौदे मŐ आवासीय भूखंडो ं

पर अपाटŊमŐट की अनुमित देने का Ůयास िकया गया था, लेिकन इसका जोरदार िवरोध 

िकया गया था। įरपोटŊ मŐ िवरासत सिमित की िसफाįरशो ंपर िवचार िकया गया िजसमŐ 

िसफाįरश की गई थी िक चंडीगढ़ के उȅरी Ɨेũो ं को उनके वतŊमान ŝप मŐ यथासंभव 

संरिƗत िकया जाना चािहए। यह िसफाįरश की गई है िक एफ. ए. आर. मŐ आगे कोई वृİȠ 

नही ंकी जानी चािहए। इसने यह भी माना िक सामाɊ ŝप से पुनिवŊतरण की अवधारणा 

शहर की िवरासत के İखलाफ जाएगी।इसने आगे इस बात को ȯान मŐ रखा है िक िवरासत 

सिमित ने पहले से दी गई एफ. ए. आर. और भवन िनयंũणो ंमŐ छूट पर गंभीरता से ȯान 

िदया है और िसफाįरश की है िक आगे कोई छूट नही ं दी जानी चािहए और यह भी 

िसफाįरश की है िक पहले से दी गई छूट को रȞ कर िदया जाना चािहए। 

 

61. उƅ बोडŊ ने आगे िवचार िकया िक भूखंडो ं मŐ अपाटŊमŐट के ʩİƅगत िवकास के 

पįरणामˢŝप शहर के उन Ɨेũो ं मŐ घनȕ मŐ वृİȠ होगी जो डेवलपसŊ के िलए सबसे 

अिधक लाभदायक हœ न िक जहां इन आवास इकाइयो ं की आवʴकता है। इसने आगे 

िवचार िकया िक 2001 के िनयमो ंकी शुŜआत अिनवायŊ ŝप से िबŢी योƶ इकाइयो ंके 

उǄ लागत वाले वगŊ मŐ अपाटŊमŐट बनाएगी और िकसी भी कम आय या मȯम आय वाले 

आवास बनाने की संभावना नही ंहै।इसने माना िक शहर मŐ मांग अमीर और समृȠ लोगो ंके 

िलए आवास के बजाय कम आय और मȯम आय वाले आवास की है। इसने आगे िवचार 

िकया िक इस तरह की İ̾थित अनुमािनत ŝप से उǄतम आय वगŊ के लोगो ंके उǄ घनȕ 

की सेवा के िलए आवʴक झुİƨयो ंके Ůसार का कारण बनेगी।इसने आगे िवचार िकया िक 

आवास िनमाŊण के कारण जनसंƥा घनȕ मŐ वृİȠ को पूरा करने के िलए बुिनयादी ढांचे के 

समथŊन और आपूितŊ की योजना पयाŊɑ नही ंहोगी। 

 

62. उƅ बोडŊ ने यह भी माना िक 2001 के िनयमो ंको लागू करने से अचल संपिȅ की 

कीमतो ं मŐ और वृİȠ होगी। इसने माना िक यह अिधक िकफायती आवास बनाने के मूल 

पहलू के िबʋुल िवपरीत होगा, िजससे शहर का चįरũ समाɑ हो जाएगा और लाभ भी 



30 
 

महȕपूणŊ नही ं होगें।यह माना जाता है िक चंडीगढ़ आज दुिनया भर मŐ सबसे अǅे 

िनयोिजत शहरी वातावरण मŐ से एक के ŝप मŐ जाना जाता है, Ɛोिंक इसमŐ खुले ̾थान, 

सामािजक सुिवधाओ,ं नागįरक सुिवधाओ ंऔर Ůित रहने वाली इकाई के बुिनयादी ढांचे का 

उǄ अनुपात है।इसने माना िक 2001 के िनयमो ंकी शुŜआत मŐ इन आवʴक सेवाओ ंऔर 

सुिवधाओ ंको मौजूदा िनिमŊत वातावरण के भीतर जोड़ने का कोई Ůावधान नही ंहै। इसने 

कहा िक यह अɊ शहरी बुिनयादी ढांचे की अनदेखी करते Šए केवल आवासीय घनȕ को 

बढ़ाएगा, िजससे शहर के पयाŊवरण के िलए हािनकारक होगा, और केवल शहर के 

दीघŊकािलक पतन का कारण बनेगा। 

 

63. इस Ůकार यह देखा जा सकता है िक įरपोटŊ मŐ 2001 के िनयमो ंको िफर से लागू 

करने का ˙ʼ ŝप से िवरोध िकया गया था। įरपोटŊ को िविधवत s ीकार कर िलया गया है 

और 2001 के िनयमो ंको िफर से लागू करने के संबंध मŐ सभी संदभŘ को अंितम सीएमपी-

2031 मŐ हटा िदया गया है, िजसे 23 अŮैल 2015 को अिधसूिचत िकया गया था। 

VIII. चंडीगढ़ माːर ɘान2031: 

64. सीएमपी-2031 के खंड 1.2 से पता चलेगा िक पहले चरण की मूल योजना ने शहर 

को कैिपटल पįरसर के साथ-साथ नागįरक कŐ ū के साथ 30 सेƃसŊ के िŤड मŐ िवभािजत 

िकया था। सेƃर 17 को कŐ ūीय ʩापार िजले के ŝप मŐ िडजाइन िकया गया था।यह Ůदान 

करता है िक कŐ ū मŐ Ťीनबेʐ उȅर पूवŊ से दिƗण पूवŊ तक फैला Šआ था।शहर को संरचना 

Ůदान करने के िलए एक ʩवİ̾थत पदानुŢम मŐ चौड़ी सड़को ं की योजना बनाई गई थी 

िजसमŐ सुिनयोिजत सुिवधाएं हœ।भू-̊ʴ वाले हरे राˑे इसे सुिवधा मूʞ देते हœ।इसमŐ कहा 

गया है िक पहला चरण िजसे माना जाता है  शहर के ऐितहािसक कŐ ū को कम वृİȠ वाले 

ɘॉटेड िवकास मŐ 1,50,000 की आबादी के िलए िडज़ाइन िकया गया था।शेष लिƗत 

3,50,000 के िलए सेƃर 31 से 47 तक के दूसरे चरण मŐ सरकारी कमŊचाįरयो ंके िलए 4 

मंिजला अपाटŊमŐट बनाए जाने का लƙ रखा गया था, िजसमŐ छोटे भूखंडो/ंकम खुले Ɨेũो ंके 

अनुपात मŐ वृİȠ/घनȕ मŐ लगभग चार गुना वृİȠ Šई थी।हालांिक एक संदभŊ है िक मूल 

अवधारणा मŐ चरण I का पुनः  संवȠŊन शािमल था, लेिकन इसके संबंध मŐ कोई िववरण 

उपलɩ नही ंथा। 
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65. सीएमपी-2031 के अवलोकन से पता चलता है िक सीएमपी-2031 को अंितम ŝप 

देते समय, िवशेषǒ सिमित ने योजना की मूल अवधारणा के संरƗण, शहर के मूल चįरũ 

को बनाए रखने, पाįरİ̾थितकी और पयाŊवरण, शहर की िवरासत की İ̾थित, सतत शहरी 

िवकास को बढ़ावा देने आिद पर िवचार िकया। िवशेषǒ सिमित ने कŐ ū शािसत Ůदेश 

चंडीगढ़ के Ůशासक महामिहम की अȯƗता मŐ भारत सरकार Ȫारा गिठत िवरासत 

सिमित की įरपोटŊ और 23 िदसंबर 2011 के भारत सरकार के अनुमोिदत पũ पर भी 

िवचार िकया।  

 

66. सीएमपी-2031 का खंड 1.9 ʩापक सीएमपी-2031 के िलए मागŊदशŊक िसȠांत 

Ůदान करता है। इसके खंड (v) मŐ कहा गया है िक चंडीगढ़ की वाˑुकला सभी सावŊजिनक 

और िनजी भवनो ं की जीवंतता को संरिƗत करेगी।सावŊजिनक खुले ̾थानो ं को जीवंत 

सामुदाियक ̾थानो ंके ŝप मŐ बनाया जाएगा और ली कॉबुŊिज़ए Ȫारा पįरकİʙत बचे Šए 

˝ारको ंको पूरा िकया जाएगा।शहरी िडजाइन आंतįरक और बाहरी ̾थानो ंकी गुणवȅा मŐ 

सुधार के िलए मागŊदशŊक िसȠांत होगा।यह भी मानता है िक चंडीगढ़ के िलए एक चुनौती 

उǄ ˑर की यातायात भीड़ थी। 

 

67. सीएमपी-2031 के खंड 1.12 से पता चलता है िक चंडीगढ़ का सावŊभौिमक ŝप से 

Ůशंिसत समृȠ 'िवरासत' और 'हįरत शहर' चįरũ है। 

 

 68. सीएमपी-2031 का खंड 4.5 चंडीगढ़ योजना की मुƥ िवशेषताओ ंको बताता है। 

इसमŐ कहा गया है िक रहने का कायŊ Ůाथिमक ̾थान रखता है और इसे पड़ोस इकाई की 

अवधारणा के आधार पर Ɨेũो ंकी एक सेलुलर Ůणाली मŐ ʩवİ̾थत िकया गया है।कुछ Ɨेũो ं

को छोड़कर, Ůȑेक Ɨेũ का आकार 800 मीटर × 1200 मीटर है जो सभी सुिवधाओ,ं यानी 

दुकानो,ं ˋूलो,ं ˢा˖ कŐ ūो ंऔर मनोरंजन और पूजा के ̾थानो ंको िनवािसयो ंसे 10 िमनट 

की पैदल दूरी के भीतर Ůदान करने के मानदंड पर िनधाŊįरत िकया गया था। भूखंडो ंके 

आकार, Ɨेũ की ̾थलाकृित और शहरी िडजाइन के आधार पर एक Ɨेũ की मूल ŝप से 

िनयोिजत आबादी 3000 और 20,000 के बीच िभɄ होती है।Ůȑेक Ɨेũ चįरũ मŐ अंतमुŊखी है 

और जीवन के संवधŊन के िलए अनुकूल एक शांत और शांत वातावरण Ůदान करने के िलए 
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इसके आंतįरक भाग मŐ केवल चार वाहनो ंके Ůवेश की अनुमित देता है।इसमŐ पाįरवाįरक 

जीवन और सामुदाियक जीवन पर भी जोर िदया गया।इसमŐ कहा गया है िक चंडीगढ़ को 

खुले ̾थानो ं की Ůचुरता के साथ एक हįरत शहर के ŝप मŐ िनयोिजत िकया गया है।यह 

सुिनिʮत करता है िक Ůȑेक घर मŐ सूयŊ, अंतįरƗ और वȨŊर के तीन तȕो ंका पयाŊɑ िहˣा 

हो।सभी Ɨेũो ंको पहािड़यो/ंपहाड़ो ंकी िशवािलक ŵंृखला से जोड़ने के िलए हįरत पǥी का 

̾थान उȅर-दिƗण िदशा मŐ था।शहर को एक कम ऊंचाई वाले शहर के ŝप मŐ िनयोिजत 

िकया गया था और अपनी ̾थापना के साठ वषŘ के बाद भी, यह अभी भी काफी हद तक 

मूल अवधारणा को बरकरार रखता है। 

 

69. सीएमपी-2031 का खंड 5.3 घनȕ से संबंिधत है। इसमŐ कहा गया है िक िपछले पांच 

दशको ं के दौरान जनसंƥा घनȕ 9 गुना बढ़कर 1051 से 9252 ʩİƅ Ůित 56 वगŊ 

िकलोमीटर हो गया है। इसमŐ कहा गया है िक चंडीगढ़ आगे की जनसंƥा वृİȠ के साथ 

उǄ घनȕ दजŊ करना जारी रखेगा, जो जीवन की गुणवȅा को बनाए रखने और अपने 

सबसे गरीब िनवािसयो ं को भी बुिनयादी और आवʴक सेवाएं Ůदान करने के िलए एक 

चुनौती है जैसा िक शहर के योजनाकारो ंȪारा देखा गया है। 

 

70. सीएमपी-2031 के खंड 5.3.2 मŐ कहा गया है िक हालांिक चरण I को 9000 एकड़ 

भूिम आवास 1,50,000 जनसंƥा के साथ कम घनȕ वाले िवकास की योजना बनाई गई 

थी, यानी 2001 की जनगणना के अनुसार, Ůित एकड़ 16 ʩİƅयो ंका घनȕ, यह 26 

ʩİƅ Ůित एकड़ था। इसमŐ कहा गया है िक वषŊ 2001 तक, पहले चरण का घनȕ पहले 

ही पįरकİʙत घनȕ को पार कर चुका था, जबिक दूसरे चरण के Ɨेũो ंका घनȕ वही था जो 

पįरकİʙत िकया गया था।इसमŐ कहा गया है िक शहर मŐ अभी भी अितįरƅ आबादी को 

समायोिजत करने की उिचत Ɨमता है।इसमŐ आगे कहा गया है िक आने वाले वषŘ मŐ शहर मŐ 

उǄ वृİȠ और िवकास दजŊ करने के साथ घनȕ पैटनŊ मŐ काफी बदलाव होने की संभावना 

है।मौजूदा Ŝझानो ंके अनुसार, पहले चरण मŐ आने वाले Ɨेũो ंमŐ दूसरे चरण मŐ आने वाले Ɨेũो ं

की तुलना मŐ कम घनȕ बना रहेगा।  

 

71. सीएमपी-2031 का खंड 5.7.4 माːर ɘान की िसफाįरशो ं के आधार पर कŐ ū 

शािसत Ůदेश चंडीगढ़ की धारण Ɨमता से संबंिधत है। इसमŐ िवशेष ŝप से कहा गया है 
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िक एक Ůशासिनक शहर के ŝप मŐ शहर के मूल चįरũ को बनाए रखने के िलए, जनसंƥा 

मŐ अनावʴक वृİȠ से बचा जाना चािहए।इसमŐ कहा गया है िक पंजाब और हįरयाणा की 

पįरिध मŐ नए शहरो ंके आने से अितįरƅ आबादी को उन शहरो ंमŐ आसानी से समायोिजत 

िकया जा सकता है।इसमŐ कहा गया है िक चंूिक चंडीगढ़ मŐ भूिम का भंडार सीिमत है, 

इसिलए भूिम के आवंटन मŐ शासन और Ůशासन से संबंिधत उपयोगो ं को Ůाथिमकता 

िमलनी चािहए।इसमŐ कहा गया है िक Ɨेũीय ढांचे मŐ योजना के पूरे संदभŊ को देखते Šए 

अितįरƅ आबादी को आसपास की बİˑयो ं मŐ मोड़ना होगा।हालांिक, िनजी भूखंडो ं से 

संबंिधत उƅ खंड की तािलका मŐ कुल इकाइयो ंको 22,788 िदखाया गया है और आवासीय 

इकाइयो ंकी संƥा इस संƥा से तीन गुना बढ़कर 68,364 है। 

 

72. सीएमपी-2031 का खंड 6.3 िनजी आवास से संबंिधत है।इसमŐ कहा गया है िक लगभग 

एक ितहाई िनजी भूखंडो ंका Ɨेũफल एक कनाल या उससे अिधक है।इसमŐ कहा गया है िक 

शहर के पहले चरण मŐ 5 मरला से लेकर 8 कनाल तक के आवासीय भूखंडो ंके साथ कम 

घनȕ था। दूसरे चरण मŐ बŠत अिधक घनȕ है, िजसमŐ Ǜादातर तीन से चार मंिजला ɢैट 

हœ, िजनमŐ सबसे बड़े भूखंड का आकार 2 कनाल है। 

 

73. सीएमपी-2031 के खंड 6.12 के Ůासंिगक भागो ंका उʟेख करना उिचत होगा, जो 

इस Ůकार हœ◌ः  

"6. चंडीगढ़ मŐ आवास 

.............. 

6. 12 मुƥ योजना Ůˑाव 

................ 

चंडीगढ़ धरोहर संरƗण सिमित की मंजूरी 

चंूिक पहले चरण के Ɨेũो ं को िवरासत का दजाŊ देने की िसफाįरश की गई है, 
इसिलए पहले चरण मŐ िचİɎत आवास/सं̾थागत Ɨेũो ंका पुनः  उपयोग चंडीगढ़ 

िवरासत संरƗण सिमित की पूवŊ मंजूरी से िकया जाएगा। 

.............. 

िनजी आवास के िलए अितįरƅ Ɨेũ और आधार संयोजन 



34 
 

चंडीगढ़ Ůशासन ने िदनांक 1 की अिधसूचना िदनांक16.10.2008 के माȯम से 

पहले ही सभी आकार के िनजी आवासीय भूखंडो ं के िलए जमीनी कवरेज और 

एफ. ए. आर. बढ़ाने की अनुमित दे दी है और ůेम िनयंũण के ̾थान पर Ɨेũ 

िनधाŊरण की अवधारणा पेश की है।इन िनयमो ं के तहत, सभी िनजी भूखंड 3 
मंिजलो ंतक का िनमाŊण कर सकते हœ, िजसमŐ Ůȑेक मंिजल मŐ एक ˢतंũ इकाई 

होने की Ɨमता है।चंडीगढ़ माːर ɘान के Ɨेũीय िŤड के भीतर सभी ŵेिणयो ंके 

लगभग 23000 िनजी भूखंड हœ।यह मानते Šए िक Ůȑेक भूखंड अंततः  Ůित 

मंिजल एक इकाई के साथ 3 मंिजला तक बनाया जाएगा, कुल उपलɩ आवास 

इकाइयाँ 69000 होगंी जो लगभग 3,00,000 आबादी को रख सकती हœ।"  

 

74. सीएमपी-2031 के खंड 19.1 मŐ Ůमुख िसफाįरशो ंपर िवचार िकया गया, िजनमŐ से 

कुछ इस Ůकार हœ◌ः   

"19 चंडीगढ़ िवरासत 

............. 

19. 1 Ůमुख िसफाįरशŐ शािमल हœ 

1. शहर की ˝ारकीय वाˑुकला, सूयŊ, अंतįरƗ और वदुŊ रे की नगर योजना के 

िसȠांतो ं के साथ-साथ शहरी िडजाइन, भूिनमाŊण, िनमाŊण सामŤी के उपयोग मŐ 
ईमानदारी, जैसे िक शटर कंŢीट और उजागर ईंटो ंके काम को सावŊभौिमक मूʞ 

की आधुिनक िवरासत के ŝप मŐ संरिƗत िकया जाना चािहए, िजसके िलए 

चंडीगढ़ दुिनया भर मŐ जाना जाता है।  

2. धरोहर भवनो ं और शहर की अनूठी िवशेषताओ ं के संरƗण, संरƗण और 

रखरखाव के िलए एक समŤ ̊िʼकोण अपनाया जाना चािहए। 

3. नए शहर के संबंध मŐ पंिडत जवाहरलाल नेहŝ Ȫारा पįरकİʙत दशŊन, 
योजनाओ ंऔर ̊िʼकोण को उपरोƅ उȞेʴो ंके िलए कदम उठाते समय ȯान 

मŐ रखा जाना चािहए। 

4. ली कोबुŊिज़ए Ȫारा शहर का िनमाŊण करते समय Ůˑािवत और उपयोग िकए 

गए दशŊन, योजनाओ ंऔर िडजाइनो ंको Ůभािवत नही ंहोने िदया जाना चािहए और 

िवरासत संरचनाओ ं के संरƗण, रखरखाव और िवˑार को ȯान मŐ रखा जाना 
चािहए।  

5. शहर की मूल योजना के सार को बनाए रखने के िलए Ůयास िकए जाने चािहए 

और इस Ůकार िनɻिलİखत की िसफाįरश की जाती हैः -  

-चंडीगढ़ एक Ůशासिनक शहर बना रहेगा।  

- चंडीगढ़ सूयŊ, अंतįरƗ और वǰŖर के आवʴक िनयोजन अिभधारणाओ ं

को बनाए रखेगा। 

- चंडीगढ़ एक िनɻ ŵेणी का शहर होगा। 
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- चंडीगढ़ एक हįरत शहर होगा।  

6. ली कोबुŊिज़ए के िवचार और दशŊन का सबसे अिधक Ůितिनिधȕ करने वाला 
शहर के पहले चरण का कोबुŊिज़ए चंडीगढ़ İखताब वाˑव मŐ अपने आधुिनक 

िवरासत मूʞ के िलए माɊता के योƶ है।1 से 30 तक के सेƃसŊ की योजना 
बनाई गई और मूल टीम Ȫारा जीवन, कायŊ, शरीर और आȏा की देखभाल और 

पįरसंचरण के सी. आई. ए. एम. िसȠांतो ंकी पूितŊ मŐ िवˑार से बताया गया। 

7. सेƃर 22 को िवरासत का दजाŊ, िजसे वाˑुकार योजनाकार, अʛटŊ मेयर को 
ŵȠांजिल के ŝप मŐ सेƃर 7 और 8 को पड़ोस और िवरासत की İ̾थित की 
अवधारणा पर पहले िविशʼ Ɨेũ के ŝप मŐ बनाया गया है। 

ऐसे िकसी भी िवकास की अनुमित नही ं दी जानी चािहए जो उनकी मूल 

अवधारणा को खतरे मŐ डाल सके। 

8. पड़ोस इकाई की अवधारणा का संरƗण, एफ. ए. आर. मŐ कोई और वृİȠ नही,ं 
एक कुशल सावŊजिनक पįरवहन Ůणाली के साथ वी07 का पूरक, पैदल चलने 

वाले फुटपाथ और साइिकल पटįरयो ं का िन˃ादन, शहर मŐ पािकō ग ̾थानो ं को 
बढ़ाना, गाँवो ंका िवकास और झुƨी बİˑयो ंका पुनवाŊस, िनयिमत रखरखाव। 

9. सिमित ने शहर की अंतर-राǛीय Ɨेũीय योजना के िविनयिमत िवकास को 
सुिनिʮत करने के िलए चंडीगढ़ के िलए एक माːर ɘान और इसके कायाŊɋयन 

के िलए तंũ, शहर िवकास योजना, सौर शहर, शहर की मजबूत छिव को बहाल 

करने, शहरी िडजाइन, वाˑुकला िनयंũण/ůेम िनयंũण, िडजाइन, िवǒापन 

िनयंũण आदेश की बहाली के िलए भी िसफाįरशŐ की हœ।  

10. नगर कŐ ū का पुनरोȠार, ƶारह मंिजला मीनार का िनमाŊण। 

11. तǽाल और भिवˈ की आवʴकताओ ं को पूरा करने के िलए कैिपटोल 

पįरसर की समŤ योजना, कैिपटोल पįरसर की अधूरी पįरयोजनाओ ंको पूरा करने 

के िलए पįरसर के भीतर अितįरƅ भवनो ंके िलए कोई गंुजाइश नही ंहै, िजसमŐ 
ǒान संŤहालय, शहीद ˝ारक, ɘाजा का पुनरोȠार, पįरसर की रोशनी और 

रोशनी शािमल हœ।चंडीगढ़ के उȅर और कैिपटल पįरसर के आसपास के पįरधीय 

Ɨेũो ंमŐ िवकास की िचंता।  

12. सरकारी आवास के Ɨेũो ं का पुनिवŊकास माːर ɘान मŐ पुनिवŊकास की 
अवधारणा की िसफाįरश नही ंकी गई है।इसके बजाय िवशेषǒ िवरासत सिमित 

Ȫारा पहचाने गए Ɨेũो ंको आवʴकता पड़ने पर पुनः  उपयोग के िलए अनुशंिसत 

िकया गया है। (आवास पर अȯाय देखŐ)। 

13. चंडीगढ़ के सामंज˟पूणŊ शहरी ŝप को बनाए रखने के Ůमुख उȞेʴ के 

साथ पहचाने गए िनजी और सरकारी भवनो ंके िलए पूवŊ अवधारणा अनुमोदन और 

इसकी मूल अवधारणा को ȯान मŐ रखते Šए, नए भवनो ं की पूवŊ अवधारणा 
अनुमोदन और/या िचİɎत िनजी और सरकारी संपिȅयो ं के पुराने भवनो ं मŐ 
पįरवधŊन और पįरवतŊन की िसफाįरश की गई है। पूवŊ अवधारणा अनुमोदन के 

िविनयमन को लागू करने के िलए िनɻिलİखत मानदंड हœ◌ः । 
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* चँूिक कई िनजी इमारतŐ महȕपूणŊ धमिनयो,ं अथाŊत् वी3एस और वी4एस 

के साथ आती हœ, जो चंडीगढ़ की शहरी छिव का Ůमुख िहˣा हœ, इसिलए 

वाˑुकला और शहरी िडजाइनो ंमŐ िववेक बनाए रखने के अलावा शहर के 

मूल चįरũ को संरिƗत करने के िलए अजीब ŝपो,ं मूखŊतापूणŊ Ǜािमित, 
संुदर रंगो ं और गैर-सौदंयŊ सामŤी के ʩİƅगत/िविशʼ उपयोग को 
िविनयिमत करने की तǽाल आवʴकता है। 

*दूसरा मानदंड इमारत का वाˑुिशʙ महȕ और वाˑुकारो ंकी ʩİƅगत 

पेशेवर İ̾थित है जो वाˑुकारो ंकी िवदेशी टीम का गठन करते हœ। 

*तीसरा मापदंड इमारत का ̾थान है, जो महȕपूणŊ है Ɛोिंक एक खराब 

िडज़ाइन की गई संरचना आंखो ं को ददŊ  दे सकती है, जबिक एक 

संवेदनशील िडज़ाइन जो इसकी वाˑुकला िवरासत का सʃान करता है, 
कई मायनो ंमŐ एक ऐितहािसक संपिȅ होगी। 

*इसी तरह, हįरत पिǥयो ंका िवकास/पįरवधŊन और पįरवतŊन मूल संयंũ की 
तरह ही संवेदनशील और उसी भावना से िकया जाना चािहए। 

*शहरी िडजाइन के ̊िʼकोण से मोबाइल टावरो ंका ̾थान बŠत महȕपूणŊ है 

और इसिलए, इसे भी पूवŊ अवधारणा अनुमोदन के िलए अनुशंिसत िकया 
गया है। 

14. चंडीगढ़ धरोहर संरƗण सिमित का गठन। 

15. िनमाŊण सामŤी की बहाली और संरƗण-कंŢीट और ईंट की इमारतŐ। 

 

  

75. सीएमपी-2031 का खंड 19.11 अपने उǽृʼ सावŊभौिमक मूʞ के कारण चंडीगढ़ 

को यूनेˋो की िवʷ धरोहर सूची मŐ शािमल करने के बारे मŐ बात करता है। उƅ 

िसफाįरशो ंको संदिभŊत करना Ůासंिगक होगा, जो इस Ůकार हœ◌ः  

"19.11 यूनेˋो की िवʷ िवरासत सूची मŐ चंडीगढ़ का समावेश इसके वैिʷक 

मूʞ से परे है। 

माːर ɘान सिमित की िसफाįरश 

ऐसा माना जा रहा है िक िवʷ धरोहर सूची मŐ चंडीगढ़ के िशलालेख से कई लाभ 

होगें Ɛोिंक यह शहर यूनेˋो की धरोहर सूची मŐ वतŊमान मŐ अंिकत अɊ 

आधुिनक शहरो/ंशहरी Ɨेũो ंकी चुिनंदा सूची मŐ शािमल हो जाएगा। 

यूनेˋो की िवरासत का दजाŊ घरेलू और अंतराŊ Ō̓ ीय पयŊटन को बढ़ावा देगा और 

शहर की अथŊʩव̾था के िलए संबंिधत लाभ लाएगा और चंडीगढ़ की अनूठी 
आधुिनक िवरासत के मूʞो ंके बारे मŐ जन जागŝकता पैदा करेगा।  
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यह न केवल महȕपूणŊ िवरासत भवनो ंऔर Ɨेũो ंकी उपेƗा, जानबूझकर िवनाश, 
िवŝपण, अनुिचत पįरवतŊनो ंसे सुरƗा सुिनिʮत करेगा, बİʋ एक ʩापक शहरी 
िवकास योजना तैयार करने का भी Ůावधान करेगा जो अंतराŊ Ō̓ ीय िवरासत संरƗण 

मानदंडो ं का सʃान करती है, पयाŊवरण की ̊िʼ से िटकाऊ है और शहर की 
भिवˈ की िवकासाȏक आवʴकताओ ं को भी संभालती है। इस कदम का 
उȞेʴ हमारे अिधकाįरयो ंको तकनीकी ŝप से उपयुƅ मरʃत और िवरासत 

भवनो ंके संरƗण के िलए ŮिशिƗत करना था। 

चंडीगढ़ को गृह मंũालय और भारत के पुरातȕ सवőƗण के साथ िमलकर 

िवʷ िवरासत İ̾थित के िलए ठोस Ůयास करने चािहए। 

  

76. यह सीएमपी-2031 के खंड 20.3 के संदभŊ मŐ भी Ůासंिगक होगा, जो इस Ůकार हैः  

 20. 3 चंडीगढ़ और Ɨेũ के िलए एक Ůभावी पयाŊवरण Ůबंधन योजना 

यह िसफाįरश की जाती है िक चंडीगढ़ सिहत इस Ɨेũ के िलए एक Ůभावी 
पयाŊवरण Ůबंधन योजना तैयार की जाए िजसमŐ पयाŊवरण रणनीित, िनगरानी 
िविनयमन, सं̾थागत Ɨमता िनमाŊण और आिथŊक ŮोȖाहन शािमल हœ।इस Ůˑाव 

के िलए पयाŊवरण और वन मंũालय, भारत सरकार के Ůˑाव के अनुसार एक 

अंतर-राǛ उǄ शİƅ वाले "Ɨेũीय पयाŊवरण Ůबंधन बोडŊ" के गठन Ȫारा Ɨेũीय 

ˑर के Ůˑावो/ंबड़े िवकास की जांच करने के िलए एक कानूनी ढांचे और एक 

िनगरानी सिमित की आवʴकता है।" 

 

   

77. सीएमपी2031 मŐ िविभɄ खंडो ंके अवलोकन से ही पता चलता है िक सीएमपी-2031 

˝ारकीय वाˑुकला और सूयŊ, अंतįरƗ और वǰŖर की नगर िनयोजन अवधारणा के 

िसȠांतो ंको बनाए रखने पर जोर देता है, जैसा िक ले कोबुŊिज़यर Ȫारा Ůितपािदत िकया 

गया है। यह इस बात पर भी जोर देता है िक कॉबुŊिज़ए का चंडीगढ़, यानी शहर का पहला 

चरण, जो ली कॉबुŊिज़ए के िवचार का सबसे अिधक Ůितिनिधȕ करता है, वाˑव मŐ अपनी 

आधुिनक िवरासत मूʞ के योƶ है। इसे देखने के बावजूद, इसमŐ कहा गया है िक अंततः  

इन भूखंडो ं पर Ůित मंिजल एक आवास इकाई के साथ तीन मंिजला का िनमाŊण िकया 

जाएगा। 

IX.उद्धृत मामलो ंपर िवचार:। 

78. 1960 के िनयमो ं के िनयम 14 के साथ-साथ 2007 के िनयमो ं के िनयम 16 के 

Ůावधान इस Ɋायालय के साथ-साथ उǄ Ɋायालय के समƗ कुछ मामलो ंमŐ िवचार के 

िलए पड़े।  
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79. चंदर Ůकाश मʥोũा (उपरोƅ) के मामले मŐ उǄ Ɋायालय के िवȪान एकल 

Ɋायाधीश ने घर संƥा 50, सेƃर 10ए, चंडीगढ़ के संबंध मŐ एक िववाद पर िवचार िकया, 

जो मूल मािलक की मृȑु पर उनके बेटो ंऔर बेिटयो ंको िवरासत मŐ िमला था। कुछ कानूनी 

उȅरािधकाįरयो,ं यानी चंदर Ůकाश के भाइयो ंऔर बहनो ंने संपिȅ के िवभाजन के िलए एक 

मुकदमा दायर िकया िजसमŐ 30 िसतंबर 1983 को िनचली अदालत Ȫारा एक Ůारंिभक 

आदेश पाįरत िकया गया।अपील मŐ, िवȪान िजला Ɋायाधीश ने िनचली अदालत Ȫारा दजŊ 

िकए गए कुछ िनʺषŘ को संशोिधत िकया।इसके बाद, िनचली अदालत Ȫारा अंितम आदेश 

पाįरत करने की कायŊवाही शुŝ की गई।िवभाजन के तरीके का सुझाव देने के िलए एक 

̾थानीय आयुƅ िनयुƅ िकया गया था, िजɎोनें 7 फरवरी 1989 को अपनी įरपोटŊ Ůˑुत 

की। यािचकाकताŊ चंदर Ůकाश ने उƅ įरपोटŊ पर अपनी आपिȅ जताई।उƅ आपिȅयो ं

को िनचली अदालत ने खाįरज कर िदया था।̾थानीय आयुƅ की įरपोटŊ इस आशय की थी 

िक िववािदत संपिȅ को माप और सीमांकन करके िȪभािजत नही ं िकया जा सकता 

है।िनचली अदालत के आदेश को पुनरीƗण के माȯम से उǄ Ɋायालय के समƗ चुनौती 

दी गई।संशोधन मŐ, 1960 के िनयमो ंके िनयम 14 की वैधता को भी चुनौती दी गई थी।िवȪान 

एकल Ɋायाधीश ने 22 फरवरी 1991 के अपने फैसले के माȯम से 1960 के िनयमो ंके 

िनयम 14 को भारत के संिवधान के अिधकार Ɨेũ से बाहर और िनयम बनाने वाले 

Ůािधकरण की शİƅयो ंसे परे माना। 

 

80. िवȪान एकल Ɋायाधीश के उƅ िनणŊय को चंडीगढ़ Ůशासन (उपरोƅ) के मामले मŐ 

चंडीगढ़ Ůशासन Ȫारा इस Ɋायालय के समƗ चुनौती दी गई। उƅ अपील के आधार 'जी' 

को संदिभŊत करना Ůासंिगक होगा, जो इस Ůकार हैः  

"जी. िक पंजाब राजधानी (िवकास और िविनयमन) िनयम पंजाब (िवकास और 

िविनयमन) अिधिनयम, 1952 की धारा 22 के तहत बनाए गए हœ।धारा 22 के Ůावधान 

संवैधािनक हœ और िवधायी शİƅ के िकसी भी अȑिधक ŮȑपŊण से Ťˑ नही ंहœ।इसमŐ 
िवशेष ŝप से Ůावधान िकया गया है िक अिधिनयम के उȞेʴो ंको पूरा करने के िलए 

िनयम बनाए जाएंगे और आगे िवषय वˑु को िनधाŊįरत िकया गया है जो िनयमो ं को 
Ůदान करना है। िजन उȞेʴो ंऔर उȞेʴो ंके साथ इस अिधिनयम को लागू िकया गया 
है, वे राǛ सरकार को भवन ̾थलो ंकी िबŢी को िविनयिमत करने और नगर िनगम के 

उपिनयमो ं की तजŊ पर भवन िनयम बनाने और शहर के िनयोिजत िवकास के िलए 

कानूनी अिधकार Ůदान करना है।पूरे अिधिनयम को उȞेʴपूणŊ ŝप से शहरीकरण पर 

एक उिचत सामािजक िनयंũण Ůदान करने के िलए िनदő िशत िकया गया था, िजसकी 
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कʙना राǛ के िलए एक पूरी तरह से नए राजधानी शहर के िनमाŊण Ȫारा की गई 

थी।इनमŐ अंतिनŊिहत Ůमुख िवचार थेः । 

(i) एक पूरी तरह से नए ̾थानो ंका िनमाŊण करने की आवʴकता और 

ŮोȖाहन जहां अİˑȕ मŐ नही ंथा। 

(ii) वह भी कम से कम संभव समय के भीतर, और  

(iii) यह सुिनिʮत करने के िलए िक यह झुİƨयो ं के मशŝम िवकास के 

अʩवİ̾थत शहरीकरण के İखलाफ एक िनयोिजत शहर की एक आदशŊ 
अवधारणा के अनुŝप है, जो अंितम िवʶेषण मŐ एक मौजूदा शहर का गला 
घोटंकर िवलुɑ होने तक ले जा सकता है।इन उȞेʴो ंको Ůभावी बनाने के 

िलए िनयमो ंने ̾थलो ंके िवखंडन पर Ůितबंध लगाया है और इसिलए संपिȅ 

के अिधकार पर एक उिचत Ůितबंध है।अिधिनयम के उȞेʴ और Ůˑावना 
और उसके तहत बनाए गए िनयमो ंको ȯान मŐ रखते Šए, उɎŐ एक ʩापक 

संभावना के ŝप मŐ देखा जाना चािहए।संिवधान के अनुǅेद 14 और 19 के 

तहत मौिलक अिधकार पूणŊ अिधकार नही ंहœ।संिवधान ने ˢयं आम जनता 
के िहत मŐ इसके Ůयोग पर उिचत Ůितबंध लगाए हœ।नतीजतन, अिधिनयम 

के उȞेʴ को आगे बढ़ाने के िलए िनयम 14 Ȫारा लगाए गए Ůितबंध को एक 

उिचत Ůितबंध के ŝप मŐ माना जाना चािहए।  

81. इस Ɋायालय ने चंडीगढ़ Ůशासन (उपरोƅ) के मामले मŐ 24 नवंबर 1992 को पाįरत 

आदेश के माȯम से इस Ůकार िटɔणी कीः  

"अनुमित Ůदान की गयी।  

वतŊमान मामले मŐ, Ůितवादीगण नही ंचाहते थे िक भूखंड का माप और सीमांकन 

करके िवभाजन िकया जाए।वे बस इतना चाहते थे िक इमारत का िवभाजन िकया 
जाए और उसी इमारत मŐ अलग-अलग रहने की इकाइयां बनाई जाएं।यहाँ तक 

िक यह िवभाजन के साथ-साथ जोड़ भी उनके Ȫारा चंडीगढ़ Ůशासन की मंजूरी के 

साथ िकया जाना था।चँूिक भवन सिहत िकसी भी ̾थल का कोई िवखंडन शािमल 

नही ंथा, इसिलए चंडीगढ़ Ůशासन (̾थलो ंऔर भवनो ंकी िबŢी) िनयम, 1960 के 

िनयम 14 के उʟंघन का कोई सवाल ही नही ंथा। 

इन पįरİ̾थितयो ंमŐ, िनयम 14 को अमाɊ घोिषत करना आवʴक नही ंथा जैसा 
िक उǄ Ɋायालय ने िकया है।उस हद तक, हम उǄ Ɋायालय के आदेश को 
दरिकनार कर देते हœ। 

यह ˙ʼ िकया जाता है िक इमारत का िवभाजन करने या उसमŐ पįरवधŊन और 

नवीनीकरण करने से पहले Ůितवादीगण कानून के अनुसार चंडीगढ़ Ůशासन से 

अनुमित लŐगे।अपील का तदनुसार िनपटारा िकया जाता है।लागत के बारे मŐ कोई 

आदेश नही ंहोगा।" 

 

82. इस Ɋायालय ने िवशेष ŝप से उǄ Ɋायालय के फैसले के उस िहˣे को दरिकनार 

कर िदया िजसने 1960 के िनयमो ं के िनयम 14 को असंवैधािनक ठहराया था। यह भी 
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देखा जा सकता है िक उƅ मामले मŐ िववाद मूल आबंिटत ʩİƅ के कानूनी 

उȅरािधकाįरयो ंके बीच था।  

83. ऐसा Ůतीत होता है िक मुकदमेबाजी से िनराश होकर, चंदर Ůकाश के भाइयो ंऔर 

बहनो ं ने आर. बी. चहल और ŵीमती सुखराज चहल को संपिȅ बेच दी। ŵी चंदर Ůकाश 

मʥोũा बनाम ŵी. आर. बी. एस. चहल13  के मामले मŐ दूसरी अपील के माȯम से अंितम 

िडŢी की कायŊवाही उǄ Ɋायालय तक पŠंच गई।  आर. बी. चहल और ŵीमती सुखराज 

चहल Ȫारा सह-मािलको ंके शेयर खरीदने के बाद उनके İखलाफ अिभयोग लगाने के िलए 

एक आवेदन िदया गया था।िवȪान एकल Ɋायाधीश ने 1 िदसंबर 1993 के अपने फैसले के 

माȯम से दूसरी अपील का िनपटारा करते Šए इस Ůकार िटɔणी कीः  

"6. जैसा िक पहले ही ऊपर देखा जा चुका है, संपिȅ को उपिनयमो ंके अनुसार 

िवभािजत नही ं िकया जा सकता है।एकमाũ िवकʙ यह बचा है िक पƗो ं को 
आपस मŐ बोली लगाने की अनुमित दी जाए और जो भी सबसे अिधक बोली लगाए, 
उसे संपिȅ खरीदने की अनुमित दी जाए।यिद यह तरीका ˢीकायŊ नही ं है, तो 
िनचली अदालत को बाजार मूʞ िनधाŊįरत करना चािहए और अपीलकताŊ को 
अितįरƅ Ůितवादीगण के िहˣे को खरीदने का िवकʙ देना चािहए।यिद वह 

उस समय के भीतर ऐसा करने मŐ िवफल रहता है जब िनचली अदालत इस उȞेʴ 

के िलए अनुमित दे सकती है, तो अितįरƅ Ůितवादीगण को चंदर Ůकाश 

अपीलकताŊ के िहˣे की कीमत का भुगतान करने की अनुमित दी जाएगी।  

84. ितलक राज बƧी (ऊपर) के मामले मŐ, चंडीगढ़ मŐ İ̾थत संपिȅ का ˢािमȕ कृपा राम 

बƧी के पास था। उɎोनें 4 िसतंबर 1974 को वादी, पहले Ůितवादी और एक अɊ बेटे के 

पƗ मŐ एक पंजीकृत वसीयत को िन˃ािदत िकया था जो मुकदमे मŐ तीसरे Ůितवादी 

थे।िववािदत घर को संपदा अिधकारी Ȫारा उपरोƅ तीन ʩİƅयो ंके पƗ मŐ ̾थानांतįरत 

कर िदया गया था।वादी ने यह दावा करते Šए एक मुकदमा दायर िकया था िक तीन भाइयो ं

अथाŊत् ˢयं, पहले Ůितवादी और छोटे भाई, तीसरे Ůितवादी के बीच एक समझौते को देखते 

Šए, वादी की सहमित के िबना, पहला Ůितवादी मुकदमे की अनुसूिचत संपिȅ को दूसरे 

Ůितवादी को नही ं बेच सकता था।दूसरे Ůितवादी, जो पįरवार का िहˣा नही ं था, ने तकŊ  

िदया िक वादी को कोई तरजीही अिधकार नही ं था और वह एक वाˑिवक खरीदार 

था।िनचली अदालत ने पाया िक वादी िविशʼ राहत का हकदार था और िबŢी इकाई को 

अमाɊ घोिषत कर िदया।दूसरे Ůितवादी ने िनचली अदालत के उƅ फैसले के İखलाफ 

अपील की।दूसरे Ůितवादी की अपील को अपीलीय अदालत ने खाįरज कर िदया  

__________ 

13 1993 एस. सी. सी. ऑनलाइन पी.एंड.एच 1179 
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था।अपीलीय Ɋायालय ने वादी Ȫारा दायर Ůित-अपील को भी अनुमित दी और दूसरे 

Ůितवादी को अिधकार वादी को सौपंने का िनदőश िदया। हालाँिक, उǄ Ɋायालय ने दूसरी 

अपील को ˢीकार कर िलया, और वादी Ȫारा दायर दीवानी मुकदमे को खाįरज कर िदया 

गया।इसके बाद मामला इस अदालत तक पŠंच गया। 

 

85. इस Ɋायालय ने वादी की ओर से दी गई दलीलो ं पर िवचार िकया िक इसके 

पįरणामˢŝप 1952 के अिधिनयम के तहत बनाए गए 1960 के िनयमो ंका उʟंघन 

होगा। इस Ɋायालय ने 1952 के अिधिनयम के कुछ Ůावधानो ंपर आगे िवचार करते Šए 

इस Ůकार िटɔणी कीः   

"59. उपरोƅ Ůावधानो ंके अवलोकन से यह ˙ʼ हो जाता है िक "̾थल" शɨ 

का अथŊ है कोई भी भूिम जो 1952 के अिधिनयम की धारा 3 के तहत हˑांतįरत 

की जाती है। जब धारा 3 की शतŘ की बात आती है, तो यह कŐ ū सरकार के साथ 

नीलामी, आवंटन या अɊथा चंडीगढ़ मŐ सरकार से संबंिधत िकसी भी भूिम या 
भवन को ऐसे िनयमो ंऔर शतŘ पर हˑांतįरत करने की शİƅ पर िवचार करता 
है जो अिधिनयम के तहत बनाए गए िकसी भी िनयम के अधीन हो सकते हœ, िजसे 

सरकार लागू करना उिचत समझती है।इस Ůकार, हालांिक कŐ ū सरकार के िलए 

1952 के अिधिनयम की धारा 3 के तहत चंडीगढ़ मŐ सरकार से संबंिधत भूिम या 
भवन को हˑांतįरत करने का अिधकार है, लेिकन "̾थल" शɨ केवल उस भूिम 

तक सीिमत है िजसे कŐ ū सरकार Ȫारा धारा 3 के तहत हˑांतįरत िकया जाता 
है।वाˑव मŐ, अिधिनयम मŐ पįरभािषत "भवन" शɨ िकसी भी िनमाŊण या िनमाŊण 

के िहˣे की ओर इशारा करता है जो धारा 3 के तहत हˑांतįरत िकया जाता 
है।इसमŐ आउटहाउस, ːेबल, पशुशाला और गैरेज शािमल हœ और इसमŐ कŐ ū 

सरकार Ȫारा हˑांतįरत िकसी भी भूिम पर बनाई गई कोई भी इमारत भी शािमल 

है।िनमाŊण का उपयोग आवासीय, वािणİǛक, औȨोिगक या िकसी अɊ उȞेʴ 

के िलए िकया जाना चािहए।"̾थल" और "भवन" के बीच एक ˙ʼ अंतर बनाए 

रखा जाता है।चंडीगढ़ (̾थलो ं और भवनो ं की िबŢी) िनयम, 1960 बनाए गए। 
1952 के अिधिनयम की धारा 22 कŐ ū सरकार को िविभɄ उȞेʴो ंके िलए िनयम 

बनाने की शİƅ Ůदान करती है, िजनका उʟेख उप-धारा (2) मŐ िकया गया 
है।इसमŐ 1952 के अिधिनयम की धारा 2 (ए), 2 (डी), 2 (ई) और 2 (एच) शािमल 

हœ, जो इस Ůकार हœ◌ः  

"22. (2) (क) वे िनयम और शतŒ िजन पर इस अिधिनयम के तहत कŐ ū सरकार 

Ȫारा िकसी भी भूिम या भवन का हˑांतरण िकया जा सकता है; 

* * * 

(घ) वे िनयम और शतŒ िजनके तहत िकसी ̾थल या भवन मŐ िकसी भी अिधकार के 

हˑांतरण की अनुमित दी जा सकती है; 

(ङ) िकसी भवन का िनमाŊण या िकसी ̾थल का उपयोग; 
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* * * 

(ज) इस अिधिनयम के तहत हˑांतįरत ̾थलो ं पर बनाए जाने वाले भवनो ं के 
संबंध मŐ शतŒ; 

 

86. 2007 के िनयमो ंके िनयम 16 को पुनः  Ůˑुत करने के बाद, इस Ɋायालय ने इस 

Ůकार िटɔणी कीः   

"61. 1960 के िनयमो ंके िनयम 14 और 2007 के िनयमो ंके िनयम 16 मŐ िनिहत 

Ůावधानो ंके बल पर अपीलकताŊ यह तकŊ  देगा िक पहले Ůितवादी के िहˣे का 
आवंटन कानून का उʟंघन है।दूसरी ओर, दूसरा Ůितवादी बताएगा िक अदालतो ं
के समƗ िवखंडन का कोई मुȞा कभी नही ं उठाया गया था और अदालतो ं मŐ 
इसका फैसला नही ंिकया गया था। 

62. दूसरे Ůितवादी Ȫारा यह तकŊ  िदया जाता है िक Ůितवादी 1 के पƗ मŐ िबŢी 
िवलेख िवशेष ŝप से कहता है िक िबŢी सेƃर 19 ए, 73 चंडीगढ़ के आवासीय 

घर संƥा 13 मŐ एक ितहाई िहˣे के संबंध मŐ है। िबŢी िवलेख के बाद, यह तकŊ  

िदया जाता है िक पƗ के एक ितहाई िहˣे को चंडीगढ़ Ůशासन Ȫारा Ůितवादी 1 
सेकंड Ůितवादी के नाम पर िविधवत ̾थानांतįरत और उȋįरवितŊत िकया गया 
था।उǄ Ɋायालय, वाˑव मŐ, अपीलकताŊ Ȫारा इस आपिȅ पर यह इंिगत करते 

Šए िक एक बार जब दूसरा Ůितवादी पहले Ůितवादी के ̾थान पर कदम रखता है, 
तो वह एक सह-मािलक बन जाता है और उसका उपाय िवभाजन के िलए 

मुकदमा करना है और जबिक संपिȅ का िवखंडन "ˢीकायŊ" नही ंहै, संपिȅ का 
बाजार मूʞ िनधाŊįरत िकया जा सकता है, और िवभाजन अिधिनयम, 1893 की 
धारा 2,3 और 4 के Ůावधानो ंके अनुसार एक-दूसरे का िहˣा खरीदा जा सकता 
है। 

63. हालांिक यह सच नही ं हो सकता है िक िवखंडन का मुȞा अदालतो ं मŐ नही ं
उठाया गया था, हम सोचŐगे िक अपीलाथŎ हमŐ यह ठहराने के िलए राजी करने मŐ 
सƗम नही ं है िक दूसरे Ůितवादी के पƗ मŐ कायŊ इस आधार पर कमजोर है िक 

इसमŐ िवखंडन शािमल है।हमने सदन को तीन भागो ंमŐ िवभािजत करने के बारे मŐ 
वादी के बयान पर ȯान िदया है।हमने इस तȚ पर ȯान िदया है िक चंडीगढ़ 

Ůशासन Ȫारा Ůथम Ůितवादी िȪतीय Ůितवादी के नाम पर एक ितहाई िहˣे को 
िविधवत ̾थानांतįरत और उȋįरवितŊत िकया गया है।" 

64. दूसरे Ůितवादी ने 1912-1997 का संचार Ůˑुत िकया है जो इंिगत करता है 

िक िवˁु दȅ मेहता (Ůथम Ůितवादी) Ȫारा सेƃर 19ए मŐ रखे गए ̾थल के 

अिधकारो ंका हˑांतरण कुछ शतŘ के अधीन दूसरे Ůितवादी के पƗ मŐ नोट िकया 
गया है।यह ˙ʼ ŝप से 2007 के िनयमो ंके लागू होने से पहले की बात है। 

65. उपरोƅ तȚो ंके आलोक मŐ, हम अपीलकताŊ को उƅ आधार पर लेन-देन 

को बािधत करने की अनुमित नही ंदे सकते।" 
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87. इस Ůकार यह ˙ʼ ŝप से देखा जा सकता है िक, उƅ मामले मŐ भी, संपिȅ वादी, 

पहले Ůितवादी और एक अɊ भाई जो तीसरे Ůितवादी थे, को िवरासत मŐ दी गई थी। 

दूसरे Ůितवादी ने पहले Ůितवादी से संपिȅ खरीदी थी और इस तरह वह सह-मािलक बन 

गया।Ɋायालय ने पाया िक दूसरे Ůितवादी के पƗ मŐ कायŊ इस आधार पर कमजोर नही ंथा 

िक इसमŐ िवखंडन शािमल था।हालाँिक, इसने सदन को तीन भागो ंमŐ िवभािजत करने के 

बारे मŐ वादी के बयान को भी नोट िकया।इसने यह भी नोट िकया िक एक ितहाई िहˣे को 

चंडीगढ़ Ůशासन Ȫारा पहले Ůितवादी/दूसरे Ůितवादी के नाम पर िविधवत ̾थानांतįरत और 

उȋįरवितŊत िकया गया था।इसने यह भी नोट िकया िक पहले Ůितवादी Ȫारा आयोिजत 

सेƃर 19ए मŐ साइट के अिधकारो ंके हˑांतरण को 19 िदसंबर 1997 को कुछ शतŘ के 

अधीन दूसरे Ůितवादी के पƗ मŐ िविधवत नोट िकया गया था।इसने नोट िकया िक यह ˙ʼ 

ŝप से 2007 के िनयमो ंके लागू होने से पहले था। 

88. अरिवंद कपूर बनाम कुमुद कपूर और अɊ14  के मामले मŐ उǄ Ɋायालय के समƗ 

एक और दूसरी अपील मŐ, िफर से तीन भाई-बहनो-ंएक भाई और दो बहनो ं के बीच 

िववाद Šआ। यह िववाद मकान संƥा 2174, सेƃर 44सी, चंडीगढ़ के संबंध मŐ था।बहनो ं

ने 13 जून 2000 के पाįरवाįरक समझौते पर िनभŊर िकया था।अरिवंद कुमार ने एक मुकदमा 

दायर कर यह घोषणा करने की मांग की िक 13 जून 2000 का पाįरवाįरक 

समझौता   धोखाधड़ी से Ůाɑ िकया गया था और इस तरह, उन पर बाȯकारी नही ं

था।बहनो ंमŐ से एक संगीता चोपड़ा ने यह घोषणा करने की मांग की िक वह उƅ घर की 

पहली मंिजल की मािलक हœ और उɎŐ मुनाफे/हजाŊने के साथ उƅ संपिȅ का कɥा िदया 

जाना चािहए, Ɛोिंक भाई अरिवंद कपूर ने उस पर अवैध ŝप से कɥा कर िलया 

था।दूसरी बहन ने भी संगीता चोपड़ा के दावे का समथŊन िकया।1960 के िनयमो ंके िनयम 

14 के दायरे के संबंध मŐ, िवȪान एकल Ɋायाधीश ने 28 मई 2019 के अपने फैसले के 

माȯम से इस Ůकार िटɔणी कीः  

"29.. िफर भी, भले ही यह माना जाए िक इस ˑर पर भी िवशुȠ ŝप से कानूनी 
सवाल उठाया जा सकता है, इस अदालत को खुद इसे कानून के एक महȕपूणŊ 
सवाल के ŝप मŐ तय करना है, मœ यह मानंूगा िक वाˑव मŐ Ůितवादी संगीता 
चोपड़ा Ȫारा मुकदमे की संपिȅ के कानूनी िवभाजन की मांग नही ंकी गई है, जब 

उɎोनें इस तरह के िवभाजन पर वैधािनक Ůितबंध के कारण पहली मंिजल के  

___________ 

14 2012 की िनयिमत दूसरी अपील संƥा 1562 िदनांक 28.05.2019 
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ˢािमȕ का अपना दावा वापस ले िलया था।पƗो ं के बीच ˢेǅा से िकए गए 

पाįरवाįरक समझौते के संदभŊ मŐ संपिȅ के एक िवशेष तल पर कɥा करना 
कानूनी ŝप से आंिशक िवभाजन नही ंहोगा, िवशेष ŝप से इस तȚ के बावजूद 

िक इस तरह का िवभाजन िकसी भी मामले मŐ उपरोƅ िनयम, यानी चंडीगढ़ 

(साइटो ंऔर भवनो ंकी िबŢी) िनयम, 1960 के िनयम 14 Ȫारा वैधािनक ŝप से 

विजŊत है।  

यह िवशेष ŝप से ȯान िदया जाना चािहए िक उƅ िनयम या िजस अिधिनयम के 

तहत िनयम लागू िकए गए हœ, उसकी ŮयोǛता से िकसी भी पƗ Ȫारा इनकार 

नही ंिकया गया है। 

इसके अलावा, जैसा िक ऊपर देखा गया है, जब तक संयुƅ ˢािमȕ का 
िवभाजन नही ंहोता है, तब तक अलग-अलग मंिजलो ंके कɥे पर कोई वैधािनक 

रोक नही ंहै।" 

 

89. इस Ůकार ऐसा Ůतीत होता है िक संगीता चोपड़ा ने इस तरह के िवभाजन पर 

वैधािनक Ůितबंध के कारण संपिȅ की पहली मंिजल के ˢािमȕ के अपने दावे को वापस 

ले िलया और पाįरवाįरक िनपटान के संदभŊ मŐ संपिȅ के एक िवशेष तल पर कɥा करने 

के अपने दावे को Ůितबंिधत कर िदया। इसिलए उǄ Ɋायालय ने अिभिनधाŊįरत िकया िक 

यह कानूनी ŝप से आंिशक िवभाजन नही ं होगा।इसने अिभिनधाŊįरत िकया िक जब तक 

संयुƅ ˢािमȕ का िवभाजन नही ं िकया जाता है, तब तक अलग-अलग मंिजलो ं पर 

कɥा/ʩवसाय पर कोई वैधािनक Ůितबंध नही ंहै। 

 

90. इस Ůकार यह ˙ʼ है िक उपरोƅ सभी मामले मूल आवंटी के कानूनी 

उȅरािधकाįरयो ंके बीच िववाद से उȋɄ Šए, जो मूल आवंटी की मृȑु पर संपिȅ के सह-

मािलक बने। जब भी सह-मािलक का कोई भी िहˣा िकसी बाहरी ʩİƅ को बेचा जाता 

था, तो यह माना जाता था िक ऐसा खरीदार सह-मािलको ंमŐ से िकसी एक के ̾थान पर आता 

है और सह-मािलक के ŝप मŐ वह संपिȅ के िहˣे का हकदार होता है।  

 

91. जहाँ तक ितलक राज बƧी (उपयुŊƅ) के मामले का संबंध है, इस Ɋायालय ने िवशेष 

ŝप से कहा है िक 2007 के िनयम लागू होने से पहले ही पहले Ůितवादी के अिधकार दूसरे 

Ůितवादी के पƗ मŐ ̾थानांतįरत कर िदए गए थे। 
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X. मुȞो ंका ȯानः  

92. पाįरवाįरक ʩव̾था/िनपटान के अनुसार िकसी भवन और ̾थल के सह-मािलको ंको 

भवन के एक िवशेष िहˣे पर कɥा करने की अनुमित देना, एक भवन के िनमाŊण की 

अनुमित देने से पूरी तरह से अलग मामला है, िजसमŐ तीन अपाटŊमŐट होगें, और िफर उसे 

तीन अलग-अलग ʩİƅयो ंको बेच िदया जाएगा। 

 

 93. यह ȯान देने योƶ है िक 2001 के िनयमो ं ने चंडीगढ़ शहर मŐ अपाटŊमŐट की 

अवधारणा की शुŜआत की थी। उƅ िनयमो ंने संपदा अिधकारी Ȫारा िविधवत माɊता 

Ůाɑ भवन के उपखंड की अनुमित दी।एक भवन के Ůȑेक उपखंड को एक िविशʼ, 

पहचान योƶ संपिȅ के ŝप मŐ माɊता दी गई थी, िजसके मािलक/पǥेदार के पास घोिषत 

सामाɊ Ɨेũो ंऔर सामाɊ सुिवधाओ ंमŐ आनुपाितक अिधकार के साथ ˢािमȕ था। 2001 

के िनयमो ंने आवासीय भूखंड पर İ̾थत िकसी भी आवासीय भवन को अलग-अलग आवास 

इकाइयो ं मŐ िवभािजत करने की अनुमित दी, िजसमŐ Ůȑेक मंिजल पर एक से अिधक 

आवास इकाई न हो। 

 

94. चँूिक चंडीगढ़ के नागįरको ंने आवास िनमाŊण का िवरोध िकया था, इसिलए 2001 के 

िनयमो ं को 1 अƃूबर 2007 को िनरˑ कर िदया गया। इसके तुरंत बाद 7 नवंबर 2007 

को 2007 के िनयमो ंको अिधसूिचत िकया गया।2007 के िनयमो ंका िनयम 16 िवशेष ŝप 

से िकसी ̾थल या भवन के िवखंडन को Ůितबंिधत करता है।हालाँिक िकसी भी ̾थल के 

िवखंडन की अनुमित दी जा सकती है, यिद Ůशासन Ȫारा अिधसूिचत िकसी भी योजना के 

तहत इस तरह के िवखंडन की अनुमित दी गई थी; बेशक, ऐसी कोई योजना अिधसूिचत 

नही ंकी जाती है।इस Ůकार, Ůभाव यह है िक हालांिक वषŊ 2001 और 2007 के बीच एक 

इमारत को अपाटŊमŐट मŐ बदलने की अनुमित दी गई थी, लेिकन वषŊ 2007 के बाद इसकी 

अनुमित नही ंहै। 

 

95. जब सीएमपी2031 का मसौदा Ůकािशत िकया गया था, तो 2001 के िनयमो ंको िफर 

से लागू करने का Ůˑाव िकया गया था, िजसके माȯम से 1000 वगŊ गज और उससे 

अिधक के आवासीय भूखंडो ं के उप िवभाजन को Ůȑेक मंिजल पर दो आवासीय 
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इकाइयो ं मŐ िवभािजत करने की अनुमित दी जानी थी। 1000 वगŊ गज से कम के भूखंडो ंपर 

आवासीय भवनो ं को फशŊ के अनुसार उपखंड के साथ अलग-अलग आवास इकाइयो ं मŐ 

अनुमित दी जानी थी, िजसमŐ भवन की Ůȑेक मंिजल पर एक से अिधक आवास इकाई नही ं

होनी चािहए।उƅ बोडŊ  का गठन सीएमपी 2031 के मसौदे पर आपिȅयो/ंसुझावो ंपर िवचार 

करने के िलए िकया गया था।उƅ बोडŊ  ने िवरासत सिमित की िसफाįरशो ं जैसे िविभɄ 

पहलुओ ं पर िवचार िकया, िजɎŐ भारत सरकार ने ˢीकार कर िलया था।इसने िवरासत 

सिमित की िसफाįरशो ं पर भी िवचार िकया िक चंडीगढ़ (कॉबूŊिसयन चंडीगढ़) के उȅरी 

Ɨेũो ंको उनके वतŊमान ŝप मŐ यथासंभव संरिƗत िकया जाना चािहए, तािक एफ. ए. आर. 

मŐ आगे कोई वृİȠ नही ंकी जा सके। उƅ बोडŊ  ने माना िक सामाɊ ŝप से पुनिवŊतरण की 

अवधारणा शहर की िवरासत के İखलाफ जाएगी। 

 

96. उƅ बोडŊ ने यह भी माना िक भूखंडो ं मŐ अपाटŊमŐट के ʩİƅगत िवकास के 

पįरणामˢŝप शहर के उन Ɨेũो ं मŐ घनȕ मŐ वृİȠ होगी जो डेवलपसŊ के िलए सबसे 

अिधक लाभदायक हœ, न िक जहां ये आवास इकाइयाँ वाˑव मŐ हœ। इसने माना िक 2001 

के िनयमो ंकी शुŜआत से अिनवायŊ ŝप से िबŢी योƶ इकाइयो ंके उǄ लागत वाले वगŊ मŐ 

अपाटŊमŐट बनाए जाएंगे, और कम आय या मȯम आय वाले आवास बनाने की संभावना नही ं

है।इसने यह भी माना िक शहर मŐ अमीर और समृȠ लोगो ंके िलए आवास के बजाय कम 

आय और मȯम आय वाले आवास की मांग थी।इसने यह भी माना िक यिद 2001 के िनयमो ं

को िफर से लागू करने की अनुमित दी जाती है, तो इससे उǄतम आय वगŊ के लोगो ंके उǄ 

घनȕ की सेवा के िलए आवʴक झुİƨयो ंका Ůसार होगा। 

 

97. यह ȯान िदया जाना चािहए िक ले कोबुŊिज़ए के िडजाइन की एक मुƥ िवशेषता यह 

थी िक उȅरी Ɨेũो ंमŐ जनसंƥा घनȕ कम होना था, जो दिƗणी Ɨेũो ंकी ओर बढ़ता है। 

चंडीगढ़ शहर को एक कम ऊंचाई वाले शहर के ŝप मŐ िनयोिजत िकया गया है और इसे 

इस तरह से िवकिसत िकया गया है िक अपनी ̾थापना के साठ वषŘ के बाद भी, यह अपनी 

मूल अवधारणा को काफी हद तक बरकरार रखता है। 
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98. उƅ बोडŊ के मागŊदशŊक िसȠांतो ंमŐ से एक यह था िक चंडीगढ़ का िवरासत मूʞ था, 

और सूयŊ, अंतįरƗ और वȨŊर की मूल अवधारणाओ ं और योजना अिभधारणाओ ं की 

अखंडता को संरिƗत और बनाए रखना महȕपूणŊ था। उƅ बोडŊ के साथ एक अɊ 

िसȠांत यह था िक उȅरी Ɨेũो ं(चरण I) मŐ कोई भी पुनिवŊकास केवल िवरासत सिमित की 

िसफाįरशो ंको ȯान मŐ रखते Šए िकया जाना चािहए।एक अɊ मागŊदशŊक कारक यह था 

िक चंडीगढ़ शहर के संबंध मŐ नई िदʟी नगरपािलका Ɨेũ (लुिटयन िदʟी) के िवकास के 

दौरान अपनाई जाने वाली Ůथाओ ंका पालन िकया जाना चािहए।ली कोबुŊिज़ए के ̊िʼकोण 

के अनुŝप शहर की वाˑुकला को संरिƗत और बनाए रखा जाना था।शहर के िनचले ˑर 

को बनाए रखने की आवʴकता है।सीएमपी2031 को अिधसूिचत करते समय उƅ बोडŊ  

की िसफाįरशो ंको ˢीकार कर िलया गया था। 

 

99. यह ȯान रखना महȕपूणŊ है िक सीएमपी-2031 मŐ ही कहा गया है िक पहले चरण 

के Ɨेũो ंको िवरासत का दजाŊ देने की िसफाįरश की गई है और पहले चरण मŐ िचİɎत 

आवास/सं̾थागत Ɨेũो ं का पुनः  उपयोग िवरासत सिमित की पूवŊ मंजूरी के साथ िकया 

जाना है। एक ̾थान पर इसे देखने के बाद, यह समझना मुİʭल है िक कैसे, हालांिक 

सीएमपी-2031 ने देखा िक वषŊ 2001 तक ही, 82 चरण I मŐ 16 Ůित एकड़ के िनयोिजत 

घनȕ को पार कर िलया गया है, इसने धारण Ɨमता 34 Ůित एकड़ होने का अनुमान लगाया 

है। यह भी दजŊ करता है िक 2001 की जनगणना के अनुसार, पहले चरण मŐ घनȕ 26 Ůित 

एकड़ था। 

 

100. इसके बाद सीएमपी-2031 का मानना है िक िनयमो ंके तहत, सभी िनजी भूखंड तीन 

मंिजलो ंतक का िनमाŊण कर सकते हœ, िजसमŐ Ůȑेक मंिजल मŐ एक ˢतंũ इकाई होने की 

Ɨमता है।यह आगे बताता है िक चंडीगढ़ माːर ɘान के Ɨेũीय िŤड के भीतर सभी ŵेिणयो ं

के लगभग 23000 िनजी भूखंड हœ।यह माना जाता है िक Ůȑेक भूखंड को अंततः  Ůित 

मंिजल एक इकाई के साथ 3 मंिजला तक बनाया जाएगा, िजससे आवास इकाइयो ं की 

संƥा लगभग 69000 हो जाएगी। 
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101. इसने यह भी माना िक शहर के पहले चरण को िदया गया "कॉबुŊिशयन चंडीगढ़" 

शीषŊक, जो ली कॉबुŊिज़यर के िवचार और दशŊन का सबसे अिधक Ůितिनिधȕ करता है, 

वाˑव मŐ अपने आधुिनक िवरासत मूʞ के िलए माɊता के योƶ है।यह आगे दजŊ करता है 

िक जीवन, कायŊ, शरीर और आȏा की देखभाल और पįरसंचरण के सी. आई. ए. एम. 

िसȠांतो ंकी पूितŊ मŐ मूल दल Ȫारा 1 से 30 तक के सेƃसŊ की योजना बनाई जाती है और 

उनका िवˑार िकया जाता है। 

 

102. सीएमपी-2031 मŐ यह भी िसफाįरश की गई है िक गृह मंũालय और भारतीय पुरातȕ 

सवőƗण के परामशŊ से चंडीगढ़ को िवʷ धरोहर का दजाŊ िदलाने के िलए ठोस Ůयास िकए 

जाने चािहए। यह भी दजŊ िकया गया है िक यह माना जाता है िक िवʷ धरोहर सूची मŐ 

चंडीगढ़ के िशलालेख से कई लाभ होगें Ɛोिंक यह शहर वतŊमान मŐ यूनेˋो की धरोहर 

सूची मŐ अंिकत अɊ आधुिनक शहरो/ंशहरी Ɨेũो ंकी चुिनंदा सूची मŐ शािमल हो जाएगा। 

 

103. यह ȯान देने योƶ होगा िक चंडीगढ़ Ůशासन (उपरोƅ) के मामले मŐ इस अदालत के 

समƗ दायर अपील मŐ, िजसे चंडीगढ़ Ůशासन Ȫारा 1960 के िनयमो ं के िनयम 14 को 

असंवैधािनक ठहराने वाले उǄ Ɋायालय के फैसले को चुनौती देते Šए दायर िकया गया था, 

यह िवशेष ŝप से Ůˑुत िकया गया था िक 1960 के िनयमो ंके िनयम 14 को चंडीगढ़ शहर 

के आगे के िवकास को रोकने के िलए अिधिनयिमत िकया गया था।यह Ůˑुत िकया गया था 

िक 1960 के िनयम ̾थलो ंके िवखंडन पर Ůितबंध Ůदान करते हœ और इस तरह, संपिȅ के 

अिधकार पर एक उिचत Ůितबंध था।यह भी ȯान देने योƶ है िक उǄ Ɋायालय के समƗ 

वतŊमान कायŊवाही मŐ चंडीगढ़ Ůशासन की ओर से दायर जवाब मŐ भी यह इस Ůकार कहा 

गया थाः   

 '10. िक अनुǅेद 10 की सामŤी, जैसा िक कहा गया है, गलत है और 

अˢीकार की गई है।चंडीगढ़ Ůशासन एक आवासीय घर को एक अपाटŊमŐट 

मŐ बदलने की अनुमित नही ंदेता है Ɛोिंक "चंडीगढ़ अपाटŊमŐट िनयम 2001" 
अब िनरˑ कर िदया गया है।हालांिक, वाˑुकला िनयंũण और भवन 

उपिनयम उǄतम मानको ंके हœ, अɊथा एːेट कायाŊलय कŐ ū शािसत Ůदेश 

चंडीगढ़ मŐ िनमाŊण गितिविधयो/ंिनयमो ं और भवन उपिनयमो ं के अनुपालन 

पर कड़ी िनगरानी रखता है।इसिलए, यािचकाकताŊ के दावो ं के िवपरीत, 
चंडीगढ़ का चįरũ बरकरार है। 
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11. िक पैराŤाफ 11 की सामŤी, जैसा िक कहा गया है, गलत है और 

अˢीकार की गई है।हालांिक, एक सǄे मािलक Ȫारा संपिȅ मŐ िकसी िहˣे 

के हˑांतरण/हˑांतरण पर कोई रोक नही ं है, Ɛोिंक यह अिधिनयमो ंके 

Ůावधानो ंऔर ऊपर उİʟİखत नागįरक कानून के माɊता Ůाɑ िसȠांतो ं
के अनुसार अनुमत है।इसिलए, एक ůीहोʒ आवासीय घर के मािलक को 
उƅ घर मŐ अपने िहˣे या शेयरो ंके एक िहˣे को बेचने की अनुमित है।यह 

आगे Ůˑुत िकया जाता है िक पंजाब की राजधानी (िवकास और िविनयम) 
अिधिनयम, 1952 के तहत संपिȅ की िकसी भी Ůकार की िबŢी की 
अनुमित नही ं है।Ůारंिभक आपिȅयो ं के साथ-साथ Ůारंिभक Ůˑुितयो ं की 
सामŤी को भी इस अनुǅेद के एक भाग के ŝप मŐ पढ़ा जा सकता है।" 

 

 

104. इस Ůकार यह ˙ʼ ŝप से देखा जा सकता है िक चंडीगढ़ Ůशासन ने अपने Ŝख को 

दोहराया है िक वह इस तȚ के कारण आवासीय घर को अपाटŊमŐट मŐ बदलने की अनुमित 

नही ंदेता है िक 2001 के िनयम अब िनरˑ हो गए हœ।हालाँिक इसमŐ कहा गया है िक एक 

सǄे मािलक Ȫारा संपिȅ मŐ िहˣे के हˑांतरण/हˑांतरण पर कोई रोक नही ंहै, Ɛोिंक 

यह अिधिनयमो ं के Ůावधानो ं और नागįरक कानून के माɊता Ůाɑ िसȠांतो ं के अनुसार 

अनुमेय है। यह कहा गया है िक एक ůीहोʒ आवासीय घर के मािलक को उƅ घर मŐ 

अपने िहˣे या शेयरो ंके एक िहˣे को बेचने की अनुमित है।हालांिक, यह दोहराया जाता है 

िक 1952 के अिधिनयम के तहत संपिȅ की िकसी भी तरह की िबŢी की अनुमित नही ंहै। 

 

105. उǄ Ɋायालय की खंड पीठ ने 27 जुलाई 2021 के एक अंतįरम आदेश के माȯम से 

चंडीगढ़ Ůशासन के Ŝख को दोहराया।इसने यह भी देखा िक सहायक संपदा अिधकारी, 

चंडीगढ़ के 20 जुलाई 2021 के बाद के हलफनामे मŐ, यह िवशेष ŝप से कहा गया था िक 

भवन के पįरभािषत िहˣे/भूखंड की कोई िबŢी अनुमत नही ं है, और न ही चंडीगढ़ 

Ůशासन Ȫारा ऐसी िकसी भी िबŢी को माɊता दी गई है, िसवाय उन लोगो ंके जो वषŊ 2001 

से 2007 के दौरान पंजीकृत थे जब 2001 के िनयम Ůचलन मŐ थे। 

 

106. चंूिक िडवीजन बŐच ने इस मामले को अपने हाथ मŐ ले िलया था, इसिलए उसने सोचा 

िक हाल के िदनो ंमŐ समाचार पũो ंमŐ Ůकािशत िवǒापनो ंको ˋैन करना उिचत है, जो शहर 

मŐ Ůसाįरत हो रहे हœ, तािक यह पता लगाया जा सके िक Ɛा आवास इकाइयो ंकी िकसी भी 

ɢोरवाइज िबŢी का िवǒापन िकया गया है।यह देखा िक 25 जुलाई 2021 के संडे िटŌ ɯून 
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मŐ ही खरीदारो/ंिनवेशको ंको ˢतंũ मंिजलŐ खरीदने के िलए आमंिũत करते Šए 24 िवǒापन 

Ůकािशत िकए गए थे। इस आदेश मŐ ही उǄ Ɋायालय ने ऐसे िवǒापनो ंको पुनः  Ůˑुत 

िकया है।इस तरह के िवǒापनो ं को पुनः  Ůˑुत करने के बाद, खंड पीठ ने इस Ůकार 

िटɔणी कीः  

पीठ ने कहा, "पहले से Ůˑुत िवǒापन यािचकाकताŊओ ंकी ओर से उठाए गए इस 

दावे को िवʷास िदलाते हœ िक आवासीय इकाई के कुछ Ůितशत िहˣे की िबŢी 
की आड़ मŐ ˢतंũ मंिजलŐ बेची जा रही हœ। 

हम पाते हœ िक आिधकाįरक उȅरदाताओ/ंचंडीगढ़ Ůशासन की ओर से दायर 

िलİखत बयान और सहायक संपदा अिधकारी का बाद का हलफनामा भी इस 

तरह के पहलू पर पूरी तरह से चुप है।हमारे िवचार मŐ, चंडीगढ़ Ůशासन को ऐसी 
İ̾थित के Ůित सचेत रहना चािहए था और िवशेष ŝप से जब वतŊमान यािचका मŐ 
िविशʼ कथन िकए गए थे जो वषŊ 2016 मŐ दायर की गई थी।कागज पर इनकार 

करने की İ̾थित मŐ होना पयाŊɑ नही ंहोगा।चीजो ंकी योƶता मŐ, Ůशासन को यह 

पता लगाने के िलए िकसी Ůकार का भौितक सȑापन करना चािहए था िक Ɛा 
अपाटŊमŐट िनयम, 2001 को िनरˑ करने के बाद इस तरह की कायŊŮणाली का 
सहारा िलया गया था।एक िविशʼ Ůʲ पर वįरʿ ̾थायी वकील ŵी पंकज जैन 

ˢीकार करते हœ िक ऐसा कोई सȑापन नही ंिकया गया है। 

हम यह देखने के िलए िववश हœ िक कŐ ū शािसत Ůदेश Ůशासन ने तǽाल यािचका 
मŐ उठाए गए एक महȕपूणŊ मुȞे को टाल िदया है।उपरोƅ को ȯान मŐ रखते Šए 

हम कŐ ū शािसत Ůदेश Ůशासन को तुरंत एक ऐसी कवायद करने का िनदőश देते हœ 
िजसके तहत पहली बार मŐ संपिȅ/भवनो ं की पहचान एːेट अिधकारी के 

कायाŊलय से की जाएगी, जहां अिधकारो ं का įरकॉडŊ  रखा जाता है, िजसमŐ 50 
Ůितशत, 30 Ůितशत या 20 Ůितशत की िबŢी मूल मािलक/शेयरधारक के 

पįरवार से बाहर के ʩİƅ को बेची/हˑांतįरत की गई है। दूसरा कदम ऐसे 

िचİɎत भवनो/ंआवास इकाइयो ंका भौितक िनरीƗण करना होगा तािक यह पता 
लगाया जा सके िक Ɛा शेयर (ओ)ं की िबŢी वाˑव मŐ खरीदार मŐ पįरवितŊत हो 
गई है जो अɊथा समŤ आवास इकाई मŐ एक ˢतंũ मंिजल पर कɥा कर रहा है 

या यह पता लगाने के िलए िक Ɛा ˢतंũ मंिजलŐ ऐसी आवास इकाई मŐ खरीदे गए 

शेयर (ओ)ं के अनुŝप िनमाŊण की ŮिŢया मŐ हœ।आिधकाįरक Ůितवादीगण के 

िलए यह खुला रहेगा िक वे संबंिधत पुिलस अिधकाįरयो/ंकानून ŮवतŊन एजŐिसयो ं
का सहयोग/सहायता लŐ तािक संबंिधत पįरसरो ं का भौितक िनरीƗण िकया जा 
सके।हम आगे िनदőश देते हœ िक यह पूरी कवायद मुƥ वाˑुकार, कŐ ū शािसत 

Ůदेश चंडीगढ़ की देखरेख मŐ की जाए। 

यह सुिनिʮत करने के िलए िक इस तरह के अɷास मŐ अȑिधक समय न लगे 

और उȞेʴ केवल एक तȚ खोजने के अɷास की ओर हो, हमारा िवचार है िक 

यह एक नमूना अɷास होना चािहए।तǽाल यािचका दायर करने की तारीख से 

31.12.2019 तक इसे सीिमत िकया जाए।िफर भी केवल आवासीय भवनो ं के 

संबंध मŐ सीिमत करने की कवायद आगे बढ़ेगी।" 
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107. इस Ůकार यह ˙ʼ है िक िडवीजन बŐच ने पाया िक चंडीगढ़ Ůशासन की ओर से दायर 

िलİखत बयान और सहायक संपदा अिधकारी, चंडीगढ़ का बाद का हलफनामा ˢतंũ 

मंिजलो ं की िबŢी के िवǒापनो ं के पहलू पर पूरी तरह से चुप है।इसने कहा िक चंडीगढ़ 

Ůशासन को ऐसी İ̾थित के Ůित सचेत रहना चािहए था, और िवशेष ŝप से जब वषŊ 2016 मŐ 

दायर की गई įरट यािचका मŐ इस आशय के िविशʼ कथन िकए गए थे। िडवीजन बŐच ने 

कहा िक चंडीगढ़ Ůशासन को यह पता लगाने के िलए िकसी तरह का भौितक सȑापन 

करना चािहए था िक Ɛा 2001 के िनयमो ंको िनरˑ करने के बाद उपरोƅ कायŊŮणाली 

का सहारा िलया गया था।उǄ Ɋायालय ने चंडीगढ़ Ůशासन की ओर से वįरʿ ̾थायी वकील 

की दलील दजŊ की िक ऐसा कोई सȑापन नही ं िकया गया है।इसके बाद िडवीजन बŐच ने 

चंडीगढ़ Ůशासन को दो चरणो ंमŐ एक अɷास करने का िनदőश जारी िकया।पहले चरण मŐ, 

संपिȅ अिधकारी के कायाŊलय से उन संपिȅयो/ंभवनो ं की पहचान की जानी थी, जहां 

अिधकारो ंका įरकॉडŊ  रखा जाता है, िजसमŐ 50 Ůितशत, 30 Ůितशत या 20 Ůितशत की 

सीमा तक का िहˣा मूल मािलक/शेयरधारक के पįरवार के बाहर के ʩİƅ को 

बेचा/हˑांतįरत िकया गया है।दूसरा कदम ऐसे िचİɎत भवनो/ंआवास इकाइयो ंका भौितक 

िनरीƗण करना था तािक यह पता लगाया जा सके िक Ɛा शेयर (ओ)ं की िबŢी वाˑव मŐ 

खरीदार मŐ पįरवितŊत हो गई है जो अɊथा समŤ आवास इकाई मŐ एक ˢतंũ मंिजल पर 

कɥा कर रहा है या यह पता लगाने के िलए िक Ɛा ˢतंũ मंिजलो ंका िनमाŊण होने की 

ŮिŢया मŐ है, जो ऐसी आवास इकाई मŐ खरीदे गए िहˣे (ओ)ं के अनुŝप है।  

  

108. इस Ůकार यह ˙ʼ है िक जब 27 जुलाई 2021 को अंतįरम आदेश पाįरत िकया गया 

था, तो िडवीजन बŐच इस तȚ से अवगत थी िक चंडीगढ़ Ůशासन के अनुसार भी आवंिटत 

̾थलो ं पर अपाटŊमŐट बनाने और इसे अलग-अलग ʩİƅयो ं को बेचने की अनुमित नही ं

थी।यह सूिचत िकया जाता है िक 27 जुलाई 2021 के उǄ Ɋायालय के िनदőशो ंके अनुसरण 

मŐ एक सवőƗण िकया गया था और यह पाया गया िक 891 ̾थलो ंको तीन-तीन आवासो ंमŐ 

पįरवितŊत िकया गया था। 

 

109. अिभलेख पर रखी गई सामŤी से, ऐसा Ůतीत होता है िक डेवलपसŊ Ȫारा तैयार की गई 

कायŊŮणाली यह है िक घर का आबंिटत ʩİƅ 50 Ůितशत िहˣेदारी पहले खरीदार को, 

30 Ůितशत दूसरे खरीदार को और 20 Ůितशत तीसरे खरीदार को देगा।इसके बाद, तीनो ं
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खरीदार या तो एक समझौता पũ या एक समझौता ǒापन (एमओयू) मŐ Ůवेश करŐ गे, िजसके 

तहत घर का 50 Ůितशत िहˣा रखने वाला पƗ पीछे के आंगन सिहत तहखाने के साथ पूरे 

भूतल का हकदार है, लेिकन सामने के आंगन और सीिढ़यो ंको छोड़कर। घर मŐ 30 Ůितशत 

िहˣेदारी रखने वाला दूसरा खरीदार सीढ़ी को छोड़कर पूरी पहली मंिजल का हकदार 

होगा।घर का 20 Ůितशत िहˣा रखने वाला तीसरा खरीदार दूसरी मंिजल की छत सिहत 

पूरी दूसरी मंिजल का हकदार होगा, लेिकन सीिढ़यो ंको छोड़कर। 

 

110. 2 मई 2013 को िन˃ािदत िकए गए ऐसे िनपटान िवलेखो ंमŐ से एक मŐ पाठ का उʟेख 

करना Ůासंिगक होगा, जो इस Ůकार हैः  

 "जबिक संपदा कायाŊलय के वतŊमान िनयमो ं के अनुसार िबŢी िवलेख मŐ यह 

उʟेख नही ं िकया जा सकता है िक िकस मंिजल/िहˣे/Ɨेũ का कɥा खरीदार 

को िदया गया है, तािक इस एमओयू को पƗो ं के बीच िन˃ािदत िकया गया है 

तािक भिवˈ मŐ उƅ घर के सभी सह-मािलको ंके बीच उƅ घर मŐ अपने-अपने 

शेयरो ं के बदले मŐ उƅ घर मŐ अपने-अपने कɥे के संबंध मŐ िकसी भी 
गलतफहमी/मुकदमेबाजी से बचा जा सके इस एमओयू को पƗो ं के बीच 

िन˃ािदत िकया गया है और सभी पƗो ंने िनɻिलİखत िनयमो ंऔर शतŘ पर एक-
दूसरे के साथ सहमित ʩƅ की है।" 

 

111. इस Ůकार यह ˙ʼ है िक इस तरह के समझौता ǒापन मŐ Ůवेश करने वाले पƗ इस 

तȚ से अवगत थे िक संपदा कायाŊलय के िनयमो ंके अनुसार, िबŢी िवलेख मŐ यह उʟेख 

नही ं िकया जा सकता है िक िवशेष तल का कɥा खरीदार को िदया गया है। यह दावा 

करता है िक उƅ घर मŐ अपने-अपने शेयरो ंके बदले मŐ उƅ घर मŐ अपने-अपने कɥे के 

संबंध मŐ उƅ घर के सभी सह-मािलको ं के बीच भिवˈ मŐ िकसी भी 

गलतफहमी/मुकदमेबाजी से बचने के िलए पƗो ंके बीच एमओयू को िन˃ािदत िकया गया 

है। 

112. 2 मई 2013 के उƅ िनपटान िवलेख के खंड 12 का उʟेख करना भी Ůासंिगक 

होगा, जो इस Ůकार हैः  

"12. िक अब से सभी पƗ िबना िकसी बाधा, ʩवधान, दावा या एक-दूसरे से िकसी 
भी तरह की मांग के शांितपूवŊक अपनी संपिȅ के ŝप मŐ अपने-अपने िहˣे का 
उपयोग करŐ गे और आनंद लŐगे।लेिकन चंूिक दोनो ंपƗ एक ही घर के अलग-अलग 

िहˣो ंके मािलक हœ, इसिलए वे अपने दैिनक जीवन मŐ कई मायनो ंमŐ एक-दूसरे 

पर िनभŊर रहŐगे।इसिलए उɎŐ भाई-बहन और पįरवार के सद˟ो ंके ŝप मŐ एक-
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दूसरे के साथ सौहादŊ पूणŊ सह-अİˑȕ रखने का Ůयास करना चािहए, हमेशा एक-
दूसरे की आवʴकताओ,ं सुख-सुिवधाओ,ं अिधकारो ंऔर भावनाओ ंको ȯान मŐ 
रखना चािहए और िकसी भी मतभेद, असुिवधा और असंतोष को शांितपूणŊ और 

सʃानजनक तरीके से हल करने का Ůयास करना चािहए। 

 

113. इस Ůकार यह ˙ʼ है िक एमओयू मŐ ˙ʼ ŝप से कहा गया है िक सभी पƗ, इस तरह 

के दˑावेज मŐ Ůवेश करने के बाद, िबना िकसी बाधा, बाधा के शांितपूवŊक अपनी संपिȅ के 

ŝप मŐ अपने-अपने िहˣे का उपयोग करŐ गे और आनंद लŐगे। इसमŐ कोई संदेह नही ंहै िक 

चंूिक दोनो ंपƗ अलग-अलग भागो ंके मािलक हœ और कई मायनो ंमŐ एक-दूसरे पर िनभŊर 

होगें, इसिलए उɎŐ भाई-बहन और पįरवार के सद˟ो ं के ŝप मŐ एक-दूसरे के साथ 

सौहादŊ पूणŊ सह-अİˑȕ रखने का Ůयास करना चािहए। 

 

114. उǄ Ɋायालय के अनुसार, उƅ िवखंडन नही ंहै, जो 2007 के िनयमो ंके िनयम 16 

Ȫारा िनिषȠ है।उǄ Ɋायालय ने अिभिनधाŊįरत िकया है िक िवखंडन केवल वही ंहोगा जहां 

भूखंड का िवभाजन या भवन का िवभाजन िवशेष ˢािमȕ के एक तȕ के साथ होगा जो 

सीमा Ȫारा िवभाजन Ȫारा होता है। 

 

115. वेबːर के एनसाइƑोपेिडक अनएिŰǕ िडƕनरी ऑफ द इंİƸश लœƹेज के 

अनुसार, "टुकड़े" और "िवखंडन" के अथŊ को संदिभŊत करना Ůासंिगक होगा, जो इस 

Ůकार हैः  

"ůेग. मŐट (ůेगमŐट), एन.--1. एक िहˣा टूट गया या अलग हो गयाः  चǥान के 

िबखरे Šए टुकड़े।2. एक िहˣा जो अधूरा या अपूणŊ हैः उनके नवीनतम उपɊास 

के टुकड़ो ंको िवषम ̾थानो ंपर अंिकत िकया गया था।3. एक अजीब टुकड़ा, िबट, 
या ˌैप।- वी.आई. 4. िवघिटत होना; िगरना या टुकड़ो ं मŐ टूटनाः  कुसŎ उसके 

वजन के नीचे खंिडत हो गई।- वी. टी. 5. टुकड़ो ं या टुकड़ो ं मŐ (कुछ) तोड़ना; 
िवघिटत होने का कारणः फूलदान को माल मŐ टुकड़ो ं मŐ बांटा गया था।बाहरी 
Ůभावो ंने जʗ ही संˋृित को खंिडत कर िदया। 6. टुकड़ो ंमŐ िवभािजत करना; 
िवघिटत करना।[एम. ई. <एल. टुकड़ा (उम) एक टूटा Šआ टुकड़ा, अवशेष, 
समतुʞ. टुकड़े करने के िलए-(टुकड़ो ंके टुकड़ो ंको तोड़ने के िलए) + मŐटम-
मŐट] 

ůेग. मेन. ता. िटयन (ůेग 'मेȴा' शैन), एन. -1. िवखंडन की िŢया या ŮिŢया; 
िवखंिडत होने की İ̾थित। 
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2. िवचार, ʩवहार या सामािजक संबंधो ं के मानदंडो ं का िवघटन, पतन या 
टूटना। 

3. िव˛ोिटत िवखंडन बम या Ťेनेड के टुकड़े।{टुकड़ा + शन]"  

 

116. िनपटान िवलेखो ंसे उपरोƅ खंडो ंका अवलोकन, िजɎŐ यहाँ ऊपर पुनः  Ůˑुत िकया 

गया है, यह ˙ʼ है िक पƗो ंके बीच समझ यह है िक वे िविभɄ मंिजलो ंके ˢतंũ मािलक 

हœ।इससे यह भी पता चलेगा िक उनकी समझ के अनुसार, संपदा कायाŊलय के वतŊमान 

िनयम, िबŢी िवलेख मŐ यह उʟेख करने की अनुमित नही ंदŐ गे िक िकस मंिजल/िहˣे/Ɨेũ 

का कɥा खरीदार को िदया गया है।िकसी भी मामले मŐ, जो पाया जाना है वह लेन-देन के 

पीछे का वाˑिवक इरादा है।जब लेन-देन से ˙ʼ ŝप से पता चलता है िक इसे Ůȑेक 

मंिजल पर तीन अलग-अलग अपाटŊमŐट बनाने के उȞेʴ से िकया जा रहा है और यह भी 

उʟेख िकया गया है िक मौजूदा िनयमो ंके तहत इसकी अनुमित नही ंहै, तो पƗो ंका इरादा 

तीन अलग-अलग इकाइयो ंका िनमाŊण करना है जो िवघिटत हœ।यह और कुछ नही ंबİʋ 

िवखंडन है। हमारे िवचार मŐ, यह वैधािनक िनषेध को दरिकनार करने का एक Ůयास है। 

 

117. यह एक उपŢम को संदिभŊत करने के िलए भी Ůासंिगक होगा िजसे मािलक को 

ʩवसाय Ůमाण पũ Ůाɑ करने के िलए एक आवेदन मŐ Ůˑुत करना आवʴक हैः  

"ˢामी को समझना 

.............. 

6. हम एतȞ्वारा Ůमािणत करते हœ िक भवनो ंका उपयोग आवंटन पũ के अनुसार 

आवासीय उȞेʴो ंके िलए िकया जाएगा और सƗम Ůािधकारी से िलİखत अनुमित 

Ůाɑ िकए िबना इसका उपयोग अपाटŊमŐट मŐ पįरवितŊत या पįरवितŊत नही ं िकया 
जाएगा।" 

 

118. उƅ Ůाŝप मŐ िकया जाने वाला आवेदन अभी भी Ůचलन मŐ है।इस तरह के एक 

उपŢम और चंडीगढ़ Ůशासन के िविशʼ Ŝख के कारण िक वह अपाटŊमŐट के िनमाŊण की 

अनुमित नही ंदेता है, यह समझना मुİʭल है िक कैसे िनमाŊण योजनाओ ंको मंजूरी दी गई 

है जो िदखाता है िक वे अपाटŊमŐट के अलावा और कुछ नही ंहœ। 
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119. इस Ůकार यह ˙ʼ है िक िवकासकताŊओ ं की कायŊŮणाली, वाˑव मŐ, इमारतो ं के 

आवासीयकरण के पįरणामˢŝप है।1 अƃूबर 2007 को 2001 के िनयमो ं को िनरˑ 

करने और 2007 के िनयमो ंके िनयम 16 को लागू करने के बाद कानून मŐ िजसकी अनुमित 

नही ंहै, उसे अŮȑƗ ŝप से शेयरो ंकी िबŢी और उसके बाद के समझौता ǒापनो ंकी आड़ 

मŐ अनुमित दी जा रही है। यह भी ȯान िदया जाना चािहए िक हालांिक सी. एम. पी. 2031 के 

मसौदे मŐ अपाटŊमŐट के Ůावधान को िफर से शुŝ करने का Ůयास िकया गया था, आपिȅयो ं

पर िवचार करने के बाद, अंितम सी. एम. पी. 2031 से इसे हटाने का िनणŊय िलया गया था। 

जैसा िक पहले ही ऊपर बताया गया है, इस तरह के लेन-देन के कारण, उपरोƅ 

कायŊŮणाली के माȯम से कई ̾थल खरीदे गए हœ; इमारतो ंको Ȱˑ कर िदया गया था और 

उन पर तीन अपाटŊमŐट का िनमाŊण िकया गया था। 

 

120. उǄ Ɋायालय ने िववािदत िनणŊय मŐ हालांिक यह अिभिनधाŊįरत िकया है िक 2001 के 

िनयमो ंके िनरसन को देखते Šए अपाटŊमŐट का िनमाŊण करने की अनुमित नही ंहै, लेिकन यह 

अिभिनधाŊįरत करता है िक उƅ अपाटŊमŐट आवास के बराबर नही ंहोगा, Ɛोिंक सामाɊ 

Ɨेũो ंऔर सामाɊ सुिवधाओ ंमŐ आनुपाितक िहˣे के साथ एːेट अिधकारी Ȫारा िविधवत 

माɊता Ůाɑ भवन का कोई उपखंड नही ंहै।इसका मानना है िक सह-मािलक Ȫारा शेयर 

की िबŢी के आधार पर और उसके बाद, आंतįरक ʩव̾था/समझ के आधार पर इमारत के 

एक िविशʼ िहˣे पर कɥा करने वाले खरीदार/िवŢेता, 2001 के िनयमो ंके तहत िवचार 

िकए गए "भवन का उपखंड" नही ंहोता है। हमारे सुिवचाįरत िवचार मŐ, उƅ तकŊ  2007 के 

िनयमो ंके िनयम 16 के अनुसार िटकाऊ नही ंहै। 

 

121. यिद उǄ Ɋायालय Ȫारा अपनाए गए तकŊ  को ˢीकार िकया जाता है, तो यह ऐसी 

İ̾थित पैदा करेगा िजसमŐ, जैसा िक ऊपर बताया गया है, िजसकी कानून मŐ ŮȑƗ ŝप से 

अनुमित नही ं है, अŮȑƗ ŝप से अनुमित दी जा रही है।इसिलए, हमारे िवचार मŐ, उǄ 

Ɋायालय का तकŊ  कानूनी ŝप से माɊ नही ंहोगा। 

 

122. जैसा िक ऊपर कहा गया है, सीएमपी-2031 मŐ ही कहा गया है िक चंूिक पहले चरण 

के Ɨेũो ंको िवरासत का दजाŊ देने की िसफाįरश की गई है, इसिलए पहले चरण मŐ िचİɎत 

आवास/सं̾थागत Ɨेũो ंका पुनः  उपयोग िवरासत सिमित की पूवŊ मंजूरी के साथ ही िकया 
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जाना है।यहां तक िक उƅ बोडŊ  की įरपोटŊ  मŐ भी यह िवशेष ŝप से कहा गया है िक 

िवरासत सिमित ने िसफाįरश की है िक चंडीगढ़ (काबूŊिसयन चंडीगढ़) के उȅरी Ɨेũो ंको 

उनके वतŊमान ŝप मŐ यथासंभव संरिƗत िकया जाना चािहए।यह भी कहा गया है िक 

सामाɊ पुनवŊधŊन की अनुशंसा नही ंकी जाती है।इसने माना है िक िवरासत सिमित ने एफ. 

ए. आर. और भवन िनयंũणो ं मŐ पहले से दी गई छूट पर गंभीरता से ȯान िदया है और 

िसफाįरश की है िक आगे कोई छूट नही ंदी जानी चािहए और यह भी िसफाįरश की है िक 

पहले से दी गई छूट को रȞ कर िदया जाना चािहए।  

 

123. बœगलोर मेिडकल टŌ ː बनाम बी. एस. मुȞɔा और अɊ15 मामले मŐ इस Ɋायालय ने 

बœगलोर िवकास Ůािधकरण अिधिनयम, 1976 के Ůावधानो ंपर िवचार करते Šए, िविधवत 

ˢीकृत योजना से िवचलन के संबंध मŐ एक मुȞे पर िवचार िकया है, िजससे पयाŊवरण के 

संरƗण और संरƗण मŐ सावŊजिनक िहत का ȑाग िकया गया है। उपरोƅ िनणŊय मŐ की गई 

कुछ िटɔिणयो ंको पुनः  Ůˑुत करना उिचत होगा, जो इस Ůकार हœ◌ः  

“ 18. …. …उȨानो ंऔर खेल के मैदानो ंऔर 'वŐिटलेशन' के िलए खुली जगह के 

माȯम से पयाŊवरण के संरƗण और सुरƗा मŐ सावŊजिनक िहत का ȑाग करके 

िविधवत ˢीकृत योजना से कोई भी अनिधकृत िवचलन िवधायी इरादे के िवपरीत 

होगा, और अिधकाįरयो ंमŐ िनिहत वैधािनक शİƅ का दुŜपयोग होगा।" 

24. पयाŊवरण की सुरƗा, मनोरंजन और ताजी हवा के िलए खुली जगह, बǄो ंके 

िलए खेल का मैदान, िनवािसयो ंके िलए सैरगाह, और अɊ सुिवधाएँ या सुिवधाएं 

बŠत सावŊजिनक िचंता के िवषय हœ और िवकास योजना मŐ महȕपूणŊ Ŝिच के 

िवषय हœ। यह वह जनिहत है िजसे बी. डी. ए. की ̾थापना करके अिधिनयम Ȫारा 

बढ़ावा देने की कोिशश की जाती है। उȨानो ं और खेल के मैदानो ंके िलए खुले 

̾थानो ंके आरƗण और संरƗण मŐ सावŊजिनक िहत को िकसी अɊ उपयोगकताŊ 

को पįरवितŊत करने के िलए ऐसे ̾थलो ंको िनजी ʩİƅयो ंको पǥे पर देकर या 

बेचकर ȑाग नही ं िकया जा सकता है।ऐसा कोई भी कायŊ िवधायी इरादे के 

िवपरीत और वैधािनक आवʴकताओ ंके साथ असंगत होगा।इसके अलावा, यह 

सुिनिʮत करना संवैधािनक जनादेश के साथ सीधे टकराव मŐ होगा िक कोई भी 

राǛ कारŊवाई ʩİƅगत ˢतंũता और गįरमा के बुिनयादी मूʞो ंसे Ůेįरत है और  

________ 

15 (1991) 4 एससीसी 54 
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जीवन की गुणवȅा की Ůाİɑ के िलए संबोिधत है जो सभी नागįरको ं के िलए 

गारंटीकृत अिधकारो ंको एक वाˑिवकता बनाता है। 

36. ……. खुली हवा और हįरयाली पर जोर कई गुना बढ़ गया है और िविभɄ 

राǛो ंके शहर या नगर योजना या िवकास अिधिनयमो ंमŐ िनजी मकान मािलको ं

को भी लॉन और ताजी हवा के िलए आगे और पीछे खुली जगह छोड़ने की 

आवʴकता होती है। 

 

124. शांित ˙ोट्Ŋस Ƒब और अɊ बनाम भारत संघ और अɊ16 मामले मŐ, इस 

Ɋायालय ने िनयोिजत िवकास की तुलना मŐ िवकिसत और िवकासशील देशो ं के बीच 

अंतर को ˙ʼ िकया और कहा िक िनयोिजत िवकास का उȞेʴ िवकिसत देशो ं Ȫारा 

जिटल मुȞो,ं वैǒािनक अनुसंधान और कानूनो ं के तकŊ संगतकरण के सावधानीपूवŊक 

अȯयन के बाद तैयार की गई माːर योजनाओ ंके कठोर ŮवतŊन Ȫारा Ůाɑ िकया गया 

था और यह िनʺषŊ िनकाला िक िवकिसत देशो ंने शहरो ंके िनयोिजत िवकास पर बŠत 

जोर िदया था। 

  

125. यह भी देखा गया िक िवकिसत देशो ंके लोगो ंने योजना कानूनो,ं माːर ɘान आिद का 

सƢी से पालन करके शहरो ंके िनयोिजत िवकास की अवधारणा मŐ बŠत योगदान िदया है 

और वे शहरो ं के िनयोिजत िवकास को िविनयिमत करने के िलए िवधाियका Ȫारा 

अिधिनयिमत कानूनो ं का सʃान करते हœ और शायद ही कभी आवासीय, सं̾थागत या 

वािणİǛक भवनो ंके िनमाŊण मŐ माːर ɘान आिद के उʟंघन की िशकायत होती है।दूसरी 

ओर, हमारे जैसे िवकासशील देशो ं मŐ पįर̊ʴ काफी अलग था।हालांिक, सƗम 

िवधानसभाओ ंने समय-समय पर शहरो ंऔर शहरी Ɨेũो ंके िनयोिजत िवकास को सुिनिʮत 

करने के िलए कानून बनाए हœ, लेिकन उनका ŮवतŊन बेहद खराब रहा है और लोगो ंने माːर 

ɘान, ज़ोिनंग ɘान और भवन िविनयमो ं और उपिनयमो ं का उʟंघन िकया है।इस 

Ɋायालय ने िनɻिलİखत िटɔणी कीः  

 

_______ 

16 (2009) 15 एससीसी 705 
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"74. …………. अवैध या अनिधकृत िनमाŊण के अिधकांश मामलो ं मŐ, 
नगरपािलका और अɊ िनयामक िनकायो ंके अिधकारी या तो राǛ के उǄ 

अिधकाįरयो ंके Ůभाव या अɊ बाहरी कारणो ंसे आंखŐ मंूद लेते हœ। जो लोग 

Ůासंिगक वैधािनक Ůावधानो,ं माːर ɘान आिद का उʟंघन करते Šए 

भवनो ंका िनमाŊण करते हœ और जो ŮȑƗ या अŮȑƗ ŝप से इस तरह के 

उʟंघनो ंको बढ़ावा देते हœ, वे देश की वतŊमान और भावी पीिढ़यो ंपर अपने 

कायŘ और/या चूक के गंभीर पįरणामो ं से पूरी तरह अनजान हœ जो 
अिनयोिजत शहरो ंऔर शहरी Ɨेũो ंमŐ रहने के िलए मजबूर होगें।इस वगŊ के 

लोगो ंको यह एहसास नही ंहै िक संबंिधत कानूनो,ं माːर ɘान या Ɨेũीय 

िवकास योजना या ˢीकृत भवन योजना या भवन का उʟंघन करके िकए 

गए िनमाŊण का उपयोग संबंिधत क़ानून या माːर ɘान आिद मŐ िनिदŊʼ 

उȞेʴ के अलावा िकसी अɊ उȞेʴ के िलए िकया जाता है, ऐसे िनमाŊण 

सड़को ं पर अराजकता पैदा करने के अलावा सावŊजिनक 

सुिवधाओ/ंसुिवधाओ ंजैसे पानी, िबजली, सीवरेज आिद पर असहनीय बोझ 

डालते हœ.................. 

75. दुभाŊƶ से, इस Ɋायालय और उǄ Ɋायालयो ंȪारा बार-बार िनणŊय िदए जाने 

के बावजूद, िनमाŊण गितिविधयो ंमŐ लगे िबʒरो ंऔर अɊ समृȠ लोगो,ं िजɎोनें 

वषŘ से नगरपािलका और अɊ समान कानूनो ंमŐ पįरकİʙत िनयामक तंũ के िलए 

बŠत कम सʃान िदखाया है, साथ ही माːर ɘान, Ɨेũीय िवकास योजनाएं, 
ˢीकृत योजनाएं आिद को राǛ तंũ से ŮोȖाहन और समथŊन िमला है।जैसे-जैसे 

अदालतो ंने आदेश पाįरत िकए हœ या ̾थानीय और अɊ िनकायो ंके अिधकाįरयो ं
ने शहरो ं और शहरी Ɨेũो ं के िनयोिजत िवकास से संबंिधत कानूनो ं का कठोर 

अनुपालन सुिनिʮत करने के िलए कारŊवाई की है और अवैध/अनिधकृत िनमाŊणो ं
को Ȱˑ करने के िलए िनदőश जारी िकए हœ, वे सȅा मŐ हœ जो या तो Ůशासिनक 

आदेश जारी करके या कŜणा और किठनाई के नाम पर अवैध और अनिधकृत 

िनमाŊणो ंको िनयिमत करने के िलए कानून बनाकर गलत करने वालो ंकी रƗा के 

िलए आगे आए हœ। इस तरह के कायŘ ने शहरो ंऔर शहरी Ɨेũो ं के िनयोिजत 

िवकास की अवधारणा को अपूरणीय Ɨित पŠंचाई है। यह सही समय है िक 

राǛ के कायŊकारी और राजनीितक तंũ अवैध और अनिधकृत िनमाŊणो ंके 

खतरे को गंभीरता से लŐ और िबʒरो ं के समृȠ वगŊ और अɊ लोगो ं की 
लॉिबयो ंको अपना समथŊन देना बंद कर दŐ, अɊथा देश के Ťामीण Ɨेũो ंमŐ 
भी जʗ ही इसी तरह की अराजक İ̾थित देखी जाएगी।" 

     [जोर िदया गया] 

 

 

126. 2017 के िनयमो ंके Ůावधानो ंपर Ůितवादीगण की ओर से एक मजबूत िनभŊरता रखी 

गई है।यह Ůˑुत िकया गया है िक 2017 के िनयम ˙ʼ ŝप से तीन मंिजला के िनमाŊण की 

अनुमित देते हœ।यह Ůˑुत िकया जाता है िक 'मंिजला' को एक इमारत के िकसी भी Ɨैितज 

िवभाजन के ŝप मŐ पįरभािषत िकया गया है जो एक रहने वाले अपाटŊमŐट के ŝप मŐ उपयोग 

करने मŐ सƗम है, हालांिक इस तरह के Ɨैितज िवभाजन इमारत की पूरी गहराई या चौड़ाई 
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पर नही ंफैल सकता है, लेिकन इसमŐ मेजेनाइन फशŊ शािमल नही ंहोगा।इसिलए यह Ůˑुत 

िकया जाता है िक जब 2017 के िनयम ˢयं ˢतंũ रसोई आिद वाले तीन मंिजला के िनमाŊण 

की अनुमित देते हœ और 2017 के िनयमो ंको चुनौती नही ंदी गई है, तो अपीलकताŊओ ंके 

िलए यह तकŊ  देने की अनुमित नही ंहै िक तीन ʩİƅयो ंको Ůȑेक मंिजल पर तीन अलग-

अलग आवास इकाइयो ंपर कɥा करने की अनुमित नही ंदी जा सकती है।  

  

127. हम उƅ तकŊ  को ˢीकार करने मŐ असमथŊ हœ।यह एक अलग बात है िक तीन सह-

भागीदार आवासीय घर के िलए एक इमारत का िनमाŊण करने और Ůȑेक सह-भागीदार 

Ȫारा ʩवसाय के िलए तीन मंिजला का िनमाŊण करने का िनणŊय लेते हœ।हालांिक, इस तरह 

की कायŊŮणाली को जारी रखने की अनुमित देना, जो Ůभावी ŝप से 2001 के िनयमो ंके 

िनरसन, 2007 के िनयमो ंके अिधिनयमन और सीएमपी2031 के मसौदे मŐ आवासीयकरण 

को िफर से शुŝ करने के Ůयास को रȞ कर देता है, अŮȑƗ ŝप से कुछ ऐसा करने की 

अनुमित देना होगा िजसकी कानून मŐ अनुमित नही ंहै। 

 

128. एक अɊ पहलू िजस पर िवचार करने की आवʴकता है, वह यह है िक सीएमपी-

2031 के साथ-साथ उƅ बोडŊ  की įरपोटŊ मŐ इस बात पर जोर िदया गया है िक चंडीगढ़ के 

पहले चरण की "काबूŊिसयन चंडीगढ़" İ̾थित को बनाए रखने के िलए, िवरासत सिमित की 

अनुमित के िबना कोई पुनः  संवȠŊन नही ं िकया जाना है।िनिवŊवाद ŝप से, एक आवास 

इकाई मŐ तीन अपाटŊमŐट बनाने की अनुमित देने से ले कोबुŊिज़ए Ɨेũ मŐ जनसंƥा घनȕ मŐ 

वृİȠ होगी। हमारे िवचार मŐ, यह िवरासत सिमित और कŐ ū सरकार Ȫारा अनुमोिदत िकए 

िबना नही ंिकया जा सकता है। 

 

129. यह भी ȯान देने की आवʴकता है िक उƅ बोडŊ  Ȫारा िजन मागŊदशŊक िसȠांतो ंपर 

िवचार िकया गया है, उनमŐ से एक यह है िक चंडीगढ़ शहर के संबंध मŐ नई िदʟी 

नगरपािलका Ɨेũ (लुिटयन िदʟी) के िवकास के दौरान िजन Ůथाओ ंका पालन िकया गया 

था, उनका पालन िकया जाना चािहए।जहां तक नई िदʟी नगरपािलका Ɨेũ (लुिटयन 

िदʟी) का िवकास करते समय अपनाई जाने वाली Ůथाओ ंका संबंध है, इस Ɋायालय के 

तीन िवȪान Ɋायाधीशो ं की एक पीठ को नई िदʟी नगर पįरषद और अɊ बनाम तɋी 
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टŌ ेिडंग एंड Ţेिडट Ůाइवेट िलिमटेड और अɊ17  के मामले मŐ इसी पर िवचार करने का 

अवसर िमला, िजसमŐ इस Ɋायालय ने इस Ůकार िटɔणी कीः   

“ 6. 1.8.1990 मŐ, माːर ɘान, 2001 को मंजूरी दी गई थी िजसमŐ यह िवशेष ŝप 

से उʟेख िकया गया था िक एल. बी. जेड. के बंगले के चįरũ को संरिƗत करने 

की आवʴकता है।माːर ɘान ने िवशेष ŝप से एल. बी. जेड. िदशािनदőशो ंका 
उʟेख िकए िबना भी एल. बी. जेड. के समान उपचार की कʙना की तािक Ɨेũ 

मŐ हįरत आवरण पर Ůितकूल Ůभाव डाले िबना कम घनȕ वाले Ɨेũ को बनाए 

रखा जा सके।27.7.1993 को Ɨेũीय िवकास योजना पर आपिȅयां आमंिũत की 
गईं, जबिक 25.5.1994 को नई िदʟी नगर पįरषद अिधिनयम, 1994 लागू 

Šआ।" 

 

 

 130. उƅ मामले मŐ, यह Ɋायालय उǄ Ɋायालय की खंड पीठ के फैसले को चुनौती देने 

वाली एक अपील पर िवचार कर रहा था, िजसमŐ यह अिभिनधाŊįरत िकया गया था िक लुिटयंस 

बंगला Ɨेũ (एल. बी. जेड.) मŐ 15 मंिजला इमारत के िनमाŊण के िलए Ůितवादीगण Ȫारा Ůˑुत 

भवन योजनाओ ंको खाįरज करने का आदेश अवैध था।उǄ Ɋायालय के उƅ फैसले के 

अनुसार, नई िदʟी नगर पįरषद को आदेश मŐ िनिदŊʼ समय के भीतर Ůितवादीगण Ȫारा 

Ůˑुत भवन योजनाओ ं को "ˢीकृत" समथŊन के साथ वापस करने का िनदőश िदया गया 

था।हालाँिक, इस Ɋायालय ने 28 अगˑ 2008 के फैसले के माȯम से उǄ Ɋायालय के 

फैसले को दरिकनार कर िदया और िनɻिलİखत शतŘ मŐ अपील की अनुमित दीः  

“ 47. तȚो ं और मामले की पįरİ̾थितयो ं पर, इस Ɋायालय की राय है िक 

Ůितवादीगण िदनांक 8.2.1988 के िदशािनदőशो ंके संदभŊ मŐ अपनी भूिम के भूखंड 

पर बंगला बनाने के हकदार होगें और वे पंūह आवास इकाइयो ं के िनमाŊण के 

हकदार नही ंहोगें जो उन िदशािनदőशो ंके िबʋुल िवपरीत है।अिभलेख इस बात 

का संकेत नही ंदेता है िक Ůितवादीगण की िनमाŊण योजनाएं िदʟी माːर ɘान, 
2001 और िदʟी उपिनयम, 1983 की आवʴकताओ ं के साथ पूरी तरह से 

अनुŝप हœ और इसिलए, िववािदत िनणŊय को दरिकनार िकया जाना चािहए।” 

  

131. हालांिक, एल. बी. जेड. मŐ पालन की जाने वाली Ůथाओ ंका पालन करना सƢी से 

संभव नही ंहो सकता है, जब उƅ बोडŊ  की įरपोटŊ के साथ-साथ सी. एम. पी. 2031 मŐ ली 

कॉबुŊिज़यर Ɨेũ मŐ िकसी भी पुनवŊगŎकरण की अनुमित देने से पहले िवरासत सिमित की  

________ 

17 (2008) 8 एससीसी 765 
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मंजूरी पर जोर िदया गया है, तो चंडीगढ़ Ůशासन िवरासत सिमित की मंजूरी के िबना 

पुनवŊगŎकरण की अनुमित देने के िलए सी. एम. पी. 2031 मŐ Ůावधान नही ंकर सकता था। 

  

132. सीएमपी-2031 के अवलोकन से ही पता चलेगा िक िवशेषǒ सिमित का मानना है िक 

यूनेˋो की िवʷ धरोहर सूची मŐ चंडीगढ़ के िशलालेख से कई लाभ होगें Ɛोिंक यह शहर 

वतŊमान मŐ अंिकत अɊ आधुिनक शहरो/ंशहरी Ɨेũो ं की चुिनंदा सूची मŐ शािमल हो 

जाएगा।हमारे िवचार मŐ, इस पृʿभूिम मŐ, कुछ ऐसा Ůदान करना जो िवरासत सिमित की 

मंजूरी के िबना ली कॉबुŊिज़यर Ɨेũ की िवरासत की İ̾थित को Ůितकूल ŝप से Ůभािवत 

करेगा, अनुमित नही ंहोगी। 

 

133. अिभलेख पर रखी गई सामŤी से ˙ʼ ŝप से पता चलता है िक चरण I को उȅर पूवŊ 

से दिƗण पूवŊ तक चलने वाले कŐ ū मŐ एक Ťीनबेʐ के साथ एक कम ऊंचाई वाले ɘॉट वाले 

िवकास के िलए िडज़ाइन िकया गया था।एक ʩवİ̾थत पदानुŢम मŐ िनयोिजत चौड़ी सड़कŐ  

शहर को संरचना Ůदान करती हœ िजसमŐ सुिनयोिजत सुिवधाएं होती हœ।भू-̊ʴ वाले हरे 

राˑे इसे सुिवधा मूʞ देते हœ।हमारे िवचार मŐ, िवरासत सिमित की मंजूरी के िबना शहर की 

िवरासत की İ̾थित पर Ůितकूल Ůभाव डालने वाली िकसी भी चीज़ की अनुमित देना 

सीएमपी2031 और उƅ बोडŊ  की įरपोटŊ के िवपरीत होगा। 

 

134. जहाँ तक Ůितवादीगण की ओर से यह तकŊ  उठाया गया है िक टी. पी. अिधिनयम के 

Ůावधानो ंको देखते Šए संपिȅ के हˑांतरण पर Ůितबंध की अनुमित नही ंहोगी, यह ȯान 

देने योƶ है िक चंū Ůकाश मʥोũा (उपरोƅ) के मामले मŐ, उǄ Ɋायालय ने 1960 के 

िनयमो ंके िनयम 14 को भारत के संिवधान के अिधकार Ɨेũ से बाहर माना था।हालाँिक, 

चंडीगढ़ Ůशासन Ȫारा दायर एक अपील मŐ, इस Ɋायालय ने उǄ Ɋायालय के उƅ 

आदेश को खाįरज कर िदया।इसके अलावा, यह ȯान देने योƶ है िक 1960 के िनयमो ंके 

िनयम 14 और 2007 के िनयमो ंके िनयम 16 को 1952 के अिधिनयम के तहत अिधिनयिमत 

िकया गया है। यह एक तय कानून है िक िकसी िवशेष Ůावधान और सामाɊ Ůावधान के 

बीच टकराव के मामले मŐ, िवशेष Ůावधान सामाɊ Ůावधान पर लागू होता है और सामाɊ 

Ůावधान केवल ऐसे मामलो ंपर लागू होता है जो िवशेष Ůावधान के दायरे मŐ नही ंआते हœ। 
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इस संबंध मŐ जे. के. कॉटन İ˙िनंग एंड वीिवंग िमʤ कंपनी िलिमटेड बनाम उȅर Ůदेश 

राǛ और अɊ18  के मामले मŐ इस Ɋायालय के फैसले पर भरोसा िकया जाना है, िजसका 

इस Ɋायालय Ȫारा लगातार पालन िकया गया है।  

135. हम लाभŮद ŝप से धीरा िसंह बनाम यू. टी. चंडीगढ़ Ůशासन और अɊ19  के 

मामले मŐ पंजाब और हįरयाणा उǄ Ɋायालय की पूणŊ पीठ की िटɔिणयो ंका भी उʟेख 

कर सकते हœ, िजसमŐ पूणŊ पीठ ने यह अिभिनधाŊįरत िकया है िक "संसद ने पंजाब नगर 

िनगम (चंडीगढ़ तक िवˑार) अिधिनयम, 1994 की धारा 424ए मŐ िनिहत एक अबािधत 

खंड के माȯम से िबना िकसी अिनिʮतता के ʩƅ िकया है िक 1952 के अिधिनयम के 

Ůावधान संचािलत होगें और उनका एक Ůबल Ůभाव होगा। पीठ ने कहा, "हम पूणŊ पीठ 

Ȫारा िलए गए िवचार से सʃानपूवŊक सहमत हœ। 

 

 136. एक अɊ पहलू िजस पर िवचार करने की आवʴकता है, वह यह है िक, जैसा िक 27 

जुलाई 2021 के उǄ Ɋायालय के अंतįरम आदेश मŐ कहा गया है, चंडीगढ़ Ůशासन İ̾थित से 

अवगत नही ंहै।मामले के महȕ को ȯान मŐ रखते Šए, हमने संपदा अिधकारी को सुनवाई की 

कायŊवाही के दौरान उपİ̾थत रहने का िनदőश िदया था।तदनुसार, संपदा अिधकारी ŵी िवनय 

Ůताप िसंह ʩİƅगत ŝप से उपİ̾थत थे।एːेट अिधकारी ने इस बात पर भी सहमित ʩƅ 

की िक हालांिक सी. एम. पी.2031 आवास और पुनवŊगŎकरण का िवरोध करता है, लेिकन 

2017 के िनयमो ंके तहत सह-मािलको ंȪारा तीन ˢतंũ इकाइयो ंके िनमाŊण पर कोई Ůितबंध 

नही ंथा।एक पहलू िजस पर ȯान देने की आवʴकता है, वह यह है िक हालांिक 2017 के 

िनयमो ंके तहत, एक आवास इकाई को तीन आवास इकाइयो ंमŐ पįरवितŊत करने की अनुमित 

दी जा रही है, लेिकन पािकō ग के िलए पयाŊɑ Ůावधान नही ंहै।एːेट अिधकारी ने इस बात पर 

भी सहमित ʩƅ की िक चंडीगढ़ शहर मŐ पािकō ग की एक बड़ी सम˟ा है।2017 के िनयमो ं

को अिधसूिचत करते समय इस पहलू पर भी ȯान नही ंिदया गया था।यह समझना मुİʭल है 

िक कैसे एक ओर, चंडीगढ़ Ůशासन यह Ŝख अपना रहा है िक आवास बनाने की अनुमित 

नही ंहै और दूसरी ओर, नेʤन की नज़र तब घुमा दी जब योजनाएं, जो िक आवास बनाने के 

समान हœ, Ůˑुत की जा रही हœ और उनकी नाक के नीचे ही ˢीकृत की जा रही हœ।  

_________ 

18 [1961] 3 एससीआर 185 

19 2012 एससीसी ऑनलाइन पी एंड एच 21473 



63 
 

 137. यह भी ȯान देने योƶ है िक सीएमपी2031 मŐ ही िवशेषǒ सिमित ने इस Ůकार की 

िसफाįरश की हैः  

“ माːर ɘान सिमितयो ं की िसफाįरशो ं की तैयारी और िवरासत 
िविनयमो ं की अिधसूचना को Ůाथिमकता दी जानी चािहए। यूनेˋो 
नामांकन दˑावेज़ और भारत सरकार Ȫारा जारी मॉडल िवरासत िविनयमो ं
की तैयारी के समय तैयार की गई पहले से अनुमोिदत मसौदा अिधसूचना का 
उपयोग संदभŊ के ŝप मŐ िकया जा सकता है। 

ली कोबुŊिज़ए के शहरीकरण के ऐितहािसक और सांˋृितक मूʞ मŐ 
अनुिचत पįरवतŊन या Ɨित को रोकने के िलए, भारत सरकार Ȫारा अनुमोिदत 
िवरासत Ɨेũो,ं पįरसंचरण संरचना, सामाɊ Ɨेũ, वाˑुकला िनयंũण और 
वृƗारोपण मŐ कोई संशोधन नही ंकरने के िलए अंतįरम आदेश जारी िकए जाने 
चािहए जब तक िक िवरासत िनयमो ंको अंितम ŝप नही ंिदया जाता है।" 

 

  

138. यह िसफाįरश की गई है िक ली कॉबुŊिज़ए के शहरीकरण के ऐितहािसक और 

सांˋृितक मूʞ मŐ अनुिचत पįरवतŊन या Ɨित को रोकने के िलए, भारत सरकार Ȫारा 

अनुमोिदत िवरासत Ɨेũो,ं पįरसंचरण संरचना, सामाɊ Ɨेũ, वाˑुकला िनयंũण और 

वृƗारोपण मŐ कोई संशोधन करने के िलए अंतįरम आदेश जारी नही ंिकए जाने चािहए। 

  

139. Űाजील की राजधानी के ŝप मŐ Űासीिलया शहर के िनमाŊण का Ɋाियक नोिटस िलया 

जा सकता है। "यूनेˋो िवʷ धरोहर सʃेलन" की वेबसाइट से यह देखा जा सकता है िक 

शहर की योजना शहरी योजनाकार लुिसयो कोːा और वाˑुकार ऑˋर िनमेयर ने बनाई 

थी।यह ȯान रखना िदलच˙ होगा िक उƅ शहर की योजना बनाते समय, ले कोबुŊिज़ए 

Ȫारा Ůचाįरत शहरी जीवन और "हाउ टू कॉɌेव अबŊिनͅम" नामक उनके Ťंथ ने एक Ůेरणा 

के ŝप मŐ काम िकया।यह ȯान देने योƶ है िक िविभɄ पįरवतŊनो ं के बावजूद, लुिसयो 

कोːा की पायलट पįरयोजना (ɘानो िपलोटो) अभी भी संरिƗत है।उƅ वेबसाइट से 

िनɻिलİखत उȠरण का उʟेख करना उिचत होगाः  

"Űासीिलया के शहरी ढांचे मŐ उǽृʼ सावŊभौिमक मूʞ ŮदिशŊत करने के िलए 

आवʴक सभी तȕ शािमल हœ।Űासीिलया ने अपने मूल मागŊदशŊक िसȠांतो ंको 
बरकरार रखा है, जैसा िक अपने शहरी पैमाने के संरƗण मŐ पįरलिƗत होता है, जो 
देश की सरकार के ̾थानीय और संघीय संगठनो ंȪारा कानूनी ŝप से संरिƗत है। 

यह शहर आज नई शहरी सेवाओ ं और संरचनाओ ं के िनरंतर कायाŊɋयन के 

माȯम से शहर और राजधानी के ŝप मŐ अपने दोहरे कायŊ के अनुसार खुद को 
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समेकन की ŮिŢया के बीच पाता है।िवʷ धरोहर संपिȅ शहरी िवकास के दबाव 

के Ůित संवेदनशील है िजसमŐ यातायात मŐ वृİȠ और सावŊजिनक पįरवहन की 
आवʴकताएं शािमल हœ।शहर के िविभɄ Ɨेũो,ं जैसा िक Ůारंिभक योजना मŐ 
िनधाŊįरत िकया गया है, अब पूरक होने की ŮिŢया मŐ हœ और वाˑव मŐ, मूल शहरी 
िसȠांतो ंके अनुŝप हœ।ये पįरवतŊन िकसी भी तरह से लुिसयो कोːा की पायलट 

पįरयोजना (ɘानो िपलोटो) के एकल और उǽृʼ मूʞ को खतरे मŐ नही ंडालते हœ, 
जो भौितक और Ůतीकाȏक दोनो ंŝप से पूरी तरह से संरिƗत है।  

Űासीिलया के आसपास अभी भी अिवकिसत Ɨेũो,ं आसपास के हरे-भरे ̾थानो ं
और ̾थान की ̾थलाकृित के आधार पर, शहर की सीमाओ ंको उस Ɨेũीय िवˑार 

से ˙ʼ ŝप से अलग करना संभव है िजसमŐ इसे पेश िकया गया था, एकल 

िवशेषताएँ जो िकसी भी बुिनयादी जानकारी को खोए िबना साइट के िवʶेषण को 
सƗम करती हœ जो इसके िनरंतर उǽृʼ सावŊभौिमक मूʞ को Ůसाįरत करने के 

िलए महȕपूणŊ है।" 

 

140. उƅ वेबसाइट से िनɻिलİखत अंश को िनकालना भी Ůासंिगक होगा, जो Űासीिलया 

के शहरी ढांचे की सुरƗा के िलए उठाए गए कदमो ंको िदखाएगाः  

Űासीिलया के शहरी ढांचे का संरƗण तीन पįरचालन ˑरो ंपर इसके संरƗण को 
सुिनिʮत करने के उȞेʴ से कानूनी उपकरणो ं की एक ŵंृखला Ȫारा िनयंिũत 

िकया जाता हैः  ̾थानीय, संघीय और वैिʷक।̾थानीय ˑर पर, िवरासत ̾थल की 
सुरƗा के उȞेʴ से िविशʼ कानूनो ंके साथ-साथ संघीय िजले की शहरी और भूिम 

िनपटान नीित के आधार पर तकनीकी और पįरचालन शहरी कानून के अȑिधक 

जिटल िनकाय से युƅ एक मानक उपकरण ̾थािपत िकए गए हœ।" 

 

141. उƅ वेबसाइट से यह भी पता चलेगा िक ऑगːे पेरेट Ȫारा पुनिनŊिमŊत ʬाइट िसटी 

ऑफ टेलअिवव और ले हावरे शहर की सुरƗा के िलए भी इसी तरह के कदम उठाए गए 

हœ।  

 

142. हम पाते हœ िक ली कॉबुŊिज़ए के चंडीगढ़ की िवरासत की İ̾थित की रƗा के िलए 

चंडीगढ़ Ůशासन के साथ-साथ भारत सरकार Ȫारा भी इसी तरह के कदम उठाने की 

आवʴकता है। 

 

143. इस संबंध मŐ, हम भारत के संिवधान के अनुǅेद 49 और 51ए (एफ) और (जी) मŐ 

िनिहत िनदेशक िसȠांतो ंका भी उʟेख कर सकते हœ, जो इस Ůकार हœ◌ः  
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“ 49. रा Ō̓ ीय महȕ के ˝ारको ंऔर ̾थानो ंऔर वˑुओ ंका संरƗण।कलाȏक या 
ऐितहािसक िहत के Ůȑेक ˝ारक या ̾थान या वˑु, िजसे संसद Ȫारा या उसके 

अधीन रा Ō̓ ीय महȕ का घोिषत िकया गया है, को लूट, िवŝपण, िवनाश, हटाने, 
िनपटान या िनयाŊत से बचाना राǛ का दाियȕ होगा। 

51ए. मौिलक कतŊʩ–  यह भारत के Ůȑेक नागįरक का कतŊʩ होगा- 

............. 

(च) हमारी िमिŵत संˋृित की समृȠ िवरासत को महȕ देना और संरिƗत 

करना; 

(छ) वनो,ं झीलो,ं निदयो ंऔर वɊजीवो ंसिहत Ůाकृितक पयाŊवरण की रƗा और 

सुधार करना और जीिवत Ůािणयो ंके Ůित कŜणा रखना;" 

 

144. उपरोƅ Ůावधानो ं को एक साथ पढ़ने से पता चलता है िक िवरासत की रƗा और 

संरƗण करने की िजʃेदारी राǛ के साथ-साथ नागįरको ंपर भी है। िनिवŊवाद ŝप से, 

चंडीगढ़ का चरण I, यानी काबूŊिसयन चंडीगढ़, उȅरदाता Ůािधकरणो ंके अनुसार भी, एक 

िवरासत का दजाŊ रखता है।सीएमपी2031 ˢयं इस बात पर जोर देता है िक चंडीगढ़ को 

इसके उǽृʼ सावŊभौिमक मूʞ के कारण यूनेˋो की िवʷ धरोहर सूची मŐ शािमल िकया 

जाना चािहए।जैसा िक यहाँ पहले ही चचाŊ की जा चुकी है, चंडीगढ़ के पहले चरण मŐ 

आवासीय इकाइयो ंका िवखंडन/आवासीयकरण ली कॉबुŊिज़ए की ̊िʼ के िलए िवनाशकारी 

है।यह कॉबूŊिसयन चंडीगढ़ की िवरासत की İ̾थित की रƗा और संरƗण की अवधारणा का 

भी िवरोध करता है।इस Ůकार, यह आवʴक है िक Ůितवादी Ůािधकरणो ंको काबूŊिसयन 

चंडीगढ़ की िवरासत की İ̾थित को संरिƗत करने के िलए हर संभव कदम उठाना चािहए। 

XI. पयाŊवरणीय मुȞेः  

 

145. एक अɊ महȕपूणŊ पहलू िजस पर ȯान देने की आवʴकता है, वह है अʩवİ̾थत 

शहरीकरण के कारण पयाŊवरण पर Ůितकूल Ůभाव।सीएमपी2031 के खंड 20.3 का 

उʟेख करना Ůासंिगक होगा िजसे हम पहले ही यहाँ पुनः  Ůˑुत कर चुके हœ।यह िसफाįरश 

की गई है िक चंडीगढ़ सिहत Ɨेũो ंके िलए एक Ůभावी पयाŊवरण Ůबंधन योजना तैयार की 

जाए, िजसमŐ पयाŊवरण रणनीित, िनगरानी िविनयमन, सं̾थागत Ɨमता िनमाŊण और आिथŊक 

ŮोȖाहन शािमल हœ। यह देखा गया है िक इस Ůˑाव के िलए पयाŊवरण और वन मंũालय, 

भारत सरकार के Ůˑाव के अनुसार, एक अंतर-राǛ उǄ शİƅ वाले Ɨेũीय पयाŊवरण 
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Ůबंधन बोडŊ  के गठन Ȫारा Ɨेũीय ˑर के Ůˑावो/ंबड़े िवकास की जांच करने के िलए एक 

कानूनी ढांचे और एक िनगरानी सिमित की आवʴकता है। 

 

146. संयुƅ रा Ō̓  पयाŊवरण कायŊŢम (यू. एन. ई. पी.) ने "शहरी योजना और Ůबंधन मŐ 

पयाŊवरण का एकीकरण-21वी ं सदी मŐ शहरो ं के िलए Ůमुख िसȠांत और ̊िʼकोण" 

शीषŊक वाले अपने Ůकाशन मŐ कहा है िक दुिनया की आधी से अिधक आबादी अब शहरी 

Ɨेũो ं मŐ रह रही है। इसने आगे उʟेख िकया िक वषŊ 2050 तक अůीका और एिशया की 

आधी से अिधक आबादी क˜ो ं और शहरो ं मŐ रहेगी।इसने माना िक शहर िवकास 

रणनीितयो ं(सी. डी. एस.) ने िदखाया है िक दीघŊकािलक शहर ̊िʼ अɷासो ंमŐ पयाŊवरणीय 

िचंताओ ं को कैसे एकीकृत िकया जाए।इसमŐ कहा गया है िक पयाŊवरण की मुƥधारा 

सं̾थानो ंके िनणŊयो ंमŐ Ůासंिगक पयाŊवरणीय िचंताओ ंको शािमल करने मŐ मदद कर सकती 

है, जबिक हįरत शहरी अथŊʩव̾था के बारे मŐ उभरते िवचार बताते हœ िक घनȕ पयाŊवरण 

और सामािजक अवसरो ंको कैसे उȋɄ कर सकता है। इसमŐ कहा गया है िक रणनीितयो ं

को शासन संरचनाओ ं के साथ रेखांिकत करने की आवʴकता है जो योजना ŮिŢया मŐ 

पयाŊवरणीय िचंताओ ंके एकीकरण की सुिवधा Ůदान करते हœ। 

 

147. उƅ Ůकाशन ई. आई. ए. को एक िवʶेषणाȏक ŮिŢया या ŮिŢया के ŝप मŐ 

पįरभािषत करता है जो िकसी दी गई गितिविध (पįरयोजना) के कायाŊɋयन के संभािवत 

पयाŊवरणीय पįरणामो ं की ʩवİ̾थत ŝप से जांच करता है।इसका उȞेʴ यह सुिनिʮत 

करना है िक िनणŊय लेने से पहले िकसी गितिविध से संबंिधत िनणŊयो ंके पयाŊवरणीय Ůभावो ं

को ȯान मŐ रखा जाए। 

 

148. राज चŐगɔा Ȫारा अजय सुकुमारन के साथ 24 अƃूबर 2022 को साɑािहक, "इंिडया 

टुडे" मŐ Ůकािशत कवर ːोरी का भी Ɋाियक नोिटस िलया गया है, िजसका शीषŊक है 

"बŐगलुŜ-हाउ टू Ŝइन इंिडयाज बेː िसटी" उƅ लेख इस दुखद İ̾थित को दशाŊता है िक 

कैसे बŐगलुŜ शहर, िजसे कभी भारत के सवŊŵेʿ शहरो ंमŐ से एक माना जाता था, अʩवİ̾थत 

शहरी िवकास के कारण एक 'गाडŊन िसटी' बबाŊद हो गया है। यह इस बात पर ȯान देता है 

िक कैसे िसतंबर 2022 मŐ बाįरश के एक बड़े दौर के कारण, शहर को Ůकृित के Ůकोप का 
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खािमयाजा भुगतना पड़ा।भारी बाįरश से शहर के कई इलाके जलमư हो गए।अकेले 

आउटर įरंग रोड टेक कॉįरडोर को बाढ़ के कारण Šए नुकसान का अनुमान Rs.225 करोड़ 

से अिधक था। 

 

149. लेख मŐ कहा गया है िक जहां एक ओर भारी बाįरश के कारण कई घर पानी मŐ डूब गए 

थे, वही ंदूसरी ओर शहर को पीने के पानी की भारी कमी का सामना करना पड़ा। 

 

150. लेख मŐ आगे कहा गया है िक पįरवहन और गितशीलता मŐ आसानी के बारे मŐ कोई 

उिचत िवचार िकए िबना शहर के तेजी से िवˑार के कारण इसकी मुƥ सड़को ं पर 

भयावह यातायात जाम हो गया है। यह नोट करता है िक, लगभग रातोरंात, बŐगलुŜ का 

नगरपािलका अिधकार Ɨेũ 200 वगŊ िक.मी. से बढ़कर 800 वगŊ िक.मी. हो गया।यह देखता 

है िक केवल राजनेता ʩवसायी-िनमाŊता सांठगांठ ही लाभाİɋत Šई, जो फल-फूल रही 

है।इसने आगे उʟेख िकया िक हालांिक नए Ɨेũो ं मŐ पॉश कॉलोिनयां पनप गईं, लेिकन 

बुिनयादी ढांचे मŐ कमी आई, Ɛोिंक सड़कŐ  संकीणŊ रही,ं जल िनकासी खराब रही और 

कचरे के िनपटान के िलए भी पयाŊɑ Ůावधान नही ंथा। 

  

151. लेख मŐ कहा गया है िक ̾थानीय ŝप से राजकलुवे के ŝप मŐ जानी जाने वाली 

Ůाथिमक नहरŐ  कभी Ůाकृितक वषाŊ आधाįरत धाराएँ थी,ं िजन पर िकसानो ंने समय के साथ 

पानी के Ůवाह को रोकने और झीलो ंका िनमाŊण करने के िलए छोटे बांध बनाए।यह आगे 

नोट करता है िक ये आपस मŐ जुड़ी मानव िनिमŊत झीलŐ एक तूफानी जल िनकासी नेटवकŊ  के 

ŝप मŐ काम करती थी।ं झीलŐ, िजनकी संƥा कभी एक हजार के आसपास थी, अब बŠत 

कम हो गई हœ।इससे भी बदतर, तूफानी पानी को Ůवािहत करने वाले राजकालुवो ंके ऊपर 

इमारतŐ बनाई गई थी।ं 

 

152. बŐगलुŜ शहर Ȫारा दी गई चेतावनी पर िवधाियका, कायŊपािलका और नीित िनमाŊताओ ं

को उिचत ȯान देने की आवʴकता है।यह सही समय है िक शहरी िवकास की अनुमित 

देने से पहले, इस तरह के िवकास का ई.आई.ए िकया जाना चािहए। 
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XII. िनʺषŊः   

153. इस मामले को समŤ ŝप से देखते Šए, हमारा िवचार है िक पहले चरण मŐ, िजसका 

िवरासत मूʞ है, "काबूŊिसयन चंडीगढ़" होने के कारण इसे िवरासत सिमित Ȫारा अनुमोिदत 

िकए िबना पुनः  संवȠŊन की अनुमित देना, ˢयं सीएमपी2031 के िवपरीत है।सी. एम. पी.-

2031 एक ओर आवास िनमाŊण की अनुमित नही ं देता है, लेिकन दूसरी ओर, यह आवास 

इकाइयो ं की संƥा उपलɩ भूखंडो ं की तुलना मŐ तीन गुना होने का अनुमान लगाता 

है।यȨिप वषŊ 2007 मŐ 2001 के िनयमो ंको िनरˑ करने और 2007 के िनयमो ंके िनयम 16 

के कारण, उǄ Ɋायालय ने ˢयं यह अिभिनधाŊįरत िकया है िक आवास-िनमाŊण की 

अनुमित नही ंहै; यह अिभिनधाŊįरत करता है िक यȨिप िवकासकताŊ/िबʒर Ůभावी ŝप से 

एक भवन मŐ तीन आवासो ंके िनमाŊण मŐ िलɑ हœ, लेिकन यह आवास-िनमाŊण के बराबर नही ं

है।हमारे िवचार मŐ, यह अŮȑƗ ŝप से कुछ अनुमित देने के बराबर होगा िजसकी ŮȑƗ 

ŝप से अनुमित नही ंहै।चंडीगढ़ Ůशासन के अिधकारी आंख मंूदकर भवन योजनाओ ंको 

मंजूरी दे रहे हœ, जबिक भवन योजनाओ ंसे ही यह ˙ʼ है िक वे Ůभावी ŝप से एक आवास 

इकाई को तीन अपाटŊमŐट मŐ पįरवितŊत कर रहे हœ।इस तरह की बेतरतीब वृİȠ चंडीगढ़ के 

पहले चरण की िवरासत की İ̾थित को Ůितकूल ŝप से Ůभािवत कर सकती है, िजसे 

यूनेˋो के िवरासत शहर के ŝप मŐ दजŊ करने के िलए की मांग की गई है। यह भी ȯान देने 

योƶ है िक हालांिक चंडीगढ़ Ůशासन एक आवास इकाई को तीन अपाटŊमŐट मŐ बदलने की 

अनुमित दे रहा है, लेिकन यातायात पर इसके Ůितकूल Ůभाव को दूर नही ं िकया गया 

है।आवासीय इकाइयो ंकी संƥा मŐ वृİȠ के साथ, वाहनो ंमŐ इसी तरह की वृİȠ होना तय 

है।हालांिक, उƅ पहलू पर िवचार िकए िबना, एक आवास इकाई को तीन अपाटŊमŐट मŐ 

बदलने की अनुमित है। 

 

154. हम पाते हœ िक उǄ Ɋायालय इन सभी पहलुओ ं पर िवचार करने मŐ िवफल रहा 

है।इसमŐ कोई संदेह नही ंहै िक उǄ Ɋायालय ने घर खरीदारो ंके िहतो ंकी रƗा के िलए कुछ 

िनदőश जारी िकए हœ।इसने यह भी देखा है िक "चंडीगढ़ Ůशासन कागज पर यह Ŝख 

अपनाते Šए सुˑ रहने का िवकʙ चुनता है िक आवासीय भवनो ं की फशŊ की िदशा मŐ 

िबŢी की अनुमित नही ंहै, जबिक आवासीय मंिजलो ंको उनकी नाक के ठीक नीचे िबŢी के 

िलए िवǒािपत िकया जा रहा है।"इसिलए इसने चंडीगढ़ Ůशासन को िनदőश िदया िक वह 

समय-समय पर समाचार पũो ंमŐ एक नोिटस जारी करे तािक ऐसे घर खरीदारो ंको सचेत 

िकया जा सके िजɎोनें पहले ही आवासीय इमारत/साइट मŐ िहˣेदारी खरीद ली है और 
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साथ ही संभािवत घर खरीदारो ंको भी िशिƗत िकया जा सके। उǄ Ɋायालय ने चंडीगढ़ 

Ůशासन को उƅ नोिटस मŐ यह उʟेख करने का भी िनदőश िदया िक 2007 के िनयमो ंके 

तहत ̾थल/भवन का िवखंडन िवशेष ŝप से िनिषȠ है।इसने उƅ नोिटस मŐ यह उʟेख 

करने का िनदőश िदया िक चंडीगढ़ Ůशासन इस तरह के लेनदेन के आधार पर िकसी भी 

साइट/भवन के िकसी भी तल/िहˣे पर ˢािमȕ अिधकारो ंको माɊता नही ं देता है।एक 

सावधानी बरतने का भी िनदőश िदया गया था, िक यिद साझेदारी करने वालो/ंसह-मािलको ं

के बीच कोई िववाद उȋɄ होता है, तो एकमाũ उपाय यह होगा िक संपिȅ की नीलामी की 

जाए और उसके बाद िबŢी से Ůाɑ आय को िवतįरत िकया जाए Ɛोिंक भवन/̾थल का 

िवखंडन/िवभाजन िवशेष ŝप से िनिषȠ है। 

 

155. हमारे िवचार मŐ, उǄ Ɋायालय को यही ंनही ंŜकना चािहए था।चंडीगढ़ Ůशासन के 

इस Ŝख को ȯान मŐ रखते Šए िक 2007 के िनयमो ंके िनयम 16 को देखते Šए आवासीय 

भवन का िनमाŊण और फशŊ की िदशा मŐ िबŢी की अनुमित नही ंथी, उǄ Ɋायालय को यह 

मानना चािहए था िक 1952 के अिधिनयम के तहत बनाए गए वैधािनक िनयम चंडीगढ़ के 

पहले चरण मŐ आवासीय इकाइयो ं के िवखंडन/िवभाजन/िवभाजन/अपाटŊमŐटलीकरण को 

˙ʼ ŝप से Ůितबंिधत करते हœ। 1960 के िनयमो ंके िनयम 14 मŐ पाए गए िवधायी इरादे को 

2007 के िनयमो ंके िनयम 16 मŐ ˙ʼ ŝप से दोहराया गया है, िजसे 1952 के अिधिनयम की 

धारा 22 के साथ पिठत धारा 5 के तहत अिधिनयिमत िकया गया है। हमारा िवचार है िक 

उǄ Ɋायालय ने इस पर िवचार नही ंकरने मŐ गलती की है। 

 

156. ŵी पटवािलया ने उिचत ŝप से ˢीकार िकया िक उƅ अɷास ने एक िनवारक के 

ŝप मŐ काम िकया है और इस तरह के लेन-देन की संƥा मŐ काफी कमी आई है। 

 

157. इसमŐ कोई संदेह नही ंहै िक उǄ Ɋायालय ने घर खरीदारो ंके िहतो ंकी रƗा के िलए 

िनदőश जारी िकए हœ।हालाँिक, हम पाते हœ िक उǄ Ɋायालय ने ˢयं यह पाया है िक 2001 

के िनयमो ंके िनरसन और 2007 के िनयमो ंके अिधिनयमन के बाद, आवासीयकरण की 

अनुमित नही ंथी, उसे ऐसी कायŊŮणाली की अनुमित नही ंदेनी चािहए थी जो अŮȑƗ ŝप से 

ऐसा करने की अनुमित देती है जो कानून मŐ अनुमत नही ंथा।िकसी भी मामले मŐ, पहले चरण 
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की िवरासत की İ̾थित को ȯान मŐ रखते Šए, उǄ Ɋायालय को इस मामले पर सही 

पįरŮेƙ मŐ िवचार करना चािहए था। 

  

158. हम लाभŮद ŝप से 11 िदसंबर 2015 को जोनाथन Ƹœसी के एक लेख का उʟेख 

कर सकते हœ िजसका शीषŊक था "Ɛा यह सही शहर है?", बीबीसी Ȫारा Ůकािशत, जो 

इस Ůकार हैः  

"दुिनया के सभी आदशŊ शहरो ंमŐ से, चंडीगढ़ ने उʟेखनीय ŝप से अǅा ŮदशŊन 

िकया है, जो आकषŊक ˝ारकीय वाˑुकला, आȏिनभŊर पड़ोस का एक िŤड, 
शायद िकसी भी भारतीय शहर की तुलना मŐ अिधक पेड़ और जीवन शैली Ůदान 

करता है जो परंपरा को आधुिनकता के साथ जोड़ता है।जबिक इितहास हमŐ 
बताता है िक आदशŊ शहर Ǜादातर कागज पर छोड़ िदए गए हœ, चंडीगढ़-शायद 

सबसे कम संभावनाओ ंमŐ से एक अनाज के मुकाबले सफल Šआ है। 

 

159. जैसा िक उƅ लेख से देखा जा सकता है, चंडीगढ़ ने उʟेखनीय ŝप से अǅा 

ŮदशŊन िकया है, िजसमŐ आकषŊक ˝ारकीय वाˑुकला, आȏिनभŊर पड़ोस का एक िŤड, 

शायद िकसी भी भारतीय शहर की तुलना मŐ अिधक पेड़ और जीवन शैली है जो परंपरा को 

आधुिनकता के साथ जोड़ती है। 

 

160. दोहराव की कीमत पर, यह ȯान िदया जाना चािहए िक सीएमपी2031 मŐ ही, एक से 

अिधक ̾थानो ंपर, कहा गया है िक चंडीगढ़ को खुले ̾थान की Ůचुरता के साथ एक हįरत 

शहर के ŝप मŐ योजनाबȠ िकया गया है और यह सुिनिʮत करने के िलए िक Ůȑेक 

आवास का सूयŊ, अंतįरƗ और वȨŊर के तीन तȕो ं मŐ पयाŊɑ िहˣा हो।चंडीगढ़ के पहले 

चरण मŐ एकल आवासीय इकाइयो ं का िवखंडन/आवासीयकरण, हमारे िवचार मŐ, ली 

कॉबुŊिज़ए Ȫारा पįरकİʙत शहर के 'फेफड़ो'ं को नुकसान पŠंचाएगा। इस संबंध मŐ, Ťेटर 

मंुबई नगर िनगम और अɊ बनाम कोिहनूर सी. टी. एन. एल. इ̢ůा ŌːƁर कंपनी Ůाइवेट 

िलिमटेड और अɊ20  के मामले मŐ इस Ɋायालय की िटɔिणयां अȑिधक िशƗाŮद हœ। 

उƅ मामले मŐ, इस Ɋायालय ने शहरो ंकी भीड़भाड़ के Ůभावो ं के बारे मŐ िनɻिलİखत 

िनणŊय िदयाः   

________ 

20 (2014) 4 एससीसी 574 
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“ 13. ……जब शहरो ंमŐ भीड़भाड़ होगी, सड़कŐ  संकरी होगंी और यातायात बढ़ 

रहा होगा, तो बǄो ं और वįरʿ नागįरको ं के िलए İ̾थित बेहद खतरनाक 

होगी।इमारतो ंमŐ कोई हįरयाली नही ंहोगी और लोग हमेशा ताजी और शुȠ हवा 
के िलए लालाियत रहŐगे।हįरयाली के िबना इमारतŐ भीड़भाड़ वाले शहरो ं और 

शहरी Ɨेũो ंके बढ़ते तापमान मŐ वृİȠ करŐगी।इसे अलग तरीके से कहŐ तो पयाŊɑ 

हįरत और मनोरंजक Ɨेũो ंके िबना सभी िनमाŊणो ंका पयाŊवरण और मानव जीवन 

पर गंभीर Ůभाव पड़ेगा........" 

 

161. उǄ Ɋायालय को चंडीगढ़ की िविशʼ İ̾थित के Ůित सचेत रहना चािहए था और उस 

̊िʼकोण से मामले पर िवचार करना चािहए था। 

  

162 एक अɊ पहलू िजस पर ȯान देने की आवʴकता है, वह यह है िक चंडीगढ़ Ůशासन 

के कुछ कृȑो ंऔर चूक के कारण कुछ Ɨेũो ंमŐ अराजक İ̾थित पैदा हो गई है।जैसा िक यहाँ 

पहले ही बताया जा चुका है, एक ओर 2001 के िनयमो ंको वषŊ 2007 मŐ िनरˑ कर िदया 

गया है और 2007 के िनयमो ंको अिधिनयिमत िकया गया है।2007 के िनयमो ंके िनयम 16 

को ȯान मŐ रखते Šए, ̾थलो ं या भवनो ं के िवखंडन पर एक िविशʼ Ůितबंध है।चंडीगढ़ 

Ůशासन का यह िविशʼ Ŝख है िक आवासो ं के िनमाŊण की अनुमित नही ं है।दूसरी ओर, 

2017 के िनयमो ंको इस तरह से लागू िकया गया है िक अपाटŊमŐट के िनमाŊण की गंुजाइश 

है।इतना ही नही,ं चंडीगढ़ Ůशासन उन योजनाओ ं को भी मंजूरी दे रहा है जो वाˑव मŐ 

आवास िनमाŊण की अनुमित देती हœ। 

 

163. हम लाभŮद ŝप से धीरा िसंह (उपरोƅ) के मामले मŐ उǄ Ɋायालय की पूणŊ पीठ 

Ȫारा की गई िनɻिलİखत िटɔिणयो ंका उʟेख कर सकते हœ, जो इस Ůकार हœ◌ः " 

103. तǽाल मामले मŐ कायŊपािलका, 1952 के अिधिनयम के संदभŊ मŐ, िनवािसयो ं
की अपेƗाओ ंपर खरा उतरने मŐ िवफल रही है Ɛोिंक 1952 के अिधिनयम को 
पुनजŎिवत करने और इसे ʩावहाįरक मुȞो ं के िलए अिधक जीवंत और जीवंत 

बनाने के िलए िवधाियका के आगे के िवचार के िलए डेटाबेस आधाįरत जानकारी 
पर एक ठोस Ůˑाव के साथ संबंिधत मंũालय से संपकŊ  करने के बजाय, वह 

अिधिनयम की धारा 22 के तहत शरण लेते Šए तदथŊ समाधान के िलए गई है। 

आʮयŊ की बात है िक िवधानमंडल Ȫारा वषŊ 1952 (धारा 8,13 और 15) मŐ 
िनधाŊįरत जुमाŊने या जुमाŊने की रािश को 60 साल की समाİɑ के बाद भी संशोिधत 

नही ंिकया गया है।  
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104. Ůȑायोिजत िवधान की शİƅयो ंको िनयंिũत करने वाले िसȠांत उिचत ŝप 

से तय िकए गए हœ।इस तरह की शİƅ का Ůयोग िवधायी नीित के ढांचे के भीतर 

एक क़ानून के उȞेʴो ंको लागू करने और Ůाɑ करने के िलए िकया जा सकता है; 
Ůȑेक Ůितिनिध िŮंिसपल के अिधकार और िनयंũण के अधीन है जो हमेशा 
अधीन̾थ िवधान की कारŊवाई को िनदő िशत, सही या रȞ कर सकता है; िनयम 

बनाने की आड़ मŐ Ůितिनिध अिधिनयम के दायरे मŐ आने वाले Ɨेũो ंपर कानून नही ं
बना सकता है।" 

 

164. इसिलए हम कुछ िनदőश जारी करने के िलए इǅुक हœ तािक यह सुिनिʮत िकया जा 

सके िक आवास संबंधी मुȞे की पहले िवरासत सिमित Ȫारा जांच की जाए तािक काबूŊिसयन 

चंडीगढ़ की िवरासत की İ̾थित को संरिƗत िकया जा सके।हम चंडीगढ़ Ůशासन को 

िवरासत सिमित Ȫारा इस मुȞे को संबोिधत करने के बाद सीएमपी-2031 और 2017 के 

िनयमो ंमŐ संशोधन के िलए कदम उठाने का िनदőश देने के िलए भी इǅुक हœ।हालाँिक, हम 

महसूस करते हœ िक ऐसे महȕपूणŊ मुȞो ं को केवल चंडीगढ़ Ůशासन के िववेक पर नही ं

छोड़ा जा सकता है।इसिलए हमŐ यह िनदőश देना आवʴक लगता है िक चंडीगढ़ Ůशासन 

Ȫारा Ůावधानो ंमŐ संशोधन करने का िनणŊय लेने के बाद, इसे कŐ ū सरकार के समƗ िवचार 

और अंितम िनणŊय के िलए रखा जाएगा। हम पाते हœ िक कॉबूŊिसयन चंडीगढ़ की िवरासत की 

İ̾थित की रƗा के िलए, यह आवʴक है िक हम भारत के संिवधान के अनुǅेद 142 के 

तहत अपनी शİƅयो ंका Ůयोग करŐ  और कुछ िनदőश जारी करŐ। 

 

165. मामले के उस ̊िʼकोण से, हम मानते हœ िक 1960 के िनयमो ंके िनयम 14, 2007 के 

िनयमो ंके िनयम 16 और 2001 के िनयमो ंके िनरसन को देखते Šए, चंडीगढ़ के पहले चरण 

मŐ एक आवासीय इकाई का िवखंडन/िवभाजन/िवभाजन/अपाटŊमŐटलीकरण िनिषȠ है। 

 

166. हम आगे िनɻिलİखत िनदőश जारी करते हœ◌ः  

(i) िवरासत सिमित को चंडीगढ़ शहर के पहले चरण मŐ पुनिवŊकास के मुȞे पर 

िवचार करने का िनदőश िदया गया है; 

(ii) यह कहने की आवʴकता नही ं है िक िवरासत सिमित अपनी ˢयं की 

िसफाįरशो ंपर िवचार करेगी िक चंडीगढ़ (काबूŊिसयन चंडीगढ़) के उȅरी Ɨेũो ंको 

उनके वतŊमान ŝप मŐ संरिƗत िकया जाना चािहए।  
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(iii) िवरासत सिमित पािकō ग/यातायात के मुȞो ं पर इस तरह के पुनिवŊतरण के 

Ůभाव को भी ȯान मŐ रखेगी; 

(iv) िवरासत सिमित Ȫारा मुȞो ं पर िवचार करने के बाद, चंडीगढ़ Ůशासन 

सीएमपी2031 और 2017 के िनयमो ंमŐ संशोधन करने पर िवचार करेगा Ɛोिंक वे 

िवरासत सिमित की िसफाįरशो ंके अनुसार पहले चरण पर लागू होते हœ।  

(v) ऐसे संशोधनो ंको कŐ ū सरकार के समƗ रखा जाएगा, जो ली कॉबुŊिज़यर Ɨेũ 

की िवरासत İ̾थित को बनाए रखने की आवʴकता को ȯान मŐ रखते Šए ऐसे 

संशोधनो ंके अनुमोदन के संबंध मŐ िनणŊय लेगी;  

(vi) कŐ ū सरकार Ȫारा उपरोƅ अंितम िनणŊय िलए जाने तकः  

क. चंडीगढ़ Ůशासन एक ऐसी इमारत की िकसी भी योजना को मंजूरी नही ं

देगा जो पूवŊ ̊ʼया से एक एकल आवास इकाई को तीन अलग-अलग 

अपाटŊमŐट मŐ बदलने के िलए एक कायŊŮणाली Ůतीत होती है, िजसमŐ तीन 

अजनबी रहते हœ; और  

ख. िकसी आवासीय इकाई के सह-मािलको ंके बीच कोई समझौता ǒापन 

(एमओयू) या समझौता या समझौता पंजीकृत नही ं िकया जाएगा और न ही 

यह िकसी एकल आवासीय इकाई को फशŊ के अनुसार अपाटŊमŐट मŐ 

िवभािजत करने के उȞेʴ से कानून मŐ लागू करने योƶ होगा। 

(vii) हम आगे िनदőश देते हœ िक इसके बाद कŐ ū सरकार और चंडीगढ़ Ůशासन 

एफ. ए. आर. को रोक दŐ गे और इसे और नही ंबढ़ाएंगे;  

(viii) िक पहले चरण की िवरासत की İ̾थित को बनाए रखने की आवʴकता को 

ȯान मŐ रखते Šए िवरासत सिमित Ȫारा उिचत समझी जाने वाली समान 

अिधकतम ऊंचाई के साथ पहले चरण मŐ मंिजलो ंकी संƥा तीन तक सीिमत कर 

दी जाएगी; और 

(ix) िक चंडीगढ़ Ůशासन िवरासत सिमित के पूवŊ परामशŊ और कŐ ū सरकार के 

पूवŊ अनुमोदन के िबना िनयम या उपिनयम तैयार करने का सहारा नही ंलेगा। 
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167. फैसला देने से पहले, हम देखते हœ िक यह सही समय है िक कŐ ū के साथ-साथ राǛ 

ˑर पर िवधाियका, कायŊपािलका और नीित िनमाŊता अʩवİ̾थत िवकास के कारण 

पयाŊवरण को होने वाले नुकसान पर ȯान दŐ  और यह सुिनिʮत करने के िलए आवʴक 

उपाय करŐ  िक िवकास से पयाŊवरण को नुकसान न हो।यह आवʴक है िक सतत िवकास 

और पयाŊवरण संरƗण के बीच एक उिचत संतुलन बनाया जाए।इसिलए हम कŐ ū के साथ-

साथ राǛ ˑर पर िवधानमंडल, कायŊपािलका और नीित िनमाŊताओ ंसे शहरी िवकास की 

अनुमित देने से पहले पयाŊवरण Ůभाव मूʞांकन अȯयन करने के िलए आवʴक Ůावधान 

करने की अपील करते हœ। 

 

168. हम इस िनणŊय की Ůित को भारत संघ के कैिबनेट सिचव और सभी राǛो ंके मुƥ 

सिचवो ंको उपरोƅ िटɔिणयो ंपर ȯान देने के िलए भेजने का िनदőश देते हœ।हम आशा 

करते हœ िक भारत संघ के साथ-साथ राǛ सरकारŐ  भी इस संबंध मŐ गंभीर कदम उठाएंगी। 

  

169. अपीलकताŊगण की ओर से उपİ̾थत िवȪान वįरʿ अिधवƅा ŵी पी. एस. पटवािलया 

और ŵी रंजीत कुमार और Ůितवादीगण की ओर से उपİ̾थत िवȪान वįरʿ अिधवƅा ŵी के. 

एम. नटराज, िवȪान ए. एस. जी. ŵी किपल िसɬल, ŵी अजय ितवारी और ŵी गौरव चोपड़ा 

Ȫारा Ůदान की गई बŠमूʞ सहायता के िलए हमŐ अपनी गहरी Ůशंसा दजŊ करनी चािहए। 

 

170. पįरणामˢŝप, अपीलो ंको उपरोƅ शतŘ मŐ अनुमित दी जाती है। 

 

171. लंिबत आवेदन, यिद कोई हो, उपरोƅ शतŘ मŐ िनपटाए जाएंगे।कॉː के बारे मŐ 

कोई आदेश नही।ं 

        ............जे.          
[बी. आर. गवई] 

............जे. 
[बी. वी. नागरȉा] 

नईिदʟी;                                                                                                               
10 जनवरी, 2023 
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 अˢीकरणः   

̾थानीय भाषा मŐ अनुवािदत िनणŊय वादी के सीिमत उपयोग के िलए है तािक वह अपनी भाषा मŐ इसे समझ सके और िकसी अɊ 

उȨेʴ के िलए इसका उपयोग नही ंिकया जा सकता है ।सभी ʩवहाįरक और आिधकाįरक उȨेʴो ंके िलए िनणŊय का अंŤेजी 
संˋरण Ůामािणक होगा और िन˃ादन और कायाŊɋयन के उȠेʴ के िलए उपयुƅ रहेगा । 

 

 

 


