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अध्याय 2 
 

नियोजि 

इस अध्याय में गाज़ियाबाद के नियोज़ित विकास हेत ु महायोििा की 
अिधारणा एिं तैयारी तथा इसके कायाान्ियि से सम्बंधधत बबन्दओुं की चचाा 
की गयी है। 

लेखापरीक्षा उद्देश्य: क्या अधधसूधचत क्षेत्रों के विकास हेतु समुधचत नियोिि 
ककया गया एिं क्या राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र की क्षेत्रीय नियोिि के अिुरूप 
नियोिि ककया गया था।   

अध्याय का संक्षक्षप्त सार: 

• गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण की महायोििा-2021 की स्िीकृनत  
राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा से प्राप्त िहीं की गई थी, तथावप 
राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा द्िारा राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र 
योििा बोर्ा अधधनियम 1985 के अिुसार क्षते्र में सुसंगत एि ं
संतुलित विकास का उद्देश्य पूणा करिे हेतु ऐसी स्िीकृनत की 
आिश्यकता बतायी (अगस्त 2003) गयी थी। 

•  विकास योििाओं की तैयारी की प्रकिया में वििम्ब हुआ एि ंविकास 
योििाओं को पूणा ककये िािे की रूप-रेखा स्थावपत िहीं ककए गए थे।  

• आधथाक रूप से कमिोर िगा हेत ुआिासीय इकाइयों के निमााण, खुिे 
क्षेत्र, उद्याि एिं मिोरंिक गनतविधधयों के विकास के िक्ष्य को 
प्राप्त िहीं ककया गया तथा हहरं्ि िदी के ककिारों को अिधधकृत 
निमााणों से सुरक्षक्षत िहीं ककया गया था। 

2.1 प्रस्ताविा  

उत्तर प्रदेश िगर योििा और विकास अधधनियम, 1973 की धारा 7 के 
अन्तगात विकास प्राधधकरण का उद्देश्य योििा के अिुसार विकास क्षते्र के 
विकास को बढािा देिा एिं सुरक्षक्षत करिा है। अधधनियम में यह भी 
प्रािधानित है कक विकास प्राधधकरण विकास क्षेत्र हेतु महायोििा एि ंिोिि 
विकास योििायें तैयार करेगा। 
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गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण का विकास क्षेत्र राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र की 
पररधध1 में आता है, अतः, राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र में विकास हेतु विनियामक 
ढााँचे का पािि करिा आिश्यक था। 

2.2  ववनियामक ढााँचा  

राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र2 के विकास के लिए योििा तैयार करि ेऔर ऐसी 
योििा के कायाान्ियि को समज़न्ित तथा निगरािी करिे और राष्ट्रीय 
रािधािी क्षेत्र में भूलम के उपयोगों के नियंत्रण तथा अिसंरचिा के विकास के 
लिए सामंिस्यपूणा िीनतयााँ बिािे के लिए, ज़िससे कक उस क्षेत्र के ककसी 
अव्यिज़स्थत विकास से बचा िा सके, योििा बोर्ा के गठि करिे के लिए 
भारत सरकार द्िारा राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा अधधनियम, 1985 
अधधनियलमत ककया गयाI इस अधधनियम में उज़लिखखत कायों का कायाान्ियि 
इसके बोर्ा पर निभार था, ज़िसके अध्यक्ष आिासि और शहरी काया मंत्रािय 
के केन्रीय मंत्री एिं प्रनतभाग करिे िािे राज्यों के मुख्यमंत्री तथा राष्ट्रीय 
रािधािी क्षेत्र हदलिी के उप-राज्यपाि सदस्य हैं। राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र 
योििा बोर्ा की संरचिा पररशिष्ट-2.1 में दी गई है। 

राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा अधधनियम, 1985 की धारा-7 के अिुसार 
राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा को क्षेत्रीय योििा तैयार करिे एि ंभाग 
िेिे िािे राज्यों द्िारा उप-क्षेत्रीय योििा तैयार करिे की व्यिस्था करिी  
थी।  राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा अधधनियम, 1985 की धारा 10 (2) 
में प्रािधाि है कक क्षेत्रीय योििा उस तरीके को इंधगत करेगा ज़िसमें राष्ट्रीय 
रािधािी क्षेत्र में भूलम का उपयोग उसको विकलसत कर विलभन्ि उद्देश्यों हेत ु
ककया िा सके। उप-क्षेत्रीय महत्ि के विलभन्ि भू-उपयोगों हेतु क्षेत्रों के विलशष्ट्ट 
आरक्षण का वििरण उप-क्षेत्रीय योििा में हदया गया है ज़िन्हें भाग िेिे िािे 
संबंधधत राज्यों द्िारा तैयार ककया िािा है। महायोििा/विकास योििाओं को 
क्षेत्रीय योििा एिं उप-क्षेत्रीय योििाओं के ढााँचे के अन्तगात तैयार ककया 
िािा था ज़िससे क्षेत्रीय योििा एिं उप-क्षेत्रीय योििा के अिुरूप महायोििा 
तैयार की िा सके। क्षते्रीय योििा, उप-क्षेत्रीय योििा एिं महायोििा का 
पदािुिम चाटट 2.1 में दशााया गया है। 

 
1  राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा अधधनियम, 1985 की धारा 2 (एफ) एिं 2 (िी) के अिुसार। 
2  राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा अधधनियम, 1985 की धारा 2 (एफ) के अिुसार हदलिी संघ राज्य क्षेत्र एिं 

प्रनतभाग करिे िाि ेहररयाणा, रािस्थाि तथा उत्तर प्रदेश राज्यों के कुछ क्षते्र सज़म्मलित हैं। 
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चाटट 2.1: क्षेत्रीय योजिा, उप-क्षेत्रीय योजिा एवं महायोजिा का पदािुक्रम  

 

2.3  महायोजिा  

उत्तर प्रदेश िगर योििा और विकास अधधनियम, 1973 की धारा-8 में 
प्रािधाि है कक विकास प्राधधकरण को विकास क्षेत्र के लिए एक महायोििा 
तैयार करिा होगा। महायोििा एक विकास योििा है िो अन्य बातों के 
साथ-साथ विलभन्ि भूलम उपयोगों का व्यापक वििरण प्रदाि करती है। 
महायोििा में उज़लिखखत िोनिगं विनियमि के आधार पर स्िीकाया 
अिुषंगी/आकज़स्मक गनतविधधयों हेतु अिुमनत प्रदाि की िाएगी। यह संभावित 
आगामी ििसंख्या की भौनतक आिश्यकता का आकिि करिे हेतु एक िीनत 
अलभिेख है, ज़िसमें िगर के भविष्ट्य में विकास हेतु रोर्-मैप सज़म्मलित होता 
है। इसके अनतररक्त, गाज़ियाबाद महायोििा को क्षेत्रीय योििा के अिरुूप 
तैयार ककया िािा था एिं इसे उत्तर प्रदेश सरकार तथा राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र 
योििा बोर्ा द्िारा अिुमोहदत ककया िािा चाहहए था। राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र 
में विकास प्राधधकरणों के लिये महायोििा तयैार करिे हेतु इिपुट प्राप्त करि े
की प्रकिया की िािकारी देते हुए राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा िे 
रूपरेखा तैयार ककया (अगस्त 2003) कक राज्य स्तरीय सलमनत द्िारा स्िीकृनत 
प्रदाि ककये िािे के उपरान्त, योििा को संबंधधत प्रनतभागी राज्य सरकारों 
द्िारा औपचाररक रुप से अधधसूधचत करिे से पूिा राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र 

क्षेत्रीय योजिा 
• राष्ट्रीय रािधािी के्षत्र योििा बोर्ा, के्षत्रीय योििा तैयार करता है (राष्ट्रीय रािधािी के्षत्र 

योििा बोर्ा अधधनियम, 1985 की धारा 7 के अिुसार)  
अिुमोदि प्राधिकारी: राष्ट्रीय रािधािी के्षत्र योििा बोर्ा 

उप-क्षेत्रीय योजिा 
• प्रनतभागी राज्य, उप-के्षत्रीय योििा तैयार करत ेहैं एि ंराष्ट्रीय रािधािी के्षत्र योििा बोर्ा 

को प्रस्तुत करत े हैं, ज़िसस ेयह सुनिज़श्चत ककया िा सके कक िह के्षत्रीय योििा के 
अिुरूप है (राष्ट्रीय रािधािी के्षत्र योििा बोर्ा अधधनियम, 1985 की धारा 17 एिं 19) 

• उप-के्षत्रीय योििा को अिुमोदि हेतु राष्ट्रीय रािधािी के्षत्र योििा बोर्ा को प्रेवषत ककया 
िायेगा। (क्षेत्रीय योििा 2021 की धारा 1.3.3) 
अिुमोदि प्राधिकारी: राष्ट्रीय रािधािी के्षत्र योििा बोर्ा 

महायोजिा 
• विकास प्राधधकरण महायोििा तयैार करता है (उत्तर प्रदेश िगर योििा और विकास 

अधधनियम, 1973 की धारा 8)। 
• राज्य सरकार एि ंराष्ट्रीय रािधािी के्षत्र योििा बोर्ा द्िारा महायोििा का अिुमोदि। 

अिुमोदि प्राधिकारी: उत्तर प्रदेश सरकार एि ंराष्ट्रीय रािधािी के्षत्र योििा बोर्ा 
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योििा बोर्ा द्िारा औपचाररक अिुमोदि हेतु राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा 
बोर्ा को प्रेवषत ककया िायेगा। 

महायोििा की तैयारी एि ंअंनतम रूप देिे की प्रकिया को चाटट 2.2 में दशााया 
गया है। 

चाटट 2.2: महायोजिा को अंनतम रूप देिे की प्रक्रक्रया3 

 

िेखापरीक्षा में गाज़ियाबाद के विकास क्षेत्र हेतु विकास योििाओं के 
नियोिि/तैयारी में विलभन्ि विसंगनतयााँ पाई गयीं, ज़ििकी चचाा आगामी 
प्रस्तरों में की गई है: 

 

 
3  उत्तर प्रदेश िगर योििा और विकास अधधनियम, 1973 एिं राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा के 

अद्ाध-शासकीय पत्र संख्या के-14011/8 /ए/99- राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा हदिांक 14-08-2003  

गाज़ियाबाद ववकास प्राधिकरण 
द्वारा महायोजिा की तैयारी  

1. राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा 
के अधधकाररयों के साथ चचाा 
करके महायोििा का मसौदा तैयार 
करिा। 

2. महायोििा का मसौदा राष्ट्रीय 
रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा को 
उिकी हटप्पणी/अलभमत हेतु प्रवेषत 
करिा। 

3. राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा 
की हटप्पखणयों/अलभमतों को 
सज़म्मलित करिे के उपरान्त 
हहतधारकों से आपवत्तयााँ/सुझाि 
आमंबत्रत करिा। 

4. हहतधारकों स े प्राप्त 
आपवत्तयों/सुझािों को सज़म्मलित 
करके तथा राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र 
योििा बोर्ा के अधधकाररयों के 
साथ विचार-विमशा के उपरान्त 
महायोििा का मसौदा तैयार 
करिा। 

5. मसौदा महायोििा उत्तर प्रदेश 
सरकार को उिकी हटप्पखणयों हेत ु
प्रेवषत करिा। 

 

उिर प्रदेि सरकार 
द्वारा महायोजिा का 
अिुमोदि  

6. राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र 
योििा बोर्ा के 
अिुमोदि के लिए 
पे्रवषत ककये िािे हेत ु
उत्तर प्रदेश सरकार 
द्िारा मसौदा 
महायोििा की 
स्िीकृनत। 

राष्रीय राजिािी के्षत्र 
योजिा बोर्ट द्वारा 
महायोजिा का 
अिुमोदि 
7. राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र 

योििा बोर्ा द्िारा 
महायोििा की  
औपचाररक स्िीकृनत।  

महायोजिा का 
प्रकािि एव ं
कायाटन्वयि 

8. स्िीकृत महायोििा 
सािािनिक प्रक्षेत्र में 
प्रकालशत ककया 
िािा होता है। 
महायोििा इसके 
प्रकाशि की नतधथ 
से प्रभािी होती है। 
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2.3.1 राष्रीय राजिािी क्षेत्र योजिा बोर्ट की स्वीकृनत के बबिा दो महायोजिा 
तैयार करिा  

िेखापरीक्षा में पाया गया कक गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण द्िारा  
गाज़ियाबाद के विकास क्षेत्र में दो महायोििा (गाज़ियाबाद4 महायोििा-2021 
एिं मोदीिगर महायोििा-2021) तैयार ककए गए थे। गाज़ियाबाद एि ं
मोदीिगर की महायोििा को राज्य सरकार ि े िमशः िुिाई 2005 एि ं
लसतंबर 2011 में स्िीकृनत दी थी। यद्यवप राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा 
की आिश्यक स्िीकृनत प्राप्त िहीं की गई थी। 

िेखापरीक्षा िे गाज़ियाबाद एिं मोदीिगर की महायोििा-2021 के प्रािधािों 
की तुििा की एिं दोिों महायोििाओं में िोनिगं विनियमों5 के संबंध में 
महत्िपूणा लभन्िताएं पाई गयीं, िैसा कक पररशिष्ट-2.2 में विस्ततृ रूप में 
उज़लिखखत है। 

राज्य सरकार िे उत्तर हदया (माचा 2024) कक भविष्ट्य की ििसंख्या के 
अिुमाि एिं विकास क्षेत्र के उन्ियि की आिश्यकता को देखते हुए तथा 
विकास काया सुनिज़श्चत करिे हेतु महायोििा में भूलम उपयोग एि ं िोनिगं  
विनियमि का प्रािधाि ककया गया था, िो राज्य सरकार द्िारा स्िीकृत ककया 
गया है। गाज़ियाबाद, मोदीिगर, मुरादिगर एिं िोिी की संशोधधत  
महायोििा 2031 अम्रुत योििा के अन्तगात तैयार की िा रही है। राज्य 
सरकार िे अग्रेतर कहा कक आयुक्त, राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र, उत्तर प्रदेश को 
गाज़ियाबाद विकास प्राधधकारण बोर्ा के पदेि सदस्य के रूप में िालमत ककया 
गया है। आयकु्त राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र, उत्तर प्रदेश या उिके प्रनतनिधध प्रत्येक 
बोर्ा की बैठक में प्रनतभाग करते हैं, ज़िससे यह सुनिज़श्चत ककया िा सके कक 
महायोििा/िोिि विकास योििा में क्षेत्रीय योििा एिं उप-क्षेत्रीय योििा के 
ककसी भी प्रािधाि का उलिंघि ि हो। 

तथावप, राज्य सरकार द्िारा गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण के विकास क्षेत्र 
हेतु दो अिग-अिग महायोििा तैयार करिे का कारण िहीं बताया गया। 
राज्य सरकार द्िारा दोिों महायोििाओं में दो अिग-अिग िोनिगं विनियमि 
अपिािे का कारण भी िहीं बताया गया। अग्रेतर, राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र 
योििा बोर्ा के निदेशों (अगस्त 2003) के दृज़ष्ट्टकोण से गाज़ियाबाद विकास 

 
4  गाज़ियाबाद, िोिी एिं मुरादिगर के अधधसूधचत क्षेत्र को सज़म्मलित करत ेहुए।  
5  यह मुख्य भू-उपयोग क्षेत्रों के अंतगात विलभन्ि गनतविधधयों/उपयोगों की अिुमनत को समय के संदभा में 

उत्तरदायी बिािे तथा अिुमनत प्रकिया को सरि बिािे की प्रकिया है। 
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प्राधधकरण बोर्ा की बैठक में राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र प्रकोष्ट्ठ के प्रनतनिधधत्ि के 
उपरान्त भी राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा से महायोििा-2021 की 
स्िीकृनत प्राप्त करिा आिश्यक था। इस संदभा में, आयुक्त, राष्ट्रीय रािधािी 
क्षेत्र प्रकोष्ट्ठ िे भी स्पष्ट्ट (िििरी 2025) ककया था कक राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र 
प्रकोष्ट्ठ उत्तर प्रदेश के अलभमत को राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा का 
निणाय िहीं मािा िा सकता।  

2.3.2 महायोजिा-2021 को अद्यति क्रकये बबिा निमाटण 

गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे ₹ 1,200 करोड़ की अिुमानित िागत स े
छह िेि हहरं्ि एलििेटेर् सड़क के निमााण का प्रस्ताि तैयार ककया था। यह 
पररयोििा हहरं्ि-मोड़ के निकट राष्ट्टीय रािमागा-24 स ेप्रारंभ होिी थी एिं 
हदलिी से राि िगर विस्तार क्षेत्र में प्रिेश करिे िािे यातायात हेतु राष्ट्रीय 
रािमागा-24 पर एक इंटरचेंि प्रस्तावित था। िेखापरीक्षा में यह पाया गया कक 
गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे ₹ 700 करोड़6 की धिरालश का ऋण राष्ट्रीय 
रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा7 से प्राप्त करिे हेतु आिेदि ककया  
था। राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा िे फरिरी 2016 में तीि नियमों एिं 
शतों के अधीि ऋण को स्िीकृनत दी थी। इिमे से एक शता यह थी कक 
प्राधधकरण महायोििा को अद्यति करे, ज़िससे एलििेटेर् सड़क ऐसी 
पररयोििा प्रतीत ि हो, िो महायोििा का भाग िहीं है। राष्ट्रीय रािधािी 
क्षेत्र योििा बोर्ा िे अग्रेतर कहा कक महायोििा में िगर के आस-पास के 
हहस्सों तक पहुाँचिे हेतु 45 मीटर चौड़ी सड़क बताई गई है, िेककि 25 मीटर 
चौड़ी नियंबत्रत प्रिेश िािी एलििेटेर् सड़क का प्राविधाि इस आिश्यकता को 
पूणा िहीं करता है। तथावप, राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा के निदेशों के 
उपरान्त भी गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे माचा 2024 तक उपरोक्त 
अंककत ककये गए काया को सज़म्मलित करते हुए गाज़ियाबाद की महायोििा-
2021 को अद्यति िहीं ककया। 

राज्य सरकार द्िारा कोई प्रासंधगक उत्तर िहीं हदया गया एिं अिगत कराया  
(माचा 2024) कक आयुक्त, राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र प्रकोष्ट्ठ एिं उिके प्रनतनिधध 
गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण की प्रत्येक बोर्ा की बैठक में प्रनतभाग करत ेहैं। 
इसके अनतररक्त, उस समय यातायात िाम की समस्या को देखते हुए बोर्ा 
द्िारा एलििेटेर् सड़क के निमााण के प्रस्ताि को स्िीकृनत प्रदाि की गई थी, 

 
6  राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा िे अगस्त 2016 से माचा 2020 के दौराि गाज़ियाबाद विकास प्राधधकारण 

को ₹ 700 करोड़ का ऋण निगात ककया। 
7  शेष धिरालश की व्यिस्था गाज़ियाबाद विकास प्राधधकारण को करिा था। 
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ज़िससे ििता को यातायात िाम से राहत लमिी। राज्य सरकार िे आगे कहा 
कक एलििेटेर् सड़क को संशोधधत महायोििा-2031 (मसौदा) में सज़म्मलित 
ककया गया है।   

उत्तर मान्य िहीं था, क्योंकक गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे राष्ट्रीय 
रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा के निदेश के बाििूद महायोििा-2021 के अन्तगात 
इसे सज़म्मलित ककए बबिा एलििेटेर् सड़क8 के निमााण का काया ककया, ज़िसके 
पररणामस्िरूप एलििेटेर् सड़क का निष्ट्पाहदत काया अिुमोहदत महायोििा-
2021 का हहस्सा िहीं था।  

2.3.3  सीवेज संिोिि संयंत्र का प्राविाि िहीं क्रकया जािा 

क्षेत्रीय योििा/उप-क्षेत्रीय योििा-2021 के प्रािधाि के अिुसार विकास 
सुनिज़श्चत ककये िािे के लिए इि योििाओं (क्षेत्रीय योििा/उप-क्षेत्रीय 
योििा-2021) में िखणात कायों को कायााज़न्ित ककये िािे हेत ु गाज़ियाबाद 
विकास प्राधधकरण की महायोििा-2021 में सज़म्मलित ककया िािा था।  

अलभिेखों की िााँच से पता चिा कक उप-क्षेत्रीय योििा-2021 की कायाात्मक 
योििा में गाज़ियाबाद हेतु करहैड़ा, मोरटी एिं बम्हेटा में तीि9 सीिेि 
संशोधि संयंत्र  प्रस्तावित (िूि 2013) ककए गए थे। हािााँकक, िेखापरीक्षा में 
पाया गया कक गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे ि तो इि तीि सीिेि 
संशोधि संयंत्र के प्रस्ताि को ितामाि महायोििा-2021 में सज़म्मलित ककया 
और ि ही माचा 2022 तक सीिेि संशोधि संयंत्र का निमााण ककया। तथावप,  
गाज़ियाबाद के विकास क्षेत्र में आठ सीिेि संशोधि संयंत्र (पााँच10 अन्य 
स्थािों पर) पररचालित थे।  

राज्य सरकार ि े अपि े उत्तर में कहा (माचा 2024) कक प्राधधकरण ि े
इंहदरापुरम, गोविदंपुरम, मधुबि बापूधाम, राििगर एक्सटेंशि एिं रू्रं्ाहेड़ा में 
सीिेि संशोधि संयंत्र का निमााण ककया है। राज्य सरकार िे यह भी कहा कक 
इिके अनतररक्त गाज़ियाबाद िगर निगम, उत्तर प्रदेश आिास एिं विकास 

 
8  उपयोग प्रमाण-पत्र (लसतंबर 2020) के अिुसार ₹ 1,089.45 करोड़ का व्यय हुआI 
9  करहैड़ा में-44 लमलियि िीटर प्रनत हदि, मोरटी में-38 लमलियि िीटर प्रनत हदि एिं बम्हेटा में-60 लमलियि 

िीटर प्रनत हदि | 
10  रू्ंर्ाहेड़ा (एसबीआर टाइप)-56 लमलियि िीटर प्रनत हदि, रू्रं्ाहेड़ा (यूएएसबी टाइप)-73 लमलियि िीटर प्रनत 

हदि, इंहदरापुरम (एसबीआर टाइप)-56 लमलियि िीटर प्रनत हदि, इंहदरापुरम (एसबीआर टाइप)-74 लमलियि 
िीटर प्रनत हदि, इंहदरापुरम (एसबीआर टाइप)-56 लमलियि िीटर प्रनत हदि, गोविदंपुरम (एसबीआर टाइप)- 
56 लमलियि िीटर प्रनत हदि, मधुबि बापूधाम (एसबीआर टाइप - 56 लमलियि िीटर प्रनत हदि) और िूर 
िगर, राििगर एक्सटेंशि (एसबीआर टाइप - 56 लमलियि िीटर प्रनत हदि)। 
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पररषद्, उत्तर प्रदेश राज्य औद्योधगक विकास निगम के साथ-साथ नििी 
विकासकतााओं िे भी सीिेि संशोधि संयंत्र का निमााण ककया है। इस प्रकार, 
प्राधधकरण िे राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा अधधनियम, 1985 के 
अिुसार काया ककया है। 

उत्तर मान्य िही ंथा, क्योंकक राज्य सरकार िे उि पररज़स्थनतयों का िणाि िही ं
ककया, ज़ििके अन्तगात उप-क्षेत्रीय योििा की कायाात्मक योििा में उज़लिखखत 
तीि सीिेि संशोधि संयंत्र को ि तो गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण की 
महायोििा-2021 में सज़म्मलित ककया गया एिं ि ही उिका निमााण ककया 
गया। 

2.3.4 उद्देश्यों को पूणट करिे हेतु तौर-तरीके तय िहीं क्रकए गए 

महायोििा में प्रत्यालशत दीघाकालिक एिं अलपकालिक िक्ष्यों को प्राप्त करिे 
हेतु, महायोििा में सुविचाररत भौनतक एिं वित्तीय िक्ष्यों को चरणबद्ध रूप स े
कियाज़न्ित करिे के लिए रूपरेखा निधााररत करिा आिश्यक था, क्योंकक 
महायोििा में उज़लिखखत पररयोििाएं ि केिि गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण 
के कायों से संबंधधत थीं, बज़लक गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण के विकास क्षेत्र 
में कायारत अन्य विभागों/अलभकरणों के कायों से भी संबंधधत थीं। 

महायोििा-2021 में 20 िषों की अिधध हेतु भौनतक योििाओं एिं वित्तीय 
िक्ष्यों की योििा बिाई गई तथा उन्हें चार चरणों में विभाज़ित ककया गया, 
यथा- िषा 2002-2007, िषा 2007-2012, िषा 2012-2017 एि ं िषा 
2017-2022। िेखापरीक्षा में पाया गया कक महायोििा में भौनतक एिं वित्तीय 
िक्ष्य (पररशिष्ट-2.3 अ एवं ब) महायोििा में पररकज़लपत उद्देश्यों/ 
पररयोििाओं को प्राप्त करिे/पूणा करिे हेतु कोई तौर-तरीके सुनिज़श्चत ककए 
बबिा ही निधााररत ककये गए थे। इसके अनतररक्त, महायोििा-2021 के िक्ष्यों 
के अिुरूप गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण एिं अन्य विभागों/अलभकरणों द्िारा 
की िािे िािी गनतविधधयों की प्रगनत की निगरािी हेतु कोई तंत्र या रणिीनत 
तैयार िहीं की गई थी। पररणामस्िरूप, महायोििा-2021 में निधााररत िक्ष्यों 
के सापेक्ष उपिज़धधयों को सुनिज़श्चत िहीं ककया िा सका। 

राज्य सरकार िे उत्तर में बताया (माचा 2024) कक भविष्ट्य की ििसंख्या के 
अिुमाि तथा विकास क्षेत्र के उन्ियि की आिश्यकता को देखते हुए तथा 
विकास काया सुनिज़श्चत करिे हेतु प्राधधकरण, सिासाधारण के हहत को ध्याि 
में रखते हुए आिासीय, िाखणज़ज्यक, सािािनिक एिं अद्ाध-सािािनिक, 
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मिोरंिि, पररिहि एिं संचार, कृवष आहद हेतु भूलम के सिेक्षण के आधार पर 
महायोििा तैयार करता है। विकलसत क्षेत्र के उन्ियि तथा महायोििा के 
अिुसार विकास कायों के कियान्ियि को सुनिज़श्चत करिे हेतु प्राधधकरण तथा 
अन्य विभाग/संस्थाएं िैसे उत्तर प्रदेश आिास एिं विकास पररषद्, उत्तर प्रदेश 
राज्य औद्योधगक विकास प्राधधकरण, िगर निगम, सरकारी उपिम, भारत 
सरकार की संस्थाएं आहद के अनतररक्त नििी विकासकताा स्ियं की भूलम पर 
भी विकास काया करते हैं। 

राज्य सरकार का उत्तर तका संगत िही ंथा, क्योंकक विकास क्षेत्र के नियोज़ित 
विकास हेतु महायोििा तैयार की िाती है एिं इसलिए गाज़ियाबाद विकास 
प्राधधकरण के समस्त हहतधारक विभागों द्िारा प्राप्त ककए िािे िािे 
पररकज़लपत अिधधिार/िषािार िक्ष्य निधााररत करिे के तौर-तरीके स्थावपत 
करिा एिं इि उपिज़धधयों की समय-समय पर निगरािी करिा आिश्यक  
था। इसके अभाि में, गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण प्रभािी नियंत्रण एि ं
निदेशि हेतु पूणा प्रबंधि सूचिा प्रणािी प्राप्त करिे में सक्षम िहीं था, िैसा 
कक अध्याय V और VII में विस्तार से बताया गया है।  

2.3.5     तैयारी में ववलम्ब 

उत्तर प्रदेश िगर योििा और विकास अधधनियम 1973 की धारा 8 के 
अिुसार प्राधधकरण द्िारा गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण के विकास क्षेत्र हेत ु
महायोििा-2001 तैयार ककया था, िो 2001 तक प्रभािी रहिा था। अतः 
िषा 2001 तक ियी महायोििा तैयार कर राज्य सरकार से अिुमोहदत कराया 
िािा आिश्यक था। 

अलभिेखों की िााँच से पता चिा कक गाज़ियाबाद महायोििा-202111 को उत्तर 
प्रदेश सरकार िे िुिाई 2005 में स्िीकृनत दी थी एिं महायोििा उसी माह स े
िागू हुई थी। इसके अनतररक्त, मोदीिगर महायोििा-2021 को उत्तर प्रदेश 
सरकार िे अगस्त 2011 में स्िीकृनत दी थी एिं महायोििा लसतंबर 2011 स े
िागू हुई थी। इस प्रकार महायोििायें चार से दस िषा से अधधक वििम्ब के 
उपरान्त स्िीकृत एिं िागू हुई थी।ं  

राज्य सरकार िे बताया (माचा 2024) कक गाज़ियाबाद महायोििा-2021, 
मोदीिगर/मुरादिगर एिं िोिी महायोििा-2021, िषा 2021 तक की अिधध 
हेतु तैयार की गयी थी। तथावप, कोई भी महायोििा तब तक प्रभािी मािी 

 
11  गाज़ियाबाद, िोिी एिं मुरादिगर 
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िाएगी, िब तक कक उसे राज्य सरकार द्िारा निरस्त ि कर हदया िाए 
अथिा िई/पुिरीक्षक्षत/संशोधधत महायोििा विधधक रूप से िागू ि कर हदया 
िाए। 

राज्य सरकार का उत्तर तका संगत िहीं था, क्योंकक महायोििा को समय स े
स्िीकृनत दी िािी चाहहए थी, ज़िससे सम्पूणा महायोििा अिधध हेतु प्रस्तावित 
विकास को पूणा ककया िा सके। गाज़ियाबाद की महायोििा-2021 में चार 
चरणों में विकास काया करािे का िक्ष्य रखा गया था, ज़िसमें प्रथम चरण िषा 
2002 से 2007 के दौराि कियाज़न्ित ककया िािा था, िो समय पर प्रारम्भ 
िहीं हो सका। 

2.3.6 वावषटक योजिा तयैार िहीं क्रकया जािा        

आिासि और शहरी काया मंत्रािय, भारत सरकार द्िारा 1996 में शहरी 
विकास योििा निमााण एिं कायाान्ियि हदशा-निदेश तैयार ककए गए थे, िो 
योििा तैयार करिे और कायाान्ियि प्रकिया हेत ु एक रूपरेखा प्रदाि करता  
है। हदशा-निदेशों के अिुसार, शहरी नियोिि प्रणािी में चार परस्पर-निभार 
योििाओं का एक समूह सज़म्मलित है: (अ) एक िीनत उन्मुख, दीघाकालिक 
पररप्रेक्ष्य योििा (20-25 िषा); (ब) पररप्रेक्ष्य योििा की रूपरेखा के भीतर 
तैयार एक व्यापक, मध्यम अिधध विकास योििा (पााँच िषा); (स) संसाधि 
िुटािे एिं विकास योििा के कायाान्ियि हेतु एक िावषाक योििा; तथा 
(द) विकास योििा के निष्ट्पादि हेतु पररयोििाओं/योििाओं का नियोिि। 

नियोज़ित विकास सुनिज़श्चत करिे हेत ु िषा 2005 में गाज़ियाबाद की 
महायोििा-2021 स्िीकृनत हुई, ज़िसमें िषा 2002-22 के मध्य आगामी 20 
िषों में िगर के भािी विकास हेतु रोर्मैप सज़म्मलित था। प्रस्तावित योििा 
को पााँच िषो के चार चरणों अथाात, िषा 2002-07, िषा 2007-12, िषा 
2012-17 एिं िषा 2017-22 में विभाज़ित ककया गया था। 

िेखापरीक्षा में पाया गया कक गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे िावषाक बिट 
के रूप में िावषाक काया योििा तैयार की थी। तथावप, महायोििा-2021 में 
प्रस्तावित कायों को सज़म्मलित ककये िािे के सम्बन्ध में कोई वििरण िावषाक 
बिट में इंधगत िहीं ककया गया था। प्रासंधगक रूप से गाज़ियाबाद विकास 
प्राधधकरण के पास भूलम उपयोग एिं दबुाि आय िगा हेतु आिासीय इकाइयों 
के निमााण की ज़स्थनत के अनतररक्त, महायोििा-2021 के कायाान्ियि की 

https://mohua.gov.in/
https://mohua.gov.in/
https://mohua.gov.in/
https://mohua.gov.in/
https://mohua.gov.in/
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ज़स्थनत उपिधध िहीं थी, ज़ििकी चचाा प्रस्तर 2.5.1 और 2.5.4 में की 
गई है। 

राज्य सरकार िे िेखापरीक्षा हटप्पणी का कोई प्रासंधगक उत्तर िहीं हदया तथा 
कहा कक राज्य सरकार के अिुमोदि से िषा 2005 में महायोििा-2021 िाग ू
हुआ था। विकलसत क्षेत्र के उन्ियि तथा भविष्ट्य की ििसंख्या अिुमाि के 
अिुसार विकास कायो के कियान्ियि को सुनिज़श्चत करिे तथा महायोििा-
2021 के अिुसार विकास क्षेत्र के उन्ियि की आिश्यकता हेत ु प्राधधकरण 
तथा अन्य विभाग/संस्थाएं िैसे उत्तर प्रदेश आिास एिं विकास पररषद्, उत्तर 
प्रदेश राज्य औद्योधगक विकास प्राधधकरण, िगर निगम, सरकारी उपिम, 
भारत सरकार की संस्थाएं आहद के अनतररक्त नििी विकासकताा स्ियं की 
भूलम पर भी विकास काया करते हैं।  

2.4 िोिल ववकास योजिा  

उत्तर प्रदेश िगर योििा और विकास अधधनियम, 1973 की धारा-9 एिं 10 
के अिुसार, महायोििा की तैयारी के साथ ही या उसके तुरंत बाद, प्राधधकरण 
के विकास क्षेत्र के प्रत्येक िोि, ज़ििमें विकास क्षेत्र विभाज़ित है, िोिि 
विकास योििा तैयार करिे की हदशा में आगे बढेगा एि ंइसे राज्य सरकार से 
अिुमोहदत करािा होगा। इसके अनतररक्त, राज्य सरकार िे सभी विकास 
प्राधधकरणों को प्राथलमकता के आधार पर िोिि विकास योििा तैयार करिे 
का भी निदेश12 हदया था। 

गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण द्िारा िोि-1 हेत ुिोिि विकास योििा तैयार 
की गयी थी, ज़िसे राज्य सरकार द्िारा फरिरी 2015 में स्िीकृनत प्रदाि की 
गयी थी। िोिि विकास योििा तैयार करि े में कलमयों के संबंध में 
िेखापरीक्षा निष्ट्कषों पर आगामी प्रस्तरों में चचाा की गई है: 

2.4.1  आंशिक तैयारी   

गाज़ियाबाद के विकास क्षेत्र को आठ िोि में विभाज़ित ककया गया है। अतः 
गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण द्िारा प्रत्येक िोि हेत ु एक साथ या 
महायोििा-2021 की तयैारी के तुरंत बाद िोिि विकास योििा तैयार की 
िािी थी। इसके अनतररक्त, गाज़ियाबाद महायोििा-2021 िुिाई 2005 में 
िागू हुई थी।  

 
12  अगस्त 2006 एिं अगस्त 2016 
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िेखापरीक्षा में पाया गया कक गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे हदसंबर 2014 
में मात्र एक िोि (िोि-1) की िोिि विकास योििा उत्तर प्रदेश सरकार को 
प्रस्तुत ककया, ज़िसका क्षेत्रफि 2,800 हेक्टेयर था, िो गाज़ियाबाद विकास 
प्राधधकरण के कुि विकास क्षेत्र (45,200 हेक्टेयर) का छह प्रनतशत था। इस 
प्रकार, िोि-1 की िोिि विकास योििा, गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण 
द्िारा में िौ िषा13 से अधधक वििम्ब के उपरान्त राज्य सरकार को प्रस्ततु 
ककया गया, ज़िसे फरिरी 2015 उत्तर प्रदेश सरकार िे स्िीकृनत दी थी। इसके 
अनतररक्त, उत्तर प्रदेश सरकार द्िारा बार-बार िारी ककए गए निदेशों के 
उपरान्त भी गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे माचा 2022 तक 42,400 
हेक्टेयर (गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण के कुि विकास क्षेत्र का 94 प्रनतशत) 
क्षेत्रफि िािे शेष सात िोि की िोिि विकास योििा तैयार िही ं की। 
िेखापरीक्षा को गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण में िोि-1 की िोिि विकास 
योििा की तैयारी में वििम्ब के कारणों से संबंधधत कोई अलभिेख प्राप्त िहीं 
हुए। िेखापरीक्षा िे आगे पाया कक गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण द्िारा 
िोिि विकास योििायें तैयार ककए बबिा सभी आठ िोि में विकास कायों 
को निष्ट्पाहदत ककया गया। 

राज्य सरकार िे बताया (माचा 2024) कक गाज़ियाबाद महायोििा-2021 के 
कियान्ियि के पश्चात गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे िषा 2015 में 
महायोििा के अन्तगात धचज़न्हत िोि में से िोि-1 की िोिि विकास योििा 
तैयार की थी। ितामाि में अम्रुत योििा के अन्तगात संशोधधत महायोििा-
2031 तैयार की िा रही है, ज़िसमें शेष सात िोि की िोिि योििा 
नियमािुसार तैयार की िाएगी। 

2.4.2 महायोजिा के अिुरूप िोिल ववकास योजिा िहीं थी  

विकास क्षेत्र की महायोििा िगर के विकास हेतु एक आधारभूत संरचिा है 
एिं महायोििा के अिुरूप ही िोिि विकास योििा तैयार की िािी थी।   

अलभिेखों की िााँच में पाया गया कक िोि-1 की िोिि विकास योििा में िो 
भू-उपयोग सज़म्मलित था, िह महायोििा 2021 के अिुरूप िहीं था, िैसा कक 
पररशिष्ट-2.4 में विस्ततृ रूप से उज़लिखखत है। महायोििा-2021 में हररत 
पट्टी, ररिर फं्रट विकास, उद्याि/खुिे स्थाि, आिासीय आहद के अंतगात आि े
िािी भू-उपयोग को इस िोि की ितामाि उपयोग ज़स्थनत के दृज़ष्ट्टगत अन्य 

 
13  िब से महायोििा िागू हुई। 
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गनतविधधयों हेतु िोिि विकास योििा में प्रस्तावित ककया गया था। तथावप, 
महायोििा-2021 को इस संशोधि की सीमा तक पुिरीक्षक्षत िहीं ककया गया, 
ज़िसके कारण महायोििा-2021 एि ं िोि-1 की िोिि विकास योििा के 
बीच विसंगनत पैदा हुई। इस प्रकार, महायोििा-2021 में संशोधि के बबिा 
िोि-1 की िोिि विकास योििा में भू-उपयोग पररिनतात कर हदया गया, 
ज़िससे उत्तर प्रदेश िगर योििा और विकास अधधनियम, 1973 के प्रािधाि 
एिं राज्य सरकार के निदेशों का उलिंघि हुआ। 

राज्य सरकार िे उत्तर में बताया (माचा 2024) कक भविष्ट्य में ििसंख्या के 
अिुमाि तथा विकास क्षेत्र के उन्ियि की आिश्यकता को देखते हुए तथा 
प्राधधकरण द्िारा विकास काया सुनिज़श्चत करिे हेत ु महायोििाओ ं में 
भू-उपयोग तथा िोिि विनियमि का प्रािधाि ककया गया था, ज़िसे राज्य 
सरकार द्िारा अिुमोहदत ककया गया है। विकास क्षेत्र के अन्तगात नियोज़ित 
विकास को कियाज़न्ित करिे हेतु महायोििा/िोिि विकास योििा उत्तर प्रदेश 
िगर योििा और विकास अधधनियम, 1973 में निहहत प्रािधािों के अिुसार 
तैयार की िाती है। इसके अनतररक्त, िोि-1 की िोिि विकास योििा ििता 
की आिश्यकताओं के दृज़ष्ट्टगत तथा मािक एिं शासिादेशों के अिुसार तैयार 
की गई थी, ज़िसे राज्य सरकार द्िारा िषा 2015 में अिुमोहदत ककया 
गया था। 

राज्य सरकार का उत्तर तका संगत िहीं था, क्योंकक महायोििा में संशोधि 
ककये बबिा, िोिि विकास योििा के माध्यम से भ-ूउपयोग में संशोधि करिा 
िगर की एकीकृत योििा के दृज़ष्ट्टकोण से उधचत िहीं था। 

2.5  भू-उपयोग का कायाटन्वयि  
 

2.5.1 लक्ष्य के सापेक्ष उपलज़धि 

गाज़ियाबाद की महायोििा-2021 में िक्षक्षत ििसंख्या की भविष्ट्य की 
आिश्यकताओं के आधार पर गाज़ियाबाद के विकास क्षेत्र के लिए विलभन्ि 
गनतविधधयों हेतु भू-उपयोग निधााररत ककया गया था।   

िेखापरीक्षा में पाया गया कक गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण, गाज़ियाबाद की 
महायोििा-2021 के अिुसार विकास क्षेत्र में प्रस्तावित भू-उपयोग के विकास 
को प्राप्त िहीं कर सका था। गाज़ियाबाद की महायोििा-2021 में िक्षक्षत 
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क्षेत्रफि के आधार पर शे्रणीिार नियोज़ित भू-उपयोग एिं िास्तविक विकास को 
चाटट 2.3 में दशााया गया है तथा वििरण पररशिष्ट-2.5 में हदया गया है। 

चाटट 2.3: प्रस्ताववत के सापेक्ष वास्तववक भूशम उपयोग का वववरण 

(के्षत्रफल हेक्टेयर में) 

 
(स्रोत: गाज़ियाबाद महायोजिा-2021 और गाज़ियाबाद ड्राफ्ट महायोजिा-203114) 

उपरोक्त  चाटा से स्पष्ट्ट है कक खुिे क्षेत्र/उद्याि/मिोरंिि क्षेत्र (79 प्रनतशत), 
िाखणज़ज्यक (66 प्रनतशत), सािािनिक एिं अद्ाध-सािािनिक सुविधाएाँ 
(39 प्रनतशत), आिासीय (21 प्रनतशत) तथा कायाािय (तीि प्रनतशत) के 
विकास हेतु िक्ष्य की प्राज़प्त में कमी रही। तथावप, औद्योधगक एि ंपररिहि 
गनतविधधयों के प्रकरणों में गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे िक्ष्य की तुििा 
में अधधक उपिज़धध प्राप्त ककया। कुि लमिाकर महायोििा-2021 के अन्तगात 
15,554 हेक्टेयर विकलसत करिे के िक्ष्य के सापेक्ष 2,815 हेक्टेयर 
(18 प्रनतशत) भूलम विकलसत करिे की कमी रही। 

राज्य सरकार िे बताया (माचा 2024) कक महायोििा में हदए गए िक्ष्यों के 
अिुरूप विकास काया सुनिज़श्चत करिे हेत ुविकास क्षेत्र के अंतगात प्राधधकरण 
द्िारा अधधग्रहहत भूलम के अनतररक्त नििी विकासकतााओं तथा अन्य 
विभाग/संस्थाएं यथा उत्तर प्रदेश आिास एिं विकास पररषद्, उत्तर प्रदेश राज्य 
औद्योधगक विकास प्राधधकरण, िगर निगम, सरकारी उपिम, भारत सरकार 
की संस्थाएं आहद महायोििा के अिुरूप विकास काया कराती हैं। तथावप, 

 
14  मसौदा महायोििा-2031 के अिुसार, र्ेटा मसौदा महायोििा की तैयारी हेत ु सिाहकार द्िारा एकबत्रत 

िािकारी के आधार पर िषा 2020 तक की अिधध का था। 
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राज्य सरकार िे महायोििा-2021 के अिुसार िक्षक्षत भूलम उपयोग के विकास 
में कम उपिज़धध का कारण स्पष्ट्ट िहीं ककया।  

2.5.2 गुणविापूणट जीवि स्तर 

हदलिी से समीपता एिं िहााँ िमीि की ऊाँ ची कीमतों के कारण गाज़ियाबाद 
िगर आिासीय उपयोग हेतु एक महत्िपूणा क्षेत्र के रूप में विकलसत हुआ है। 
अतः िीिंत, स्िस्थ एिं संधारणीय समुदायों के निमााण के लिए मिोरंिक 
गनतविधधयों हेतु उद्द्यािो एिं खुिे क्षेत्रों को सज़म्मलित करिा आिश्यक था। 
िगर के नििालसयों को गुणित्तापूणा िीिि प्रदाि करिे के लिए िगर के 
नियोज़ित विकास हेतु खुिे क्षेत्र, उद्याि एिं मिोरंिक क्षेत्र सारभूत 
आिश्यकताएाँ हैं।  

महायोििा-2001 एिं महायोििा-2021 के कायाान्ियि के दौराि आिासीय 
गनतविधधयों एिं उद्यािों, खुिे क्षेत्र तथा मिोरंिक गनतविधधयों के संबंध में 
उपिज़धध ताशलका-2.1 में दशााई गई है। 

ताशलका 2.1: महायोजिा-2001 एवं 2021 के दौराि शे्रणीवार भू-उपयोग की ज़स्थनत 

वववरण 

महायोजिा 2001 महायोजिा 2021 
प्रस्ताववत 
(हेक्टेयर 

में) 

उपलज़धि 
(हेक्टेयर में) 

उपलज़धि 
(प्रनतित 

में) 

प्रस्ताववत 
(हेक्टेयर 

में) 

उपलज़धि 
(हेक्टेयर में) 

उपलज़धि 
(प्रनतित 

में) 
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) 

आिासीय 4287.51 4670.00 109 6975.00 5481.40 79 
उद्याि, खुिे 
एिं मिोरंिि 

क्षेत्र  
1561.13 399.50 26 2484.00 511.00 21 

(स्रोत: गाज़ियाबाद महायोजिा 2021 और ड्राफ्ट महायोजिा 2031) 

ताशलका 2.1 से स्पष्ट्ट है कक आिासीय भूलम उपयोग गनतविधध में गाज़ियाबाद 
विकास प्राधधकरण िे महायोििा-2001 हेतु प्रस्तावित िक्ष्य के सापेक्ष 109 
प्रनतशत एिं महायोििा-2021 के िक्ष्य के सापके्ष 79 प्रनतशत उपिज़धध प्राप्त 
की। तथावप, गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे उद्याि, खुिे स्थाि एिं 
मिोरंिि स्थािों की भूलम उपयोग गनतविधध के महत्ि की उपेक्षा की क्योंकक 
भूलम उपयोग की इस शे्रणी के अन्तगात विकास काया की उपिज़धध महायोििा 
2001 एिं महायोििा 2021 में िमशः मात्र 26 प्रनतशत एिं 21 प्रनतशत 
थी। इि तथ्यों पर गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण की बोर्ा बैठक 
(ििंबर 2018) में भी चचाा की गई थी, ज़िसमें गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण 
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िे अपिे कायासूची में कहा था कक महायोििा के कायाान्ियि में सबसे बड़ी 
कहठिाई सड़कों, खुिे स्थािों एिं हररत पट्हटयों के विकास में आती है। 
तथावप, खुिे स्थाि के विकास हेतु महायोििा में कोई िीनत निधााररत िही ं
थी।  

िेखापरीक्षा में आगे पाया गया कक उद्याि, खुिे स्थाि एिं मिोरंिि स्थिों 
हेतु क्षेत्र के विकास में कम उपिज़धध के कारण प्रनत हिार ििसंख्या15 हेत ु
औसत खुिा क्षेत्र घटकर िगभग 2,812 िगा मीटर रह गया, िबकक 
महायोििा-2021 में 8,094 िगा मीटर के मािक का उलिेख था, ज़िससे 
स्िच्छ एिं स्िस्थ िातािरण हेतु खुिे स्थाि की औसत उपिधधता कम हो 
गई। इस प्रकार, गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िागररकों को गुणित्तापूणा 
िीिि प्रदाि करिे हेतु आिासीय भूलम उपयोग के साथ-साथ उद्यािों, खुिे 
क्षेत्र एिं मिोरंिि भूलम उपयोग के विकास में सामंिस्य स्थावपत िहीं कर 
सका।  

राज्य सरकार िे उत्तर में बताया (माचा 2024) कक प्राधधकरण की विकलसत 
योििाओं एिं नििी विकासकतााओं की योििाओं के मािधचत्रों में आिासीय 
एिं उद्याि/खुिे स्थाि के प्रािधाि मािक के अिुसार सुनिज़श्चत ककये गए 
एिं महायोििा, िोिि विकास योििा एिं विन्यास योििा के भ-ूउपयोग के 
अिुसार मािधचत्र स्िीकृत ककये गये थे।  

तथ्य यथाित ्रहा कक गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण आिासीय भूलम विकलसत 
करिे की तुििा में अपिे विकास क्षेत्र में उद्याि/खुिे स्थाि हेतु भू-उपयोग 
का िक्षक्षत प्रनतशत हालसि िहीं कर सका। 

2.5.3 हररत पट्टी का संरक्षण एवं सुरक्षा ि क्रकया जािा  

गाज़ियाबाद महायोििा-2021 के अिुसार हहरं्ि िदी के तट से 200 मीटर 
तक का क्षेत्र संरक्षक्षत क्षेत्र के रूप में आरक्षक्षत है एि ंउस क्षेत्र में ककसी भी 
प्रकार के निमााण काया की अिुमनत िहीं है। इसके अनतररक्त, राज्य सरकार 
िे (माचा 2010) सभी विकास प्राधधकरणों को निदेश हदया था कक िहदयों के 
ककिारे बाढ क्षेत्रों के भू-उपयोग को महायोििा में हररत पट्टी के रूप में रखा 

 
15  गाज़ियाबाद के महायोििा 2021 में भूलम उपयोग के विकास हेतु 23 िाख की आबादी का अिुमाि िगाया 

गया था। उद्याि/खुिे स्थाि में औसत उपिधधता की गणिा िेखापरीक्षा में 79 प्रनतशत आिासीय भूलम के 
विकास को ध्याि में रखते हुए की गई है (अथाात 23 िाख की आबादी का 79 प्रनतशत विकास = 18.17 
िाख आबादी) 
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िािा चाहहए एिं यह सुनिज़श्चत करिा चाहहए कक इस क्षेत्र में ककसी भी प्रकार 
के निमााण काया की अिुमनत िहीं दी िाये। 

िेखापरीक्षा में पाया गया कक हहरं्ि िदी का तट आिासीय बज़स्तयों के 
अिधधकृत निमााण के कारण घिी आबादी िािा था िैसा कक फोटोग्राफ 2.1 
में दलशात है। 

फोटोग्राफ 2.1: हहरं्ि िदी के क्रकिारे अिधिकृत आवासीय बस्ती 

 

इसके अनतररक्त, हहरं्ि िदी के उपग्रह धचत्रों से भी यह स्पष्ट्ट होता है कक 
इसके तट घिी आबादी से नघरे हुए हैं एि ंशासिादेश (माचा 2010) निगात 
होिे के उपरान्त भी निमााण काया में िदृ्धध हुई है, िैसा कक फोटोग्राफ 2.2 में 
दलशात है। 

फोटोग्राफ 2.2: हहरं्ि िदी एवं अिधिकृत आवसीय बस्ती के उपग्रह धचत्र 

   
       हदसंबर 2009 में हहरं्ि िदी तट की ज़स्थनत      अक्टूबर 2023 में हहरं्ि िदी तट की ज़स्थनत 

उपरोक्त छायाधचत्रों से स्पष्ट्ट है कक हहरं्ि िदी के ककिारों पर अिैध विकास  
हुआ था। अतः, गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण को िदी के संरक्षक्षत क्षेत्र के 
पास हररत पट्टी बिाए रखिे हेत ुमहायोििा के प्रािधाि के कायाान्ियि के 
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लिए काया योििा तैयार करिी चाहहए थी। अलभिेखों की िााँच में पाया गया 
कक िदी के दोिों तटों पर अिैध निमााण को हटािे/स्थािांतररत करिे के 
साथ-साथ निमााण को रोकिे हेतु गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण द्िारा कोई 
काया योििा तैयार िहीं की गई थी। 

राज्य सरकार िे उत्तर में कहा (माचा 2024) कक हहरं्ि िदी के संरक्षण हेत ु
महायोििा-2021 के अिुसार िदी के दोिों तटों पर िगभग 200 मीटर के 
संरक्षक्षत क्षेत्र में ककसी भी निमााण की अिुमनत िहीं है। सरकार िे आगे कहा 
कक अिैध निमााण गनतविधध के प्रकरणों में गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण के 
प्रिताि अिुभाग द्िारा कारािाई की िाती है। राज्य सरकार िे यह भी कहा कक 
चंूकक हहरं्ि िदी के ककिारे का रू्ब क्षेत्र लसचंाई विभाग के अधधकार क्षेत्र में 
आता है, अतः अिैध निमााण पर कारािाई लसचंाई विभाग द्िारा करिी  
होगी। 

राज्य सरकार का उत्तर लसचंाई विभाग के संबंधधत खण्र् के उत्तर (िूि 2023) 
के विपरीत था ज़िसमें कहा गया था कक शासिादेश के अिुसार, अधधसूधचत 
क्षेत्र गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण, िगर निगम गाज़ियाबाद एि ंउत्तर प्रदेश 
औद्योधगक विकास प्राधधकरण के अधधकार क्षेत्र में आता है तथा केिि गैर 
अधधसूधचत क्षेत्र ही लसचंाई विभाग के अधधकार क्षेत्र में आता है। 

तथ्य यथाित रहा कक राज्य सरकार द्िारा महायोििा के अिुसार हहरं्ि िदी 
के तट पर 200 मीटर के भीतर ककए गए अिधै निमााण पर कोई कारािाई 
िहीं की गई थी। 

2.5.4 लक्षक्षत आवासीय आवश्यकता पूणट ि होिा  

महायोििा-2021 में गाज़ियाबाद की अिुमानित ििसंख्या हेतु आिासीय 
आिश्यकता का आकिि ककया गया था। गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे 
2021 तक 4.60 िाख आिासीय इकाइयों की आिश्यकता का अिुमाि िगाया 
था, ज़िसमें से महायोििा-2021 के कायाान्ियि अिधध के दौराि विलभन्ि 
शे्रखणयों16 की 2,93,950 इकाइयों को विकलसत ककया िािा था। इसके 
अनतररक्त, महायोििा-2021 में दबुाि आय िगा की िक्षक्षत 1,02,882 
इकाइयों के िक्ष्य को प्राप्त करिे हेतु प्रनत िषा कम से कम 5,000 इकाइयों 
के निमााण करिे का प्रस्ताि था। गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण एिं उत्तर 

 
16  दबुाि आय िगा के लिए-1,02,882, अलप आय िगा के लिए-88,185, मध्यम आय िगा के लिए-73,488 एिं 

उच्च आय िगा के लिए-29,395. 
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प्रदेश आिास एिं विकास पररषद्, गाज़ियाबाद को महायोििा-2021 में 
पररकज़लपत िक्ष्य को प्राप्त करिे में प्रमुख भूलमका निभािी थी।  

इसके अनतररक्त, राज्य सरकार िे हाई-टेक टाउिलशप िीनत 2007, इंटीग्रेटेर्  
टाउिलशप िीनत 2005, आिास िीनतयों 2011 एि ं 201317 तथा प्रधािमंत्री 
आिास योििा (शहरी) 2015 के अन्तगात दबुाि आय िगा इकाइयों के निमााण 
की व्यिस्था भी की थी। इस प्रकार, गाज़ियाबाद के विकास क्षेत्र में दबुाि आय 
िगा के आिासीय इकाइयों का निमााण तीि व्यिस्थाओं द्िारा ककया गया था, 
िैसा कक चाटट 2.4 में दशााया गया है: 

चाटट 2.4: गाज़ियाबाद ववकास प्राधिकरण के ववकास क्षेत्र के अंतगटत दबुटल आय वगट आवासीय 
इकाइयों के निमाटण की व्यवस्था 

 

महायोििा-2021 में निधााररत िक्ष्य के अिुसार िषा 2017-22 के दौराि कम 
से कम 25,000 दबुाि आय िगा18 आिासीय इकाइयों का निमााण ककया िािा 
था, ज़िसके सापेक्ष गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण एिं उत्तर प्रदेश आिास एिं 
विकास पररषद्, गाज़ियाबाद द्िारा मात्र 2,768 दबुाि आय िगा19 आिासीय 
इकाइयों का निमााण ककया गया। इसके अनतररक्त, नििी विकासकतााओं एिं 
प्रधािमंत्री आिास योििा (शहरी) द्िारा 7,192 दबुाि आय िगा20 आिासीय 
इकाइयों का निमााण ककया गया/निमााणाधीि थे। इस प्रकार, िषा 2017-22 के 

 
17  स्िीकृत पररयोििा के अिुसार कुि निलमात इकाइयों के 10 प्रनतशत की दर से। 
18  गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे 1,02,882 इकाइयों के सापेक्ष दबुाि आय िगा इकाइयों के निमााण की प्रगनत 

िहीं उपिधध िहीं करायी, इसलिए िखेापरीक्षा िे मात्र िषा 2017-22 के समय पर ही हटप्पणी ककया है। 
19  गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे 464 दबुाि आय िगा इकाइयााँ एिं उत्तर प्रदेश आिास एिं विकास पररषद् िे 

2,304 इकाइयााँ निलमात ककया। 
20  हाई-टेक और एकीकृत टाउिलशप योििा के अिुसार नििी विकासकतााओं द्िार 1,391 दबुाि आय िगा इकाइयां 

और प्रधाि मंत्री आिास योििा (शहरी) के अन्तगात 5,801 दबुाि आय िगा इकाइयााँ। 

गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण 

हाई-टेक टाउिलशप 

गाज़ियाबाद ववकास प्राधिकरण की 
महायोजिा के अिुसार  उत्तर प्रदेश आिास एिं विकास पररषद्  

इंटीगे्रटेर् टाउिलशप  

अन्य विकासकताा 

प्रधािमंत्री आिास योििा (शहरी) 

नििी नििेश के माध्यम स े

िाभाथी की भागीदारी से सरकार के 
माध्यम स े
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दौराि गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण के विकास क्षेत्र में कुि 9,960 दबुाि 
आय िगा आिासीय इकाइयों का निमााण ककया गया/निमााणाधीि थे, िो इस 
अिधध हेतु महायोििा-2021 में निधााररत िक्ष्य का मात्र 40 प्रनतशत था।  

राज्य सरकार िे उत्तर में बताया (माचा 2024) कक सरकार द्िारा िारी आिास 
िीनतयों/टाउिलशप िीनतयों/केन्र सरकार द्िारा संचालित आिास योििाओं के 
अिुसार प्राधधकरण द्िारा दबुाि आय िगा के आिासों का निमााण कराया गया 
है। प्रधािमंत्री आिास योििा के अन्तगात गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण 
द्िारा 53,329 दबुाि आय िगा एिं 3,496 अलप आय िगा के आिासीय 
इकाइयों का निमााण ककया गया है। उपरोक्त के अनतररक्त उत्तर प्रदेश आिास 
एिं विकास पररषद् एिं नििी विकासकतााओं द्िारा भी दबुाि आय िगा भििों 
का निमााण कराया गया है। इस प्रकार दबुाि आय िगा के भििों का निमााण 
निदेश एिं मााँग के अिुरूप कराया गया है। राज्य सरकार िे आगे बताया कक 
महायोििा-2021 के प्रकरण में प्राधधकरण िे दबुाि आय िगा भििों का 
निमााण, राज्य सरकार द्िारा समय-समय पर निधााररत ककये गये िक्ष्यों को 
प्राप्त करिे हेतु कराये गये हैं। नििी नििेश के प्रकरण में प्राधधकरण द्िारा 
योििा में निलमात कुि इकाईयों के सापेक्ष 10-10 प्रनतशत अलप आय िगा / 
दबुाि आय िगा भिि सनुिज़श्चत करिे के उपरान्त ही पूणाता/आंलशक पूणाता 
प्रमाण पत्र िारी ककया गया तथा प्रधािमंत्री आिास योििा के प्रकरण में 
भूलम की अिुपिधधता/वििाद तथा भूलम एिं निमााण की महंगी िागत के 
कारण िक्षक्षत इकाईयों का निमााण िहीं कराया गया। 

संक्षेप में, निधााररत हदशा-निदेशों का पािि ककए बबिा एिं विकास योििा को 
पूणा करिे के तौर-तरीकों को सुनिज़श्चत ककए बबिा महायोििा-2021 चार स े
दस िषा से अधधक वििम्ब से स्िीकृत हुईं थी। अग्रेतर, गाज़ियाबाद विकास 
प्राधधकरण िे गाज़ियाबाद के विकास क्षेत्र को आच्छाहदत करिे िािे आठ में 
से सात िोि की िोिि विकास योििा तैयार िहीं ककया था। िोि-1 की 
िोिि विकास योििा िौ िषा वििम्ब स े तैयार/स्िीकृत की गई, िो 
गाज़ियाबाद की महायोििा-2021 के अिुरूप भी िहीं थी। 

गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे अपिी महायोििा-2021 को अद्यति करिे 
हेतु राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा के निदेशों का पािि िहीं ककया। 
गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे उप-क्षेत्रीय योििा-2021 की कायाात्मक 
योििा के अिुसार सीििे संशोधि संयंत्र का निमााण सुनिज़श्चत करि े हेत ु
अपिी महायोििा में उसको सज़म्मलित करिे के लिए कोई कायािाही िहीं की। 



अध्याय 2 - नियोजि 

27 

कायाान्ियि के चरणों के दौराि, गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण िे औद्योधगक 
एिं पररिहि गनतविधधयों को छोड़कर, महायोििा-2021 में प्रािधानित भूलम 
उपयोग के विकास िक्ष्यों को प्राप्त िहीं ककया था। इसके अनतररक्त, 
उद्याि/खुिे स्थाि के पयााप्त विकास की कमी के कारण नििालसयों को 
पररकज़लपत मािकों की तुििा में ऐसे क्षेत्र की कम उपिधधता हुई। 
गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण हहरं्ि िदी के बाढ क्षेत्र में निमााण को रोकिे 
में विफि रहा। िक्षक्षत दबुाि आय िगा आिासीय इकाइयों की उपिज़धध िही ं
हो सकी। 

अिुिंसा 1: राज्य सरकार को राष्ट्रीय रािधािी क्षेत्र योििा बोर्ा के 
प्रािधािों, संबंधधत क्षेत्रीय योििा और उप-क्षेत्रीय योििा के प्रािधािों के 
अिुरूप महायोििा की समय पर तैयारी एि ं अिुमोदि सुनिज़श्चत करिा 
चाहहए। अग्रेतर, महायोििा में सुविचाररत भौनतक एिं वित्तीय िक्ष्यों को 
चरणबद्ध रूप से निष्ट्पाहदत करिे के लिए कायाप्रणािी तैयार करिे और 
स्िीकृवत्त प्रदाि करिे की आिश्यकता है। 

अिुिंसा 2: विकास काया में पररिताि होिे पर राज्य सरकार को महायोििा 
को अद्यति करिा सुनिज़श्चत करिा चाहहए। 

अिुिंसा 3: राज्य सरकार को गाज़ियाबाद विकास प्राधधकरण के विकास क्षेत्र 
में हहरं्ि िदी के बाढ क्षेत्रों के संरक्षण हेतु सख्त कायािाही सुनिज़श्चत करिी  
चाहहए तथा महायोििा के अिुसार हररत पट्टी एिं उद्याि विकलसत करिा 
चाहहए। 
 






