ДОКЛАД
МО Катандинского СП

Усть-Коксинского района
Добрый день.
 Вашему вниманию представлен Проект Правила землепользования и застройки муниципального образования Катандинского сельского поселения Усть-Коксинского района Республики Алтай, разработанный специалистами ООО «Компания Земпроект».

ПЗЗ являются нормативно-правовым актом муниципального образования Катандинского сельского поселения. В основе документа лежат Градостроительный, Земельный кодексы РФ. Использовались Региональные  нормативы градостроительного проектирования Республики Алтай, утвержденными постановлением Правительства Республики Алтай от 17 июля 2014 г. N 209
Правила разработаны на основе Генерального плана Катандинского СП Уст-Коксинского района Республики Алтай.


Настоящие Правила состоят из двух частей :
1) общая часть, где прописан порядок применения Правил и внесения в них изменений);

2) карта градостроительного зонирования и градостроительные регламенты;

Более подробно остановимся на второй части, где рассматриваются вопросы градостроительного зонирования и регламенты 
На Картах градостроительного зонирования отображены границы территориальных зон и их кодовые обозначения, а также границы зон с особыми условиями использования территорий.

Для территории Катандинского сельского поселения Карты градостроительного зонирования состоят из следующих карт:

– Карта территориальных зон и зон с особыми условиями использования территории МО Катандинского сельского поселения 
Карта территориальных зон и Карта зон с особыми условиями использования территории с. Катанда.

– Карта территориальных зон и Карта зон с особыми условиями использования территории с. Тюнгур
– Карта территориальных зон и Карта зон с особыми условиями использования территории с. Кучерла
Было проведено зонирование всей территории муниципального образования и выделены следующие типы территориальных зон:
Зоны застройки индивидуальными жилыми домами (Ж1); 
Большую часть территории населенных пунктов составляет зона застройки индивидуальными жилыми домами
Ж-1 - зона застройки индивидуальными жилыми домами предназначены  для застройки, жилыми домами усадебного типа с количеством этажей не более 3 и блокированными домами (двух-квартирники, трех-, четырех и т.д),
 В зоне индивидуальной жилой застройки возможно комбинированное зонирование с личным подсобным хозяйством

Предельные размеры земельных участков в населенных пунктах минимальный размер – 0,11 га, максимальные размеры земельных участков- 0, 20 га. 

Ограничения: жилая зона не должна попадать в СЗЗ от сх предприятий и объектов специального назначения (кладбищ, площадок для временного размещения твердых бытовых отходов и скотомогильников. 

– Общественно-деловая зона (ОД);  включает все объекты соцкультбыта, административные здания         

–производственная зона (П1); под складами, пилорамами, маслозаводом, 
– Зона инженерной инфраструктуры (И) включает территории под скважинами и водонапорными башнями, под объектами связи (вышками сотовой связи, ретрансляторами);

– Зона транспортной  инфраструктуры (Т-1) зона транспортной  инфраструктуры включает зону автомобильного транспорта), в основном дороги регионального значения, АЗС и СТО;

Зона рекреационного назначения делится на две подзоны:
– Зона размещения учреждений и объектов рекреационного назначения и спортивного назначения(Р-1) выделена для  размещения, парков, садов, скверов, кемпингов, туристических баз, спортивных сооружений, музеев под открытым небом, детских оздоровительных лагерей,  иных подобных объектов (код зон –Р-1
– Зона рекреационного назначения общего пользования(Р-2) зона объектов рекреационного назначения общего пользования включает территории естественного озеленения (колки, лесные участки
 – Зоны  специального назначения, связанная с захоронениями (СН-1,) Зона для размещения объектов ритуального назначения и зона складирования и захоронения отходов и скотомогильников.
                Зона сельскохозяйственного использования включает несколько подзон

  Выделены следующие подзоны сельскохозяйственного использования:
– Зона сельскохозяйственных угодий (СХ-1,) в границах земель населенного пункта;

– Зона объектов  сельскохозяйственного назначения (СХ-2)- территории под МТФ, ремонтно-тракторными мастерскими, зерноскладами;

– Зона для размещения садовых и огородных участков (СХ-3) выделен один участок в с. Кучерла;

– Зона сельскохозяйственных угодий (СХ-4,) в границах земель сельскохозяйственного назначения;

– Территории общего пользования ТОП (улицы, площади, проезды
Для каждого типа выше перечисленных территориальных зон разработаны  градостроительные регламенты, где указаны: 
– 1. виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства; До ноября 2015 года состав видов разрешённого использования не был чётко регламентирован и устанавливался муниципалитетами, После ноября 2015 года наименования видов разрешенного использования определены по Классификатору, 
– 2. предельные (максимальные и (или) минимальные) размеры 

земельных участков и предельные параметры разрешенного 

строительства, реконструкции объектов капитального 

строительства; 
Параметры разрешенного использования ЗУ и ОКС могут включать минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений; 

3) предельное количество этажей или предельную  высоту зданий, строений, сооружений;

4) максимальный процент застройки в границах земельного участка, определяемый как отношение суммарной площади земельного участка, которая может быть застроена, ко всей площади земельного участка; 

–3.  ограничения использования земельных участков и объектов 

капитального строительства.

Применительно к каждой территориальной зоне устанавливаются следующие виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства:

1) основные виды разрешенного использования это  фактическое использование земельных участков и объектов капитального строительства в границах территориальной зоны;

2 Условно разрешённые виды использования- не относятся к основным, но введение их допустимо градостроительным регламентом  той территориальной зоны, к которой относится участок только с разрешения органов власти (в порядке, установленном Градостроительным кодексом)  
3) вспомогательные виды разрешенного использования, допустимые лишь в качестве дополнительных  к основным видам использования и только совместно с ними;

К вспомогательным относятся такие, как, например, под гаражи, локальные объекты инженерной инфраструктуры и пр. Выбирать вспомогательные виды без выбора основного запрещено. 
Что делать, если объекты недвижимости, не соответствуют установленному градостроительному регламенту?

ЗУ или ОКС являются не соответствующими установленным градостроительным регламентам территориальных зон в следующих случаях:

1) если предельные (минимальные и  (или) максимальные) размеры и предельные параметры ЗУ не соответствуют утвержденному градостроительному регламенту.

Такие ЗУ могут использоваться без установления срока приведения их в соответствие с градостроительным регламентом, за исключением случаев, если использование таких земельных участков и объектов капитального строительства опасно для жизни или здоровья человека, для окружающей среды, объектов культурного наследия.

В случае, если использование таких ЗУ и ОКС продолжается и опасно для жизни или здоровья человека, для окружающей среды, объектов культурного наследия, в соответствии с федеральными законами может быть наложен запрет на использование таких ЗУ и ОКС.

2) если виды их разрешенного использования (основные, условно разрешенные или вспомогательные) не соответствуют утвержденному для этой территории градостроительному регламенту;

Как изменить условно разрешенный вид использования ЗУ или ОКС или получить разрешение на отклонение от предельных параметров разрешенного  строительства?

Порядок получения данного разрешения установлен Градостроительным кодексом РФ и заключается в следующем:

· Правообладатель земельного участка, заинтересованный в изменении условно разрешенного вида использования и предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства, направляет заявление о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования в специальный орган (комиссию, совет и т.д.) в составе органов местного самоуправления.

· Администрация организует и проводит в порядке, установленном Градостроительным кодексом РФ, публичные слушания о предоставлении разрешения на условно разрешённый вид использования земельного участка и объектов капитального строительства и готовит соответствующее заключение.

· На основании заключения о результатах публичных слушаний по вопросу о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования готовятся рекомендации о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования или делается отказ в предоставлении такого разрешения с указанием причин принятого решения.

· Если решение является положительным, соответствующая запись об условно разрешенном виде использования вносится в государственный кадастр недвижимости.

Например, стоит задача размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания с площадью торгового зала не более 200 кв.м на земельном участке, расположенном, в соответствии с ПЗЗ, в территориальной зоне жилой застройки первого типа (Ж-1).

Решением такой задачи, как и других аналогичных по сути, станет получение разрешения на условно разрешённый вид использования земельного участка в соответствии с Градостроительным кодексом РФ, приказом Минэкономразвития РФ от 01.09.2014 № 540 «Об утверждении классификатора видов разрешённого использования земельных участков», правилами землепользования и застройки муниципального образования, на основании заключения (итогового документа) о результатах публичных слушаний и рекомендаций комиссии по подготовке правил землепользования и застройки муниципального образования, с с наименованием вида разрешенного использования по классификатору (в приведённом выше примере это "Магазин"). 

Есть территории на карте сельского поселения, на которые действия градостроительных регламентов не распространяются на ЗУ:

1. покрытые поверхностными водами (реки, озера, пруды)
2. территории общего пользования (площади, улицы, проезды);

3. Береговая полоса вдоль рек от5 до 20 м в зависимости от длины реки.
4. предназначенные для размещения линейных объектов или занятые линейными объектами;
5.  предоставленные для добычи полезных ископаемых 

Есть территории, на которые действия градостроительных регламентов не устанавливаются:

ЛФ – земли лесного фонда

ВФ - земли водного фонда

Земли ООТ и объектов ( Катунский заповедник и природный парк «Белуха»)

СХ-4– зона сельскохозяйственных угодий в составе земель сельскохозяйственного назначения (территории за границей населенного пункта), регламент на которую не устанавливается) согласно части 6 Статьи 36 Градостроительного кодекса РФ.

Использование земельных участков, на которые действие градостроительных регламентов не распространяется и для которых градостроительные регламенты не устанавливаются определяется уполномоченными федеральными органами исполнительной власти,  органами исполнительной власти РА или уполномоченными органами местного самоуправления в соответствии с федеральными законами, в соответствии с Земельным кодексом, Водным кодексом, Лесным кодексом.
.
Вторая составляющая карты градостроительного зонирования – это карта зон с особыми условиями использования территории


На карте отражены следующие виды ограничений:

1) зоны с особыми условиями использования территорий 
2) зоны действия опасных природных или техногенных процессов

3) зоны действия публичных сервитутов.

На карте градостроительного зонирования настоящих правил отображаются границы следующих зон с особыми условиями использования территорий:
1) санитарно-защитных зон объектов производственной инфраструктуры
 СЗЗ 50 м для складских помещений и зерноскладов и СЗЗ 100 м для гаражей, ремонтно-технических мастерских, пилорамы; СЗЗ -300 м от МТФ; 
СЗЗ объектов специального назначения от кладбищ -50 м, от участков для складирования отходов. -500 м; СЗЗ от скотомогильника составляет 1000 м.часть жилой застройки в Кучерле и Тюнгуре попадает в СЗЗ. 
2)охранные зоны транспортной инфраструктуры (придорожные полосы); Для автомобильной дороги IV-V категории -30 м
3) охранные зоны объектов инженерной инфраструктуры;
Из объектов инженерной инфраструктуры, имеющих градостроительные ограничения на территории сельского поселения, проходят линии электропередачи 10 (6) кВт, охранные зоны 10 м.

Санитарно-защитные полосы водопровода составляют 10 м

4. Водоохранная зона р. Катунь, протекающей по территории сельского поселения составляет 200 м в соответствии с п 4. статьи 65 Водного кодекса Российской Федерации. Водоохранная зона рек Кучерла, Верхняя Катанда составляет 100 м., рек Тюнгур и Нижняя Катанда-50 м.
Прибрежная защитная полоса р. Катунь -200 м. Река имеет особо ценное рыбохозяйственное значение (места нереста, нагула, зимовки рыб и других водных биологических ресурсов),поэтому ширина прибрежной защитной полосы  устанавливается в размере двухсот метров независимо от уклона прилегающих земель с п. 13 статьи 65 Водного кодекса Российской Федерации. Ширина прибрежной защитной полосы рек Окол, Б. Окол, Мульта составляет 50 м.

5)нанесены на карту  зоны охраны памятников истории и культуры, если не отмежеваны, охранная зона выделяется по периметру сквера, если сквера нет  50 м.

Зона действия опасных природных и техногенных процессов отображается в соответствии с решениями Генерального плана Катандинского  сельского  поселения.
 На территории сел есть затопляемые участки. В генеральных планах намечены  мероприятия по предупреждению чрезвычайных ситуаций: строительство дамбы.
Заключение


Таким образом, ПЗЗ – документ, устанавливающий общий порядок осуществления градостроительной деятельности на территории сельского поселения, выполненный в соответствии с требованиями градостроительного и земельного законодательства, решениями Генерального плана МО Катандинского  сельского поселения и местными нормативными актами.
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