КОМИССИЯ ПО ПОДГОТОВКЕ ПРОЕКТА 

ПРАВИЛ ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ И ЗАСТРОЙКИ ГОРОДА УРАЙ 

ПРОТОКОЛ ЗАСЕДАНИЯ КОМИССИИ

	
	28.09.2016
	


  Присутствовали: 

	Фузеева И.А., председатель комиссии, заместитель главы города Урай;

	Парфентьева А.А., заместитель председателя комиссии, директор МКУ «УГЗиП г. Урай»;

	Члены комиссии:

Полотайко О.А., начальник отдела архитектуры, территориального планирования и рекламы МКУ «УГЗиП г. Урай»;

Мовчан О.В., начальник правового управления администрации города Урай;

Сажнёв Д.В.,  начальник договорного отдела по оформлению прав на муниципальные земли комитета по управлению муниципальным имуществом администрации города Урай; 

Муфазалова С.В., начальник отдела землепользования и природопользования МКУ «УГЗиП г. Урай»; 

Макаров С.Г., директор МКУ «УКС г. Урай»;

Третьяков С.Ф., заместитель начальника МКУ «УЖКХ г. Урай».


Повестка:
1.
Согласование проекта
2.
Поступившее предложение.


Доклад по вопросам повестки заседания – Парфентьева А.А.
1. Согласование проекта

(проект 02/2016)
К рассмотрению предлагается проект изменений в правила землепользования и застройки, разработанный по ранее поступившим предложениям (далее Проект изменений).
Предложения по внесению изменений рассматривались на заседании комиссии 10.06.2016, где было принято решение рекомендовать внести изменения в Правила землепользования и застройки муниципального образования городской округ город Урай (далее Правила).

Утверждено постановление о подготовке проекта изменений в Правила от 08.07.2016 №1974. 

Сообщение о принятии решения о подготовке проекта опубликовано в газете «Знамя» от 15.07.2016 №76 (6537).   
Вопросов и предложений, в ходе подготовки проекта не поступало.
В Проект изменений вошли следующие вопросы:  

1. Изменение границ территориальных зон: 
· территориальную зону Р1 «Зона городских парков,  спортивных комплексов и сооружений», часть территориальной зоны Ж3 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами» и часть территориальной зоны ОД «Общественно-деловая зона» считать территориальной зоной СХ2 «Зона, занятая объектами сельскохозяйственного назначения и предназначенная для ведения дачного хозяйства, садоводства, личного подсобного хозяйства, развития объектов сельскохозяйственного назначения» (территория «Березка»);

· увеличение  территориальной зоны Ж3 за счет изменения границ территориальных зон Ж2 «Зона застройки  среднеэтажными жилыми домами», Ж3 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами», ОД «Общественно-деловая зона», Т2 «Зона транспортной инфраструктуры»   (мкр.Колосья).
2. Изменения в градостроительные регламенты,  в пунктах по пространственным и эстетическим параметрам жилых зон и общественно-деловой зоны:

· считать параметр «Этажность» параметром «Этажность жилого дома»; 

· дополнить параметром, определяющим этажность пристроенных к жилым домам нежилых зданий \ помещений; 

· установить предельные параметры по этажности пристроенных к жилым домам нежилых зданий \ помещений для жилых зон; 

· упорядочить структуру показателей по предельным параметрам.
1.1. Изменение границ территориальных зон
1) территориальную зону Р1 «Зона городских парков,  спортивных комплексов и сооружений», часть территориальной зоны Ж3 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами» и часть территориальной зоны ОД «Общественно-деловая зона» считать территориальной зоной СХ2 «Зона, занятая объектами сельскохозяйственного назначения и предназначенная для ведения дачного хозяйства, садоводства, личного подсобного хозяйства, развития объектов сельскохозяйственного назначения» (территория «Березка»);

В 1993-95гг, органами местного самоуправления, для организации кооператива, был выделен земельный участок. Выделение земельных участков оформлялось постановлениями с приложениями (списки членов товарищества).

На сегодняшний день товарищество не зарегистрировано в ФНС РФ, на данной территории оформлено два земельных участка, большая часть территории не используется.
В соответствии с Правилами землепользования и застройки, участок, предназначенный для товарищества «Березка» расположен в нескольких территориальных зонах: Р1 «Зона городских парков,  спортивных комплексов и сооружений», ОД «Общественно-деловая зона», Ж3 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами», Т2 «Зона транспортной инфраструктуры».
Инженерная и транспортная инфраструктура для обеспечения товарищества отсутствует.  
Планировочная документация на территорию не разрабатывалась. 

В связи с ранее принятым решением о выделении данной территории для СОТ «Березка», использование данной территории органами местного самоуправления по иному назначению невозможно.
Для возможности развития товарищества было предложено изменить границы территориальных зон и территорию СОТ «Березка» считать территориальной зоной СХ2.

2) увеличение  территориальной зоны Ж3 за счет изменения границ территориальных зон Ж2 «Зона застройки  среднеэтажными жилыми домами», Ж3 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами», ОД «Общественно-деловая зона», Т2 «Зона транспортной инфраструктуры»   (мкр.Колосья).
Для реализации утвержденного плана мероприятий по обеспечению граждан земельными участками для ИЖС необходимо изменить назначение части территориальной зоны Ж2 на зону Ж3. Это обеспечит дополнительный резерв для формирования земельных участков для индивидуального жилищного строительства (ориентировочно около 12-15 участков), направленный в первую очередь на обеспечение земельными участками льготных категорий граждан.
1.2. Изменения в градостроительные регламенты,  в пунктах по пространственным и эстетическим параметрам жилых зон и общественно-деловой зоны:

· считать параметр «Этажность» параметром «Этажность жилого дома»; 

· дополнить параметром, определяющим этажность пристроенных к жилым домам нежилых зданий \ помещений; 

· установить предельные параметры по этажности пристроенных к жилым домам нежилых зданий \ помещений для жилых зон; 

· упорядочить структуру показателей по предельным параметрам.
См. Приложение
Во время подготовки проекта предложений не поступало.
Решение: 

Согласовать проект изменений в Правила землепользования и застройки  
2. Поступившее предложение.

(проект 04/2016)

2.1. разработка Правил землепользования и застройки в новой редакции.
Предложение МКУ УГЗиП

В июле 2016  приняты изменения в Градостроительный кодекс РФ, вступающие в силу с 01.01.2017. В связи с этим необходимо будет, в обязательном порядке определять территории, в границах которых предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории и отображать эти территории на картах градостроительного зонирования.
Помимо этого определять для этих территорий расчетные показатели минимально допустимого уровня обеспеченности территории объектами коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур и расчетные показатели максимально допустимого уровня территориальной доступности указанных объектов для населения.
Градостроительным зонированием и регламентами должна быть обеспечена возможность размещения предусмотренных документами территориального планирования объектов федерального значения, объектов регионального значения, объектов местного значения – для этого необходимо провести анализ  на возможность размещения объектов определенных генеральным планом города и схемой территориального планирования (возможность размещения земельного участка в соответствии с действующими нормами).

В соответствии с действующими положениями Градостроительного кодекса РФ предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства могут включать в себя:

1) предельные размеры земельных участков, в том числе их площадь;

2) 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;

В редакции Федерального закона №373-ФЗ от 03.07.2016, предельные размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства включают в себя указанные параметры.
В случае, если в градостроительном регламенте применительно к определенной территориальной зоне, не устанавливаются предельные параметры, то непосредственно в градостроительном регламенте должно указываться, что такие предельные параметры не подлежат установлению.

Таким образом, необходимо будет для каждой зоны расписывать весь перечень предельных параметров и устанавливать ранее не установленные. 
Помимо этого необходимо будет структурировать установленные предельные параметры для вспомогательных объектов.

Все эти изменения повлекут за собой изменения в части 1.
В соответствии с Федеральным законом №171-ФЗ от 23.06.2014 «О внесении изменений в Земельный кодекс РФ и отдельные законодательные акты РФ», до 01.01.2020 года орган местного самоуправления городского округа обязан внести изменения в правила землепользования и застройки в части приведения установленных градостроительным регламентом видов разрешенного использования земельных участков в соответствие с видами разрешенного использования земельных участков, предусмотренными классификатором видов разрешенного использования земельных участков.
Приказом Министерства экономического развития РФ от 01.09.2014 №540 утвержден Классификатор видов разрешенного использования земельных участков.
Правила состоят из трех частей:

Часть 1 «Порядок применения правил и внесения в них  изменений».
Часть 2 «Карта градостроительного зонирования».

Часть 3 «Градостроительные регламенты».

Планируется большой объем изменений. Предполагаемые изменения затронут все три части Правил землепользования и застройки.  
Решение: 

Рекомендовать принять решение о подготовке проекта Правил землепользования и застройки, организовать подготовку проекта   Правил землепользования и застройки.
2.2. Изменение границ территориальных зон в микрорайонах Центральный и Земля Санникова.
Предложение МКУ УГЗиП

Корректировка территориальных зон микрорайонов «Земля Санникова» и «Центральный», в целях приведения в соответствие с функциональным зонированием генерального плана города Урай и для возможности строительства школы на 1200 мест. 

Увеличение  территориальной зоны Ж3 за счет изменения границ территориальных зон Т2 «Зона транспортной инфраструктуры»  и Р1 «Зона городских парков,  спортивных комплексов и сооружений»

Градостроительными регламентами зоны Ж3  образовательные учреждения общего типа, (код 2.110) являются разрешенным видом использования.

Решение: 
Рекомендовать внести изменения в Правила землепользования и застройки, организовать подготовку проекта   Правил землепользования и застройки
2.3. Изменение границ территориальных зон в районе ул. Южная, микрорайона Солнечный.
Предложение МКУ УГЗиП

Земельный участок (кадастровый номер 86:14:0103033:15), принадлежащий на праве собственности Швецову Н.С., в соответствии с градостроительным зонированием Правил,  расположен в двух территориальных зонах:  зоне инженерной инфраструктуры (Т1) и зоне застройки индивидуальными жилыми домами (Ж3).

В соответствии сч.4 ст.30 ст., границы территориальных зон должны отвечать требованию принадлежности каждого земельного участка только к одной территориальной зоне.

В целях приведения в соответствие  разрешенного использования земельного участка с Правилами, положениям Градостроительного кодекса РФ, предлагается увеличение площади зоны Ж3 застройки индивидуальными жилыми домами за счет зоны инженерной инфраструктуры Т1, что повлечет за собой корректировку  территориальной зоны естественного природного ландшафта Р2.

Решение: 

Рекомендовать внести изменения в Правила землепользования и застройки, организовать подготовку проекта   Правил землепользования и застройки.
2.4. Изменение границ территориальных зон микрорайона Центральный.
С целью возможности строительства объектов торговли предлагается  изменить границы территориальных зон Ж1 «Зона застройки многоэтажными жилыми домами», ОД «Общественно-деловая зона», Т2 «Зона транспортной инфраструктуры», Р1 «Зона городских парков,  спортивных комплексов и сооружений» в мкр Центральный:

· Часть территориальной зоны Ж1 «Зона застройки многоэтажными жилыми домами» считать зоной ОД «Общественно-деловая зона» - для размещения торгового центра (объект торговли без ограничения площади).

· Часть территориальной зоны Ж1 «Зона застройки многоэтажными жилыми домами» считать зоной Т2 «Зона транспортной инфраструктуры» - для выделения зоны под существующий проезд Первооткрывателей.

· Часть территориальной зоны Р1 «Зона городских парков,  спортивных комплексов и сооружений» считать зоной ОД «Общественно-деловая зона» - для размещения торгового центра (объект торговли без ограничения площади).

Территории микрорайона Центральный свободны от застройки.
Предложения поступили от МКУ УГЗиП, ООО ИНВЕСТПРОЕКТ, Осадчук А.М.

Решение: 
Рекомендовать внести изменения в Правила землепользования и застройки, организовать подготовку проекта   Правил землепользования и застройки
2.5. Изменение границ территориальных зон,  район ул.Спокойная.

Предложение МКУ УКС

С целью расширения существующего кладбища изменить границы территориальных зон СП1 «Зона объектов ритуального назначения» и Р1 «Зона городских парков,  спортивных комплексов и сооружений» - увеличение территориальной зоны СП1 за счет зоны Р1.

Рассматриваемая территория свободна от застройки.

Решение: 
Рекомендовать внести изменения в Правила землепользования и застройки, организовать подготовку проекта   Правил землепользования и застройки
Председатель комиссии                                                          
И.А.Фузеева 

Секретарь заседания 
О.А.Полотайко 
 Приложение

3. ПРОСТРАНСТВЕННЫЕ ПАРАМЕТРЫ. ЭСТЕТИЧЕСКИЕ ПАРАМЕТРЫ.

3.1. ЖИЛЫЕ ЗОНЫ

3.1.1. Ж1  ЗОНА ЗАСТРОЙКИ МНОГОЭТАЖНЫМИ ЖИЛЫМИ ДОМАМИ

	№
	наименование параметра
	ед.изм.
	Показатель (предельный параметр)

	
	
	
	минималь ный
	максимальный
	текстовое значение

	Пространственные параметры

	1.
	Этажность 
	

	1.1.
	жилого дома
	этаж
	
	9
	

	1.3.
	пристроенных к жилым домам нежилых зданий\ помещений
	этаж
	
	2
	

	2.
	Высота
	

	2.1.
	здания 
	м
	
	40
	

	2.2.
	этажа
	м
	2,5
	3 
	

	2.3.
	гаража с плоской крышей
	м
	
	3,5
	

	2.3.
	гаража со скатной крышей
	м
	
	4,5
	

	3.
	Площадь земельного участка
	

	3.1.
	для обслуживания многоквартирного жилого дома
	м2
	размер земельного участка рассчитывается путем умножения общей площади помещений жилого дома, за исключением площадей помещений общего пользования, на удельный показатель земельной доли.
	
	

	3.2.
	удельный показатель земельной доли для жилых домов разной этажности 
	
	1,5
	
	

	Эстетические параметры

	1.
	Фасады зданий должны быть согласованы уполномоченным органом, в сфере градостроительства и землепользования и соответствовать общему облику сложившейся застройки.


3.1.2. Ж2   ЗОНА ЗАСТРОЙКИ СРЕДНЕЭТАЖНЫМИ ЖИЛЫМИ ДОМАМИ

	№
	наименование параметра
	ед.изм.
	Показатель (предельный параметр)

	
	
	
	минималь ный
	максимальный
	текстовое значение

	Пространственные параметры

	1.
	Этажность 
	

	1.1.
	жилого дома
	этаж
	3
	8
	

	1.3.
	пристроенных к жилым домам нежилых зданий\ помещений
	этаж
	
	2
	

	2.
	Высота
	

	2.1.
	здания 
	м
	
	37
	

	2.2.
	этажа
	м
	2,5
	3 
	

	2.3.
	гаража с плоской крышей
	м
	
	3,5
	

	2.3.
	гаража со скатной крышей
	м
	
	4,5
	

	3.
	Площадь земельного участка
	

	3.1.
	для обслуживания многоквартирного жилого дома
	м2
	размер земельного участка рассчитывается путем умножения общей площади помещений жилого дома, за исключением площадей помещений общего пользования, на удельный показатель земельной доли.
	
	

	3.2.
	удельный показатель земельной доли для жилых домов разной этажности 
	
	1,5
	
	

	Эстетические параметры

	1.
	Фасады зданий должны быть согласованы уполномоченным органом, в сфере градостроительства и землепользования и соответствовать общему облику сложившейся застройки.


3.1.3. Ж3  ЗОНА ЗАСТРОЙКИ ИНДИВИДУАЛЬНЫМИ ЖИЛЫМИ ДОМАМИ

	№
	наименование параметра
	ед.изм.
	Показатель (предельный параметр)

	
	
	
	минималь ный
	максимальный
	текстовое значение

	Пространственные параметры

	1.
	Этажность 
	

	1.1.
	жилого дома
	этаж
	1
	3 
	

	1.2.
	нежилого здания
	этаж
	1
	3 
	

	1.3.
	пристроенных к жилым домам нежилых зданий\ помещений
	этаж
	
	1
	

	2.
	Высота
	

	2.1.
	здания 
	м
	
	12 
	

	2.2.
	этажа
	м
	2,5
	3
	

	2.3.
	гаража с плоской крышей
	м
	
	3,5 
	

	2.4.
	гаража со скатной крышей
	м
	
	4,5 
	

	Эстетические параметры

	1.
	Фасады зданий должны соответствовать общему облику сложившейся застройки

	Иные параметры

	1.
	Дороги
	

	1.1.
	категория
	
	4
	
	

	1.2.
	тип дорожной одежды
	
	переходный
	
	


3.1.4. Ж4  ЗОНА ЗАСТРОЙКИ ЖИЛЫМИ ДОМАМИ СМЕШАННОЙ ЭТАЖНОСТИ
	№
	наименование параметра
	ед.изм.
	Показатель (предельный параметр)

	
	
	
	минималь ный
	максимальный
	текстовое значение

	Пространственные параметры

	1.
	Этажность 
	

	1.1.
	жилого дома
	этаж
	3
	9
	

	1.3.
	пристроенных к жилым домам нежилых зданий\ помещений
	этаж
	
	2
	

	2.
	Высота
	

	2.1.
	здания 
	м
	
	40
	

	2.2.
	этажа
	м
	2,5
	3 
	

	2.3.
	гаража с плоской крышей
	м
	
	3,5
	

	2.3.
	гаража со скатной крышей
	м
	
	4,5
	

	3.
	Площадь земельного участка
	

	3.1.
	для обслуживания многоквартирного жилого дома
	м2
	размер земельного участка рассчитывается путем умножения общей площади помещений жилого дома, за исключением площадей помещений общего пользования, на удельный показатель земельной доли.
	
	

	3.2.
	удельный показатель земельной доли для жилых домов разной этажности 
	
	1,5
	
	

	Эстетические параметры

	1.
	Фасады зданий должны быть согласованы уполномоченным органом, в сфере градостроительства и землепользования и соответствовать общему облику сложившейся застройки.


3.2.  ОД  ОБЩЕСТВЕННО–ДЕЛОВАЯ ЗОНА 

	№
	наименование параметра
	ед.изм.
	Показатель (предельный параметр)

	
	
	
	минималь ный
	максимальный
	текстовое значение

	Пространственные параметры

	1.
	Высота
	

	1.1.
	гаража с плоской крышей
	м
	
	3,5
	

	1.2.
	гаража со скатной крышей
	м
	
	4,5
	

	2.
	Иные пространственные параметры определяются проектом
	
	
	
	

	Эстетические параметры

	1.
	определяются проектом.
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