КОМИССИЯ ПО ПОДГОТОВКЕ ПРОЕКТА 

ПРАВИЛ ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ И ЗАСТРОЙКИ ГОРОДА УРАЙ 

ПРОТОКОЛ ЗАСЕДАНИЯ КОМИССИИ
	
	10.06.2016
	


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

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

	Соснина Л.Р., секретарь комиссии, ведущий инженер отдела архитектуры, территориального планирования и рекламы МКУ «УГЗиП г. Урай».

	Члены комиссии:

Сажнёв Д.В., начальник договорного отдела по оформлению прав на муниципальные земли комитета по управлению муниципальным имуществом администрации города Урай;
Юрченко Ю.Ю., начальник отдела дорожного хозяйства и транспорта администрации города Урай;
Полотайко О.А., начальник отдела архитектуры, территориального планирования и рекламы МКУ «УГЗиП г. Урай»;

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

	Приглашенные: 
Гамузов В. В. первый заместитель главы города Урай;
Третьяков С.Ф., заместитель начальника МКУ «Управление жилищно-коммунального хозяйства города Урай»;

Шилкин Д.А..


Повестка:
1.
Поступившие предложения для включения в проект изменений в Правила землепользования и застройки.


Доклад по вопросу повестки заседания – Парфентьева А.А.

1.1. 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»).

Предложение МКУ УГЗиП г.Урай

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».
Инженерная и транспортная инфраструктура 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 предлагается изменить границы территориальных зон и территорию СОТ «Березка» считать территориальной зоной СХ2.
 Решение по вопросу:

Рекомендовать внести изменения  в Правила землепользования и застройки по поступившему предложению.

1.1. Изменение границ территориальных зон: часть территориальной зоны Р1 «Зона городских парков,  спортивных комплексов и сооружений», в границах земельного участка с кадастровым номером 86:14:0103001:825,  считать жилой зоной Ж3 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами» (территория «Березка»).

Предложение Шилкиной Л.И., на заседании комиссии присутствует представитель заявителя Шилкин Дмитрий Анатольевич.
Земельный участок (кадастровый номер 86:14:0103001:825), расположенный по адресу СОНТ Березка, уч. № 1. 

Назначение участка садоводство. Заявитель хочет использовать его под индивидуальное жилищное строительство.

Участок расположен:

- в соответствии с Генеральным планом города, в функциональной зоне «Озелененных территорий общего пользования»;

- в соответствии с Правилами землепользования и застройки, в территориальной зоне Р1 «Зона городских парков,  спортивных комплексов и сооружений», предназначенной для массового отдыха, туризма и спорта (ст.20). Строительство жилых домов, для постоянного проживания в зоне Р1 не разрешено.
Для организации кооператива в 1993-95гг, был выделен земельный участок.  

На сегодняшний день товарищество не зарегистрировано в ФНС РФ, на данной территории оформлено два земельных участка, большая часть территории не используется.

Границы используемой территории не совпадают с границами участка, поставленного на учет в ГКН. Используемые участки расположены хаотично.

Инженерных коммуникаций, на данной территории, нет.

Планировочная документация на территорию не разрабатывалась. 

В соответствии с Градостроительным кодексом РФ, ст.30, территориальные зоны, как правило, не устанавливаются применительно к одному земельному участку.
Шилкин Д.А. просил ответить на некоторые вопросы и обратил внимание:

- Участок был приобретен для ведения садоводства в 2015г.

- Почему земля, выделенная под садово-огородническое хозяйство, оказалась в рекреационной зоне, где невозможно его использование по назначению. Что теперь делать с этой землей, если использовать ее в соответствии с назначением зоны мы не хотим.

- Все коммуникации расположены вдоль дороги. На территории отсутствует линии электропередач, в ЮТЭК-Энергии предложили провести ЛЭП за свой счет, как частному лицу, владельцу участка.
- Можно ли перевести зону сельскохозяйственного использования в зону индивидуальной застройки. Сейчас эти земли заброшены и не используются.
Ответы даны членами комиссии:

В связи с тем, территория товарищества «Березка» не использовалась, генеральным планом города 2008г, на основе которого были разработаны правила землепользования и застройки, на данной территории предполагалось размещение перспективной индивидуальной жилой застройки. Часть этой территорию определили в зону индивидуальной жилой застройки, часть в рекреационную, для создания буферной зоны от ул.Южная, и часть под общественно-деловую зону. Реализовать этот проект не получилось, в связи с тем, что земля выделялась товариществу постановлением, где были определены владельцы участков. На сегодняшний день, есть реальные владельцы участков, с незарегистрированным правом.

Право на Ваш земельный участок наступило до утверждения правил землепользования и застройки, в соответствии с Градостроительным кодексом РФ, ст36 ч.8., земельные участки, виды разрешенного использования которых не соответствуют градостроительному регламенту, могут использоваться без установления срока приведения их в соответствие с градостроительным регламентом.

Перевести территорию СОТ «Березка», расположенную в  зоне сельскохозяйственного использования, в зону индивидуальной застройки, на сегодняшний день, невозможно.

Организация нового товарищества на этой территории невозможна, т.к. земля уже была предоставлена ранее СОТ. Необходимо провести мероприятия по «возрождению» СОТ «Березка». 
Решение по вопросу:

Рекомендовать отклонить предложение о внесении изменений  в Правила землепользования и застройки.

Причины отказа:
В соответствии со ст.30 Градостроительного кодекса РФ, территориальные зоны, как правило, не устанавливаются применительно к одному земельному участку.
Для приведения в соответствие с ранее принятым решением о выделении территории для СОТ «Березка» и возможности развития некоммерческого товарищества целесообразно изменить границы территориальных зон  Ж3 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами», Р1 «Зона городских парков,  спортивных комплексов и сооружений», ОД «Общественно-деловая зона»  для территории СОТ «Березка» и считать территориальной зоной СХ2 «Зона, занятая объектами сельскохозяйственного назначения и предназначенная для ведения дачного хозяйства, садоводства, личного подсобного хозяйства, развития объектов сельскохозяйственного назначения», 

Данная территория отсутствует в утвержденном плане мероприятий по обеспечению граждан земельными участками для ИЖС на 2016-2020 годы, предполагающем ее развитие для жилищного строительства и строительство инженерно-транспортной инфраструктуры.
1.3. Изменение границ территориальных зон: часть территориальной зоны Ж3 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами» считать зоной Т2 «Зона транспортной инфраструктуры» (мкр Лесной, территория гаражного кооператива «Водитель»).

Предложение Джатдоева Э.А., для возможности строительства гаражей, СТО, автомоек.

Предложение от Джатдоева Э.А. повторное. В 2015г. он уже обращался с предложением перевода части территории зоны Ж3 (территория гаражного кооператива «Водитель»)  в зону Т2. Предложение было рассмотрено и Комиссией принято решение об отказе во внесении изменений в Правила землепользования и застройки на основании не соответствия  проектным решениям генерального плана  и положениям СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов».

Земельный участок  (мкр. Лесной)  в соответствии с Правилами землепользования и застройки, расположен в территориальной  жилой зоне Ж3 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами»». На участок гаражного кооператива «Водитель», с видом использования «под гаражи», оформлен договор аренды до  ноября 2017 года. На территории размещены частично эксплуатируемые гаражные массивы. 
В соответствии с Правилами землепользования и застройки, вид использования «Гаражные кооперативы, стоянки с гаражами боксового типа» является для территориальной зоны Ж3 условно разрешенным видом. Для данного вида использования разрешены следующие вспомогательные виды: открытые автостоянки для временного хранения индивидуальных транспортных средств категорий А, В, М, объекты гражданской защиты населения, площадки для мусоросборников, инженерные сети и сооружения, помещения или здания для охраны. Дополнительно вводится два новых вида вспомогательного использования: магазины сопутствующей и мастерские по ремонту и обслуживанию легковых автомобилей.

Таким образом, размещение гаражного кооператива не противоречит действующим Правилам землепользования и застройки.

В соответствии с Генеральным планом, на данной территории относящейся к функциональной зоне индивидуальной жилой застройки, запроектировано размещение детского дошкольного учреждения (детский сад) на 280 мест.
Решение по вопросу:

Рекомендовать отклонить предложение о внесении изменений  в Правила землепользования и застройки.
Причины отказа:
Повторность обращения – предложение по изменению границ территориальных зон  Ж3 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами» считать зоной Т2 «Зона транспортной инфраструктуры» в мкр Лесной рассматривалось в 2015г на заседании комиссии  по подготовке проекта  правил землепользования и застройки города Урай и было принято решение от отказе во внесении изменений.

Несоответствие Генеральному плану - генеральным планом, утвержденным решением Думы г.Урай №55 от 26.09.2013, территория мкр Лесной, где расположен земельный участок ГК «Водитель» относится к функциональной зоне индивидуальной жилой застройки (1-3 этажа) и в данном месте запланировано размещение детского дошкольного образовательного учреждения, что соответствует установленным регламентам  действующей зоны Ж3 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами». 

Размещение гаражного кооператива в территориальной зоне Ж3 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами» не противоречит действующим градостроительным регламентам Правил землепользования и застройки.
В настоящее время, в Правила землепользования и застройки, вносятся изменения позволяющие размещение мастерских по ремонту и обслуживанию легковых автомобилей в гаражных кооперативах.

1.4. Изменение границ территориальных зон: часть территориальной зоны П2 «Зона производственно-коммунальных объектов III класса санитарной классификации» считать зоной СХ1 «Зона, занятая объектами сельскохозяйственного назначения и предназначенная для ведения сельского хозяйства, развития объектов сельскохозяйственного назначения» (район проезда 9).

Предложение главы КФХ Меликяна А.К. для организации выпаса и содержания скота.

Рассматриваемая территория расположена в производственной зоне производственно-коммунальных объектов III класса санитарной классификации, свободна от использования.

В соответствии с Правилами землепользования и застройки (ст16) производственные зоны предназначены для размещения промышленных, коммунально-складских и иных объектов, предусмотренных градостроительными регламентами, а также для установления санитарно-защитных зон таких объектов в соответствии с требованиями технических регламентов. 
В зоне занятой объектами сельскохозяйственного назначения и предназначенной для ведения сельского хозяйства, развития объектов сельскохозяйственного назначения возможны следующие виды использования для ведения сельского хозяйства: «Животноводство (животноводческие комплексы, ветеринарные сельскохозяйственные станции, птицефабрики)», «Растениеводство (пашни, пастбища, луга, сенокосы, многолетние насаждения, теплицы, оранжереи, парники, сельскохозяйственные питомники)», «Личное подсобное хозяйство на земельных участках более 0,06 га», «Развитие объектов сельскохозяйственного назначения»,  «Искусственные водоемы для разведения и добычи рыбы», «Питомники и оранжереи садово-паркового хозяйства».

На части рассматриваемой территории имеются ранее сформированные, но не предоставленные, участки под автозаправочную станцию, мастерскую автосервиса, производственную базу, что соответствует назначению производственной зоны. Рассматриваемая территория граничит с участками, использующимися в соответствии с  назначением территориальной зоны.  
Часть территории, вдоль проезда9, определена как инвестиционная площадка для размещения объектов дорожного сервиса.
Свободная от землепользования территория попадает в зоны санитарной охраны (ЗСО) источника водоснабжения. попадает в зоны санитарной охраны (ЗСО) источника водоснабжения. Незначительная часть расположена во втором поясе ЗСО. Во втором поясе ЗСО не допускается (СанПиН 2.1.4.1110-02) размещение кладбищ, скотомогильников, полей ассенизации, полей фильтрации, навозохранилищ, силосных траншей, животноводческих и птицеводческих предприятий и других объектов, обусловливающих опасность микробного загрязнения подземных вод. Часть территории расположена в третьем поясе ЗСО. В пределах третьего пояса ЗСО допускается только при использовании защищенных подземных вод, при условии выполнения специальных мероприятий по защите водоносного горизонта от загрязнения при наличии санитарно - эпидемиологического заключения центра государственного санитарно - эпидемиологического надзора, выданного с учетом заключения органов геологического контроля 
Все работы, в пределах акватории ЗСО допускаются по согласованию с центром государственного санитарно - эпидемиологического надзора лишь при обосновании гидрологическими расчетами отсутствия ухудшения качества воды в створе водозабора.

Решение по вопросу:

Рекомендовать отклонить предложение о внесении изменений  в Правила землепользования и застройки.
Причины отказа:
Несоответствие Генеральному плану - генеральным планом, утвержденным решением Думы г.Урай №55 от 26.09.2013, территория расположена в производственной и коммунально-складской функциональной зоне, что соответствует территориальной зоне П2  «Зона производственно-коммунальных объектов III класса санитарной классификации» градостроительного зонирования, в соответствии с которыми производственные зоны предназначены для размещения промышленных, коммунально-складских и иных объектов, предусмотренных градостроительными регламентами Правил землепользования и застройки.
1.5. Изменение 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).

Предложение МКУ «УГЗиП г.Урай» увеличить зону Ж3 за счет уменьшения зоны Ж2, в мкр Колосья, в районе улиц Пионеров, Островского, Толстого.

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. И в качестве корректировки, с учетом существующего землепользования, увеличения ширины транспортной зоны, изменить границы смежных территориальных зон ОД «Общественно-деловая зона», Т2 «Зона транспортной инфраструктуры».

Решение по вопросу:

Рекомендовать внести изменения  в Правила землепользования и застройки по поступившему предложению.

1.6. Изменения в градостроительных регламентах: изменения в пунктах по пространственным и эстетическим параметрам общественно-деловой зоны и жилых зон.
Предложение МКУ «УГЗиП г.Урай». 

В целях совершенствования правил землепользования и застройки,  изменить наименование параметров по этажности, дополнить новыми параметрами и упорядочить структуру показателей по предельным параметрам.

Для жилых зон установлен пространственный параметр «Этажность»:

	Для зоны застройки многоэтажными жилыми домами Ж1
	9 этажей

	Для зоны застройки среднеэтажными жилыми домами Ж2
	от 3 до 8 этажей

	Для зоны застройки индивидуальными жилыми домами Ж3
	от 1 до 3 этажей

	Для зоны застройки жилыми домами смешанной этажности Ж4
	3-9 этажей


Фактически, это указана этажность жилых домов. Помимо жилых домов, в территориальных зонах размещаются и другие здания (детские сады, школы, административные, магазины) имеющие иную этажность (например: детские сады до 2 этажей). Имеются и нежилые помещения, пристроенные к жилым домам (например: 2-88 аптека, 2-31 стоматология). Предложение: 

· 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.

В связи с тем, что не все показатели принимались одновременно, их вид (форма представления) и формулировки несколько отличаются друг от друга, что затрудняет дальнейшее внесение изменений в эти пункты. Некоторые формулировки имеют неоднозначное толкование (например: «до» включительно указанное количество или нет, или параметры по дорогам в зоне Ж3 - это минимальный параметр или максимальный). Предлагается, для жилых зон и общественно-деловой зоны, упорядочить структуру пунктов по предельным параметрам.

По другим зонам изменения не требуется, параметры представлены в виде формулировки: «Пространственные и эстетические параметры определяются проектом.».

Решение по вопросу:

Рекомендовать внести изменения  в Правила землепользования и застройки по поступившему предложению:

· 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.

Председатель комиссии                                                          
И.А.Фузеева 

Секретарь заседания 
Л.Р.Соснина 
   Приложение 
	Для зоны
	Название параметра
	Показатель (предельный параметр)

	
	
	Минимальный
	Максимальный

	
	
	установленный
	установленный
	предложение

	Ж1
	Этажность жилого дома
	9 этажей

	
	Этажность пристроенных к жилым домам нежилых зданий\ помещений
	
	
	2 этажа

	Ж2
	Этажность жилого дома
	3 этажа
	8 этажей
	

	
	Этажность пристроенных к жилым домам нежилых зданий\ помещений
	
	
	2 этажа

	Ж3
	Этажность жилого дома
	
	3 этажа
	

	
	Этажность пристроенных к жилым домам нежилых зданий\ помещений
	
	
	1 этаж

	Ж4
	Этажность жилого дома
	3 этажа
	9 этажей
	

	
	Этажность пристроенных к жилым домам нежилых зданий\ помещений
	
	
	2 этажа
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