
КОМИССИЯ ПО ПОДГОТОВКЕ ПРОЕКТА 

ПРАВИЛ ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ И ЗАСТРОЙКИ ГОРОДА УРАЙ 

ИНФОРМАЦИЯ

ПРОТОКОЛ ЗАСЕДАНИЯ КОМИССИИ

	
	02.08.2016
	


  Присутствовали: 

	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:

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

Гарифов В.Р., председатель комитета по управлению муниципальным имуществом 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 «Управление градостроительства, землепользования и природопользования города Урай»; 

Заливина А.Ю., заместитель начальника отдела землепользования и природопользования МКУ «Управление градостроительства, землепользования и природопользования города Урай»

Фомина Н.А., архитектор отдела архитектуры, территориального планирования и рекламы МКУ «УГЗиП г. Урай»;

Еськова Н.Э., начальник отдела подготовки производства работ МКУ «Управление капитального строительства города Урай».


Повестка:

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


Доклад по вопросам повестки заседания – Парфентьева А.А.
1. Поступившие предложения для включения в проект изменений в Правила землепользования и застройки.

(проект 03/2016)

1.1. Изменение границ территориальных зон: территориальную зону СП2 «Зона полигонов для отходов производства и потребления» считать зоной сельскохозяйственного использования (район СОНТ Рябинушка).

Предложение Меликяна А.К.
Для содержания и выпаса скота.
Рассматриваемая территория расположена в районе СОНТ Рябинушка, бывший полигон ТБО, в соответствии с Правилами землепользования и застройки, относится к территориальной зоне СП2 «Зона полигонов для отходов производства и потребления».

В соответствии с генеральным планом – в двух зонах: Сельскохозяйственного использования и Природного ландшафта.

Данная территория не используется для складирования отходов с 1998  года.

Согласно инструкции по проектированию, эксплуатации и рекультивации полигонов для твердых бытовых отходов от 02.11.1996,  срок стабилизации полигонов для северной климатической зоны (к которой относится Тюменская область), при последующем использовании под огороды, сады – 15 лет, под посев трав, сенокосы, пашни – 3 года.
В соответствии с приказом Минприроды РФ №525, Роскомзема N 67 от 22.12.1995 «Об утверждении Основных положений о рекультивации земель, снятии, сохранении и рациональном использовании плодородного слоя почвы», после прекращения использования земель под складирование и захоронение промышленных, бытовых и других отходов, для восстановления их для сельскохозяйственных, лесохозяйственных, водохозяйственных, строительных, рекреационных, природоохранных и санитарно-оздоровительных целей должна проводиться рекультивация земель. Объект считается принятым после проведения всех установленных мероприятий и утверждения председателем постоянной комиссии по вопросам рекультивации земель акта приемки - сдачи рекультивированных земель.

Рекультивация должна осуществляется последовательно в два этапа: технический и биологический.

Механизированная рекультивация была осуществлена предположительно в 1999 году, в связи с вводом санкционированного полигона ТБО (официальных подтверждающих документов нет).

Плановая биологическая рекультивация, включающая в себя разработку проекта, приобретение и высадку саженцев и посев многолетних трав, не проводилась.

На сегодняшний день, вся территория покрыта травами и,  местами, мелкой порослью.
Решение по вопросу:

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

1.2. Изменение границ территориальных зон: часть территориальной зоны П2 «Зона производственно-коммунальных объектов III класса санитарной классификации» считать зоной Ж3 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами» (мкр Аэропорт).
Предложение Грицук Н.В., для возможности строительства жилого дома.

Территория для изменения назначения территориальной зоны – по ул.Авиаторов от жилого дома №5а до дома №17 и от дома №9 до дома №12.
Участок расположен:

· в соответствии с Генеральным планом города, в функциональной зоне «Индивидуальной жилой застройки (1-3 этажа)»;

· в соответствии с Правилами землепользования и застройки, в территориальной зоне П2 «Зона производственно-коммунальных объектов III класса санитарной классификации».

Предыдущим генеральным планом, утвержденным решением Думы города Урай от 30.10.2008 №84, данная территория была отнесена к производственной функциональной зоне. В связи с этим, в Правилах землепользования и застройки, утвержденных в 2009, это также производственная зона и развитие микрорайона велось по этому направлению.

Жилые дома по ул.Авиаторов были построены в 60-х годах. В реестре муниципальной собственности не числятся. Данных о собственниках, в Росреестре, не зарегистрировано.

Рассматриваемая территория располагается в производственной зоне.  В соответствии со ст.16 Правил землепользования и застройки, производственные зоны предназначены для размещения промышленных, коммунально-складских и иных объектов, предусмотренных градостроительными регламентами. В данной производственной зоне располагаются земельные участки в соответствии с действующими градостроительными регламентами, с назначением под производственные базы, станции технического обслуживания автомобилей, автомойки, котельная, склады ГСМ.

Каждое из перечисленных предприятий образует санитарно-защитную зону, которая, в соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов», не должна накладываться на жилую застройку. Данные дома предназначены к выносу с рассматриваемой территории.

Решение по вопросу:

Рекомендовать отклонить предложение о внесении изменений  в Правила землепользования и застройки в связи расположением ул.Авиаторов в производственной территориальной зоне, где расположены производственные предприятия, накладывающие ограничения на размещение объектов с нормируемыми показателями качества среды обитания.

Рекомендовать внести изменения в функциональное зонирование Генерального плана города и изменить назначение части жилой зоны на зону производственного назначения.
1.3. Изменение границ территориальных зон: территориальную зону П2 «Зона производственно-коммунальных объектов III класса санитарной классификации» считать зоной П3 «Зона производственно-коммунальных объектов IV-V класса санитарной классификации» (мкр Аэропорт).
Предложение МКУ УГЗиП г.Урай.

Анализируя предыдущее предложение мы обратили внимание, что в мкр Аэропорт расположена территориальная зона П2. Эта зона предназначена для размещения производственных предприятий III класса санитарной классификации, которые являются основными разрешенными видами использования. Предприятия этого класса образуют санитарно-защитные зоны (СЗЗ)  300 м.

Согласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов», СЗЗ не должна накладываться на жилую застройку, включая отдельные жилые дома и другие территории с нормируемыми показателями качества среды обитания.

Данная зона граничит с жилой территориальной зоной индивидуальной жилой застройки.

Что делает реальным наложение СЗЗ на существующую жилую застройку.

На сегодняшний день на этой территории расположены земельный участки предоставленные под СТО, автомойку, гаражи и производственные предприятия. Данные предприятия пока можно отнести к предприятиям не выше IV класса санитарной классификации.

Для предприятий IV-V класса санитарной классификации СЗЗ составляет 50-100м, что значительно меньше, чем от предприятий  III класса.

Для уменьшения возможного негативного влияния на население предлагаем изменить назначение территориальной зоны П2 и считать ее на зоной П3 «Зона производственно-коммунальных объектов IV-V класса санитарной классификации». 

Решение по вопросу:

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

1.4. Изменение границ территориальных зон: часть территориальной зоны СХ1 «Зона, занятая объектами сельскохозяйственного назначения и предназначенная для ведения сельского хозяйства, развития объектов сельскохозяйственного назначения», где расположены СОНТ «Коммунальник2» считать зоной СХ2 «Зона, занятая объектами сельскохозяйственного назначения и предназначенная для ведения дачного хозяйства, садоводства, личного подсобного хозяйства, развития объектов сельскохозяйственного назначения». 

Предложение МКУ УГЗиП г.Урай.

Действующий СОНТ «Коммунальник2», в соответствии с картой градостроительного зонирования, находится в территориальной зоне СХ1. Для территориальной зоны СХ1 виды использования «Дачные земельные участки», «Коллективные садоводства», «Коллективные огородничества» не являются разрешенными видами.

Для возможности оформления участков СОНТ предлагаем считать часть этой зоны, зоной СХ2.

Решение по вопросу:

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

1.5. Изменение границ территориальных зон: часть территориальной зоны Ж2 «Зона застройки  среднеэтажными жилыми домами», в районе жилых домов №№ 91, 92, 77 мкр 1Д, считать зоной Ж3 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами». 

Предложение МКУ УГЗиП г.Урай.

В целях приведения градостроительного зонирования фактическому использованию участков, предлагаем часть территориальной зоны Ж2 считать зоной Ж3. Обе территориальные зоны являются жилыми, их границы смежные, фактически, участки предоставлены под ИЖД  до утверждения Правил землепользования и застройки.

Решение по вопросу:

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

1.6. Изменения в порядок применения Правил и внесения в них  изменений, карту градостроительного зонирования, градостроительные регламенты: дополнение перечня видов территориальных зон зоной для растениеводства, изменение границ территориальных зон: часть территориальной зоны П2 «Зона производственно-коммунальных объектов III класса санитарной классификации», в районе проезда 9, считать территориальной зоной для растениеводства. 

Предложение МКУ УГЗиП г.Урай.

Рассматриваемая территория расположена в производственной зоне производственно-коммунальных объектов III класса санитарной классификации.

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. 

Рассматриваемая территория попадает в третий пояс зоны санитарной охраны (ЗСО) источника водоснабжения. Использование территорий (выявление, тампонирование или восстановление всех старых, бездействующих, дефектных или неправильно эксплуатируемых скважин, представляющих опасность в части возможности загрязнения водоносных горизонтов; бурение новых скважин и новое строительство, связанное с нарушением почвенного покрова, производится при обязательном согласовании с центром государственного санитарно - эпидемиологического надзора; закачка отработанных вод в подземные горизонты, подземного складирования твердых отходов и разработки недр земли; размещение складов горюче - смазочных материалов, ядохимикатов и минеральных удобрений, накопителей промстоков, шламохранилищ и других объектов, обусловливающих опасность химического загрязнения подземных вод) 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  (СанПиН 2.1.4.1110-02).
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.

Территорий, пригодных для объектов сельскохозяйственного назначения в границах муниципального образования мало. Данная территория свободна от использования. предложено ввести новую зону сельскохозяйственного назначения, с установлением для нее  только видов использования, позволяющих организацию пастбищ и сенокосы.

В действующих правилах есть зоны:

· Рекреационная зона Р2 «Зона естественного природного ландшафта».

· СХ1, СХ2, СХ3.

Для этих зон установлены свои виды использования, среди них: для Р2 – Кемпинги, Оборудованные площадки для временных объектов торговли и общественного питания, Объекты отдыха и туризма (базы и дома отдыха, пансионаты, туристические базы, детские лагеря отдыха), Открытые спортивные площадки, теннисные корты, катки и другие аналогичные объекты.

Вид использования под кодом 15.120 «Растениеводство (пашни, пастбища, луга, сенокосы, многолетние насаждения, теплицы, оранжереи, парники, сельскохозяйственные питомники)», определен для зон сельскохозяйственного использования.

Использование территории для сенокоса и выпаса животных не повлечет ухудшения санитарного состояния территории, даст возможность развития существующим крестьянским хозяйствам.

Решение по вопросу:

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

1.7. Изменения в градостроительные регламенты: установить предельную этажность гаражей, для видов использования «Отдельно стоящие одноэтажные гаражи (до 3 машиномест)», код 14.111, «Гаражные кооперативы, стоянки с гаражами боксового типа» код 14.112.

Предложение МКУ УГЗиП г.Урай.

В 2013 были введены предельные параметры по высоте гаражей в жилых зонах

Высота гаража: 
с плоской крышей – до 3,5 м.;    со скатной крышей – до 4,5м.

Предложено ввести  предельные параметры для гаражей для видов использования «Отдельно стоящие одноэтажные гаражи (до 3 машиномест)», код 14.111, «Гаражные кооперативы, стоянки с гаражами боксового типа» код 14.112.

Виды использования с кодами 14.111 т 14.112 установлены разрешенными в транспортной зоне, зоне перспективного развития инженерной и транспортной инфраструктуры, производственных зонах П2 и П3.

ВРИ под кодом 14.112 – является условно разрешенным видом для жилых зон.

Помимо этих видов, для размещения гаражей, есть виды «Многоэтажные и подземные гаражи и стоянки (до 300 машиномест)», код 14.113 и «Многоэтажные и подземные гаражи и стоянки без ограничения вместимости», код 14.114.

Установление такого параметра будет являться препятствием для использования объектов не по назначению
Решение по вопросу:

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

Заместитель председателя комиссии                                                          
А.А.Парфентьева 

Секретарь заседания 
Л.Р.Соснина 
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