О ходе реализации программы «Комплексное развитие города Урай в сфере жилищного строительства и социальной инфраструктуры на 2012 – 2020 годы»
в 2017 году
Снос ветхого и аварийного жилья, строительство жилья, освоение новых территорий под жилищное строительство осуществляются в соответствии с программой «Комплексное развитие города Урай в сфере жилищного строительства и социальной инфраструктуры на 2012 – 2020 годы», принятой Решением Думы города Урай №99 от 20 декабря 2011 года. 
1. Постановка проблемы и пути решения


Необходимость наличия данной Программы, на момент ее разработки и утверждения в 2011 году, была обусловлена сложившимся на тот момент социально-экономическим положением в жилищной и строительной сферах города. 

Программой были систематизированы:

1) имеющиеся у города проблемы в части наличия на его территории большого количества не расселенного ветхого и аварийного жилья;

2) имеющиеся у города земельные ресурсы под строительство нового жилья для расселяемых граждан;

3) имеющиеся у города площадки, строительство жилых домов на которых уже ведется и которые могут быть использованы для переселения граждан из ветхого и аварийного жилья;

4) имеющиеся у города перспективы для развития городских территорий под строительство нового и современного жилья.
Главным решением Программы явился предложенный путь реновации застроенных городских территорий, предполагающий комплексное и последовательное проведение операций по:

1) строительству нового жилья для обеспечения нужд граждан, расселяемых из ветхого жилья;

2) сносу расселенных домов;

3) строительству нового жилья на месте снесенных домов. 
2. Методы и текущие итоги реализации

Первоначальное обеспечение строительства жилья для расселения граждан из сносимых домов микрорайонов 1А, 1Г, 1Д планировалось осуществить за счет уже реализуемых проектов строительства многоквартирных жилых домов на территориях микрорайонов 1 и 2А «Шаимский». Основные надежды города, при этом, связывались с деятельностью двух наиболее крупных застройщиков АО «ЮграИнвестСтройПроект» (микрорайон 1 и частично микрорайон 2А) и АО «Строительная компания ВНСС» (микрорайон 2А).
АО «СК ВНСС» также выступило в качестве застройщика при реконструкции территорий микрорайонов 1А и 1Г. Реконструировать данные территории было предложено в рамках инвестиционного проекта по новому, на тот момент, принципу развития городских территорий. 

Застройщик брал на себя обязательства по:

· разработке планировочной документации в отношении реконструируемых территорий микрорайонов 1А и 1Г;
· расселению и сносу ветхого жилья на реконструируемых территориях;

· застройке данных территорий новым комфортабельным жильем и реализации его для нужд города и путем выставления продаж на свободный рынок.

В 2012 году АО «СК ВНСС» были разработаны и утверждены проект планировки и проект межевания территории микрорайонов 1А и 1Г.
Дальнейшее развитие событий в стране соответствующим образом отразилось на экономической составляющей строительного рынка и, как следствие, отозвалось падением объемов ввода жилья. Пиковые периоды падения объемов в 2014 и 2016 году совпадают с наиболее сложными экономическими периодами в строительстве. 

На общую экономическую ситуацию в сфере жилищного строительства в целом по стране были наложены специфические особенности строительного рынка на территории города Урай:

1. Высокая себестоимость строительства 1 кв. м жилой площади, являющейся следствием дороговизны доставки строительных материалов.

2. Отсутствие развитого рынка жилой недвижимости (отсутствие значительных объемов спроса и конкурентных предложений).
В следствие указанных причин крупные застройщики АО «СК ВНСС» и АО «ЮИСП» (впоследствии ООО «Северные строительные технологии») ограничились уже взятыми на себя объемами строительства жилья в микрорайоне 2А и фактически отказались от больших объемов освоения строительного рынка на территории города. 
АО «СК ВНСС» полностью свернули свою деятельность на территории города после 2015 года. 
ООО «ССТ» планомерно снижали объемы строительства до 2016 года. До 2017 года под освоением данным застройщиком оставались значительные территории микрорайона 2А на месте не застроенных ПК-5 и ПК-6.
На неосвоенную территорию по инициативе застройщика разработан новый проект планировки и межевания территории, предусматривающий строительство четырех двухсекционных 3-х этажных жилых домов.  В 2016 году в эксплуатацию введена секция 2 жилого дома №45, построенная по новой для округа технологии легких тонкостенных стальных конструкций (ЛСТК). 
В 2017 году инвестором планировалось завершить строительство 1 секции ж/д №45. В связи с тем, что инвестором не были достигнуто соглашение с генподрядчиком, строительство жилого дома в течение года не велось.
Таким образом, ООО «ССТ» в очередной раз сорвали достижение плановых объемов ввода жилья, что систематически наблюдалось на протяжении нескольких последних лет.

В результате:

· снос ветхого и аварийного жилья на территории микрорайонов 1А и 1Г ведется муниципальным образованием собственными силами;

· долгое время не застраивалась территория микрорайона 1

· по истечении 6 лет общий процент реализации Программы составляет ~42% (плановый ~67%).

Достижение целевых показателей за период реализации с 2012 по 2017гг.:

Таблица 1. Расселение и снос
	Показатель
	факт

2012 – 2016 годы
	факт

2017 года
	ИТОГО

(с начала реализации в 2012г.)
	Целевой показатель (2020г.)
	% выполнения

	Расселено квартир непригодного жилого фонда, ед.
	952
	119
	1071
	3060
	35

	Снос расселенных домов, ед.
	88
	20
	108
	284
	38

	Площадь снесенных домов, тыс. кв. м
	32,0
	8,3
	40,3
	130,11
	31


Таблица 2. Ввод жилья
	Показатели
	факт

2012 – 2016 годы
	факт

2017 года
	ИТОГО (с начала реализации в 2012г.), тыс. кв.м
	Целевой показатель на 2020 год, тыс. кв.м
	% выполнения целевого показателя

	Ввод жилья,

в том числе:
	101,824
	13,206
	115,030
	274,900
	42

	МЖС
	70,807
	9,791
	80,598
	219,55
	37

	ИЖС
	31,017
	3,415
	34,432
	55,35
	62


3. Смена ориентиров
Ответной мерой администрации города на сложившуюся ситуацию и недобросовестность застройщиков стали:

· пересмотр сроков и перспектив развития, фактически пустующих территорий части микрорайона 2А, микрорайона 1, микрорайона 1Б;
· застройка территорий микрорайонов 1А, 1Г и 1Д методом точечной застройки с сохранением принципов комплексности группового сноса и строительства. 

Следует отметить, что принцип группового расселения и сноса жилых домов, обеспечивающий расчистку территорий под новое строительство, оставлен без изменений.

Основным механизмом и инструментом для реализации новой градостроительной политики стала муниципальная программа «Обеспечение градостроительной деятельности на территории города Урай» на 2015-2017 годы, вобравшая в себя все лучшие наработки предыдущих лет реализации Программы и построенная на том же принципе комплексности освоения территорий.
В конце 2017 года в связи с окончанием срока действия указанной муниципальной программы были подведены итоги реализации ее мероприятий в течение 3-х лет и получен результат, превзошедший ожидания. По всем основным мероприятиям удалось добиться не только 100%-ного исполнения мероприятий, но и значительно превысить плановые показатели.
Например, одним из результатов стало достижение летом 2016 года соглашения с ООО «ССТ» о дальнейших путях развития территорий микрорайонов 1, 2А и разработка плана мероприятий по освоению данных территорий. 

В рамках соглашения земельные участки микрорайона 1 уступлены под застройку ООО «СК НОЙ». На протяжении 2016 года велись кадастровые работы по новому проекту межевания. Активные работы по строительству начаты с января 2017 года и в конце года, на территории микрорайона введены 4 многоквартирных жилых дома общей площадью 7 142,0 кв. м, начато строительство пятого. 

В современных тяжелых условиях развития строительного рынка первостепенное значение приобретает формирование задела в строительстве на последующие годы, т.к. в среднем с момента принятия решения о выделении земельного участка до ввода в эксплуатацию построенного на нем жилого дома проходит 2,5 – 3 года. Подготовительный этап строительства включает большой объем работ, и их проведение соответственно требует значительного финансирования. Но без соответствующего задела в текущей обстановке невозможно обеспечить стабильный ежегодный ввод жилья.

Поэтому особую значимость приобретает тот факт, что наиболее положительных результатов при реализации мероприятий муниципальной программы удалось добиться по стратегическим показателям вовлечения в оборот рекультивированных земель – 1 178%, что совместно с показателем бюджетного эффекта от вовлечения в оборот земель города – 399% и показателем площади земельных участков, предоставленных для жилищного строительства – 433%, говорит о высокой эффективности использования городских территорий и значительных перспективах их развития в средне- и долгосрочной перспективе.
Так как высокие результаты достижения показателей говорят о правильности избранного пути, реализация данных мероприятий будет продолжена в рамках разработанной в 2017 году муниципальной программы «Обеспечение градостроительной деятельности на территории города Урай» на 2018-2030 годы.

Индивидуальное жилищное строительство
Что касается вопросов индивидуального жилищного строительства, то на протяжении последних 7 лет наблюдается ситуация общего снижения показателей ввода в эксплуатацию.
Основными причинами снижения показателей ввода являются:

· большой процент земельных участков, предоставляемых льготным категориям граждан (~75%). Данные участки в силу финансовых возможностей граждан льготной категории либо долгое время не застраиваются либо строительство ведется медленными темпами;

· уменьшение площади  строящихся жилых домов. Граждане  практически перестали строить  жилые дома  по 300-400 метров. Средняя площадь домов составляет 80-120 кв. метров;

· дефицит земельных участков с подготовленной инфраструктурой;
· эффективная политика города по содействию гражданам во вводе ИЖС, которая использовала все резервы в предыдущие годы.

В целях наиболее эффективной организации работ по обеспечению граждан земельными участками для индивидуального жилищного строительства (в том числе, 100% обеспечение льготных категорий граждан) в декабре 2015 года утверждена «дорожная карта» со сроками реализации на 2016 – 2018 годы.
«Дорожная карта» конкретизирует и систематизирует сроки мероприятий, которые ведутся администрацией города на постоянной основе и, начиная с 2016 года активно реализуется.
В 2016 и 2017 годах все запланированные мероприятия по разработке проектов планировки и проектов межевания выполнены на 100%. В частности разработана планировочная документация на территории: 

- в районе ДНТ «Монтажник», СОНТ «Боровое», ул. Спокойная (5,9 га);

- микрорайон Земля Санникова в районе ул. Кондинская, ул. Яковлева, ул. Тюменская;

- территории ул. Островского – Гоголя – Пионеров.

- часть территории мкр. Южный города Урай – (16,6 га);
- часть территории микрорайона Солнечный города Урай (1,7 га).
Кроме этого, выполнены работы по разработке проекта планировки и проекта межевания (линейного объекта) части территории улица Южная города Урай (10,5 га), разработана проектная документация для дальнейшего использования при строительстве инженерных сетей в микрорайоне Солнечный, проведены мероприятия по строительству инженерных сетей для территории индивидуальной жилой застройки в районе ул. Спокойная.

За период реализации дорожной карты на государственный кадастровый учет поставлено 154 земельных участка под индивидуальную жилую застройку, из них предоставлено 57 земельных участков, в том числе 43 для льготной категории граждан.
Мониторинг предоставления земельных участков:

	
	2015


	2016
	2017
	ВСЕГО за прошедший период

	ИЖС / льготным категориям граждан
	8 / 10
	4 / 4
	2 / 29
	14 / 43


На ближайшую  перспективу запланировано комплексное освоение территории в районе ул. Южная, ул. Спокойная площадью 6,3 га. Что позволит разместить на данной территории 23 ИЖД площадью 3 640,9 кв. м и обеспечить жильем около 80 человек.
В 2016 году для данной территории разработана проектно-сметная документация инженерных сетей. В 2017 году выполнено строительство объектов электроснабжения и транспортной инфраструктуры.

Продолжается реализация застройки на территории площадью 10,3 га мкр. Южный, предоставленной под комплексное освоение ООО «Спецстрой-Центр». 

На конец 2017 года в эксплуатацию введено 8 жилых домов площадью 1 493,2 кв. м. Задел на 2018 год – 17 жилых домов ориентировочной площадью 3 700,0 кв. м.

Продолжается освоение микрорайона Солнечный.
Социальная инфраструктура
Вопрос строительства объектов социальной инфраструктуры рассматривался мероприятиями Программы изначально достаточно опосредованно, т.к. основное ее предназначение было в определении путей развития жилищного строительства, но, тем не менее, основные мероприятия на последующие годы были определены достаточно четко.

Более детально вопросы осуществления строительства объектов социальной инфраструктуры планировалось рассмотреть в запланированной к разработке программе комплексного развития социальной инфраструктуры. Финансирование на разработку данной программы было доведено в 2017 году.

Программа «Комплексного развития социальной инфраструктуры муниципального образования город Урай» на 2018 – 2028 годы утверждена постановлением администрации города Урай от 25.12.2017 №3826.

ОБЩИЙ ВЫВОД
Необходимость наличия Программы была обусловлена сложившимся на момент ее разработки социально-экономическим положением в жилищной и строительной сферах города, необходимостью разработки путей дальнейшего развития городских территорий и выхода из застойных (кризисных) явлений.
Программой были заложены основополагающие принципы и дан толчок для развития строительства на последующие годы, определены направления данного развития.

На текущий момент с развитием градостроительного законодательства, предъявлением новых требований к реализации строительных программ, успешной реализацией на территории города Урай муниципальных программ с дублирующими целями, актуальность Программы потеряла свою остроту и рекомендуется к закрытию.

Тем не менее, Программа выполнила свою основную задачу – заложила основу для дальнейшего развития городских территорий.
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