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1. ВВЕДЕНИЕ

Настоящие Методические рекомендации по порядку разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации муниципальных образований (далее – Методические рекомендации, Рекомендации) разработаны Институтом территориального планирования «Град» (г.Омск) в инициативном порядке на основе многолетнего опыта разработки градостроительной документации в восьми регионах России по отношению к территориям десятков муниципальных районов и городских округов, сотням городских и сельских поселений. 

Методические рекомендации разработаны в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации 2004 г. (далее – ГрадК РФ), Инструкцией о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации (далее – Инструкция), утверждённой постановлением Государственного комитета Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу от 29 октября 2002 года № 150, другими нормативными правовыми актами Российской Федерации в области регулирования градостроительной деятельности.

Целью настоящих Рекомендаций является разъяснение положений и требований ГрадК РФ, предъявляемых к составу и содержанию материалов, организации разработки, рассмотрения, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации муниципальных образований, а также выработка методических подходов по наиболее рациональным и эффективным способам разработки градостроительной документации территориального планирования, градостроительного зонирования и по планировке территорий.

Задачи Рекомендаций:

· определение границ действия Инструкции, в том числе порядок применения ее отдельных положений, не противоречащих ГрадК РФ;

· определение оптимального состава всех видов градостроительной документации (утверждаемых частей и материалов по обоснованию проектных решений);

· выявление методических особенностей разработки градостроительной документации для различных ситуаций;

· обоснование целесообразной последовательности разработки различных видов градостроительной документации для различных ситуаций;

· подготовка предложений по разработке градостроительной документации в качестве ресурса автоматизированных информационных систем обеспечения градостроительной деятельности (далее - ИСОГД) муниципальных районов и городских округов.

Основные принципы градостроительной документации

В целях выработки рекомендаций по разработке отдельных видов градостроительной документации в качестве составных частей целостной системы градостроительного развития территории муниципального образования необходимо определить принципы градостроительного проектирования, соблюдение которых обязательно при разработке любого документа. К таким принципам предлагается отнести:

· принцип базового единства;

· принцип публичности;

· принцип обязательности;

· принцип преемственности;

· принцип эффективности.

Принцип базового единства обеспечивается следующими обязательными условиями:

· координация и научно-методическое обеспечение разработки градостроительной документации осуществляется Министерством регионального развития РФ,  уполномоченными органами исполнительной власти субъектов РФ в области градостроительной деятельности и саморегулируемыми организациями разработчиков градостроительной документации;

· градостроительная документация муниципальных образований разрабатывается на основании задания на разработку градостроительной документации, выдаваемого заказчиком – уполномоченным органом местного самоуправления в области осуществления градостроительной деятельности (органом архитектуры и градостроительства). 

Принцип публичности обеспечивается следующими обязательными условиями:

· решения органов местного самоуправления о разработке градостроительной документации, её утверждении или о внесении в нее изменений, а также основные положения градостроительной документации всех видов после ее утверждения подлежат опубликованию в установленные законодательством сроки;

· утверждение градостроительной документации осуществляется органами местного самоуправления с учётом результатов публичных слушаний, которые проводятся в городских и сельских поселениях в случаях и порядке, установленных градостроительным законодательством и принятыми на его основе муниципальными правовыми актами;

· градостроительная документация муниципальных образований подлежит размещению в ИСОГД. 

Принцип обязательности обеспечивается соблюдением всеми субъектами градостроительных отношений (органами государственной власти и местного самоуправления, органами контроля и надзора, юридическими и физическими лицами) положений градостроительной документации, утвержденной в установленном порядке соответствующими нормативно-правовыми актами органов местного самоуправления. 

Принцип преемственности обеспечивается следующими обязательными условиями:

· градостроительная документация разрабатывается на основе принятых ранее градостроительных решений (по отношению к существующим городам и поселениям не могут разрабатываться новые генеральные планы, а выполняются работы по корректировке (внесению изменений) ранее принятых генеральных планов; если генеральные планы не утверждались или не сохранились, то новые генеральные планы должны разрабатываться с максимальным учётом сложившейся градостроительной ситуации, существующей планировочной структуры);

· градостроительная документация должна разрабатываться с учетом последовательности принятия управленческих решений и зависимостей одних решений от других (так, проекты планировки территорий уточняют положения генерального плана и устанавливают красные линии; проекты межевания территорий устанавливают границы вновь формируемых земельных участков в границах красных линий, с учётом границ ранее учтённых земельных участков; правила землепользования и застройки устанавливают виды и параметры разрешенного использования территориальных зон, границы которых определяются на основе линий градостроительного регулирования и параметров развития функциональных зон, установленных документацией по планировке территорий). 

Принцип эффективности обеспечивается следующими обязательными условиями:

· градостроительная документация должна разрабатываться в минимальном объеме, обеспечивающем принятие всех управленческих решений в сфере развития территорий;

· комплексная и единовременная разработка всех видов градостроительной документации значительно экономит временные, кадровые и финансовые ресурсы. 

Применение градостроительной документации при принятии управленческих решений

В целях обеспечения соблюдения принципа эффективности при разработке градостроительной документации, то есть установления минимального состава утверждаемых положений каждого вида градостроительной документации, необходимо определить, какие управленческие решения принимаются на основе каждого градостроительного документа.

Документы территориального планирования являются основанием либо учитываются при принятии следующих управленческих решений:

· утверждении плана реализации генерального плана или схемы территориального планирования муниципального района;

· принятии программ (планов) социально-экономического развития муниципальных образований;

· установлении (изменении) границ муниципальных образований и границ населённых пунктов; 

· изменении границ земель различных категорий либо переводе земель из одной категории в другую;

· разработке документации по планировке территорий;

· разработке проектов комплексных схем инженерного и транспортного развития;

· при разработке специальных проектов в области охраны окружающей природной среды, памятников истории и культуры.

Документация по планировке территорий является основанием либо учитывается при принятии следующих управленческих решений:

· образовании новых и упорядочении существующих объектов землеустройства;

· межевании объектов землеустройства и постановке земельных участков на государственный кадастровый учёт;

· резервировании и изъятии земельных участков для государственных и муниципальных нужд;

· подготовке карты градостроительного зонирования и установлении градостроительных регламентов в составе правил землепользования и застройки;

· разработке архитектурно-строительной проектной документации;

· при выдаче разрешений на строительство (реконструкцию, капитальный ремонт) объектов капитального строительства.

Правила землепользования и застройки являются основанием, либо учитываются при принятии следующих управленческих решений:

· принятии инвестиционных программ и проектов;

· подготовке градостроительных планов земельных участков;

· выдаче разрешений на строительство (реконструкцию, капитальный ремонт) объектов капитального строительства, а также согласовании перевода жилых помещений в нежилые и нежилых помещений в жилые;

· осуществлении земельного контроля.

Градостроительные ограничения в системе градостроительного проектирования

В соответствии с ГрадК РФ во всех видах градостроительной документации градостроительные ограничения устанавливаются в виде зон с особыми условиями использования территорий, территориальных зон и линий градостроительного регулирования.

С целью определения места различных типов градостроительных ограничений в системе градостроительного проектирования следует проанализировать содержание градостроительных ограничений в каждом из видов градостроительной документации. Важным является основание установления градостроительного ограничения, то есть определение источника этого ограничения. Для этого необходимо ответить на вопрос, является ли ограничение привнесённым в проект из другого документа, либо это ограничение является результатом градостроительного проектирования.

На картах (схемах), подготовка которых осуществляется в составе документов территориального планирования, отображаются границы зон с особыми условиями использования территорий (водоохранные зоны, зоны охраны памятников природы, истории и культуры, санитарно-защитные зоны и др.), границы земель различных категорий. Термин «отображаются» применяется потому, что эти зоны формируются в соответствии с требованиями других законодательных и нормативно-правовых документов, не проектируются в составе работ над проектом генерального плана или схемы территориального планирования муниципального района. Например, размеры водоохранных зон устанавливаются жёсткими требованиями действующего Водного кодекса РФ 2006 г., в отличие от предыдущего Водного кодекса РФ, в соответствии с которым при разработке генерального плана устанавливались границы водоохранных зон, которые могли корректироваться в зависимости от принимаемых проектных решений по инженерной подготовке территорий. Новое водное законодательство принципиально отличается от предыдущего тем, что не ограничивает использование территорий в границах водоохранных зон, а устанавливает требования к соблюдению технологий размещаемых объектов, обеспечивающих нормативные пределы воздействия на окружающую природную среду. 

Функциональные же зоны являются результатом территориального планирования, то есть устанавливаются при утверждении соответствующего документа территориального планирования. 
На чертежах проектов планировки также отображаются границы зон с особыми условиями использования территорий на основании специальных законодательных и нормативно-правовых документов. Чертёж – это точный документ, который является основанием для принятия конкретных решений в области регулирования градостроительных и земельно-имущественных отношений в отличие от схемы, задача которой - показать условные границы, заложив тем самым основу для более тщательной проработки градостроительных решений.

К градостроительным решениям, принимаемым на стадии разработки документации по планировке территорий, относятся такие решения как установление красных линий, линий регулирования застройки, линий отступа от красных линий до границ зон размещения объектов капитального строительства, границ земельных участков, подлежащих формированию и последующему государственному кадастровому учёту.

В составе правил землепользования и застройки на картах градостроительного зонирования устанавливаются границы территориальных зон. Смысл территориальных зон заключается в установлении жестких ограничений и требований к использованию земельных участков, а, значит, точность карты градостроительного зонирования должна соответствовать точности оформления земельно-имущественных отношений и, соответственно, точности чертежей, разрабатываемых в составе документации по планировке территорий. Это обстоятельство ещё раз доказывает предложение авторов настоящей работы об изменении заложенной ГрадК РФ последовательности разработки градостроительной документации - документы территориального планирования, документация по планировке территорий, правила землепользования и застройки. Это, конечно, не может являться абсолютным требованием, так как задачи местного самоуправления могут диктовать необходимость нарушения оптимальной схемы подготовки градостроительной документации. Просто, следует помнить, что нарушение последовательности влечет за собой отдельные корректировки той или иной документации. Важным с точки зрения методологии является и то, что не следует стремиться к точному совпадению решений документов территориального планирования и документации по планировке территорий. У названных видов градостроительной документации разные задачи. Документы территориального планирования определяют направления развития территорий, а документация по планировке территорий является основанием для принятия конкретных решений по установлению границ земельных участков и прав на их использование. Поэтому, границы планировочных элементов не должны точно совпадать с красными линиями, а границы территориальных зон, в свою очередь, не должны чётко совпадать с границами функциональных зон, устанавливаемых в генеральных планах. 

Типология градостроительных ситуаций

При определении состава документов территориального планирования, документации по планировке территории и документов градостроительного зонирования, а также объема работ по каждому документу, обеспечивающего принятие всех обязательных градостроительных решений, установленных Градостроительным кодексом РФ, принципиальное значение имеют особенности конкретной территории. Данные особенности можно систематизировать, определив типологию различных градостроительных ситуаций.

Типы градостроительных ситуаций предлагается классифицировать по следующим направлениям:

· тип муниципального образования;

· состояние ранее утверждённой градостроительной документации;

· интенсивность градостроительного освоения;

· вид градостроительного освоения;

· вид функциональной зоны (имеет значение для документации по планировке).

Типы муниципальных образований

Для определения особенностей разработки градостроительной документации муниципальные образования предлагается классифицировать следующим образом:

· муниципальные районы (схемы территориального планирования в зависимости от размера территории района и плотности населения разрабатываются в разных масштабах и могут иметь различное количество схем; проекты планировки разрабатываются на межселенные территории, подлежащие застройке, в соответствии со схемой территориального планирования муниципального района);

· городские поселения с численностью населения ориентировочно до 50 тысяч жителей (генеральные планы, проекты планировки и правила землепользования и застройки желательно разрабатывать одновременно, в том числе проекты планировки разрабатываются, как правило, на особо значимые территории и территории, подлежащие первоочередному освоению); 

· сельские поселения с численностью населения ориентировочно до 5 тысяч жителей (генеральные планы, проекты планировки и правила землепользования и застройки следует разрабатывать одновременно, как правило, на всю застроенную и подлежащую застройке территорию или территорию в границах населенного пункта);

· городские округа с ориентировочной численностью населения до 100 тысяч жителей (генеральные планы, проекты планировки и правила землепользования и застройки разрабатываются одновременно, в том числе проекты планировки разрабатываются, как правило, на особо значимые территории и территории, подлежащие первоочередному освоению); 

· городские округа с численностью населения ориентировочно свыше 100 тысяч жителей (генеральные планы, проекты планировки и правила землепользования и застройки предлагается разрабатывать поэтапно в соответствии с очередностью, определённой предварительно утверждённой программой градостроительного развития города; программа должна разрабатываться индивидуально для каждого города, учитывая особенности и первоочередные задачи муниципального развития). 

Состояние ранее утверждённой градостроительной документации

Для определения состава различных видов градостроительной документации, а также объёма подготовительных, аналитических и технических работ, важное значение имеет состояние действующей, ранее утверждённой градостроительной документации. По общим признакам это состояние можно классифицировать следующим образом:

· действующая документация территориального планирования (схема территориального планирования муниципального района, генеральный план поселения), правила землепользования и застройки, проекты планировки и межевания на отдельные территории, разработанные на основании ГрадК РФ 2004 г. в электронном виде с применением ГИС – технологий в системе единых справочников и классификаторов;

· действующий генеральный план поселения и правила землепользования и застройки, разработанные на основании ГрадК РФ 1998 г. в электронном виде с использованием различных программных продуктов без единого системного подхода;

· разрозненная градостроительная документация разных лет, в основном дореформенного периода, выполненная на бумажных носителях;

· генерального плана поселения, а также других видов градостроительной документации нет, либо данные документы безнадёжно устарели и могут быть использованы только в качестве вспомогательного справочного материала. 

Интенсивность градостроительного освоения территории
Объём работ по градостроительному освоению и количество схем во всех видах градостроительной документации во многом зависят от существующей плотности населения, а также от степени интенсивности градостроительного освоения, темпов инвестиционной активности.

В сельских поселениях, в состав которых входит несколько населенных пунктов с численностью населения, как правило, до 500 человек в каждом, а во многих случаях, речь идёт о 100-200 человек, проживающих в населённом пункте, уровень инженерно-транспортной инфраструктуры является минимальным. Как правило, это одна котельная, обслуживающая детское учреждение и контору, воздушные линии электропередач и одна-две водопроводные линии. Строительство в таких поселениях – событие уникальное, один-два дома в год. Только в последние два года процесс слегка сдвинулся с места, так как реализация приоритетного национального проекта уже вышла на широкие российские просторы и прислонилась даже к отдалённым глубинным деревням и сёлам. По отношению к таким поселениям вполне достаточно было бы объединить все виды градостроительной документации в один документ, который можно было бы назвать проектом градостроительного развития сельского поселения. Этот проект мог бы состоять из двух листов на территорию в границах муниципального образования, и ещё по две схемы было бы достаточным разработать на территории каждого населённого пункта. Утверждаемыми могли бы быть обобщенные схемы градостроительного развития муниципального образования (одна схема) и схемы градостроительного развития каждого населённого пункта, на которых могли быть изображены одновременно функциональные (они же - территориальные) зоны. Границы зон должны проходить по красным линиям, с учётом которых размещаются объекты капитального строительства, а также объекты и линейные сооружения инженерно-транспортной инфраструктуры. Преимущества одновременной разработки всех видов градостроительной документации заключаются не только в безусловной экономии времени и финансовых средств на разработку, но и в административной эффективности, которая выражается в минимизации усилий на организационные работы, связанные с подготовкой процесса проектирования, согласования, проведения публичных слушаний, утверждения и последующей подготовки разрешительной документации на строительство.

Но, к сожалению, такой подход пока не соответствует российскому законодательству. Подробный состав градостроительной документации, не противоречащий ГрадК РФ, для малых поселений будет рассмотрен для осмысления и возможного использования в специальном разделе настоящих Рекомендаций, посвящённом разработке комплексного проекта управления градостроительным развитием муниципального образования.

Виды градостроительного освоения муниципального образования

Для определения состава документации по планировке территорий, а также объёма подготовительных, аналитических и технических работ, значение имеет и вид предполагаемого градостроительного освоения территории, по отношению к которой предстоит разработка документации по планировке территорий. Виды градостроительного освоения могут быть следующими:

· новое комплексное освоение; 

· новое строительство путём предоставления земельных участков множеству застройщиков;

· реконструкция территорий сложившейся застройки (процесс освоения предполагается силами инвестора посредством заключения договора о развитии застроенной территории);

· выборочное строительство отдельных объектов (уплотнение существующей застройки, регенерация частной индивидуальной застройки);

· сложившаяся застройка, соответствующая генеральному плану (документация по планировке территории необходима для проработки вопросов, связанных с регулированием земельно-имущественных отношений).

В зависимости от вида градостроительного освоения территории (новое комплексное строительство; реконструкция территорий сложившейся застройки; выборочное строительство отдельных объектов за счёт уплотнения существующей застройки; регенерация частной индивидуальной застройки) проекты планировки также могут отличаться по своему составу.

Особенности разработки проектов планировки по отношению к реконструируемым территориям заключаются в более сложном сборе и составе исходных данных, а также необходимости учитывать интересы собственников объектов недвижимости, расположенных в пределах проектируемой территории. 

Для целей выборочного строительства отдельных объектов (уплотнение существующей застройки, регенерация частной индивидуальной застройки) проект планировки может разрабатываться в минимальном объеме. 

Например, по отношению к территории со сложившейся застройкой, функциональное использование и строительные параметры которой соответствуют генеральному плану, проект планировки может разрабатываться в следующем объёме: анализ существующей ситуации, определение предельных параметров строительства и реконструкции, установление красных линий и других линий градостроительного регулирования.

Виды функциональных зон

Функциональные зоны, по отношению к которым должны разрабатываться проекты планировки территорий, по самым общим признакам подразделяются на следующие виды:

· жилые зоны;

· общественно - деловые зоны;

· производственные зоны;

· рекреационные зоны;

· зоны инженерной инфраструктуры;

· зоны транспортной инфраструктуры.

К особенностям разработки проектов планировки территорий жилых зон, предназначенных для строительства, относится обязательность разработки проектов межевания и, соответственно, проектов градостроительных планов земельных участков, подлежащих застройке. Проект планировки жилых территорий может устанавливать границы кварталов или градостроительных комплексов без размещения конкретных объектов капитального строительства в пределах выделенных планировочных элементов в случае, если планируется предоставлять эти территории для комплексного освоения. В этих случаях должны быть установлены красные линии планировочных кварталов, определены границы укрупнённых земельных участков и подготовлены градостроительные планы на земельные участки в границах красных линий кварталов или градостроительных комплексов. После разработки проектной документации могут разрабатываться проекты межевания на территории кварталов или градостроительных комплексов, готовиться соответствующие градостроительные планы и формироваться более мелкие земельные участки. 

В составе проектов планировки территорий жилых зон, подлежащих застройке либо реконструкции, разрабатывается архитектурно-планировочное предложение, включающее эскизные предложения по застройке территориальных зон. 

К особенностям проектов планировки производственных зон относятся установление красных линий планировочных элементов, определение характеристик объектов общественно-делового назначения в границах соответствующих элементов планировочной структуры, определение разрешенных видов (по отраслевому признаку) производственных объектов и их характеристики в соответствии со СНиП ((-89-80 «Генеральные планы промышленных предприятий». Архитектурно-планировочное решение развития производственной зоны, как правило, не разрабатывается, но при необходимости обосновать планировочное решение отдельных комплексов либо узлов в материалах по обоснованию могут быть представлены эскизные предложения по пространственной организации территории. 

Как правило, в составе проектов планировки производственных зон, подлежащих застройке, должны разрабатываться проекты межевания и градостроительные планы на укрупнённые земельные участки, деление которых может осуществляться после уточнения назначения территории и разработки проектной документации с учётом технологических и технических требований.

Проекты планировки территорий общественно-деловых зон в составе материалов по обоснованию должны содержать вариантные предложения по архитектурно-планировочному решению и пространственной организации территории. 

К методическим особенностям разработки проектов планировки зон транспортной и инженерной инфраструктуры следует отнести необходимость учёта определения красных линий, содержащегося в ГрадК РФ. 

В соответствии со статьей 1 ГрадК РФ «красные линии - линии, которые обозначают существующие, планируемые (изменяемые, вновь образуемые) границы территорий общего пользования, границы земельных участков, на которых расположены линии электропередачи, линии связи (в том числе линейно-кабельные сооружения), трубопроводы, автомобильные дороги, железнодорожные линии и другие подобные сооружения (далее - линейные объекты)».

Приведённая норма указывает на то, что формирование границ земельных участков магистральных линейных сооружений инженерной и транспортной инфраструктуры, планируемых за пределами улично-дорожной сети, а также выдача разрешений на их строительство, не могут осуществиться без подготовки на указанные земельные участки градостроительных планов.

Проекты планировки территорий рекреационных зон, как правило, должны содержать предложения по благоустройству, озеленению и архитектурно-планировочному решению. В составе проектов планировки рекреационных зон могут быть минимизированы или исключены некоторые разделы (отдельные направления инженерного обеспечения, мероприятия по защите территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, по гражданской обороне и обеспечению пожарной безопасности и т.д.).

Взаимодействие участников градостроительной деятельности в процессе подготовки градостроительной документации

В статье 5 ГрадК РФ определён перечень субъектов градостроительных отношений. Субъектами градостроительных отношений являются Российская Федерация, субъекты Российской Федерации, муниципальные образования, физические и юридические лица.

От имени Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, муниципальных образований в градостроительных отношениях выступают соответственно органы государственной власти Российской Федерации, органы государственной власти субъектов Российской Федерации, органы местного самоуправления в пределах своей компетенции.

Статья 8 ГрадК РФ устанавливает полномочия органов местного самоуправления в области градостроительной деятельности в зависимости от вида муниципального образования.
1. К полномочиям органов местного самоуправления поселений в области градостроительной деятельности относятся:

1) подготовка и утверждение документов территориального планирования поселений;

2) утверждение местных нормативов градостроительного проектирования поселений;

3) утверждение правил землепользования и застройки поселений;

4) утверждение подготовленной на основании документов территориального планирования поселений документации по планировке территории, за исключением случаев, предусмотренных настоящим Кодексом;

5) выдача разрешений на строительство, разрешений на ввод объектов в эксплуатацию при осуществлении строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства, расположенных на территориях поселений;

6) принятие решений о развитии застроенных территорий.

2. К полномочиям органов местного самоуправления муниципальных районов в области градостроительной деятельности относятся:

1) подготовка и утверждение документов территориального планирования муниципальных районов;

2) утверждение местных нормативов градостроительного проектирования межселенных территорий;

3) утверждение правил землепользования и застройки соответствующих межселенных территорий;

4) утверждение подготовленной на основании документов территориального планирования муниципальных районов документации по планировке территории, за исключением случаев, предусмотренных настоящим Кодексом;

5) выдача разрешений на строительство, разрешений на ввод объектов в эксплуатацию при осуществлении строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства, расположенных на соответствующих межселенных территориях;

6) ведение информационных систем обеспечения градостроительной деятельности, осуществляемой на территориях муниципальных районов.

3. К полномочиям органов местного самоуправления городских округов в области градостроительной деятельности относятся:

1) подготовка и утверждение документов территориального планирования городских округов;

2) утверждение местных нормативов градостроительного проектирования городских округов;

3) утверждение правил землепользования и застройки городских округов;

4) утверждение подготовленной на основе документов территориального планирования городских округов документации по планировке территории, за исключением случаев, предусмотренных настоящим Кодексом;

5) выдача разрешений на строительство, разрешений на ввод объектов в эксплуатацию при осуществлении строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства, расположенных на территориях городских округов;

6) ведение информационных систем обеспечения градостроительной деятельности, осуществляемой на территориях городских округов;

7) принятие решений о развитии застроенных территорий.

Роль органов местного самоуправления в процессе подготовки градостроительной документации понятна. Муниципалитеты несут всю ответственность за подготовку и утверждение градостроительной документации муниципального уровня.

Имеют ли отношение к процессам организации разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации муниципального уровня органы государственной власти РФ и субъектов РФ?

Конечно, имеют. Для описания роли названных органов в процессах подготовки градостроительной документации следует определить сферы их интересов в указанных процессах. Говоря о неких процессах, безусловно, нужно перечислить и охарактеризовать эти процессы, составляющие комплекс взаимоувязанных действий, представляющих собой деятельность по подготовке градостроительной документации.

Для понимания общих проблем при первоначальном моделировании процессов мы не будем выделять виды градостроительной документации, понимая, что некоторые отличия присутствуют для каждого вида и даже подвида (если так можно выразиться, называя, например, проект межевания территории подвидом документации по планировке территорий) и предложим следующие этапы подготовки градостроительной документации:

1 этап. Предварительный (организационный) этап включает в себя следующие действия: принятие решения о разработке градостроительной документации на основе соответствующего обоснования, подготовленного уполномоченным на осуществление градостроительной деятельности органом; определение источника финансирования, подготовка конкурсной документации и организация торгов (конкурса); выбор разработчика и заключение с ним договора;

2 этап. Подготовительный этап включает в себя: изучение разработчиком градостроительной ситуации; сбор и анализ исходных данных о современном состоянии и использовании территории муниципального образования; о статистических данных; о нормативно-правовом обеспечении и социально-экономических программах; о топографическом обеспечении; о данных государственного земельного кадастра; о принятых и планируемых градостроительных решениях по размещению объектов местного, регионального и федерального значения; о действующей градостроительной документации; о существующих электронных данных о современном состоянии и использовании, а также планируемых изменениях территории муниципального образования;

3 этап. Разработка градостроительной документации включает различные работы (в зависимости от вида градостроительной документации и технического задания на проектирование) архитекторов, инженеров многих специализаций, экономистов, юристов, экологов, системных аналитиков, программистов и др. специалистов в области градостроительного проектирования. В составе третьего этапа выполняются работы по согласованию схем современного состояния и использования территорий (опорных планов), а также осуществляется предварительное согласование сценариев градостроительного развития территорий (основных проектных предложений); 

4 этап. Завершающий этап включает в себя процессы: согласований с органами местного самоуправления муниципального образования и их структурными подразделениями; согласований с сетевыми службами муниципального образования, в ведении которых находятся системы энергообеспечения; с органами местного самоуправления муниципальных образований, имеющих общую границу с муниципальным образованием, с органами государственной власти субъекта РФ, в состав которого входит муниципальное образование, с федеральными органами государственной власти в случаях и в порядке, предусмотренных ГрадК РФ (применительно к документам территориального планирования муниципальных образований); согласований с уполномоченными ведомственными федеральными или региональными территориальными органами; проведения публичных слушаний в случаях, предусмотренных ГрадК РФ. 

5 этап. Утверждение градостроительной документации. Разработка и принятие плана реализации градостроительной документации (этот этап в большинстве случаев не входит в комплекс задач по подготовке градостроительной документации, но мы включили его в данный перечень совершенно сознательно, чтобы все участники названных процессов на любом этапе думали об этом пятом, самом главном этапе, нацеленном на результат, а не увлекались чрезмерно процессом самим по себе).

Теперь, после общего описания процессов подготовки градостроительной документации, мы имеем возможность представить ориентировочный перечень участников обозначенных процессов по группам, объединённым общностями задач:

1 группа. Органы местного самоуправления: глава муниципального образования (глава местной администрации), заместители главы по строительству, имущественным отношениям, инвестициям, экономики и т.д.; орган, уполномоченный на осуществление градостроительной деятельности (орган архитектуры и градостроительства) – заказчики градостроительной документации.

2 группа. Органы государственной власти, уполномоченные на осуществление градостроительной деятельности. Территориальные органы, уполномоченные на осуществление контрольных функций.

3 группа. Сетевые службы, в ведении которых находятся системы инженерного обеспечения и транспортного обслуживания.

4 группа. Население города или иного поселения, в том числе собственники недвижимости, инвесторы, застройщики и другие представители бизнеса. 

5 группа. Организации – разработчики градостроительной документации.
Положения градостроительной документации, подлежащие согласованию
Логика расположения глав и статей ГрадК РФ, а также содержание его норм вкупе с положениями Федерального закона «О введении в действие Градостроительного кодекса РФ» указывают на ведущую роль документов территориального планирования в системе градостроительной документации. Именно документы территориального планирования, определяющие направления и характер градостроительного развития территории на достаточно продолжительный период времени (15-30 лет), объективно обладают потенциальной способностью затрагивать важнейшие интересы (социально-культурные, экологические, имущественные и др.) как самой территории, применительно к которой разрабатываются данные документы, так и сопредельных с ней территорий.  

За некоторыми исключениями иные виды градостроительной документации разрабатываются после утверждения документов территориального планирования и на их основе. В соответствии с ч.4 ст.31 Кодекса только применительно к части территории поселения или городского округа может осуществляться подготовка проекта правил землепользования и застройки при отсутствии генерального плана поселения или генерального плана городского округа. Применительно же ко всем территориям поселений и городских округов правила землепользования и застройки разрабатываются после утверждения генерального плана. В ч.6 ст.45 ГрадК РФ содержится прямой запрет на подготовку документации по планировке территории при отсутствии документов территориального планирования, за исключением случаев подготовки проектов межевания застроенных территорий и градостроительных планов земельных участков по заявлениям физических или юридических лиц. Данная норма вступает в действие с 1 января 2010 года согласно ст.3 Федерального закона «О введении в действие Градостроительного кодекса РФ» от 29.12.2004 г. № 191-ФЗ (в редакции Федерального закона от 04.12.2007 г.). Кроме того, подготовка проекта правил землепользования и застройки и документации по планировке территории осуществляется с учетом и на основании положений о территориальном планировании, содержащихся в документах территориального планирования (ч.3 ст.31, ч.10 ст.45 ГрадК РФ). В силу ч.9 ст.31 и ч.12 ст.45 ГрадК РФ подготовленный проект правил землепользования и застройки и подготовленная документация по планировке территорий проверяются органами местного самоуправления на соответствие генеральному плану поселения, городского округа. 

Принятию решения об утверждении проектов градостроительной документации предшествуют предусмотренные законодательством процедуры, среди которых выделяются процедуры согласования с соответствующими органами публичной власти, публичного обсуждения с населением муниципальных образований, процедуры проверки на соответствие результатам проведенных инженерных изысканий, требованиям технических и градостроительных регламентов. По инициативе органов местного самоуправления, подготовивших проекты документов территориального планирования, указанные проекты могут быть направлены ими на государственную экспертизу проектов документов территориального планирования, которая проводится уполномоченным исполнительным органом государственной власти субъекта федерации (ст.29 ГрадК РФ). Направление на такую экспертизу предусмотрено только для проектов документов территориального планирования и не предусмотрено для документов градостроительного зонирования и документации по планировке территории. Продолжительность государственной экспертизы установлена в срок до шести месяцев, а ее проведение оплачивается соответствующими органами местного самоуправления. Порядок и размер платы, равно как и порядок проведения такой экспертизы должен быть определен Постановлением Правительства РФ, которое до настоящего времени не принято. Результатом государственной экспертизы проекта документа территориального планирования является заключение о соответствии этого проекта требованиям технических регламентов и требованиям рациональной организации территории (положительное заключение) или о несоответствии проекта документа территориального планирования требованиям технических регламентов и требованиям рациональной организации территории (отрицательное заключение).

При этом, названные процедуры проходят не все виды градостроительной документации. Процедура согласования устанавливается в перечисленных в ГрадК РФ случаях для документов территориального планирования. Для проектов правил землепользования и застройки и документации по планировке территории процедура согласования, аналогичная согласованию проектов документов территориального планирования, не установлена. Предполагается, что данные документы должны соответствовать утвержденным документам территориального планирования, ранее уже согласованным, если таковое согласование по закону требовалось, с заинтересованными органами государственной власти и местного самоуправления. Поэтому, их согласование не устанавливается, а предусматривается проверка на соответствие утвержденным документам территориального планирования и требованиям технических регламентов. Документация по планировке территории дополнительно проверяется на соответствие требованиям градостроительных регламентов правил землепользования и застройки. До утверждения генеральных планов поселений и городских округов, правил землепользования и застройки, проектов планировки территории и проектов межевания территорий, подготовленных в составе проектов планировки территорий, их проекты в обязательном порядке проходят процедуру рассмотрения на публичных слушаний с участием населения соответствующего муниципального образования.  

ГрадК РФ содержит отдельные специальные статьи, посвященные порядку и особенностям согласования проектов документов территориального планирования муниципального уровня:

· проектов схем территориального планирования муниципальных районов (ст.21);

· проектов генеральных планов поселений, городских округов (ст.25).

Анализ положений Градостроительного кодекса позволяет сделать вывод о необходимости различения двух видов согласования проектов документов территориального планирования: «внутреннее» и «внешнее». При этом, Градостроительным кодексом регламентируются процедуры «внешнего» согласования. Это связано с тем, что вопросы внутренней организации системы местного самоуправления территорией регулируются органами местного самоуправления самостоятельно. К слову сказать, Градостроительный кодекс РФ по этой причине даже не содержит упоминания об органах местного самоуправления, уполномоченных в области градостроительной деятельности.

Под «внутренним» согласованием следует понимать согласование внутри структуры органов и организаций, входящих в систему одного уровня публичной власти: местного самоуправления, субъекта федерации и Российской Федерации. Внутреннее согласование не регламентируется Градостроительным кодексом, порядок и сроки его осуществления определяются соответствующими органами публичной власти самостоятельно, исходя из необходимости такого согласования и стоящих задач.  Проведение «внутреннего» согласования неизбежно для всестороннего рассмотрения вопросов территориального развития муниципального образования и выработки единой позиции органов местного самоуправления по проекту документа территориального планирования. Обязанности такого согласования разработчиком градостроительной документации могут вытекать из принятого правового акта либо из градостроительного задания на разработку документации, в которых определяется перечень согласующих инстанций. Например, проект генерального плана поселения, городского округа может согласовываться с соответствующими структурными подразделениями местной администрации в области правового обеспечения, финансов, экономики, управления муниципальной собственностью, транспорта, жилищно-коммунального хозяйства и др., а также с муниципальными и частными сетевыми организациями (водоснабжение, теплоснабжение, газоснабжение, канализация, связь, электроснабжение и др.), обслуживающими потребителей в границах муниципального образования. Аналогичным образом решается вопрос «внутреннего» согласования применительно к субъекту федерации и Российской Федерации. Таким образом, «внутреннее» согласование направлено на снятие противоречий и учет взаимных интересов между органами и организациями внутри определенной территории (муниципального образования, субъекта федерации, Российской Федерации).

«Внешнее» согласование, наоборот, направлено на согласование и учет взаимных интересов при осуществлении территориального планирования между различными уровнями публичной власти в целях выявления факторов и обстоятельств, способных оказать негативное влияние на условия жизнедеятельности и градостроительного развития сопредельных территорий, а также обеспечения условий для реализации государственных задач и функций на территориях, подведомственных органам местного самоуправления. Ведь территория федеративного государства, каковым является Российская Федерация,  складывается из территорий входящих в его состав субъектов федерации, территории которых, в свою очередь, образуются из территорий муниципальных образований. Тем самым, вся территория государства, в конечном счете, состоит из территорий муниципальных образований. В результате объекты капитального строительства федерального, регионального и местного значения размещаются на территории муниципального образования и такое размещение должно быть оптимальным с точки зрения реализации государственных задач и решения вопросов местного значения, охраны окружающей природной среды и историко-культурного наследия. Именно на достижение такого баланса и направлено регулируемое Градостроительным кодексом РФ взаимное согласование проектов документов территориального планирования в случаях, когда его (баланса) нарушение способно стать потенциально возможным.   

Общими для согласования всех перечисленных проектов документов территориального планирования положениями являются следующие:

1) Согласование осуществляется не во всех, а в прямо предусмотренных градостроительным законодательством случаях;

2) Согласование осуществляется с исполнительными органами государственной власти или местного самоуправления;

3) Общий срок согласования проекта – не более трех месяцев со дня направления проекта на согласование. Непоступление в течение этого срока заключения на проект документа территориального планирования считается согласием с его положениями;

4) Предметом согласования выступают содержащиеся в проектах документов территориального планирования предложения, которые предполагают изменение существующих или планируемых: 

а) границ категорий земель; 

б) границ земельных участков, находящихся соответственно в государственной (федеральной или региональной) или муниципальной (муниципального района, поселения, городского округа) собственности; 

в) границ территорий объектов культурного наследия, границ зон планируемого размещения объектов капитального строительства; 

г) вопросы размещения объектов капитального строительства, которые могут оказать негативное воздействие на окружающую среду.

При согласовании проектов документов территориального планирования субъектов РФ, муниципальных образований, обеспечивших подготовку таких проектов, с имеющими с ними общую границу субъектами РФ, муниципальными образованиями, предметом согласования выступают вопросы соблюдения интересов сопредельных территорий в: 

· установлении зон с особыми условиями использования территорий; 

· зон планируемого размещения объектов капитального строительства, которые могут оказать негативное воздействие на окружающую среду;

5) Итогом согласования проекта документа территориального планирования является заключение соответствующего исполнительного органа государственной власти или местного самоуправления (при согласовании проекта схемы территориального планирования РФ высший исполнительный орган государственной власти субъекта РФ подготавливает сводное заключение с учетом заключений органов местного самоуправления);

6) При наличии хотя бы одного заключения, содержащего положения о несогласии с представленным на согласование проектом документа территориального планирования, создается согласительная комиссия для урегулирования возникших разногласий. Комиссия создается в течение 30 дней со дня истечения установленного законодательством трехмесячного срока согласования такого проекта. Максимальный срок работы комиссии не может превышать три месяца.

Порядок согласования всех указанных выше видов проектов документов территориального планирования показан на схемах 1 и 2.  
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несогласованным вопросам из проекта ГП П, ГО.

•План согласования после утверждения ГП П, ГО.
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•Вопросы размещения ОКС местного значения.
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значения).
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•Границы территорий ОКН, зон планируемого размещения ОКС 

регионального значения.
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•Учет положений о территориальном планировании, содержащихся 

в схеме территориального планирования МР.

•Вопросы размещения ОКС местного значения, которые могут 

оказать негативное воздействие на окружающую среду на 

территории муниципального района.

Проект  генерального плана поселения, городского округа

ФОИВ

ВИОГВ СРФ

ОМСУ МО, имеющих общую границу с П, ГО

ОМСУ МР, в состав кот-го входит поселение

ПОДЛЕЖИТ СОГЛАСОВАНИЮ В 3-МЕСЯЧНЫЙ СРОК 

СО ДНЯ НАПРАВЛЕНИЯ В:

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

на проект ГП П, ГО

О СОГЛАСИИ

О НЕСОГЛАСИИ

СОГЛАСИТЕЛЬНАЯ КОМИССИЯ

(ФОРМИРУЕТСЯ В ТЕЧЕНИИ 30 ДНЕЙ 

И РАБОТАЕТ НЕ БОЛЕЕ 3 МЕСЯЦЕВ)

Документ о 

согласовании 

проекта ГП П, ГО и 

подготовленный 

для утверждения 

проект ГП П, ГО

Материалы по 

несогласованным 

вопросам 

(в текстовой и 

картографической 

формах)

ГЛАВА МЕСТНОЙ АДМ-ЦИИ П, ГО

Решение о направлении 

на утверждение или об отклонении 

и направлении на доработку.


Схема 1 – Порядок согласования проекта генерального плана поселения, городского округа.
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несогласованным вопросам из проекта СТП МР.

•План согласования после утверждения СТП МР.

•Границы категорий земель (лесного фонда, ООПТ федерального 

значения, границ земель обороны и безопасности).

•Границы ЗУ федеральной собственности.

•Границы территорий ОКН, зон планируемого размещения ОКС 

федерального значения.

•Вопросы размещения ОКС местного значения.

•Границы категорий земель (с/х назначения, ООПТ регионального 

значения).

•Границы ЗУ региональной собственности.

•Границы территорий ОКН, зон планируемого размещения ОКС 

регионального значения.

•Вопросы размещения ОКС местного значения.

•Изменение границ ЗУ, находящихся в собственности поселений.

•Учёт ПЗЗ.

•Учёт положений о ТП, содержащихся в генеральных планах 

поселений.

•Вопросы размещения ОКС местного значения.

•Установление зон с ОУИТ.

•Установление зон планируемого размещения ОКС.
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СО ДНЯ НАПРАВЛЕНИЯ В:

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

на проект СТП МР

О СОГЛАСИИ

О НЕСОГЛАСИИ

СОГЛАСИТЕЛЬНАЯ КОМИССИЯ

(ФОРМИРУЕТСЯ В ТЕЧЕНИИ 30 ДНЕЙ 

И РАБОТАЕТ НЕ БОЛЕЕ 3 МЕСЯЦЕВ)

Документ о 

согласовании 

проекта СТП МР и 

подготовленный 

для утверждения 

проект СТП МР

Материалы по 
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картографической 

формах)

ГЛАВА МЕСТНОЙ АДМИНИСТРАЦИИ МР

Решение о направлении 

на утверждение или об отклонении 

и направлении на доработку.


Схема 2 – Порядок согласования проекта схемы территориального планирования МО

В соответствии с ч.3 ст.18 ГрадК РФ порядок согласования проектов документов территориального планирования муниципальных образований, состав и порядок работы согласительной комиссии устанавливаются Правительством РФ
. Во исполнение данных положений Кодекса было принято Постановление Правительства РФ от  24.03.2007 № 178 «Об утверждении Положения о согласовании проектов схем территориального планирования субъектов Российской Федерации и проектов документов территориального планирования муниципальных образований» (далее – Положение), которым также регулируются вопросы состава и порядка деятельности согласительных комиссий при согласовании проектов документов территориального планирования.

Положением установлен порядок действий  федерального органа исполнительной власти, уполномоченного на осуществление функций по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере градостроительства (далее – уполномоченный орган в сфере градостроительства, Минрегион России) по согласованию направляемых в его адрес проектов документов территориального планирования регионального и муниципального уровней в системе уполномоченных федеральных исполнительных органов государственной власти. Данные действия заключаются в следующем.

Уполномоченный орган в сфере градостроительства в течение 3 рабочих дней с даты получения проекта документа территориального планирования направляет его копии в федеральные органы исполнительной власти, уполномоченные на осуществление функций по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в соответствующих сферах деятельности (далее - уполномоченные отраслевые органы), для рассмотрения и представления заключений в части вопросов, входящих в компетенцию этих уполномоченных отраслевых органов.

Уполномоченный отраслевой орган рассматривает проект документа территориального планирования и готовит заключение в течение 30 дней с даты получения проекта от уполномоченного органа в сфере градостроительства.

Заключение о согласовании (об отказе в согласовании) проекта документа территориального планирования в части вопросов, относящихся к компетенции соответствующего уполномоченного отраслевого органа, подписывается руководителем этого органа (его заместителем, уполномоченным на подписание заключений) и направляется в уполномоченный орган в сфере градостроительства.

В случае непоступления в уполномоченный орган в сфере градостроительства в установленный в пункте 7 настоящего Положения срок заключения уполномоченного отраслевого органа проект документа территориального планирования считается согласованным с этим органом.

Уполномоченный орган в сфере градостроительства осуществляет подготовку сводного заключения на проект документа территориального планирования на основании заключений уполномоченных отраслевых органов.

При поступлении в уполномоченный орган в сфере градостроительства хотя бы от одного уполномоченного отраслевого органа заключения об отказе в согласовании проекта документа территориального планирования уполномоченный орган в сфере градостроительства проводит согласительное совещание с представителями уполномоченных отраслевых органов в целях выработки единой позиции по проекту документа территориального планирования и готовит сводное заключение с учетом выработанного на согласительном совещании решения.

В случае если замечание, высказанное уполномоченным отраслевым органом, не было урегулировано на согласительном совещании, уполномоченный орган в сфере градостроительства готовит сводное заключение об отказе в согласовании проекта документа территориального планирования.

В сводном заключении указывается, на основании каких заключений уполномоченных отраслевых органов подготовлено это сводное заключение.

Сводное заключение подписывается руководителем уполномоченного органа в сфере градостроительства (его заместителем, уполномоченным на подписание заключений).

Аналогично изложенному порядку действий уполномоченного федерального органа в области градостроительства по согласованию проектов документов территориального планирования органы местного самоуправления должны установить соответствующие порядки рассмотрения направленных в их адрес проектов документов территориального планирования (пункт 15 Положения):

«15. Органы местного самоуправления, указанные в пункте 5 настоящего Положения, обеспечивают рассмотрение полученных для согласования проектов документов территориального планирования и готовят по ним заключения.

Порядок рассмотрения этих документов и подготовки заключений определяется соответствующим органом местного самоуправления. При этом заключение о согласовании (об отказе в согласовании) проекта документа территориального планирования подписывается главой муниципального образования (лицом, его замещающим)».

Таким образом, в муниципальных образованиях должны быть приняты правовые акты, определяющие порядок согласования поступающих к ним проектов документов территориального планирования Российской Федерации, субъектов федерации и муниципальных образований в течение отведенного законодательством для такого согласования трехмесячного срока, с указанием перечня органов местного самоуправления и их структурных подразделений, согласующих те или иные положения таких проектов документов.

2. ОБЛАСТЬ ПРИМЕНЕНИЯ

Настоящие Методические рекомендации предназначены для использования организациями независимо от организационно-правовой формы, а также индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность по разработке градостроительной документации, федеральными органами исполнительной власти, органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления, осуществляющими в пределах своих полномочий планирование развития территорий и использование земель для градостроительной деятельности, а также органами, координирующими и контролирующими осуществление градостроительной деятельности.

3. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ
1. Территориальное планирование развития муниципальных районов, поселений и городских округов осуществляется посредством разработки градостроительной документации. 

2. При разработке градостроительной документации необходимо руководствоваться ГрадК РФ, другими федеральными законами и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, законами и иными нормативными правовыми актами субъектов Российской Федерации, федеральными градостроительными нормативами и правилами, нормативно-техническими документами в области градостроительства, государственными стандартами, федеральными специальными нормативами и правилами, градостроительными нормативами и правилами субъектов Российской Федерации (территориальными градостроительными нормативами и правилами, действующими в части, не противоречащей ГрадК РФ), региональными нормативами градостроительного проектирования, нормативными правовыми актами органов местного самоуправления и местными нормативами градостроительного проектирования. 

3. В соответствии с ГрадК РФ градостроительная документация муниципальных образований подразделяется на виды:

· документы территориального планирования;

· документация по планировке территорий;

· документы градостроительного зонирования.

3.1. Документы территориального планирования муниципальных образований включают в себя:

· схемы территориального планирования муниципальных районов;

· генеральные планы поселений;

· генеральные планы городских округов.

3.2. Документация по планировке территорий муниципальных образований включает в себя:

· проекты планировки территорий;

· проекты межевания территорий;

· градостроительные планы земельных участков.

3.3 Документы градостроительного зонирования муниципальных образований включают в себя:

· правила землепользования и застройки межселенных территорий муниципальных районов, подлежащих застройке;

· правила землепользования и застройки поселений;

· правила землепользования и застройки городских округов.

4. Координация и научно-методическое обеспечение разработки градостроительной документации муниципальных образований осуществляется Министерством регионального развития Российской Федерации и уполномоченными органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации в области градостроительной деятельности.

Градостроительная документация муниципальных образований разрабатывается на основании задания на разработку градостроительной документации (приложение 1), выдаваемого уполномоченными органами местного самоуправления в области градостроительной деятельности или по согласованию с ними иными заказчиками. 

Предлагаемый состав основных сведений, включаемых в задание на разработку градостроительной документации, может быть при соответствующих обоснованиях уточнен заказчиком.

5. Решение органов местного самоуправления о разработке градостроительной документации или о внесении в нее изменений подлежит опубликованию в соответствии с действующим законодательством и нормативными правовыми актами органов местного самоуправления.

6. Градостроительная документация муниципальных образований разрабатывается в соответствии с градостроительными, экологическими, санитарными и иными установленными нормативами. 

7. Градостроительная документация должна содержать текстовые и графические материалы с определением обязательных (утверждаемых) положений и материалов по их обоснованию, устанавливаемых в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации и заданием на разработку градостроительной документации.

8. Разработка, согласование, экспертиза, утверждение и реализация градостроительной документации осуществляются на основе материалов соответствующих комплексных инженерных изысканий (инженерно-геодезические, инженерно-геологические, инженерно-гидрометеорологические, инженерно-экологические и иные инженерные изыскания), состав которых определяется в зависимости от вида градостроительной документации и особенностей территории.

9. Градостроительная документация разрабатывается с использованием компьютерных технологий и предоставляется заказчику на бумаге и в цифровом виде в соответствии с требованиями, установленными заданием на разработку градостроительной документации. 

10. Документы территориального планирования муниципальных образований учитываются при комплексном решении вопросов социально-экономического развития, установлении границ муниципальных образований и населённых пунктов, принятии решений о переводе земель из одной категории в другую, планировании и организации рационального использования земель и их охраны, последующей разработке градостроительной документации других видов, а также при разработке программ социально-экономического развития территорий муниципальных районов, поселений и городских округов, целевых муниципальных программ, схем и проектов развития инженерной, транспортной и социальной инфраструктур, схем охраны природы и природопользования, схем защиты территорий, подверженных воздействию чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, других документов, направленных на решение задач территориального развития.

11. Документация по планировке территорий учитывается при образовании новых и упорядочении существующих объектов землеустройства, межевании объектов землеустройства, резервировании земельных участков и их изъятии для государственных и муниципальных нужд, определении предельных размеров земельных участков, изготовлении межевых планов земельных участков, установлении границ муниципальных образований и населённых пунктов, градостроительных регламентов использования территориальных зон.

12. Документы градостроительного зонирования учитываются при планировании инвестиционной деятельности в области развития территорий, подготовке градостроительных планов застроенных и подлежащих застройке земельных участков, выдаче разрешений на строительство.

13. Градостроительная документация, утвержденная в установленном порядке соответствующими нормативными правовыми актами органов местного самоуправления, является обязательной для соблюдения всеми субъектами градостроительных отношений.

14. Основные положения градостроительной документации после ее утверждения подлежат опубликованию в порядке, установленном ГрадК РФ и нормативными правовыми актами органов местного самоуправления.

15. Утвержденная градостроительная документация подлежит передаче соответствующим органам местного самоуправления муниципальных образований, уполномоченным в области градостроительной деятельности для регистрации и хранения, а также для осуществления контроля за её реализацией.

16. Градостроительная документация муниципальных образований подлежит размещению и учёту в соответствующих ИСОГД. Требования к формированию градостроительной документации в качестве ресурса ИСОГД устанавливаются в соответствии с муниципальными правовыми актами муниципальных районов и городских округов о создании и ведении ИСОГД и уточняются в задании на разработку градостроительной документации. 

17. В настоящих Рекомендациях рассматриваются различные ситуации, типология которых строится на основании информации о наличии документов территориального планирования в муниципальных образованиях. 

18. В случае если в городе, ином поселении разработан генеральный план в границах муниципального образования, который соответствует нормам действующего ГрадК РФ, правила землепользования и застройки целесообразно разрабатывать на основе проектов планировки, т.е. устанавливая точные границы территориальных зон и конкретные градостроительные регламенты их использования. Если город крупный или крупнейший и детальная проработка градостроительных регламентов по всем территориям займёт длительный период времени, может быть принят следующий путь – разработка правил частями, в соответствии с очередностью, установленной в решении местной администрации о подготовке проекта правил землепользования и застройки. 

19. В случае если в городе, ином поселении генеральный план разработан до принятия ГрадК РФ 2004 года, и в нём не учтены вновь утверждённые границы муниципального образования, либо состав генерального плана не соответствует градостроительному законодательству, генеральный план является закрытым документом и во многом устарел морально, необходимо принять решение, как должен называться первый новый градостроительный документ. Его назначение – определение стратегии градостроительного развития поселения.

Целесообразно вначале разрабатывать генеральный план и утвердить положения о территориальном планировании, схему функционального зонирования и градостроительных ограничений на использование функциональных зон. Затем идти по пути, описанному в предыдущем пункте. В состав положений территориального планирования включаются положения градостроительного зонирования, которые представляют собой концепцию градостроительного зонирования.

20. В случае если в относительно небольшом поселении отсутствует градостроительная документация, рекомендуется одновременная разработка комплексного проекта управления градостроительным развитием территории, содержащего основные решения: генерального плана; проекта планировки и межевания; правил землепользования и застройки. В составе комплексного проекта формируется пояснительная записка, которая содержит материалы по обоснованию принятых решений по всем видам градостроительной документации. Утверждаемые части формируются в виде отдельных документов. Публичные слушания по всем документам могут проводиться одновременно.
4. СОСТАВ И СОДЕРЖАНИЕ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОЙ ДОКУМЕНТАЦИИ

4.1. Документы территориального планирования 

4.1.1.  Схемы территориального планирования муниципальных районов

1. Схемы территориального планирования муниципальных районов разрабатываются на территории муниципальных районов с учётом положений, касающихся территориального развития муниципального района, утвержденной градостроительной документации Российской Федерации и субъектов Российской Федерации (в случае наличия такой документации).

2. Целью разработки схем территориального планирования муниципальных районов является согласование взаимных интересов в области градостроительной деятельности органов местного самоуправления муниципального района и органов местного самоуправления поселений, входящих в его состав, установление требований и ограничений по использованию межселенных территорий муниципального района для осуществления градостроительной деятельности.

3. Заказчиком схем территориального планирования муниципальных районов являются соответствующие органы местного самоуправления.

4. В отдельных случаях заказчиком схем территориального планирования муниципальных районов могут выступать органы государственной власти субъектов Российской Федерации при передаче им соответствующих полномочий органами местного самоуправления.

Схемы территориального планирования муниципальных районов определяют: 

· основные направления реализации государственной политики в области градостроительства с учетом особенностей социально - экономического развития и природно-климатических условий муниципальных районов;

· границы зон, подлежащих застройке на межселенных территориях;

· зоны различного функционального назначения и ограничения на использование территорий указанных зон в отношении межселенных территорий, подлежащих застройке;

· меры по защите территорий муниципального района и поселений в его составе от воздействия чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера;

· направления развития инженерной, транспортной и социальной инфраструктур межселенного значения;

· территории резерва для развития поселений;

· территории для строительства дач, садоводства, огородничества на межселенных территориях;

· территории для организации мест отдыха населения с учетом мест традиционного природопользования;

· иные меры по развитию территорий районов. 

5. Для целей реализации системного подхода к процессам градостроительного планирования и информационного обеспечения градостроительной деятельности в составе схем территориального планирования муниципальных районов рекомендуется предусматривать раздел планировочной организации территории муниципального района. 

6. Схемы территориального планирования муниципальных районов разрабатываются и утверждаются органами местного самоуправления соответствующих районов. 

Проекты схем территориального планирования муниципальных районов до их утверждения подлежат в соответствии со статьей 21 ГрадК РФ обязательному согласованию в порядке, установленном Правительством Российской Федерации». 

7. В схемах территориального планирования муниципальных районов могут содержаться предложения об установлении границ поселений, входящих в их состав, а также предложения по организационному и нормативному правовому обеспечению реализации схем территориального планирования.

8. Схема территориального планирования муниципального района содержит основную часть, подлежащую утверждению, и материалы по обоснованию принимаемых проектных решений.

9. Основная часть схемы территориального планирования муниципального района содержит текстовые материалы в форме положения о территориальном планировании и графические материалы в форме соответствующих карт (схем). 

10. Основные графические материалы схем территориального планирования муниципальных районов разрабатываются в составе:

· схема планировочной организации территории;

· схема территориального планирования (основной чертеж);

· схема развития инженерного обеспечения;

· схема развития транспортной инфраструктуры;

· схема защиты территорий от опасных природных и техногенных воздействий;

· иные схемы, необходимость разработки которых устанавливается в задании на проектирование в соответствии со спецификой муниципального образования.

В зависимости от объема отражаемой информации и степени загруженности карт (схем) допустимо их совмещение. Например, схема планировочной организации может быть совмещена со схемой территориального планирования (основной чертеж).

10.1. На схеме планировочной организации показываются границы элементов планировочной структуры, границы земель различных категорий в пределах межселенных территорий, существующие и планируемые границы поселений, входящих в состав муниципального района, границы населенных пунктов, расположенных на межселенных территориях, не имеющих статус поселения.

Планировочная организация выполняется на основе планировочной структуры муниципального образования и включает в себя следующие элементы:

· планировочные зоны в составе межселенных территорий;

· поселение; 

· населенный пункт;

· планировочный район в составе планировочной зоны;

· планировочный микрорайон в составе планировочного района (как правило, планировочные микрорайоны определяют межселенные территории, подлежащие застройке).

Граница планировочной зоны определяется с учетом границ земель различных категорий, магистральных транспортных и инженерных коммуникаций, а также размещением планировочных центров и осей муниципальных районов.

Граница городского или сельского поселения определяется границей муниципального образования.

Планировочная организация территорий планировочных зон в составе межселенных территорий муниципального района выполняется с учетом данных государственного земельного кадастра (далее также – ГЗК). Данные ГЗК включают сведения о категориях земель: земли населённых пунктов; земли сельскохозяйственного назначения; земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения; земли особо охраняемых территорий и объектов; земли лесного фонда; земли водного фонда; земли запаса.

С целью формирования электронной ИСОГД определяется кодовое обозначение каждого планировочного территориального образования. Например, коды могут формироваться в виде числового ряда из кодов планировочных элементов:

· 01 – код планировочной зоны (от 01 до 99);

· 01 – код поселения (от 01 до 99);

· 01 – код населенного пункта (от 01 до 99);

· 01 – код планировочного района (от 01 до 99);

· 01 – код планировочного микрорайона (от 01 до 99);

При формировании планировочной структуры границы всех территориальных образований должны проходить по красным линиям или другим линиям градостроительного регулирования. В случае если такие линии не утверждены, допускается установление условной границы. При утверждении соответствующей линии градостроительного регулирования, граница планировочного образования должна быть уточнена. 

Связь градостроительной планировочной организации территории с кадастровым делением может быть установлена только на уровне территорий муниципальных образований и земельных участков, что объясняется запаздыванием процесса разработки градостроительной документации по отношению к процессам формирования ГЗК. Требования части 7 статьи 56 ГрадК РФ,  а также Положения об информационном обеспечении градостроительной деятельности, утвержденного Постановлением Правительства Российской Федерации от 09.06.06 № 363, о систематизации сведений ИСОГД в соответствии с кадастровым делением территории Российской Федерации, не могут быть реализованы в полной мере, так как земельное кадастровое деление в большинстве случаев не отражает существующую планировочную структуру поселений, и, тем более, не учитывает планируемое градостроительное развитие территорий.
10.2. На схеме территориального планирования (основном чертеже) показываются: границы административно-территориальных образований, в том числе муниципального района, городских округов (расположенных на приграничных территориях), городских и сельских поселений, входящих в состав муниципального района; границы планировочных элементов с учётом границ земель различных категорий и выделением зон различного функционального назначения - производственных, рекреационных зон, зон сельскохозяйственного использования, границы территорий объектов культурного наследия; границы зон с особыми условиями использования территорий и иных зон в соответствии со специфическими особенностями объекта градостроительной деятельности, в том числе территорий наиболее ценных сельскохозяйственных земель, лесов 1-й группы, курортных местностей, зон массового отдыха, территорий садоводческих товариществ и дачных кооперативов, других территорий; территории, в границах которых устанавливаются ограничения на их использование для осуществления градостроительной деятельности; направления трасс транспортных и инженерных коммуникаций (межрегионального, регионального и межселенного значения); основные мероприятия по инженерной подготовке территорий (в том числе по рекультивации нарушенных территорий); крупные объекты и сооружения производственного назначения, энергетики, связи, внешнего транспорта, инженерного оборудования, санитарной очистки, защитные сооружения от опасных природных и техногенных процессов и явлений, расположенные вне границ поселений; территории резерва для развития поселений; другие элементы планировочной организации территории, а также границы земельных участков, которые предоставлены для размещения объектов капитального строительства местного значения или на которых размещены объекты капитального строительства, находящиеся в собственности муниципального района, а также границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства местного значения. Кроме того, основной чертеж схемы территориального планирования муниципального района должен содержать предложения об установлении границ поселений, входящих в состав муниципального района, границ зон с особыми условиями использования территорий, а также предложения по первоочередной разработке генеральных планов поселений, проектов планировки межселенных территорий, подлежащих застройке.

10.3. На схеме инженерного обеспечения показываются существующие (сохраняемые) и планируемые объекты электро- и газоснабжения в границах муниципального района, в том числе линейные объекты.

На схеме инженерного обеспечения в табличной форме показываются основные характеристики объектов инженерной инфраструктуры.

10.4. На схеме транспортной инфраструктуры показываются существующие (сохраняемые) и планируемые автомобильные дороги общего пользования между населенными пунктами, мосты и иные транспортные инженерные сооружения (в том числе трубопроводы) вне границ населенных пунктов в границах муниципального района.

На схеме транспортной инфраструктуры в табличной форме показываются основные характеристики объектов транспортной инфраструктуры.

10.5. На схеме защиты территорий от опасных природных и техногенных воздействий показываются инженерно-технические мероприятия гражданской обороны и мероприятия по предупреждению чрезвычайных ситуаций, разработанные в соответствии с СП 11-112-2001, СНиП 2.01.51-90. 

10.6. В зависимости от местных географических, социальных и экономических условий в составе схем территориального планирования муниципальных районов могут быть разработаны специальные схемы: 

· схема развития туризма;

· схема охраны памятников истории и культуры;

· схема размещения объектов специального назначения;

· схема развития особо охраняемых природных территорий и объектов;

· схемы размещения отдельных объектов капитального строительства местного значения (фрагменты карты, выполненные в более мелком масштабе);

· иные схемы.

11. Положения о территориальном планировании ориентировочно формируются в следующем составе:

· общие положения территориального планирования (содержание и назначение схемы территориального планирования, статус муниципального образования и его роль в системе расселения и производительных сил субъекта Российской Федерации, перечень городских и сельских поселений, их основные характеристики и оценка их потенциалов);

· цели территориального планирования (основные направления развития муниципального района, планировочная организация территории и упорядочение границ поселений, определение межселенных территорий подлежащих застройке);

· основные задачи территориального планирования (развитие транспортной инфраструктуры, развитие производственного комплекса, размещение объектов социальной инфраструктуры районного значения, охрана окружающей среды и определение территорий с особыми условиями использования, мероприятия в области гражданской обороны и защиты территорий от воздействия чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера);

· перечень основных мероприятий по территориальному планированию (мероприятия по экономическому развитию, мероприятия по развитию и размещению объектов капитального строительства, мероприятия по охране окружающей среды, по предотвращению чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера и пр.). Параметрами мероприятий по реализации схемы территориального планирования могут выступать наименование объекта капитального строительства, описание его местоположения, характеристики (общая площадь, площадь застройки, этажность), стоимость и источник финансирования (для разработки проектной документации и строительства), сроки реализации. Состав параметров перечня мероприятий по реализации схемы территориального планирования муниципального района (Приложение 3).

· градостроительный паспорт муниципального района (в разрезе поселений), содержащий основные планировочные характеристики и технико-экономические показатели (Приложение 4).
Обязательными положениями территориального планирования являются:

· зонирование территории с установлением зон различного функционального назначения и ограничений на использование территорий указанных зон при осуществлении градостроительной деятельности;

· основные направления развития городских и сельских поселений во взаимосвязи с развитием системы расселения муниципального района;

· основные направления развития и модернизации инженерной, транспортной, социальной и производственной инфраструктур межселенного значения с обеспечением условий их интеграции в региональные и федеральные инфраструктуры;

· предложения по выделению территорий для размещения индивидуального жилищного строительства, дачных кооперативов, садоводческих товариществ и организации мест отдыха и лечения населения;

· меры по улучшению экологической обстановки с выделением территорий, выполняющих средозащитные и санитарно-гигиенические функции, прежде всего в границах территорий с неблагополучной экологической обстановкой;

· меры по защите территорий от воздействия чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера и гражданской обороне;

· предложения по установлению границ поселений, зон с особыми условиями использования территорий;

· предложения по выделению территорий резерва для развития поселений (в случае необходимости);

· планировочные мероприятия по сохранению территорий объектов историко-культурного и природного наследия;

· размещение объектов по обезвреживанию, переработке, утилизации, складированию и захоронению производственных и бытовых отходов;

· первоочередные градостроительные мероприятия по реализации схемы территориального планирования муниципального района, предложения по перечню и границам объектов первоочередного градостроительного освоения;

· предложения по формированию инвестиционных зон и территорий активного экономического развития с определением мероприятий по их инфраструктурному обеспечению;

· предложения по мерам государственной поддержки реализации схемы территориального планирования муниципального района;

· иные положения, устанавливаемые заданием на разработку схемы территориального планирования муниципального района.

12. В целях утверждения схемы территориального планирования муниципального района осуществляется подготовка соответствующих материалов по обоснованию проектных решений в текстовой форме и в виде карт (схем).

12.1. Текстовые материалы по обоснованию проекта схемы территориального планирования муниципального района оформляются в виде пояснительной записки. 

Пояснительная записка содержит аналитические материалы по современному состоянию и использованию территории муниципального района, обоснования проектных градостроительных решений, мероприятия по организационному и нормативному правовому обеспечению реализации схемы территориального планирования, а также основные технико-экономические показатели и копии основных графических материалов.

Примерное содержание пояснительной записки (обосновывающие материалы) схемы территориального планирования муниципального района:

· цели и задачи проекта;

· природные условия и ресурсы территории (геологическое строение, рельеф, климат, гидрография и гидрология, инженерно-геологические условия, почвы, растительность, животный мир, биологические ресурсы, минеральные ресурсы, ландшафты, рекреационные ресурсы и пр.);

· комплексная оценка и основные проблемы развития территории (структурные единицы: система расселения и трудовые ресурсы, отраслевая специализация, сельское хозяйство, промышленность, жилищный фонд, культурно-бытовое обслуживание населения, транспортное и инженерное обеспечение, экологическое состояние, муниципальная правовая база в сфере градостроительной деятельности и земельно-имущественных отношений);

· основные решения (по структурным единицам комплексной оценки);

· технико-экономические показатели схемы территориального планирования муниципального района;

· градостроительный паспорт муниципального района;

· электронная версия проекта схемы территориального планирования муниципального района (описание структуры проекта, рабочих наборов, краткое руководство пользователя, термины и определения).

12.2. На картах (схемах) в составе материалов по обоснованию проекта схемы территориального планирования муниципального района отображается информация о состоянии и использовании соответствующей территории, о возможных направлениях ее развития и об ограничениях ее использования, а также о результатах анализа комплексного развития территории. Графические материалы по обоснованию принимаемых градостроительных решений содержат следующие схемы:

· схему положения муниципального района в составе субъекта Российской Федерации;

· схему современного состояния и использования территории;

· схему современного транспортного обслуживания территории;

· схему современного инженерного обеспечения территории;

· схему комплексной оценки градостроительного потенциала развития территории;

· схему территорий с особыми условиями использования;

· иные схемы, разработка которых определяется спецификой объекта градостроительной деятельности.

12.3. На схеме положения муниципального района в составе субъекта Российской Федерации показываются границы муниципальных районов и других муниципальных образований, магистральные автомобильные, железнодорожные, воздушные, водные и коммуникационные связи муниципального района в пределах субъекта Российской Федерации.

На данной схеме целесообразно показать в табличной форме основные технико-экономические показатели современного развития муниципального района (Приложение 4).

12.4. На плане современного состояния и использования территорий показываются границы административно-территориальных образований, в том числе муниципального района, городских округов (расположенных на приграничных территориях), городских и сельских поселений (входящих в состав муниципального района), границы земель различных категорий с отображением территорий наиболее ценных сельскохозяйственных земель, лесов 1-й группы, курортных местностей, зон массового отдыха, территорий садоводческих товариществ и дачных кооперативов, границ лицензионных участков, родовых угодий, других территорий с отличительными особенностями; территории, в границах которых устанавливаются ограничения на их использование для осуществления градостроительной деятельности; направления трасс транспортных и инженерных коммуникаций (межрегионального, регионального и межселенного значения); крупные объекты и сооружения производственного назначения, энергетики, связи, внешнего транспорта, инженерного оборудования, санитарной очистки, защитные сооружения от опасных природных и техногенных процессов и явлений, расположенные вне границ поселений. 

12.5. На схеме современного транспортного обслуживания территории отображаются автомобильные дороги (федерального, территориального, ведомственного значения, автозимники), объекты придорожного сервиса и внешнего транспорта, направления движения пассажирского транспорта.

12.6. На схеме современного инженерного обеспечения отображаются направления магистральных инженерных коммуникаций (межрегионального, регионального и межселенного значения), головные объекты и сооружения энергетики, связи, инженерного оборудования, санитарной очистки, расположенные вне границ поселений. 

12.7. Схема комплексной оценки градостроительного потенциала развития территории содержит анализ сложившейся системы расселения, демографической ситуации и прогнозирование численности населения на расчетный срок, комплексную оценку земельных, природных, энергетических, водных, рекреационных, курортологических и иных ресурсов, транспортной, инженерной, социальной и производственной инфраструктур.

На схеме комплексной оценки территории показываются объекты социально-бытового и культурно-досугового назначения, объекты производственной сферы, объемы жилищного фонда, численность населения существующая и прогнозируемая на расчетный срок, объекты туризма и рекреации, объекты специального назначения, зоны интенсивности градостроительного освоения.

12.8 Схема территорий с особыми условиями использования содержит оценку экологического состояния территории в результате природного, антропогенного и техногенного воздействия на окружающую среду.

На схеме комплексной оценки территории показываются территории, в границах которых устанавливаются ограничения на использование при осуществлении градостроительной деятельности: территории зон охраны памятников истории и культуры, историко-культурных комплексов и объектов, заповедных зон; особо охраняемые природные территории, в том числе округа санитарной (горно-санитарной) охраны; зоны с особыми условиями использования территорий (санитарные, защитные и санитарно-защитные зоны; водоохранные зоны и прибрежные защитные полосы; зоны санитарной охраны источников водоснабжения); зоны залегания полезных ископаемых; зоны с экстремальными природно-климатическими условиями; зоны чрезвычайных экологических ситуаций и экологического бедствия; территории, подверженные воздействию чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера (затопление, нарушенные территории, неблагоприятные геологические, гидрогеологические, атмосферные и другие процессы - сейсмика, оползни, карсты, эрозия и т.д.); иные зоны, установленные в соответствии с законодательством Российской Федерации.

С учетом ограничений на использование территорий на схеме комплексной оценки территории выделяются территории благоприятные и ограниченно благоприятные для различных видов градостроительной деятельности.

Графические материалы утверждаемой части схемы территориального планирования муниципального района выполняются в масштабе 1:50 000 - 1:25 000. В отдельных случаях при низкой плотности градостроительного освоения территории допускается подготовка графических материалов в масштабе 1: 100 000.

Масштаб и перечень основных графических материалов могут быть уточнены в задании на проектирование исходя из специфики объекта градостроительной деятельности.

Состав, содержание и масштаб графических материалов по обоснованию градостроительных решений схемы территориального планирования, в том числе дополнительных схем и отдельных фрагментов, обосновывающих проектные решения, определяются заданием на проектирование или разработчиком схемы территориального планирования по согласованию с заказчиком.

Примерное содержание «Электронной версии проекта схемы территориального планирования муниципального района», основные технико-экономические показатели схемы территориального планирования муниципального района приведены в Приложениях 5, 6 к настоящим Рекомендациям.
4.1.2. Генеральные планы поселений, городских округов

1. Генеральный план поселения, городского округа – документ территориального планирования, определяющий стратегию градостроительного развития поселения, городского округа. Генеральный план является основным градостроительным документом, определяющим в интересах населения и государства условия формирования среды жизнедеятельности, направления и границы развития территорий поселений, городских округов, зонирование территорий, развитие инженерной, транспортной и социальной инфраструктур, градостроительные требования к сохранению объектов историко-культурного наследия и особо охраняемых природных территорий, экологическому и санитарному благополучию.

2. Генеральные планы поселений, городских округов разрабатываются с учётом положений утвержденной градостроительной документации Российской Федерации и субъекта Российской Федерации, а также схем территориального планирования муниципальных районов (в случае наличия указанной документации).

3. Целью разработки генерального плана (внесения изменений в генеральный план) поселения, городского округа является создание действенного инструмента управления развитием территории в соответствии с федеральным законодательством и законодательством субъекта Российской Федерации. Положения генеральных планов являются основой для комплексного решения вопросов организации планировочной структуры; территориального, инфраструктурного и социально-экономического развития поселений; разработки правил землепользования и застройки, устанавливающих правовой режим использования территориальных зон; определения зон инвестиционного развития.

4. Основные задачи генерального плана:

· выявление проблем градостроительного развития территории поселения, городского округа и внесение изменений в действующий генеральный план, обеспечивающих решение этих проблем на основе анализа параметров муниципальной среды, существующих ресурсов жизнеобеспечения, а также отдельных принятых градостроительных решений;

· разработка разделов генерального плана (не разрабатываемых ранее): схема планировочной организации территории, схема генерального плана в границах муниципального образования, перечень мероприятий по реализации генерального плана, программа инвестиционного освоения территории;

· создание электронного генерального плана на основе новейших компьютерных технологий и программного обеспечения, а также с учётом требований к формированию ресурсов ИСОГД.

5. Заказчиками генеральных планов поселений, городских округов являются соответствующие органы местного самоуправления.

В отдельных случаях заказчиком генеральных планов поселений могут выступать органы государственной власти субъектов Российской Федерации при передаче им соответствующих полномочий органами местного самоуправления.

6. Генеральные планы поселений, городских округов разрабатываются в границах соответствующих муниципальных образований либо в границах населенных пунктов, входящих в состав поселения, городского округа. 
7. При разработке генерального плана учитываются:

· особенности поселения, городского округа, в том числе численность населения, отраслевая специализация его производственного комплекса;

· значение поселения, городского округа в системе расселения и административно-территориальном устройстве субъекта Российской Федерации, страны в целом;

· особенности существующих типов жилой застройки, а также наиболее востребованных на период разработки генерального плана;

· состояние инженерной и транспортной инфраструктур, направления их модернизации; 

· природно-ресурсный потенциал; 

· природно-климатические, национальные и иные особенности.

8. Генеральные планы исторических поселений и поселений, имеющих памятники истории и культуры, разрабатываются с учетом историко-архитектурных исследований, историко-архитектурных опорных планов этих поселений и проектов зон охраны памятников истории и культуры.

9. Содержание генеральных планов поселений, городских округов определено статьёй 23 ГрадК РФ. Проект генерального плана содержит основную часть, подлежащую утверждению, и материалы по обоснованию проектных решений.

10. Основная часть проекта генерального плана включает в себя графические материалы в виде карт (схем) планируемого размещения объектов капитального строительства местного значения и текстовые материалы в форме положений о территориальном планировании.

10.1. На картах (схемах) отображаются зоны планируемого размещения объектов капитального строительства местного значения, в том числе:

· объектов электро-, тепло-, газо- и водоснабжения населения в границах поселения, городского округа;

· автомобильных дорог общего пользования, мостов и иных транспортных инженерных сооружений в границах населенных пунктов, входящих в состав поселения, городского округа;

· иных объектов, размещение которых необходимо для осуществления полномочий органов местного самоуправления поселения, органов местного самоуправления городского округа.

На картах (схемах), содержащихся в генеральных планах, отображаются:

· границы поселения, городского округа;

· границы населенных пунктов, входящих в состав поселения, городского округа;

· границы земель сельскохозяйственного назначения, границы земель для обеспечения космической деятельности, границы земель обороны и безопасности, границы земель иного специального назначения, границы земель лесного фонда, границы земель водного фонда, границы земель особо охраняемых природных территорий федерального и регионального значения;

· существующие и планируемые границы земель промышленности, энергетики, транспорта, связи;

· границы функциональных зон с отображением параметров планируемого развития таких и зон;

· границы территорий объектов культурного наследия;

· границы зон с особыми условиями использования территорий;

· границы земельных участков, которые предоставлены для размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения либо на которых размещены объекты капитального строительства, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, а также границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения;

· границы территорий, подверженных риску возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера и воздействия их последствий;

· границы зон инженерной и транспортной инфраструктур.

10.2. Положения о территориальном планировании, содержащиеся в генеральных планах, включают в себя:

· цели и задачи территориального планирования;

· перечень мероприятий по территориальному планированию и указание на последовательность их выполнения.

11. Графические материалы утверждаемой части генерального плана содержат следующие карты (схемы):

· схему планировочной организации территории поселения в границах муниципального образования;

· схему генерального плана поселения в границах муниципального образования;

· схемы генеральных планов населенных пунктов, входящих в состав поселения;

· схемы развития транспортной инфраструктуры в границах населенных пунктов;

· схемы развития инженерной инфраструктуры в границах населенных пунктов.

11.1. На схеме планировочной организации территории в границах муниципального образования (М 1: 50000 - 25 000) отображаются следующие элементы: 

· поселение, городской округ;

· населенный пункт в составе поселения, городского округа;

· планировочная зона (массив);

· планировочный район (сектор);

· планировочный микрорайон;

· планировочный квартал (для небольших поселений).

Граница поселения, городского округа определяется границей муниципального образования. 

Граница населенного пункта отграничивает земли населенных пунктов от земель иных категорий. 

Граница планировочной зоны (массива) определяется с учетом границ земель различных категорий, магистральных транспортных и инженерных коммуникаций, а также размещением планировочных центров и осей муниципального образования. Определение границ планировочных зон за пределами границ населенного пункта выполняется с учетом данных ГЗК о землях различных категорий: земли населённых пунктов; земли сельскохозяйственного назначения; земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения; земли особо охраняемых территорий и объектов; земли лесного фонда; земли водного фонда; земли запаса.

Границы земель населенных пунктов, входящих в состав поселений, в соответствии со статьей 84 Земельного кодекса Российской Федерации устанавливаются или изменяются утверждением или изменением генерального плана поселения, городского округа, отображающего границы населенных пунктов, расположенных в границах соответствующего муниципального образования. 
Границы земель иных категорий устанавливаются в соответствии с ГЗК и могут быть уточнены в установленном порядке в процессе разработки градостроительной документации. 

Планировочный район (сектор) включает территории, границы которых определяются красными линиями магистральных улиц поселкового, городского значения, границами крупных промышленных территорий, границей населенного пункта, границами отводов магистральных линейных сооружений. 

Планировочный микрорайон включает в себя межмагистральные территории или территории с явно выраженным определенным функциональным назначением. 

Планировочный квартал включает территории, ограниченные жилыми улицами, бульварами, границами земельных участков промышленных предприятий и другими обоснованными границами. 

С целью формирования электронной ИСОГД определяется кодовое обозначение каждого планировочного территориального образования. Например, коды могут формироваться в виде числового ряда из кодов планировочных элементов:

· 01 – код поселения (от 01 до 99);

· 01 – код планировочной зоны, массива (от 01 до 99);

· 01 – код населенного пункта (от 01 до 99);

· 01 – код планировочного района, сектора (от 01 до 99);

· 01 – код планировочного микрорайона (от 01 до 99);

· 01 – код планировочного квартала (от 01 до 99);

В таком случае код планировочного квартала может быть – 01:01:02:02:10:15

Межрайонные, межмикрорайонные, межквартальные территории общего пользования обозначаются начальным кодом 00. Например, обозначение всех межквартальных территорий квартала 01:01:02:02:10:15, будет - 01:01:02:02:10:15:00, отдельного участка межквартальной территории - 01:01:02:02:10:15:00:01.

При формировании схемы планировочной организации территории, границы всех планировочных элементов должны проходить по красным линиям или другим линиям градостроительного регулирования. В случае если такие линии не утверждены, допускается установление условной границы. При утверждении соответствующей линии градостроительного регулирования граница планировочного образования должна быть уточнена. 

Планировочная организация является одним из инструментов реализации комплексного подхода к управлению развитием территорий и обеспечивает решение следующих задач автоматизированным способом:

· расчёт баланса территорий, как по укрупнённым показателям, на уровне города, населённого пункта, планировочных районов и основных элементов улично-дорожной сети, так и на низовом уровне, учитывающем все элементы улично-дорожной сети и территории приватного назначения (в пределах красных линий кварталов);

· получение аналитических показателей, как по современному состоянию, так и с учётом планируемых изменений в соответствии с тем или иным градостроительным документом. Например, по запрашиваемым планировочным районам можно получить информацию о расположенных в их пределах объектах районного значения, таких как торговые центры, поликлиники, административные объекты. Аналогично, можно сделать запрос по объектам микрорайонного значения (детские сады и школы, объекты торговли и бытового обслуживания) с привязкой к соответствующим районам. Не составит труда выявить планировочный элемент (квартал, микрорайон, либо район) на территории которого расположено наибольшее количество ветхих и аварийных домов, или провести сравнительный анализ ресурсов по источникам энергообеспечения;

· систематизация данных относительно планировочных элементов решает множество задач создания ИСОГД. Разработка документации по планировке территорий различных видов осуществляется в пределах соответствующего планировочного элемента. Проект планировки разрабатывается, как правило, на территорию планировочного района с привязкой к планировочному микрорайону. Проект межевания разрабатывается на территорию планировочного микрорайона с привязкой к планировочным кварталам. Проекты градостроительных планов земельных участков разрабатываются на территорию планировочного квартала с привязкой к планировочным земельным участкам.

Особое внимание следует уделить особенностям планировочной организации территории, которая выстраивает некую иерархическую систему градостроительного планирования, и ни в коем случае не может быть подменена кадастровым делением, осуществляемым в системе ГЗК. Кадастровое деление преследует своей целью обеспечить только одно условие – идентификацию каждого земельного участка с возможностью его быстрого поиска. Кадастровое деление не структурирует территорию по элементам транспортного каркаса и не даёт представления о зонировании территории, а потому не может быть использовано в целях стратегического планирования и градостроительного регулирования деятельности по развитию территорий.

11.2. На схеме генерального плана поселения, городского округа в границах муниципального образования (М 1: 25000-5 000) отображаются: 

· границы поселения, городского округа;

· границы населённых пунктов, входящих в состав поселения, городского округа;

· границы земель сельскохозяйственного назначения, границы земель для обеспечения космической деятельности, границы земель обороны и безопасности, границы земель иного специального назначения, границы земель лесного фонда, границы земель водного фонда, границы земель особо охраняемых природных территорий федерального и регионального значения;

· границы укрупненных функциональных зон (жилые, общественно-деловые, производственного назначения, рекреационные, специального назначения и т.д.) с отображением параметров планируемого развития таких зон;

· границы территорий объектов культурного наследия;

· границы зон с особыми условиями использования территорий (зон градостроительных ограничений);

· границы территорий, подверженных риску возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера и воздействия их последствий;

· существующие и планируемые головные сооружения и магистральные сети электро-, тепло-, газо- и водоснабжения;

· автомобильные дороги общего пользования, мосты и иные транспортные инженерные сооружения, в том числе трубопроводы. 

11.3. На схемах генеральных планов населенных пунктов, входящих в состав поселения, городского округа (М 1: 2 000-5 000) отображаются: 

· границы населенного пункта (в приложениях даётся информация о координатном описании границ населённых пунктов);

· границы функциональных зон (детализированных по назначению) с отображением параметров планируемого развития таких зон;

· границы зон с особыми условиями использования территорий (зон градостроительных ограничений);

· границы территорий, подверженных риску возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера и воздействия их последствий;

· границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения;

· границы территорий, документация по планировке которых подлежит разработке в первоочередном порядке.

11.4. На схемах развития транспортной инфраструктуры в границах населенных пунктов (М 1: 2 000-5 000) отображаются: 

· улицы и дороги по категориям, согласно действующим нормативным документам;

· проектируемые объекты транспортной инфраструктуры с указанием их мощности;

· предлагаемые маршруты движения общественного транспорта с указанием автобусных остановок;

· схемы поперечных профилей в характерных точках улично-дорожной сети населенного пункта.

11.5. На схемах развития инженерной инфраструктуры в границах населенных пунктов (М 1: 2 000-5 000) отображаются: 

· сохраняемые, реконструируемые и планируемые объекты инженерной инфраструктуры (электро-, тепло-, газо-, водоснабжения, канализования, связи) с указанием их характеристик; 

· сохраняемые, реконструируемые и планируемые магистральные сети инженерной инфраструктуры (электро-, тепло-, газо-, водоснабжения, канализования, связи) с указанием их параметров.

12. Положения о территориальном планировании ориентировочно формируются в следующем составе:

· общие положения территориального планирования (содержание и назначение генерального плана поселения, городского округа, статус муниципального образования и его роль в системе расселения и производительных сил субъекта Российской Федерации и муниципального района, перечень населенных пунктов, их основные характеристики, оценка состояния и использования территории);

· цели территориального планирования (основные направления развития поселения, городского округа, планировочная организация территории, установление границ населённых пунктов, также могут быть в качестве целей определены предложения по изменению границ поселения и архитектурно-пространственной организации территории);

· основные задачи территориального планирования (совершенствование жилищной политики и определение территорий для жилищного строительства, создание комплексной системы обслуживания населения, развитие транспортной инфраструктуры, развитие системы инженерного обеспечения, развитие производственного комплекса, охрана окружающей среды и определение территорий с особыми условиями использования, мероприятия в области гражданской обороны и защиты территорий от воздействия чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера);

· программа мероприятий по реализации генерального плана в соответствии с определенными задачами;

· градостроительный паспорт поселения, городского округа;

Обязательными положениями генеральных планов поселений, городских округов являются:

· установление зон различного функционального назначения и ограничений на использование территорий указанных зон при осуществлении градостроительной деятельности;

· установление границ населённых пунктов, входящих в состав поселения, городского округа;

· предложения по установлению границ поселения, городского округа (если такие границы не установлены, либо выявлена необходимость их изменения);

· решения по совершенствованию и развитию планировочной структуры;

· параметры развития и модернизации инженерной, транспортной, производственной, социальной инфраструктур во взаимосвязи с развитием федеральной, региональной и межселенной инфраструктур и благоустройству территорий;

· предложения по предельным размерам земельных участков для индивидуального жилищного строительства;

· предложения по установлению границ зон охраны памятников истории и культуры, зон особо охраняемых природных территорий;

· меры по защите территорий от воздействия чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера и мероприятия по гражданской обороне;

· предложения по выделению территорий резерва для развития поселения, городского округа;

· меры по сохранению объектов историко-культурного и природного наследия;

· меры по улучшению экологической обстановки;

· первоочередные градостроительные мероприятия по реализации генерального плана, включая предложения по перечню объектов градостроительной деятельности, требующих разработки первоочередной градостроительной документации.

Положения о территориальном планировании городского округа (иного поселения) могут иметь следующее содержание:
· Общие положения;
· Цели и задачи территориального планирования;
1) цели территориального планирования;


2) задачи территориального планирования;
· задачи пространственного развития;
· задачи по улучшению экологической обстановки и охране окружающей среды;
· задачи по инженерной подготовке и защите территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера;
· задачи по благоустройству и озеленению территории и санитарной очистке территории;
· задачи по нормативному правовому обеспечению реализации генерального плана;
· Перечень основных мероприятий по территориальному планированию;
1) мероприятия по развитию функционально-планировочной структуры;
2) мероприятия по развитию основных функциональных зон для обеспечения размещения объектов капитального строительства;
· жилые зоны;
· общественно-деловые зоны;
· рекреационные зоны;
3) мероприятия по развитию и размещению объектов капитального строительства;

· развитие и размещение объектов жилья;
· развитие социальной сферы;
· развитие и размещение объектов производственной сферы;
· развитие и размещение объектов транспортной инфраструктуры;
· развитие и размещение объектов инженерной инфраструктуры;
4) мероприятия по охране окружающей среды, благоустройству и озеленению территории населенного пункта, использованию и охране лесов;
· мероприятия по улучшению качеств атмосферного воздуха;
· мероприятия по охране водных объектов;


· мероприятия по охране и восстановлению почв;
· мероприятия по охране недр, минерально-сырьевые ресурсов, подземных вод;
5) мероприятия по благоустройству, озеленению и санитарной очистке территорий;
· мероприятия по озеленению населенного пункта;


· мероприятия по санитарной очистке территории;
6) мероприятия по предотвращению чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера;
7) мероприятия по предотвращению чрезвычайных ситуаций техногенного характера;
8) мероприятия по предотвращению чрезвычайных ситуаций природного характера;
9) мероприятия по нормативному правовому обеспечению реализации генерального плана;
· Земельные ресурсы;
1) анализ наличия земель различных категорий и обоснование их перевода в земли населенных пунктов;
Кроме обязательных положений генеральный план поселения, городского округа может содержать положения о градостроительном зонировании территорий, которыми определяются ориентировочные границы территориальных зон, обобщенные виды их функционального использования с учетом градостроительных ограничений, а также рекомендуемая последовательность разработки проектов планировки различных территориальных образований поселения, городского округа с целью установления линий градостроительного регулирования, определения параметров строительного освоения территориальных зон и последующей разработки градостроительных регламентов их использования в составе правил землепользования и застройки.

13. В целях утверждения генеральных планов поселений, городских округов осуществляется подготовка соответствующих материалов по обоснованию их проектов в текстовой форме и в виде карт (схем). 

13.1. Материалы по обоснованию проектов генеральных планов в текстовой форме оформляются в виде пояснительной записки, включающей в себя:

· анализ состояния соответствующей территории, проблем и направлений ее комплексного развития;

· обоснование вариантов решения задач территориального планирования;

· перечень мероприятий по территориальному планированию;

· обоснование предложений по территориальному планированию, этапы их реализации;

· перечень основных факторов риска возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера.

Пояснительная записка может иметь следующую структуру:

· цели и задачи проекта;

· природные условия (геологическое строение, рельеф, климат, гидрография, инженерно-геологические условия и пр.);

· комплексная оценка и основные проблемы (структурные единицы: трудовые ресурсы, прогнозирование численности населения, предприятия промышленности, жилищная, социальная сферы, транспортное обеспечение, коммунальное обслуживание, анализ муниципальной правовой базы, анализ наличия земель различных категорий в границах населенных пунктов и обоснование их перевода в земли населенных пунктов);

· архитектурно-планировочная организация территории;

· основные решения генерального плана (по структурным единицам комплексной оценки);

· функциональное зонирование территории;

· основные технико-экономические показатели проекта генерального плана поселения;

· инженерно-технические мероприятия в области гражданской обороны и защиты населения и территорий от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера (оценка имеющихся инженерно-технических мероприятий в указанных областях и предложения по их развитию).

13.2. На картах (схемах) в составе материалов по обоснованию проектов генеральных планов поселений, городских округов отображаются:

· информация о состоянии и использовании соответствующей территории, возможных направлениях ее развития и об ограничениях ее использования;

· предложения по территориальному планированию.

Графические материалы по обоснованию решений генерального плана содержат схемы, разработанные в границах муниципального образования и в границах населенных пунктов.

В границах муниципального образования разрабатываются:

· схема современного состояния и использования территории поселения, городского округа;

· схема комплексной оценки территории поселения, городского округа;

· схема принятых градостроительных решений;

· схема функционального зонирования территории поселения, городского округа;

· схема развития транспортной инфраструктуры;

· схема развития инженерной инфраструктуры.

В границах населенного пункта разрабатываются:

· схема современного состояния и использования территории населенного пункта;

· схема комплексной оценки территории населенного пункта;

· схема принятых градостроительных решений;

· схема функционального зонирования территории населенного пункта;

· схема развития транспортной инфраструктуры;

· схема развития инженерной инфраструктуры (по отдельным направлениям) и благоустройству территорий.

14. Графические материалы по обоснованию решений генерального плана в границах муниципального образования разрабатываются в масштабах М 1: 25 000; М 1: 10000; М 1: 5 000 в зависимости от численности населения поселения, городского округа, площади территории муниципального образования, уровня развития муниципальной инфраструктуры.

Графические материалы по обоснованию решений генерального плана в границах населенного пункта разрабатываются в масштабах М 1: 10 000; М 1: 5000; М 1: 2 000, в зависимости от численности населения населенного пункта, площади его территории и интенсивности её градостроительного освоения.

Масштабы и содержание схем могут уточняться заказчиком в задании на разработку генерального плана, а также разработчиком в процессе проектирования при условии согласования с заказчиком.

15. На плане современного состояния и использования территории (опорном плане) показываются:

· существующие границы поселения, городского округа и населённых пунктов, входящих в их состав, установленные границы земель различных категорий, зоны современного функционального использования территории поселения, городского округа;

· сооружения и коммуникации транспортной инфраструктуры, магистральные сети и головные сооружения инженерной инфраструктуры;

· линии высоковольтной электропередачи;

· границы зон охраны памятников природы, истории и культуры, других объектов.

15.1. На схеме комплексной оценки территории отображаются характеристики природно-ресурсного потенциала территорий, обеспеченности транспортной, инженерной, социальной и производственной инфраструктурами, а также экологического состояния территорий.

На схеме комплексной оценки территории показываются территории, в границах которых устанавливаются ограничения на осуществление градостроительной деятельности: территории зон охраны памятников истории и культуры, историко-культурных комплексов и объектов, заповедных зон; зон особо охраняемых природных территорий; зон с особыми условиями использования территорий, в том числе санитарных, защитных и санитарно-защитных зон, водоохранных зон и прибрежных защитных полос, зон санитарной охраны источников водоснабжения; зон залегания полезных ископаемых; территории, подверженные воздействию чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера; зоны чрезвычайных экологических ситуаций и экологического бедствия; зоны территорий различной градостроительной ценности, иные зоны, установленные в соответствии с законодательством Российской Федерации и влияющие на осуществление градостроительной деятельности. 
При наличии сложных инженерно-геологических условий схема дополняется инженерно-геологическими и гидрогеологическими картами, а при сейсмичности в семь баллов и более - картами сейсмомикрорайонирования. Для поселений, городских округов, расположенных в районах Крайнего Севера, дополнительно могут показываться данные оценки радиационно-теплового режима, ветрового режима и геокриологических процессов.

15.2. На схеме принятых градостроительных решений показываются:

· границы территорий, по отношению к которым разработана и утверждена градостроительная документация (проекты планировки и межевания);

· линейные объекты транспортной и инженерной инфраструктуры, размещение которых утверждено соответствующими решениями;

· условные обозначения наиболее значимых объектов капитального строительства, решение о размещении которых принято (предоставлен земельный участок под строительство, выдано разрешение на строительство, утверждена проектная документация).

На схеме в табличной форме размещается экспликация принятых градостроительных решений с указанием наименования объекта, реквизитов документа, утвердившего градостроительное решение, а также других сведений, характеризующих объект.

15.3. На схеме функционального зонирования территории поселения, городского округа с учетом градостроительных ограничений показываются зоны различного функционального назначения: жилые, общественно-деловые, производственные, инженерной и транспортной инфраструктур, рекреационные, сельскохозяйственного использования, специального назначения, военных объектов и иные зоны режимных территорий, иные зоны в соответствии с местными условиями. Зоны различного функционального назначения могут включать в себя территории общего пользования, занятые площадями, улицами, проездами, дорогами, набережными, скверами, бульварами, водоемами и другими объектами. Границы зон различного функционального назначения определяются с учетом красных линий, естественных границ природных объектов, границ земельных участков и иных обоснованных границ. Определенные в генеральном плане зоны различного функционального назначения и ограничения на использование территорий указанных зон являются основой для разработки документации по планировке территорий и правил землепользования и застройки. 

Зонирование территорий направлено на обеспечение благоприятной среды жизнедеятельности, защиту территорий от воздействия чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера; предотвращение чрезмерной концентрации населения и производства, загрязнения окружающей природной среды; охрану и использование особо охраняемых природных территорий, в том числе природных ландшафтов, территорий историко-культурных объектов, а также сельскохозяйственных земель и лесных угодий.

Ограничения на использование территорий для осуществления градостроительной деятельности устанавливаются в следующих зонах:

· зоны с особыми условиями использования территорий (зоны охраны памятников истории и культуры, историко-культурных комплексов и объектов, заповедных зон; санитарные, защитные и санитарно - защитные зоны; водоохранные зоны и прибрежные защитные полосы; зоны санитарной охраны источников водоснабжения);

· зоны особо охраняемых природных территорий, в том числе округов санитарной (горно - санитарной) охраны;

· зоны залегания полезных ископаемых;

· территории, подверженные воздействию чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера;

· зоны чрезвычайных экологических ситуаций и экологического бедствия;

· зоны с экстремальными природно-климатическими условиями;

· иные зоны, установленные в соответствии с законодательством Российской Федерации.

Зоны с особыми условиями использования отображаются на схемах генерального плана на основании представленных заказчиком утвержденных проектов зон (ответственными за разработку и утверждение границ зон с особыми условиями использования являются территориальные подразделения федеральных органов исполнительной власти; соответствующие органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации). В случае если границы предполагаемых зон с особыми условиями использования территорий не установлены (не определены соответствующим проектом) в генеральном плане поселения, городского округа границы этих зон отображаются в соответствии с действующими нормативными документами.

С учетом ограничений на использование территорий определяются функциональное назначение территорий и интенсивность их использования. 

15.4. На схеме транспортной инфраструктуры показываются существующие (сохраняемые) и проектируемые территории и сооружения внешнего транспорта - железнодорожные пути и станции, аэропорты, морские и речные порты, причалы, пристани, мосты, путепроводы, тоннели, трубопроводы и др.; классификация улично-дорожной сети; линии наземного и подземного общественного пассажирского транспорта; размещение сооружений и устройств для хранения и обслуживания транспортных средств, иные сооружения транспортной инфраструктуры.

15.5. На схеме инженерной инфраструктуры и благоустройства территории показываются существующие (сохраняемые) и проектируемые головные сооружения и магистральные сети инженерной инфраструктуры - водопровод, канализация, теплоснабжение, газоснабжение, ливневая канализация; линии высоковольтной электропередачи, основные объекты связи; территории, требующие значительного объема подсыпки или срезки грунта, дренирования, выторфовывания; гидротехнические сооружения; сооружения инженерной защиты от неблагоприятных природных факторов; мероприятия по рекультивации нарушенных территорий, иные сооружения по инженерной инфраструктуре и благоустройству территорий. В зависимости от уровня развития муниципальной инфраструктуры и требований, установленных заданием на разработку генерального плана, определяется разработка раздельных или совмещенных схем инженерной инфраструктуры и благоустройства территорий по основным ее видам.

16. Пояснительная записка в составе материалов по обоснованию генерального плана содержит основные характеристики природно-климатических условий, национальных и исторических особенностей поселения, городского округа, его роли в системе расселения и административно-территориальном делении субъекта Российской Федерации и страны, аналитические материалы современного состояния, материалы, обосновывающие принятые проектные решения и их экономическую оценку, организационное и нормативное правовое обеспечение реализации генеральных планов, включая разработку правил землепользования и застройки, целевых программ и программ социально-экономического развития, а также основные технико-экономические показатели и копии основных графических материалов.

Технико-экономические показатели генерального плана приводятся на исходный год его разработки и по этапам его реализации и могут быть представлены в форме градостроительного паспорта поселения, городского округа.

Обязательной составляющей пояснительной записки генерального плана поселения, городского округа являются разделы о защите населения и территорий от воздействия чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, мероприятия по гражданской обороне; об охране недр, окружающей природной среды, о рациональном использовании природных ресурсов и землеустройстве.

Первоочередные градостроительные мероприятия по реализации генерального плана разрабатываются с учетом реализации положений утвержденных федеральных и региональных целевых программ, местных целевых программ и программ социально-экономического развития Российской Федерации, субъекта Российской Федерации и муниципальных образований, а также инвестиционных проектов, осуществляемых за счет собственных финансовых ресурсов бюджета поселения, городского округа и иных источников финансирования.

Первоочередные градостроительные мероприятия по реализации генерального плана являются основой для формирования муниципальной инвестиционной программы и разрабатываются по следующим направлениям: жилищная сфера; производственный комплекс; социальная сфера; транспортная инфраструктура; инженерное обеспечение; благоустройство и озеленение; инженерная подготовка территорий; охрана окружающей среды; мероприятия в области гражданской обороны, защиты населения и территорий от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера.

17. Основные технико-экономические показатели генерального плана поселения, городского округа приведены в Приложении 7 к настоящим Рекомендациям.
4.2. Градостроительная документация по планировке территорий

4.2.1. Проект планировки территории
1. Проект планировки территории - градостроительная документация, разрабатываемая для частей территорий поселений. Подготовка проекта планировки территории осуществляется в целях выделения элементов планировочной структуры, установления параметров их планируемого развития.

В составе проекта планировки может разрабатываться проект межевания территорий.

2. Проект планировки разрабатывается в соответствии с положениями территориального планирования, установленными в генеральном плане поселения, городского округа. 

3. Проект планировки разрабатывается на основании решения органов местного самоуправления.

4. Проект планировки территории состоит из основной части, которая подлежит утверждению, и материалов по обоснованию проектных решений.

4.1. Основная часть проекта планировки территории включает в себя:

· графическую часть (чертеж или чертежи планировки территории);

· текстовую часть (положения о размещении объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения, а также о характеристиках планируемого развития территории, в том числе плотности и параметрах застройки территории и характеристиках развития систем социального, транспортного обслуживания и инженерно-технического обеспечения, необходимых для развития территории).

4.2. Материалы по обоснованию проекта планировки территории включают в себя материалы в графической форме и пояснительную записку.

5. Графические материалы утверждаемой части проекта планировки разрабатываются в масштабе 1:2000 или 1:1000 (с точностью масштаба 1: 500) и включают:

· схему планировочной организации территории в границах проектирования;

· чертеж планировки территории (основной чертеж);

· схему организации транспорта и улично-дорожной сети;

· схему размещения инженерных сетей и сооружений.

5.1. На схеме планировочной организации территории показываются границы элементов планировочной организации территории: планировочных районов; планировочных микрорайонов; планировочных кварталов.

5.2. На чертеже планировки территории (основном чертеже) должны быть показаны элементы сохраняемой застройки всех видов, сохраняемые участки природного ландшафта и проектные решения по:

· действующим и проектируемым красным линиям, линиям регулирования застройки и другим линиям градостроительного регулирования;

· функциональному использованию территории с выделением территорий зеленых насаждений и элементов благоустройства;

· архитектурно-планировочному и объемно-пространственному решению застройки (если это определено заданием);

· развитию улично-дорожной сети, транспортным сооружениям, сооружениям и коммуникациям инженерного оборудования, а также характеристикам и параметрам систем инженерного оборудования, необходимых для обеспечения застройки, иных характеристик и параметров планируемого строительного освоения и реконструкции территорий.

При разработке проекта межевания территорий в составе проекта планировки на основном чертеже показываются границы проектируемых и сохраняемых земельных участков, ограничений их использования, в том числе:

· границы зон действия публичных сервитутов, установление которых обусловлено наличием инженерно-технических коммуникаций, необходимостью обеспечения проезда, прохода, установления иных ограничений;

· границы зон ограничений вокруг охраняемых объектов, а также вокруг объектов, оказывающих негативное воздействие на окружающую среду;

· границы земельных участков, которые планируется изъять, в том числе путем выкупа, для государственных или муниципальных нужд либо зарезервировать с последующим изъятием, в том числе путем выкупа, а также границам земельных участков, определяемых для государственных или муниципальных нужд без резервирования и изъятия, в том числе путем выкупа, расположенных в составе земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности;

· границы земельных участков, которые планируется предоставить физическим или юридическим лицам при межевании свободных от застройки территорий (муниципальный резервный фонд);

· границы земельных участков на территориях застройки, не разделенных на земельные участки;

· границы земельных участков в существующей застройке, которые планируется изменить путем объединения земельных участков и установления границ новых земельных участков - в случаях реконструкции.

На основном чертеже должны быть выделены зоны первоочередного инвестиционного развития.

5.3. На схеме организации транспорта и улично-дорожной сети показываются: классификация дорог и улиц; организация движения транспорта на сложных транспортных узлах с пересечением движения в разных уровнях; хозяйственные проезды и скотопрогоны; сооружения и устройства для хранения и обслуживания транспортных средств (в том числе подземные); остановочные пункты всех видов общественного транспорта; транспортные сооружения (эстакады, путепроводы, мосты, тоннели, пешеходные переходы); основные пути пешеходного движения.

5.4. На схеме размещения инженерных сетей и сооружений показываются: существующие сохраняемые, реконструируемые, ликвидируемые и проектируемые трассы внемикрорайонных сетей и сооружений водопровода, канализации, теплоснабжения, газоснабжения, электроснабжения, телевидения, радио и телефона, места присоединения этих сетей к городским магистральным линиям и сооружениям; размещение пунктов управления системами инженерного оборудования; существующие и проектируемые крупные подземные сооружения.

6. Положения о размещении объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения включают сведения о зонах размещения объектов капитального строительства и их видах, красных линиях и линиях регулирования застройки. 

Положения о характеристиках планируемого развития территории включают сведения о плотности и параметрах застройки территории и характеристиках развития систем социального, транспортного обслуживания и инженерно-технического обеспечения, необходимых для развития территории, в том числе:

· поперечные профили улиц и магистралей;

· параметры улиц, проездов, пешеходных зон, сооружений и коммуникаций транспорта (включая места хранения автотранспорта);

· параметры инженерной и социальной инфраструктур и благоустройства территорий;

· границы земельных участков и предложения по установлению публичных сервитутов (при разработке проектов межевания в составе проектов планировки);

· плотность и параметры застройки;

· размещение объектов социального и культурно-бытового обслуживания населения;

· территории общего пользования;

· меры по защите территорий от воздействия чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера и мероприятия по гражданской обороне;

· иные положения, устанавливаемые заданием на разработку проекта планировки.

7. Материалы по обоснованию проекта планировки территории в графической форме разрабатываются в масштабе 1:2000 или 1:1000 и включают:

· схему расположения проектируемой территории в системе планировочной организации территории поселения, городского округа, муниципального района (М 1:10000 - М 1:5000);

· схему использования и состояния территории в период подготовки проекта планировки территории (опорный план);

· схему организации улично-дорожной сети и схему движения транспорта на соответствующей территории;

· разбивочный чертёж красных линий (М 1:1000 - М 1:500);

· схему границ территорий объектов культурного наследия;

· схему границ зон с особыми условиями использования территорий;

· схему вертикальной планировки и инженерной подготовки территории;

· эскизные предложения по объёмно-планировочному решению (если это предусмотрено заданием);

· иные материалы в графической форме для обоснования положений по планировке территории.

Состав и масштаб графических материалов по обоснованию проектных решений по планировке территории может быть уточнён в задании на проектирование.

7.1. На схеме расположения проектируемой территории в системе планировочной организации территории населенного пункта, поселения, городского округа, муниципального района показываются границы проектируемой территории, зоны различного функционального назначения в соответствии с генеральным планом поселения, городского округа, основные планировочные и транспортно-коммуникационные связи.

7.2. На плане современного использования территории (опорном плане) показываются: существующая застройка с характеристикой зданий и сооружений по назначению, этажности и капитальности; границы землевладений и землепользований; планировочные ограничения, границы охраняемых территорий; источники загрязнения среды и санитарно-защитные зоны; уличная сеть с указанием типов покрытия проезжих частей; транспортные сооружения; сооружения и коммуникации инженерной инфраструктуры; границы земельных участков предоставленные под все виды строительства и благоустройства; существующие и проектируемые красные линии, линии регулирования застройки. 

7.3. Разбивочный чертеж красных линий выполняется с учетом положений «Инструкции о порядке проектирования и установления красных линий в городах и других поселениях Российской Федерации» (РДС 30-201-98, Москва, 1998). При разработке проекта с применением геоинформационных технологий, а также, учитывая, что используется данный проект также с применением современных технологий (подготовка градостроительного плана, формирование земельных участков), процесс подготовки разбивочного чертежа может быть существенно упрощён за счет выполнения работ по координатному описанию красных линий автоматизированным способом. 
7.4. На схеме границ территорий объектов культурного наследия показываются границы территорий объектов культурного наследия, включенных в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, границ территорий вновь выявленных объектов культурного наследия на основе предоставленных заказчиком данных.

7.5. На схеме границ зон с особыми условиями использования территорий зоны с особыми условиями использования отображаются на основании представленных утвержденных проектов зон (ответственными за разработку и утверждение границ зон с особыми условиями использования являются территориальные подразделения федеральных органов исполнительной власти, органов исполнительной власти субъектов Российской Федерации). В случае если границы предполагаемых зон с особыми условиями использования не установлены (не определены соответствующим проектом) в проекте планировки границы этих зон отображаются в соответствии с законодательными и другими нормативными документами.

7.6. На схеме вертикальной планировки и инженерной подготовки территории показываются: существующие и проектные отметки по осям проезжих частей в местах пересечения улиц и проездов, в местах перелома продольного профиля, проектные продольные уклоны; проектируемые мероприятия по инженерной подготовке территорий (организация отвода поверхностных вод); сооружения инженерной защиты территории от воздействия чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера.

7.7. При разработке проектов планировки для сложных в градостроительном отношении территорий в составе проекта планировки в соответствии с заданием на проектирование либо по инициативе разработчика могут выполняться эскиз застройки территории, макеты планировки и застройки, в том числе в электронном виде. 

8. Пояснительная записка содержит описание и обоснование положений, касающихся:

· определения параметров планируемого строительства систем социального, транспортного обслуживания и инженерно-технического обеспечения, необходимых для развития территории;

· защиты территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, проведения мероприятий по гражданской обороне и обеспечению пожарной безопасности;

· иных вопросов планировки территории.

9. Пояснительная записка должна содержать данные об эколого-градостроительной ситуации и природно-климатических условиях, существующем использовании территории, состоянии фонда жилых и общественных зданий, памятников истории и культуры, инженерной и транспортной инфраструктуры, благоустройства территории; обоснования проектных архитектурно-планировочных решений, развития инженерной и транспортной инфраструктур; предложения по организации социального и культурно-бытового обслуживания населения; предложения по режиму использования зон охраны памятников истории и культуры, последовательности осуществления мероприятий, предусмотренных проектом; основные технико-экономические показатели и иные обоснования проектных решений.

10. Утвержденный проект планировки является основой для выноса в натуру (на местность) красных линий, линий регулирования застройки, границ земельных участков, установления публичных сервитутов (при разработке проекта межевания территорий в составе проекта планировки). Проект планировки учитывается при разработке инвестиционно-градостроительных паспортов территорий и объектов. На основе проекта планировки разрабатываются проекты межевания территорий, проектная документация на строительство отдельных объектов капитального строительства и градостроительных комплексов. 

11. В зависимости от типа муниципального образования заданием на разработку проектов планировки определяются оптимальные размеры территории, по отношению к которой разрабатываются проекты планировки (минимальный, максимальный):

· территория населенного пункта;

· территория планировочного района либо другого крупного планировочного элемента;

· территория планировочного района или микрорайона (с выделением в структуре микрорайона планировочных кварталов).

12. Проекты планировки разрабатываются на территории, в составе которых выделены следующие виды функциональных зон: 

· жилые зоны;

· общественно - деловые зоны;

· производственные зоны;

· зоны транспортной инфраструктуры;

· зоны инженерной инфраструктуры;

· рекреационные зоны;

· зоны специального назначения;

· иные функциональные зоны.

13. Состав проекта планировки может корректироваться в зависимости от вида функциональной зоны в задании на проектирование.

13.1. К особенностям разработки проектов планировки территорий жилых зон, предназначенных для строительства, относится обязательность разработки проектов межевания и, соответственно, проектов градостроительных планов земельных участков, подлежащих застройке в составе проектов планировки. Проект планировки жилых территорий может устанавливать границы кварталов или градостроительных комплексов без размещения конкретных объектов капитального строительства в пределах выделенных планировочных элементов в случае, если планируется предоставлять эти территории для комплексного освоения. В этих случаях должны быть установлены красные линии планировочных кварталов, определены границы укрупнённых земельных участков и подготовлены градостроительные планы на земельные участки в границах красных линий кварталов или градостроительных комплексов. После разработки проектной документации могут разрабатываться проекты межевания на территории кварталов или градостроительных комплексов, готовиться соответствующие градостроительные планы и формироваться более мелкие земельные участки. 

Как правило, в составе проектов планировки территорий жилых зон, подлежащих застройке либо реконструкции, разрабатывается архитектурно-планировочное предложение, включающее эскизные варианты по застройке территориальных зон.

13.2. К особенностям проектов планировки производственных зон относятся установление красных линий планировочных элементов, определение характеристик объектов общественно-делового назначения в границах соответствующих элементов планировочной структуры, определение разрешенных видов (по отраслевому признаку) производственных объектов и их характеристики в соответствии со СНиП ((-89-80 «Генеральные планы промышленных предприятий». Архитектурно-планировочное решение развития производственной зоны, как правило, не разрабатывается, но при необходимости требование о его разработке может быть установлено заданием на проектирование.

Как правило, в составе проектов планировки производственных зон, подлежащих застройке, должны разрабатываться проекты межевания и градостроительные планы на укрупнённые земельные участки, деление которых может осуществляться после уточнения назначения территории и разработки проектной документации с учётом технологических и технических требований.

13.3. Проекты планировки общественно-деловых зон, в составе материалов по обоснованию должны содержать вариантные предложения по архитектурно-планировочному решению и пространственной организации территории. 

13.4. К методическим особенностям разработки проектов планировки зон транспортной и инженерной инфраструктуры следует отнести необходимость учёта определения красных линий, установленного ГрадК РФ. 

В соответствии со статьей 1 ГрадК РФ «красные линии - линии, которые обозначают существующие, планируемые (изменяемые, вновь образуемые) границы территорий общего пользования, границы земельных участков, на которых расположены линии электропередачи, линии связи (в том числе линейно-кабельные сооружения), трубопроводы, автомобильные дороги, железнодорожные линии и другие подобные сооружения (далее - линейные объекты)».

Приведённая норма указывает на то, что формирование границ земельных участков линейных сооружений инженерной и транспортной инфраструктуры, а также выдача разрешений на их строительство не может осуществиться без подготовки на указанные земельные участки градостроительных планов.

Отсюда следует: 

· обязательность разработки комплексного проекта планировки территории, включающего проект межевания и проекты соответствующих градостроительных планов земельных участков;

· обязательность согласования заинтересованными лицами выделения соответствующих зон инженерной или транспортной инфраструктуры в составе схем территориального планирования муниципальных районов (если объекты планировки расположены в границах межселенных территорий);

· определение индивидуального состава и содержания материалов проекта планировки (например, основной чертёж планировки территории зоны транспортной инфраструктуры, разрабатываемый для целей формирования земельного участка под строительство автомобильной дороги от населенного пункта «А» до объекта нефтегазового комплекса «Б», должен включать информацию о красных линиях и основных характеристиках планируемой к строительству дороги).

13.5 Проекты планировки рекреационных зон, как правило, должны содержать предложения по благоустройству, озеленению и архитектурно-планировочному решению. В составе проектов планировки рекреационных зон могут быть минимизированы или исключены в соответствии с заданием на проектирование некоторые разделы (отдельные направления инженерного обеспечения, мероприятия по защите территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, по гражданской обороне и обеспечению пожарной безопасности и т.д.).

14. В зависимости от вида градостроительного освоения территории (новое комплексное строительство; реконструкция территорий сложившейся застройки; выборочное строительство отдельных объектов за счёт уплотнения существующей застройки; регенерация частной индивидуальной застройки) проекты планировки также могут отличаться по своему составу.

14.1. Для целей нового комплексного строительства проект планировки разрабатывается исключительно на основании решений генерального плана поселения, городского округа. Конкретный состав проекта должен уточняться заданием на проектирование.

14.2. Особенности разработки проектов планировки по отношению к реконструируемым территориям заключаются в более сложном процессе сбора и составе исходных данных, а также необходимости учитывать интересы собственников объектов недвижимости, расположенных в пределах проектируемой территории. В случае если на проектируемой территории расположены объекты, отнесенные к памятникам истории и культуры, проект планировки должен разрабатываться с учетом границ территорий объектов культурного наследия, включенных в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, границ территорий вновь выявленных объектов культурного наследия.

14.3. Для целей выборочного строительства отдельных объектов (уплотнение существующей застройки, регенерация частной индивидуальной застройки) проект планировки может разрабатываться в минимальном объеме. 

Например, по отношению к территории со сложившейся застройкой, функциональное использование и строительные параметры которой соответствуют генеральному плану, проект планировки должен разрабатываться в следующем составе: анализ существующей ситуации, определение предельных параметров строительства и реконструкции, установление красных линий и других линий градостроительного регулирования.

Наиболее предпочтительно в таких случаях разрабатывать комплексный проект документации по планировке территории, так как целью разработки проектов планировки таких территорий может быть:

· формирование застроенных земельных участков;

· выявление дополнительных земельных участков, подлежащих застройке;

· определение разрешенных видов использования земельных участков и параметров их строительного освоения.

14.4. В случае если фактические виды использования территории, а также плотность застройки соответствуют нормативной, либо превышают её, разработка разделов, связанных с архитектурно-планировочным решением, организацией транспорта и инженерным обеспечением нецелесообразна. В этом случае проект планировки будет содержать:

· чертёж планировки (план красных линий);

· положение о размещении объектов капитального строительства (основываясь на современном состоянии, прописываются возможности реконструкции, перепрофилирования, строительства отдельных объектов, повышения качества благоустройства; как правило, это касается увеличения мест временного и постоянного хранения автомобильного транспорта, даже за счет сноса ветхой или иной некондиционной застройки).

15. При определении состава проектов планировки и технологий их разработки учитываются обеспеченность территории градостроительной документацией и её состояние:

· действующая документация территориального планирования (схема территориального планирования муниципального района, генеральный план поселения, городского округа, правила землепользования и застройки), разработанная на основании ГрадК РФ 2004 года в электронном виде с применением ГИС – технологий в системе единых справочников и классификаторов;

· действующий генеральный план поселения, городского округа и правила землепользования и застройки, разработанные на основании ГрадК РФ 1998 года в электронном виде с использованием различных программных продуктов без единого системного подхода;

· генеральный план поселения, городского округа отсутствует, либо он сильно устарел и может быть использован только в качестве вспомогательного материала. 

16. В зависимости от качества существующей градостроительной документации в задании на разработку проектов планировки устанавливаются технические требования к форме представления проекта заказчику (применение конкретного программного продукта либо требования к его возможностям, применение либо создание справочников и классификаторов, определяющих состав электронных градостроительных данных и т. д.).

17. Примерный состав основных технико-экономических показателей проекта планировки приведен в Приложении 8 к настоящим Предложениям. 
4.2.2. Проект межевания территорий

1. Проект межевания территорий разрабатывается для застроенных и подлежащих застройке территорий в границах установленных проектами планировки красных линий.

Проект межевания территорий разрабатывается уполномоченными органами местного самоуправления или по заявкам собственников, владельцев, пользователей объектов недвижимости с целью обоснования оптимальных размеров и границ земельных участков.

2. Проекты межевания территорий могут разрабатываться в составе проектов планировки частей территорий поселений, городских округов (микрорайонов, кварталов и других элементов планировочной структуры поселений, городских округов).

3. При разработке проекта межевания территорий должно быть обеспечено соблюдение следующих требований:

· границы проектируемых земельных участков устанавливаются в зависимости от установленного функционального назначения и обеспечения условий эксплуатации объектов недвижимости, включая проезды, проходы к ним;

· границы существующих земельных участков при разработке проекта межевания не подлежат изменению, за исключением случаев изъятия земель для государственных или муниципальных нужд в соответствии с законодательством или при согласии землепользователя на изменение границ земельных участков.

4. Размеры земельных участков в границах застроенных территорий устанавливаются с учетом фактического землепользования и местных градостроительных нормативов.

Если в процессе межевания территорий выявляются территории, размеры которых превышают установленные градостроительные нормативы, такие территории выделяются для строительства объектов недвижимости при условии соответствия образовавшегося земельного участка градостроительному регламенту.

5. На территориях, подлежащих застройке, размеры земельных участков определяются в соответствии с действующими градостроительными нормативами, нормами предоставления земельных участков и градостроительными регламентами, установленными правилами землепользования и застройки (в случае их наличия).

В случае если размеры ранее предоставленного земельного участка меньше размеров, установленных градостроительными нормативами или нормативным правовым актом органа местного самоуправления, то в процессе проектирования размеры данного участка могут быть увеличены до нормативных размеров при наличии свободных земель.

При разработке проекта межевания жилых территорий в границы земельных участков могут включаться территории под зданиями и сооружениями; проездов, пешеходных дорог и проходов к зданиям и сооружениям; открытых площадок для временного хранения автомобилей; придомовых зеленых насаждений, площадок для отдыха и игр детей; хозяйственных площадок; физкультурных площадок; резервных территорий. 

Если в границы земельного участка, на котором расположен жилой дом, невозможно включить объекты благоустройства (хозяйственные, игровые и спортивные площадки и т.д.) по причине их функциональной принадлежности одновременно к нескольким жилым домам, допускается формирование земельного участка в границах, обеспечивающих условия эксплуатации жилого дома как объекта недвижимости. В таких случаях предлагается формирование отдельного земельного участка, на котором расположены объекты благоустройства, обеспечивающие нормативные условия эксплуатации всех объектов жилого назначения, для которых рассматриваемая территория была благоустроена. Этот земельный участок формируется в качестве объекта муниципальной собственности и может быть предоставлен в аренду управляющей компании, обеспечивающей коммунальное обслуживание жилых домов с условием обеспечения беспрепятственного доступа неограниченного круга лиц.

Для территориальных зон промышленной и коммунально-складской застройки границы земельных участков предприятий и иных объектов определяются с учетом технологии производства, грузооборота и других характеристик существующих и размещаемых объектов, исходя из минимально допустимых размеров земельных участков и нормативной плотности застройки площадок предприятий.

При значительном превышении нормативного размера земельного участка, занимаемого отдельным предприятием, при установлении его границ размер занимаемого участка может быть уменьшен до нормативного размера при соответствующем обосновании.

6. При установлении размеров и границ земельных участков в зонах исторической застройки учитываются исторические границы домовладений, определяемые на основе архивных данных, историко-архитектурных опорных планов и проектов зон охраны памятников истории и культуры.

7. Для сложившихся и вновь формируемых объектов недвижимости, находящихся в собственности нескольких организаций, выделяется единый земельный участок, размер и границы которого устанавливаются в соответствии с основным функциональным назначением объекта. 

8. При разработке проекта межевания территории уточняются публичные сервитуты, в соответствии с которыми землепользователи обязаны обеспечить безвозмездное и беспрепятственное использование объектов общего пользования (пешеходные и автомобильные дороги, объекты инженерной инфраструктуры); возможность размещения межевых и геодезических знаков и подъездов к ним; возможность доступа на участок представителей соответствующих служб для ремонта объектов инфраструктуры и других целей.

9. Проекты межевания территорий разрабатываются в форме графических материалов. Текстовые материалы не оформляются, так как все необходимые обоснования проектных решений по планировке территорий входят в состав проекта планировки, на основании которого разрабатывается проект межевания. Все необходимые требования к использованию земельного участка вписываются в градостроительный план земельного участка.

10. Графические материалы выполняются в масштабе 1:500 - 1:2000 (точность графических материалов должна соответствовать точности масштаба ведения земельного кадастра в данном муниципальном образовании) и представляют собой проект межевания территории, на котором указываются красные линии, границы земельных участков, контуры зданий и сооружений, существующие и проектируемые территории общего пользования, линии застройки, публичные сервитуты, в обоснованных случаях также показываются минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений.

В составе графических материалов проекта межевания территории первоочередного инвестиционного освоения, как правило, подготавливаются проекты градостроительных планов земельных участков, подлежащих застройке. В соответствии с Федеральным законом «О государственном кадастре недвижимости» проект межевания и градостроительный план земельного участка (в его составе) является основанием для подготовки межевого плана и, соответственно, государственного кадастрового учёта земельного участка.

11. Основные технико-экономические показатели проекта межевания территории приведены в Приложении 9 к настоящим Предложениям.

4.2.3. Градостроительные планы земельных участков

1. Назначение градостроительных планов земельных участков определено в статье 44 ГрадК РФ. Подготовка градостроительных планов земельных участков осуществляется применительно к застроенным или предназначенным для строительства, реконструкции объектов капитального строительства земельным участкам. Подготовка градостроительного плана земельного участка осуществляется в составе проекта межевания территории или в виде отдельного документа.

2. В составе градостроительного плана земельного участка указываются:

1) границы земельного участка;

2) границы зон действия публичных сервитутов;

3) минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений;

4) информация о градостроительном регламенте (в случае, если на земельный участок распространяется действие градостроительного регламента). При этом в градостроительном плане земельного участка, за исключением случаев предоставления земельного участка для государственных или муниципальных нужд, должна содержаться информация о всех предусмотренных градостроительным регламентом видах разрешенного использования земельного участка;

5) информация о разрешенном использовании земельного участка, требованиях к назначению, параметрам и размещению объекта капитального строительства на указанном земельном участке (в случаях, если на земельный участок не распространяется действие градостроительного регламента или для земельного участка не устанавливается градостроительный регламент);

6) информация о расположенных в границах земельного участка объектах капитального строительства, объектах культурного наследия;

7) информация о технических условиях подключения объектов капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения (далее - технические условия);

8) границы зоны планируемого размещения объектов капитального строительства для государственных или муниципальных нужд.

2.1. Границы земельных участков отображаются в градостроительном плане путём извлечения необходимой информации из проекта межевания территории либо кадастрового плана земельного участка (если земельный участок ранее сформирован).

2.2. Границы зон действия публичных сервитутов отображаются в проекте градостроительного плана путём извлечения необходимой информации из проекта межевания, либо из предоставленной информации ГЗК (государственного кадастра недвижимости).

2.3. Минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений отображаются в проекте градостроительного плана путём извлечения необходимой информации из проекта межевания, либо если земельный участок ранее сформирован и проект градостроительного плана готовится как отдельный документ, определяются путём проектирования на основе градостроительных нормативов и установленного градостроительного регламента.

2.4. Информация о градостроительном регламенте (в случае если на земельный участок распространяется действие градостроительного регламента) включается в состав сведений градостроительного плана земельного участка путём извлечения из правил землепользования и застройки. При этом в градостроительном плане земельного участка, за исключением случаев предоставления земельного участка для государственных или муниципальных нужд, должна содержаться информация о всех, предусмотренных градостроительным регламентом, видах разрешенного использования земельного участка (приведенная норма Градостроительного кодекса Российской Федерации подтверждает предлагаемые положения настоящих Рекомендаций об установлении чётких и понятных градостроительных регламентов, содержащих ограниченное число видов разрешенного использования, предельные параметры строительного освоения, а также особые условия реализации регламента).

2.5. Информация о разрешенном использовании земельного участка, требованиях к назначению, параметрам и размещению объекта капитального строительства на указанном земельном участке (в случаях, если на земельный участок не распространяется действие градостроительного регламента или для земельного участка не устанавливается градостроительный регламент) включается в состав сведений градостроительного плана земельного участка на основании специально разработанных требований к разрешенному использованию данного земельного участка в составе работ по проектированию градостроительного плана.

2.6. Информация о расположенных в границах земельного участка объектах капитального строительства, объектах культурного наследия включается в состав сведений проекта градостроительного плана земельного участка путём извлечения сведений из предоставленной информации государственного земельного кадастра (государственного кадастра объектов недвижимости) и других государственных специально уполномоченных органов исполнительной власти.

2.7. Информация о технических условиях подключения объектов капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения (далее - технические условия) включается в состав сведений градостроительного плана земельного участка в форме пояснительной записки о расчетных потребностях планируемого объекта капитального строительства в источниках энергообеспечения. На основании расчетных нагрузок орган местного самоуправления организует получение технических условий в сетевых службах в установленном порядке в период подготовки градостроительного плана земельного участка к утверждению.

2.8. Границы зоны планируемого размещения объектов капитального строительства для государственных или муниципальных нужд отображаются в градостроительном плане путём извлечения необходимой информации из проекта межевания либо кадастрового плана земельного участка (если земельный участок ранее сформирован или зарезервирован для государственных или муниципальных нужд).

3. В состав градостроительного плана земельного участка включается информация о возможности или невозможности его разделения на несколько земельных участков.

Градостроительный план земельного участка разрабатывается на основе:

· проекта планировки (красные линии, границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства, технические условия подключения объектов капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения, а также обеспечения формируемого участка объектами транспортного и социального обслуживания);

· проекта межевания (физические характеристики: границы земельного участка; границы территорий объектов культурного наследия, границы зон действия публичных сервитутов);

· правил землепользования и застройки (информация о градостроительном регламенте: о разрешенном использовании земельного участка, требованиях к назначению, параметрам и размещению объекта капитального строительства на указанном земельном участке).

4. Градостроительный план земельного участка подготавливается в соответствии с формой, утверждённой Правительством Российской Федерации.

5. При подготовке градостроительных планов земельных участков учитываются размеры проектируемого земельного участка. В случае если планируемый земельный участок имеет значительные размеры, не позволяющие в пределах установленного формата изобразить проектируемые границы в требуемом масштабе, допускается отображение границ в произвольном масштабе. При этом расчётные значения координат переломных точек должны соответствовать точности ведения государственного земельного кадастра (кадастра недвижимости) в данном муниципальном образовании.

6. Образец заполнения формы градостроительного плана земельного участка с формулами расчетов необходимых технических условий подключения объекта к сетям инженерно-технического обеспечения представлен в Приложении 10 к настоящим Рекомендациям. 

4.3. Документация градостроительного зонирования

4.3.1. Правила землепользования и застройки

1. В статье 1 ГрадК РФ правила землепользования и застройки муниципальных образований (далее также – Правила) определяются как документ градостроительного зонирования, который утверждается нормативным правовым актом органа местного самоуправления, и в котором устанавливаются территориальные зоны, градостроительные регламенты, порядок применения такого документа и порядок внесения в него изменений.

2. Правила землепользования и застройки разрабатываются в целях:

· создания условий для устойчивого развития территорий муниципальных образований, сохранения окружающей среды и объектов культурного наследия;

· создания условий для планировки территорий муниципальных образований;

· обеспечения прав и законных интересов физических и юридических лиц, в том числе правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства;

· создания условий для привлечения инвестиций, в том числе путем предоставления возможности выбора наиболее эффективных видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства.

3. Градостроительное зонирование – это зонирование территорий муниципальных образований в целях определения территориальных зон и установления градостроительных регламентов. Территориальные зоны - зоны, для которых в правилах землепользования и застройки определены границы и установлены градостроительные регламенты. 

Градостроительное зонирование представляет собой процесс и результат подразделения территорий в границах муниципального образования в зависимости от их функционального использования на зоны, для каждой из которых определяется градостроительный регламент, устанавливающий виды и параметры разрешенного градостроительного использования земельных участков и объектов капитального строительства в пределах территориальной зоны. 

4. В соответствии со статьей 34 ГрадК РФ при подготовке правил землепользования и застройки границы территориальных зон устанавливаются с учетом:

· возможности сочетания в пределах одной территориальной зоны различных видов существующего и планируемого использования земельных участков;

· функциональных зон и параметров их планируемого развития, определенных генеральным планом поселения, генеральным планом городского округа, схемой территориального планирования муниципального района;

· видов территориальных зон;

· сложившейся планировки территории и существующего землепользования;

· планируемых изменений границ земель различных категорий в соответствии с документами территориального планирования и документацией по планировке территории;

· предотвращения возможности причинения вреда объектам капитального строительства, расположенным на смежных земельных участках.

5. Границы территориальных зон могут устанавливаться по:

· красным линиям;

· границам земельных участков;

· границам населенных пунктов в пределах муниципальных образований;

· границам муниципальных образований;

· естественным границам природных объектов;

· иным обоснованным границам.

6. Границы зон с особыми условиями использования территорий, границы территорий объектов культурного наследия, устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации, могут не совпадать с границами территориальных зон.

7. ГрадК РФ в статье 35 содержит указание на возможность выделения в ходе градостроительного зонирования следующих территориальных зон: жилые, общественно-деловые, производственные зоны, зоны инженерной и транспортной инфраструктур, зоны сельскохозяйственного использования, зоны рекреационного назначения, зоны особо охраняемых территорий, зоны специального назначения, зоны размещения военных объектов. Органы местного самоуправления муниципальных образований могут вводить и иные виды территориальных зон. 

8. Градостроительный регламент - устанавливаемые в пределах границ соответствующей территориальной зоны виды разрешенного использования земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства, а также ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства.

9. Действие градостроительного регламента распространяется в равной мере на все земельные участки и объекты капитального строительства, расположенные в пределах границ территориальной зоны, обозначенной на карте градостроительного зонирования.

10. В градостроительном регламенте в отношении земельных участков и объектов капитального строительства, расположенных в пределах соответствующей территориальной зоны, указываются:

· виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства;

· предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства;

· ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства, устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации.

11. Согласно статьи 37 ГрадК РФ разрешенное использование земельных участков и объектов капитального строительства может быть следующих видов:

· основные виды разрешенного использования;

· условно разрешенные виды использования;

· вспомогательные виды разрешенного использования, допустимые только в качестве дополнительных по отношению к основным видам разрешенного использования и условно разрешенным видам использования и осуществляемые совместно с ними.

12. При градостроительном зонировании в правилах землепользования и застройки применительно к каждой территориальной зоне устанавливаются виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства.

13. Изменение одного вида разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства на другой вид такого использования осуществляется в соответствии с градостроительным регламентом при условии соблюдения требований технических регламентов.

14. Основные и вспомогательные виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства правообладателями земельных участков и объектов капитального строительства, за исключением органов государственной власти, органов местного самоуправления, государственных и муниципальных учреждений, государственных и муниципальных унитарных предприятий, выбираются самостоятельно без дополнительных разрешений и согласования.

15. Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства могут включать в себя:

· предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков, в том числе их площадь;

· минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений;

· предельное количество этажей или предельную высоту зданий, строений, сооружений;

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

· иные показатели.

16. В пределах территориальных зон могут устанавливаться подзоны с одинаковыми видами разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, но с различными предельными (минимальными и (или) максимальными) размерами земельных участков и предельными параметрами разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства и сочетаниями таких размеров и параметров.

17. Структурно правила землепользования и застройки муниципальных образований включают в себя:

· порядок их применения и внесения изменений в правила;

· карту градостроительного зонирования;

· градостроительные регламенты.

18. Порядок применения правил землепользования и застройки и внесения в них изменений включает в себя общие положения о регулировании различных вопросов землепользования и застройки.

19. На карте градостроительного зонирования устанавливаются границы территориальных зон. Границы территориальных зон должны отвечать требованию принадлежности каждого земельного участка только к одной территориальной зоне. Формирование одного земельного участка из нескольких земельных участков, расположенных в различных территориальных зонах, не допускается. 

Территориальные зоны, как правило, не устанавливаются применительно к одному земельному участку. На карте градостроительного зонирования в обязательном порядке отображаются границы зон с особыми условиями использования территорий, границы территорий объектов культурного наследия. Границы указанных зон могут отображаться на отдельных картах.

20. Будучи по своей юридической природе нормативно-правовым актом, т.е. документом, носящим общеобязательный характер, рассчитанным на неоднократное применение неограниченным кругом лиц, правила землепользования и застройки утверждаются представительным органом местного самоуправления городского, сельского поселения, городского округа, муниципального района. Представительный орган местного самоуправления муниципального района утверждает правила землепользования и застройки только в отношении межселенных территорий, т.е. территорий, находящихся за пределами границ поселений, в случае планирования застройки данных территорий.

Подготовка проекта правил землепользования и застройки может осуществляться применительно ко всем территориям поселений, а также к частям территорий поселений, с последующим внесением в правила землепользования и застройки изменений, относящихся к другим частям территорий поселений, городских округов.

Подготовка проекта правил землепользования и застройки должна осуществляться с учетом положений о территориальном планировании, содержащихся в документах территориального планирования (генеральных планах поселений, городских округов, схемах территориального планирования муниципальных районов) с учетом требований технических регламентов, результатов публичных слушаний и предложений заинтересованных лиц. Применительно к части территории поселения, городского округа подготовка проекта правил землепользования и застройки может осуществляться при отсутствии генерального плана поселения.

21. Решение о подготовке проекта правил землепользования и застройки принимается главой местной администрации с установлением этапов градостроительного зонирования применительно ко всем территориям поселения, городского округа, межселенной территории либо к различным частям территорий поселения, городского округа (в случае подготовки проекта правил землепользования и застройки применительно к частям территорий поселения, городского округа), порядка и сроков проведения работ по подготовке правил землепользования и застройки, иных положений, касающихся организации указанных работ.

22. Одновременно с принятием решения о подготовке проекта правил землепользования и застройки главой местной администрации поселения, городского округа утверждаются состав и порядок деятельности комиссии по подготовке проекта правил землепользования и застройки. Примерный проект соответствующего распоряжения главы местной администрации прилагается (Приложение 11). 

23. Сообщение о принятии решения о подготовке проекта правил землепользования и застройки публикуется главой местной администрации не позднее, чем по истечении десяти дней с даты принятия решения в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации. Сообщение о принятии такого решения может размещаться на официальном сайте муниципального образования (при наличии официального сайта муниципального образования) в сети "Интернет", а также может быть распространено по радио и телевидению.

24. После подготовки комиссией проекта правил землепользования и застройки администрация муниципального образования проверяет его на соответствие требованиям технических регламентов, генеральному плану поселения, схемам территориального планирования муниципальных районов, схемам территориального планирования субъектов Российской Федерации, схемам территориального планирования Российской Федерации.

По результатам проверки проект правил может быть направлен на доработку для устранения возникших замечаний либо главе муниципального образования для принятия решения о проведении публичных слушаний по проекту правил.

Публичные слушания по проекту правил землепользования и застройки проводятся комиссией по подготовке проекта правил в порядке, определяемом уставом муниципального образования и (или) нормативными правовыми актами представительного органа местного самоуправления муниципального образования, в соответствии со статьями 28 и 31 Градостроительного кодекса Российской Федерации. Примерный проект Положения о проведении публичных слушаний в муниципальном образовании прилагается (Приложение 12).

После завершения публичных слушаний по проекту правил землепользования и застройки комиссия с учетом их результатов обеспечивает внесение изменений в проект правил землепользования и застройки и представляет его главе местной администрации. Обязательными приложениями к проекту правил землепользования и застройки являются протоколы публичных слушаний и заключение о результатах публичных слушаний. 
Глава местной администрации в течение десяти дней после представления ему проекта правил землепользования и застройки должен принять решение о направлении указанного проекта в представительный орган местного самоуправления или об отклонении проекта правил землепользования и застройки и о направлении его на доработку.

Правила землепользования и застройки утверждаются представительным органом местного самоуправления. Обязательными приложениями к проекту правил землепользования и застройки являются протоколы публичных слушаний по указанному проекту и заключение о результатах таких публичных слушаний.

Представительный орган местного самоуправления по результатам рассмотрения проекта правил землепользования и застройки и обязательных приложений к нему может утвердить правила землепользования и застройки или направить проект правил главе местной администрации на доработку в соответствии с результатами публичных слушаний по указанному проекту.

Правила землепользования и застройки подлежат опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, и могут размещаться на официальном сайте муниципального образования (при наличии официального сайта муниципального образования) в сети «Интернет».

Физические и юридические лица вправе оспорить решение об утверждении правил землепользования и застройки в судебном порядке.

Органы государственной власти Российской Федерации, органы государственной власти субъектов Российской Федерации вправе оспорить решение об утверждении правил землепользования и застройки в судебном порядке в случае несоответствия правил землепользования и застройки законодательству Российской Федерации, а также схемам территориального планирования Российской Федерации, схемам территориального планирования субъектов Российской Федерации, утвержденным до утверждения правил землепользования и застройки.

Внесение изменений в правила землепользования и застройки осуществляется в порядке, аналогичном порядку принятия правил.

Основаниями для рассмотрения главой местной администрации вопроса о внесении изменений в правила землепользования и застройки являются:

· несоответствие правил землепользования и застройки генеральному плану поселения, схеме территориального планирования муниципального района, возникшее в результате внесения в такие генеральные планы или схему территориального планирования муниципального района изменений;

· поступление предложений об изменении границ территориальных зон, изменении градостроительных регламентов.

Предложения о внесении изменений в правила землепользования и застройки в комиссию направляются:

· федеральными органами исполнительной власти в случаях, если правила землепользования и застройки могут воспрепятствовать функционированию, размещению объектов капитального строительства федерального значения;

· органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации в случаях, если правила землепользования и застройки могут воспрепятствовать функционированию, размещению объектов капитального строительства регионального значения;

· органами местного самоуправления муниципального района в случаях, если правила землепользования и застройки могут воспрепятствовать функционированию, размещению объектов капитального строительства местного значения;

· органами местного самоуправления в случаях, если необходимо совершенствовать порядок регулирования землепользования и застройки на соответствующих территории поселения, территории городского округа, межселенных территориях;

· физическими или юридическими лицами в инициативном порядке либо в случаях, если в результате применения правил землепользования и застройки земельные участки и объекты капитального строительства не используются эффективно, причиняется вред их правообладателям, снижается стоимость земельных участков и объектов капитального строительства, не реализуются права и законные интересы граждан и их объединений.

Комиссия в течение тридцати дней со дня поступления предложения о внесении изменения в правила землепользования и застройки осуществляет подготовку заключения, в котором содержатся рекомендации о внесении в соответствии с поступившим предложением изменения в правила землепользования и застройки или об отклонении такого предложения с указанием причин отклонения, и направляет это заключение главе местной администрации.

Глава местной администрации с учетом рекомендаций, содержащихся в заключении комиссии, в течение тридцати дней принимает решение о подготовке проекта о внесении изменения в правила землепользования и застройки или об отклонении предложения о внесении изменения в данные правила с указанием причин отклонения и направляет копию такого решения заявителям.

Согласно части 3 статьи 51 ГрадК РФ, вступающей в силу с 1 января 2010 года, не допускается выдача разрешений на строительство при отсутствии правил землепользования и застройки, за исключением строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства на земельных участках, на которые не распространяется действие градостроительных регламентов или для которых не устанавливаются градостроительные регламенты, и в иных предусмотренных федеральными законами случаях.
4.3.2. Общие положения землепользования и застройки. Порядок принятия и внесения изменений в правила землепользования и застройки.

1. Общие положения землепользования и застройки представляют собой свод нормативно-правовых актов, регулирующих градостроительные и земельно-имущественные отношения на территории муниципального образования (городского округа, поселения, муниципального района). В соответствии с ГрадК РФ названные положения входят в состав текстовой части правил, именуемой Порядком применения правил землепользования и застройки и внесения в них изменений, включающей в себя положения:

· о регулировании землепользования и застройки органами местного самоуправления;

· об изменении видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства физическими и юридическими лицами;

· о подготовке документации по планировке территории органами местного самоуправления;

· о проведении публичных слушаний по вопросам землепользования и застройки;

· о внесении изменений в правила землепользования и застройки;

· о регулировании иных вопросов землепользования и застройки.

2. Настоящими рекомендациями предусматривается возможность расширения спектра задач, определенных для решения в общей части правил землепользования и застройки, принимаемых для относительно небольших муниципальных образований: городских и сельских поселений, городских округов, а также муниципальных районов (с количеством жителей, ориентировочно, до 300 тысяч человек). 

Расширение перечня вопросов, регулирование которых предлагается сосредоточить в правилах землепользования и застройки, обусловлено следующими особенностями муниципального управления в небольших муниципальных образованиях:

· вопросами регулирования градостроительных и земельно-имущественных отношений занимается небольшая группа структурных подразделений местной администрации (комитеты или управления по муниципальной собственности и по архитектуре и градостроительству);

· одни и те же специалисты решают практически весь спектр управленческих задач, связанных с территориальным развитием поселения.

3. В целях методического обеспечения процесса разработки правил землепользования и застройки муниципального образования предлагается использовать в качестве модельного (примерного) варианта следующую структуру и содержание общих положений землепользования и застройки (порядок применения правил и внесения в них изменений):

Глава 1. Общие положения (Основные понятия, используемые в Правилах; Правовой статус и сфера действия Правил; Назначение и содержание Правил; Цели и задачи градостроительного зонирования; Порядок внесения изменений в Правила; Публичные слушания по вопросам градостроительной деятельности; Объекты и субъекты градостроительных отношений; Виды органов, осуществляющих регулирование землепользования и застройки на территории поселения; Открытость и доступность информации о землепользовании и застройке. Участие физических и юридических лиц в принятии решений по вопросам землепользования и застройки; Ответственность за нарушение Правил);

Глава 2. Полномочия органов местного самоуправления поселения по регулированию землепользования и застройки (Полномочия представительного органа поселения в области землепользования и застройки; Полномочия администрации поселения в области землепользования и застройки; Полномочия уполномоченного органа в сфере архитектуры и градостроительства администрации поселения в области землепользования и застройки; Полномочия уполномоченного органа в сфере управления земельными ресурсами администрации поселения в области землепользования и застройки; Полномочия Комиссии по землепользованию и застройке);

Глава 3. Порядок подготовки документации по планировке территории поселения органами местного самоуправления поселения (Назначение, виды и состав документации по планировке территории поселения; Порядок подготовки проектов планировки и проектов межевания территории; Принятие решения об утверждении или об отклонении документации по планировке территории; Порядок подготовки градостроительных планов земельных участков; Размещение сведений об утвержденной документации по планировке территории в информационной системе обеспечения градостроительной деятельности);

Глава 4. Градостроительное зонирование и регламентирование использования территории поселения (Планировочная организация территории поселения; Карта градостроительного зонирования; Виды территориальных зон, обозначенных на карте градостроительного зонирования; Линии градостроительного регулирования; Градостроительный регламент; Использование объектов недвижимости, не соответствующих установленному градостроительному регламенту; Порядок изменения видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства; Порядок предоставления разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства; Отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства; Особенности застройки и землепользования на территориях жилых зон; Особенности застройки и землепользования на территориях зон индивидуального жилищного строительства; Особенности застройки и землепользования на территориях общественно-деловых зон; Особенности застройки и землепользования на территориях производственных зон; Особенности застройки и землепользования на территориях зон инженерной инфраструктуры; Особенности застройки и землепользования на территориях зон транспортной инфраструктуры; Особенности застройки и землепользования на территориях рекреационных зон; Особенности застройки и землепользования на территориях зон сельскохозяйственного использования; Общие требования к планировке и застройке территорий садоводческих, огороднических или дачных некоммерческих объединений; Особенности застройки и землепользования на территориях зон специального назначения; Особенности застройки и землепользования на территориях зон акваторий);

Глава 5. Градостроительные ограничения и особые условия использования территории поселения (Виды зон градостроительных ограничений; Зоны с особыми условиями использования территорий поселения; Зоны действия опасных природных или техногенных процессов; Зоны действия публичных сервитутов; Зоны особо охраняемых территорий поселения);

Глава 6. Регулирование землепользования на территории поселения (Основы землепользования в поселении; Предоставление земельных участков из земель, находящихся в муниципальной собственности; Общий порядок предоставления земельных участков для строительства из земель муниципальной собственности на территории поселения; Порядок предоставления земельного участка для строительства объектов капитального строительства по инициативе администрации поселения; Порядок предоставления земельного участка для строительства объектов капитального строительства по инициативе заинтересованных лиц; Публичные сервитуты; Резервирование и изъятие земельных участков для муниципальных нужд; Градостроительная ценность территории поселения; Платежи за землю на территории поселения; Обеспечение инвестиционной привлекательности территорий поселения посредством дифференциации земельных платежей; Муниципальный земельный контроль);

Глава 7. Порядок осуществления строительства, реконструкции и капитального ремонта объектов капитального строительства (Основные принципы организации застройки территории поселения; Право на осуществление строительства, реконструкции и капитального ремонта объектов капитального строительства; Проведение топографо-геодезических и инженерно-геологических изысканий; Проектная документация объекта капитального строительства; Государственная экспертиза и утверждение проектной документации; Выдача разрешения на строительство; Строительство, возведение строений, сооружений в случаях, когда законодательством о градостроительной деятельности не предусмотрена выдача разрешений на строительство; Разбивка осей зданий; Осуществление строительства, реконструкции, капитального ремонта объекта капитального строительства, строительного контроля и государственного строительного надзора; Выдача разрешения на ввод объекта в эксплуатацию; Контроль за осуществлением застройки на территории поселения);

Глава 8. Публичные слушания по вопросам землепользования и застройки (Общие положения организации и проведения публичных слушаний по вопросам землепользования и застройки; Принятие решения о проведении публичных слушаний; Сроки проведения публичных слушаний; Полномочия Комиссии в области организации и проведения публичных слушаний; Проведение публичных слушаний по вопросу внесения изменений в настоящие Правила; Проведение публичных слушаний по вопросам предоставления разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства и на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства; Организация и проведение публичных слушаний по проектам планировки территории и проектам межевания территории, подготовленным в составе документации по планировке территории);

Глава 9. Заключительные положения (Действие настоящих Правил по отношению к ранее возникшим правоотношениям; Действие настоящих Правил по отношению к градостроительной документации).

4. Предлагаемое содержание Примерных правил землепользования и застройки представляется оптимальным с точки зрения практической реализации принципов системности и комплексного подхода в регулировании земельных, имущественных и градостроительных отношений в их неразрывной взаимосвязанности и взаимообусловленности. Рекомендуемое содержание правил дает целостное представление обо всех аспектах регламентации названных правоотношений в конкретном городском (сельском) поселении, как для простого жителя поселения, так и для любого служащего органа местного самоуправления, не обязательно связанного по роду своей деятельности с вопросами градостроительства и землепользования.

Глава 1 содержит базовые общие положения документа, закрепляет используемый в нем понятийный аппарат, определяет правовой статус и сферу действия Правил, их назначение и содержание, обосновывает необходимость разработки и принятия, цели и задачи Правил. Данной главой регламентируется порядок внесения изменений в правила землепользования и застройки, устанавливаются условия и требования по обеспечению открытости и доступности информации о землепользовании и застройке, участию физических и юридических лиц в принятии решений в области градостроительной деятельности. В главе «Общие положения» Правил указываются объекты и субъекты градостроительных отношений в поселении, виды органов (местного самоуправления, их структурных подразделений, совещательных (коллегиальных) органов с участием представителей общественности), осуществляющих регулирование землепользования и застройки в поселении.

При определении сферы действия правил необходимо исходить из положений Земельного кодекса Российской Федерации и Федерального закона «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» о составе территории муниципального образования. Правила землепользования и застройки действуют на всей территории поселения, в которую могут входить, как только земли населенных пунктов в составе поселения, так и наряду с ними земли иных категорий, расположенные за границами населенного пункта. При этом действие градостроительного регламента правил распространяется не на все земли, а только на земли населенных пунктов, земли промышленности и др., земли сельскохозяйственного назначения (за исключением сельхозугодий).

Глава 2 закрепляет полномочия органов местного самоуправления поселения, их структурных подразделений по регулированию землепользования и застройки. При разработке данной главы в Правилах следует учитывать структуру органов местного самоуправления, виды и число структурных подразделений местной администрации, численность служащих в структурном подразделении и другие особенности конкретного муниципального образования. Вероятнее всего виды и полномочия органов, приведенных в главе 2 примерных правил могут быть полностью использованы городскими поселениями – центрами муниципальных районов ввиду более высокого уровня развития их инфраструктуры, более высокой численности населения и др. преобладающих факторов в сравнении с сельскими поселениями. Возможно, в сельских поселениях органы архитектуры и градостроительства, управления муниципальной собственностью, поселкового хозяйства будут представлены лишь соответствующими специалистами. В таком случае, они будут самостоятельно реализовывать полномочия и функции этих органов. Допустима также и ситуация, когда в небольших сельских поселениях будет создан один орган, осуществляющий функции в сфере муниципальной собственности, градостроительства и поселкового хозяйства. 

При разработке главы правил землепользования и застройки поселений и муниципальных районов о полномочиях структурных подразделений местной администрации в области градостроительной деятельности рекомендуется включение в их число органа архитектуры и градостроительства с исчерпывающим указанием его полномочий. Это важно в связи с тем, что новый Градостроительный кодекс Российской Федерации 2004 года по сравнению с Кодексом 1998 года не содержит упоминания об органах архитектуры и градостроительства муниципальных образований и их полномочиях. Данное обстоятельство способно поставить под сомнение целесообразность создания местных органов архитектуры, создать иллюзию их ненужности. Такие представления, основанные на непрофессиональном подходе к градостроительству, если они возобладают в каком-либо отдельно взятом поселении, могут крайне негативно сказаться на развитии территорий. 
Применительно к конкретному поселению следует учитывать то обстоятельство, что конкретное наименование органов и структурных подразделений будут влечь за собой всякий раз необходимость вносить изменения в правила при изменении данных наименований с прохождением процедуры публичных слушаний. Поэтому конкретные наименования органов, их структурных подразделений целесообразно приводить в правилах в небольших, преимущественно сельских поселениях, где такие изменения не столь часты. Напротив, в крупных поселениях, где такие изменения могут происходить значительно чаще, целесообразно указывать обобщенные наименования органов (напр., орган архитектуры и градостроительства, орган по управлению муниципальной собственностью, земельными ресурсами и т.д.). Но, и в том, и в другом случае предлагаемые варианты не могут восприниматься как догма, и зависят от предпочтений, мнений органов местного самоуправления, населения муниципального образования. 
Глава 3 регулирует вопросы подготовки документации по планировке территории поселения органами местного самоуправления применительно к проектам планировки, проектам межевания территорий и градостроительным планам земельных участков. С учетом действующего федерального законодательства, регулирующего размещение заказов на выполнение работ и оказание услуг для государственных или муниципальных нужд, отбор исполнителей для подготовки проектов планировки и проектов межевания территорий поселения осуществляется на конкурсной основе.

Глава 4 регулирует вопросы градостроительного зонирования и регламентирования использования территорий городских и сельских поселений. В главе содержится подробная характеристика видов и параметров разрешенного использования объектов капитального строительства в границах конкретных территориальных зон, определяются последствия и порядок использования объектов недвижимости, не соответствующих установленному градостроительному регламенту.

Основываясь на нормах ГрадК РФ о допустимости установления иных, прямо не указанных в Кодексе видов территориальных зон, в главе 4 приведен пример установления иных зон, например зон акваторий. Это предоставляет возможность органам местного самоуправления городских и сельских поселений при подготовке документов градостроительного зонирования учитывать функциональные зоны и особенности использования земельных участков и объектов капитального строительства на территориях конкретных поселений. Виды территориальных зон, отсутствующие в отдельно взятом поселении, не включаются в правила землепользования и застройки. При разработке проектов планировочной организации территорий поселений основные элементы в виде планировочных районов, микрорайонов, кварталов, земельно-имущественных комплексов следует выделять в зависимости от характера застройки, преобладающего типа застройки, размеров территории поселения и других индивидуальных факторов, которые подлежат учету при подготовке соответствующей главы в правилах землепользования и застройки конкретного поселения.

Глава 5 содержит перечень градостроительных требований и ограничений по использованию территориальных зон городских, сельских поселений. Среди них выделяются зоны с особыми условиями использования территорий поселения, зоны действия опасных природных или техногенных процессов, зоны действия публичных сервитутов, зоны особо охраняемых территорий поселения. Данные требования и ограничения указаны в отдельной главе правил, так как являются общими для всех территориальных зон.

Глава 6 посвящена регулированию вопросов приобретения прав на земельные участки в муниципальном образовании, градостроительной подготовки земельных участков, предоставления земельных участков для целей строительства и целей, не связанных со строительством, а также порядок резервирования и изъятия (в том числе путем выкупа) земельных участков для муниципальных нужд, установление градостроительной ценности территории и платы за землю.

Глава 7 примерных правил закрепляет основные принципы организации застройки поселения, регулирует вопросы осуществления строительства объектов капитального строительства на территории поселения в части, не урегулированной ГрадК РФ и иными федеральными законами.


Глава 8 в соответствии с ГрадК РФ и Федеральным законом «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» регламентирует порядок организации и проведения публичных слушаний по вопросам градостроительной деятельности.

Глава 9 содержит заключительные и переходные положения, связанные с введением в действие градостроительного зонирования на территории поселения.

В представленной структуре правил землепользования и застройки освещен весь спектр градостроительных и земельно-имущественных отношений, а также вопросов градостроительной деятельности, подлежащих в соответствии с ГрадК РФ регламентации в правилах землепользования и застройки.

Для небольших городских и сельских поселений в качестве приложения к правилам землепользования и застройки целесообразно включать извлечения из законов и иных нормативных правовых актов Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, нормативных правовых актов муниципального района, в состав которого входит поселение, регулирующих отдельные вопросы градостроительной деятельности. Это обеспечит жителям поселения возможность ознакомления с соответствующими документами.

Предлагаемый вариант структуры правил землепользования и застройки с необходимой корректировкой может быть использован при подготовке правил землепользования и застройки межселенных территорий муниципальных районов в случае их застройки. Если на межселенной территории имеются населенные пункты, не вошедшие в состав поселений муниципального района, не обладающие статусом муниципального образования и находящиеся в подчинении органов местного самоуправления района, то содержание правил дополняется положениями об использовании категорий земель межселенных территорий, для которых градостроительный регламент не устанавливается (земли лесного фонда, водного фонда), и положениями об использовании и градостроительном зонировании с выделением соответствующих видов территориальных зон категорий земель (земли промышленности, транспорта и др, земли сельскохозяйственного назначения, за исключением сельхозугодий), для которых градостроительный регламент может быть установлен. В случае отсутствия таких населенных пунктов, вместо положений главы 4 правил, устанавливающих виды и порядок использования территориальных зон, присущих поселениям (населенным пунктам), вводятся положения об использовании и (или) градостроительном зонировании категорий земель, для которых градостроительные регламенты не устанавливаются или могут устанавливаться.

4.3.3. Разработка карты градостроительного зонирования

1. Карта градостроительного зонирования создается на основе схем: планировочной организации территорий; функционального зонирования и градостроительных ограничений, а также документации по планировке территорий.

Карты градостроительного зонирования в современных условиях приобретают ключевое значение для регулирования использования городских и сельских территорий и изменения недвижимости на них в государственных, муниципальных, общественных и частных интересах.

2. Карты градостроительного зонирования территории поселения, разрабатываемые в соответствии с настоящими Рекомендациями, следует рассматривать в качестве основы для выявления градостроительной ценности земельных участков, в том числе с точки зрения инвестиционной привлекательности.

На карте градостроительного зонирования отображаются границы территориальных зон и их кодовые обозначения, определяющие вид территориальной зоны и принадлежность к тому или иному планировочному элементу поселения. Границы территориальных зон устанавливаются по красным линиям, границам земельных участков, административным границам, естественным границам природных объектов, иным обоснованным границам.

3. Виды и состав территориальных зон устанавливаются в соответствии со статьей 35 ГрадК РФ и функциональным зонированием генерального плана. ГрадК РФ определил основные принципы формирования территориальных зон, но исчерпывающий перечень видов и состава зон градостроительным законодательством не установлен. Для обеспечения единого методологического подхода предлагается примерный Классификатор территориальных зон (Приложение 13) для применения при разработке документов градостроительного зонирования. При разработке конкретных правил классификатор должен быть откорректирован с учетом особенностей поселения.

4. Рекомендуется устанавливать следующий состав территориальных зон, отображаемый на схеме градостроительного зонирования: жилые зоны; общественно - деловые зоны; производственные зоны; зоны транспортной инфраструктуры; зоны инженерной инфраструктуры; рекреационные зоны; зоны сельскохозяйственного использования; зоны специального назначения; зоны военных объектов, иные зоны режимных территорий; зоны акваторий; зоны резервного фонда муниципальных земель.

4.1. Жилые зоны (код зоны 1 ЖЗ) предназначены для застройки многоквартирными многоэтажными жилыми домами, жилыми домами малой и средней этажности, индивидуальными жилыми домами. В жилых зонах, в качестве вспомогательных основным видам разрешенного использования может быть разрешено размещение отдельно стоящих, встроенных или пристроенных объектов социального и культурно - бытового обслуживания населения, культовых зданий, стоянок автомобильного транспорта, промышленных, коммунальных и складских объектов, для которых не требуется установление санитарно - защитных зон и деятельность которых не оказывает вредное воздействие на окружающую среду (шум, вибрация, магнитные поля, радиационное воздействие, загрязнение почв, воздуха, воды и иные вредные воздействия). К жилым зонам также относятся территории садоводческих и дачных кооперативов, расположенные в пределах границ поселений. 

4.2. Общественно - деловые зоны (код зоны 2 ОДЗ) предназначены для размещения объектов здравоохранения, культуры, торговли, общественного питания, бытового обслуживания, торговой деятельности, а также образовательных учреждений среднего профессионального и высшего профессионального образования, административных, научно - исследовательских учреждений, культовых зданий и иных зданий, строений и сооружений, стоянок автомобильного транспорта, центров деловой, финансовой, общественной активности.

В перечень объектов недвижимости, разрешенных к размещению в общественно - деловых зонах, могут включаться жилые дома, гостиницы, подземные или многоэтажные гаражи.

4.3. Производственные зоны (код зоны 3 ПЗ) предназначены для размещения промышленных, коммунальных и складских объектов, обеспечивающих их функционирование объектов инженерной и транспортной инфраструктур, а также для установления санитарно - защитных зон таких объектов.

 В санитарно - защитной зоне промышленных, коммунальных и складских объектов не допускается размещение жилых домов, дошкольных образовательных учреждений, общеобразовательных учреждений, учреждений здравоохранения, учреждений отдыха, физкультурно-оздоровительных и спортивных сооружений, садоводческих, дачных и огороднических кооперативов, а также производство сельскохозяйственной продукции.

4.4. Зоны инженерной инфраструктуры (код зоны 4 ИЗ) предназначены для размещения и функционирования сооружений и коммуникаций энергообеспечения, водоснабжения и очистки стоков, связи, газоснабжения, теплоснабжения, а также включают территории необходимые для их технического обслуживания и охраны.

4.5. Зоны транспортной инфраструктуры (код зоны 5 ТЗ) предназначены для размещения и функционирования сооружений и коммуникаций железнодорожного и автомобильного транспорта, а также включает территории, подлежащие благоустройству с учетом технических и эксплуатационных характеристик таких сооружений и коммуникаций.

4.6. Рекреационные зоны (код зоны 6 РЗ) предназначены для организации мест отдыха населения и включают в себя парки, сады, городские леса, лесопарки, пляжи, а также включают особо охраняемые природные территории. На территориях рекреационных зон градостроительным регламентом в качестве сопутствующих основным видам разрешенного использования может допускаться строительство и реконструкция объектов спортивного, оздоровительного и культурно - досугового назначения в соответствии с градостроительными нормативами.

4.7. Зоны сельскохозяйственного использования (код зоны 7 СХЗ) предназначены для размещения предприятий сельхозпроизводства и животноводства, а также сельхозугодий. Территории указанных зон могут быть использованы в целях ведения сельского хозяйства до момента изменения вида их использования в соответствии с генеральным планом развития города и правилами застройки и землепользования.

4.8. Зоны специального назначения (код зоны 8 СНЗ) предназначены для размещения объектов ритуального назначения, а также складирования и захоронения отходов. На территориях указанных зон размещение объектов относящихся к основным видам разрешенного использования для других территориальных зон недопустимо.

4.9. Зоны военных объектов и режимных территорий (код зоны 9 ВРЗ) предназначены для размещения объектов оборонного назначения и других объектов, в отношении территорий которых устанавливается особый режим. Порядок использования территорий указанных зон устанавливается государственными органами исполнительной власти и органами исполнительной власти субъектов РФ по согласованию с администрацией муниципального образования в соответствии с государственными градостроительными нормативами и правилами, со специальными нормативами и правилами землепользования и застройки.

4.10. Зоны акваторий (код зоны 10 АЗ) включают в себя земли занятые водными объектами и прибрежными территориями, а также водоохранные территории водозаборов, гидротехнических, водохозяйственных сооружений и иных водных объектов. В зонах акваторий могут быть размещены аквапарки, лодочные станции, яхт - клубы и другие сооружения спортивно - оздоровительного назначения, для функционирования которых необходимы водные объекты. 

4.11. Зоны резервного фонда муниципальных земель (код зоны 11 РФЗ) предназначены для перспективного освоения в соответствии с генеральным планом развития поселения. В состав зон резервного фонда муниципальных земель могут быть отнесены проблемные территории с неустановленным функциональным назначением их использования. Земельные участки, входящие в состав зон резервного фонда, могут быть зарезервированы для государственных и муниципальных нужд. 

Территории указанных зон могут быть использованы для размещения временных объектов с разрешения администрации города до принятия решения об их освоении и переводе в соответствующий вид территориальной зоны.

5. Настоящими Рекомендациями предусмотрена возможность установления дополнительных зон, не обозначенных в перечне ГрадК РФ, но этот перечень не является исчерпывающим, о чем свидетельствует часть 1 статьи 35.

 В качестве дополнительных могут быть установлены зоны акваторий и зоны резервного фонда муниципальных земель. Создание зоны акваторий обусловлено тем, что реки, как правило, имеют доминирующее положение в структуре поселения – они формируют экологический природный каркас и оказывают огромное влияние на формирование его планировочной структуры. Часто акватории являются основными транспортными артериями, также могут иметь первостепенное производственное значение (портовый город), поэтому отнесение акваторий исключительно к рекреационным территориям не всегда верно. Создание зоны резервного фонда муниципальных земель обусловлено еще более вескими практическими причинами, такими как недостаточность утвержденной градостроительной документации, в связи с чем, наличие проблемных территорий, установление будущего функционального назначения которых без тщательной концептуальной и аналитической проработки может привести к крупным градостроительным ошибкам. Основной задачей резервного фонда является определение границ проблемных территорий, а также включение в раздел «Особые условия освоения» градостроительного регламента обязательности предварительной разработки градостроительной документации за счет средств юридического или физического лица (заказчика), имеющего намерение по освоению земельного участка, расположенного в данной территориальной зоне. 

Кроме того, предлагается зоны инженерной и транспортной инфраструктур формировать отдельно. Территории крупных комплексов энергообеспечения (ТЭЦ, ВОС, КОС и т.д.) целесообразно учитывать в отдельных зонах – зонах инженерной инфраструктуры. 

6. Территориальные зоны могут включать в себя территории общего пользования, занятые площадями, улицами, проездами, дорогами, набережными, скверами, бульварами, водоемами и другими объектами. Территории общего пользования в городских и сельских поселениях предназначены для удовлетворения общественных интересов населения. 

7. В территориальных зонах могут выделяться подзоны, особенности использования которых определяются градостроительным регламентом с учетом ограничений на их использование, установленных земельным законодательством Российской Федерации, законодательством Российской Федерации об охране окружающей природной среды, законодательством Российской Федерации об охране памятников истории и культуры, иным законодательством Российской Федерации.

8. В территориальных зонах, в границах которых градостроительная деятельность подлежит особому регулированию, могут устанавливаться дополнительные требования к отдельным объектам недвижимости.

9. Разработка карты градостроительного зонирования осуществляется в следующей последовательности:

1) Анализ исходных данных. Выявление состава недостающих материалов и сбор соответствующей информации. Изучение существующей ситуации на соответствие генеральному плану. Выявление трех основных видов территориальных образований:

· территорий, где существующее использование соответствует функциональному назначению, установленному генеральным планом или градостроительной документацией другого вида, более позднего периода по отношению к генеральному плану;

· территорий, где существующее использование не соответствует функциональному назначению, установленному генеральным планом или градостроительной документацией другого вида, более позднего периода по отношению к генеральному плану, но такая утвержденная документация есть;

· проблемные территории, где существующее использование не может соответствовать современной градостроительной документации, так как не соответствует градостроительным нормативам и санитарно-эпидемиологическим требованиям, и в то же время градостроительная документация, удовлетворяющая современным требованиям к формированию среды жизнедеятельности, отсутствует.

2) Подготовка схемы планировочной организации территории поселения (если такая схема не была разработана ранее);

3) Подготовка схемы функционального назначения на основе генерального плана и градостроительной документации других видов, и с учетом стандартного Классификатора территориальных зон. Составление списка видов территориальных зон.

4) Подготовка схемы градостроительных ограничений на основе генерального плана и градостроительной документации других видов и в соответствии с градостроительными ограничениями, установленными федеральным законодательством. Данная схема разрабатывается в соответствии с градостроительными и санитарными нормами, отдельно согласовывается с органами по надзору в сфере защиты прав потребителей и благополучия человека, надзору в сфере природопользования.

5) Подготовка интегральной карты градостроительного зонирования на основе совмещения функциональных зон и зон градостроительных ограничений.
 Карта градостроительного зонирования разрабатывается в структуре планировочной организации территории поселения. 

4.3.4. Разработка градостроительных регламентов

1. Градостроительный регламент - устанавливаемые в пределах границ соответствующей территориальной зоны виды разрешенного использования земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства, а также ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства.

2. Структура градостроительных регламентов может быть сформирована из трех основных разделов:

· характеристики современного состояния и использования территории (даются характеристики по состоянию и использованию, а также перечень существующих объектов, не соответствующих разрешенному использованию, что обеспечивает принятие быстрых и безошибочных решений по поводу развития, реконструкции, перепрофилирования или сноса данного объекта органами архитектуры и градостроительства на местах);

· основные виды и параметры разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства (дается перечень видов разрешенного использования, указываются параметры разрешенного использования и, что особенно важно, формулируются особые условия реализации регламента);

· вспомогательные виды и параметры разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства (содержание аналогично предыдущему блоку).

Включение в состав регламентной части требований к условиям реализации регламента позволяет проводить более гибко и эффективно градостроительную политику на территории муниципального образования.

Например, особыми условиями реализации регламента в части перевода жилых помещений в нежилые в многоэтажных жилых домах могут быть: разрешение такого перевода при условии организации входа только со стороны красных линий и согласования единого архитектурного и цветового решения по фасаду здания. Если правилами землепользования и застройки не будет предъявлено такое требование, то в соответствии с Жилищным кодексом РФ любой перевод жилых помещений в нежилые должен быть разрешен беспрепятственно, за исключением тех случаев, когда этажом ниже расположены жилые квартиры.

Кроме того, особые условия реализации регламента могут способствовать принятию верных управленческих решений при недостаточности градостроительной документации на территории муниципального образования. В таких случаях особым условием перед получением исходно-разрешительной документации на строительство жилого или общественного комплекса, может быть требование представления на архитектурно-градостроительный совет проекта планировки и межевания данной территории, в составе которого должно быть разработано архитектурно-планировочное решение.

Таким образом, особые условия реализации градостроительного регламента должны использоваться муниципальными органами управления как инструмент проведения гибкой и эффективной градостроительной политики, обеспечивающей устойчивое развитие территорий. 

3. Включение в состав градостроительных регламентов условно разрешенных видов использования земельных участков и объектов капитального строительства возможно в исключительных случаях. Например, в случае расположения в границах рассматриваемой территориальной зоны объекта с неустановленными характеристиками негативного воздействия на окружающую среду.

4. С целью установления наиболее точных градостроительных регламентов в составе основных видов территориальных зон могут создаваться зоны в соответствии с классификатором функционального зонирования.

Наиболее целесообразно карту градостроительного зонирования территории поселения формировать в виде электронной схемы, отображающей:

· жилые зоны, в том числе зоны: многоэтажной застройки, застройки средней этажности, индивидуальной застройки, сезонного проживания и т.д.;

· общественно-деловые зоны, в том числе зоны: административно-делового, социально-бытового, торгового, учебно-образовательного, культурно-досугового, спортивного назначения, здравоохранения, соцобеспечения и научно-исследовательского назначения и т.д.;

· производственные зоны, в том числе зоны: промышленности и коммунально-складского назначения и т.д.;

· зоны инженерной инфраструктуры, в том числе зоны: энергообеспечения, водоснабжения и очистки стоков, связи, технического обслуживания и т.д.;

· зоны транспортной инфраструктуры, в том числе зоны: внешнего транспорта, городского транспорта, индивидуального транспорта и т.д.;

· рекреационные зоны, в том числе зоны: мест отдыха общего пользования, городских природных территорий, учреждения отдыха и туризма;

· зоны сельскохозяйственного использования, в том числе зоны: сельскохозяйственных угодий, сельскохозяйственного производства и животноводства;

· зоны специального назначения, в том числе зоны: ритуального назначения, складирования и захоронения отходов;

· зоны военных объектов и режимных территорий, в том числе зоны: оборонного назначения и режимных территорий;

· зоны акваторий, в том числе зоны: государственные акватории и городские акватории;

· зоны резервного фонда муниципальных земель, в том числе зоны: перспективного освоения (уникальные объекты и объекты социально-гарантированного минимума, размещение которых предусмотрено градостроительной документацией), резервных территорий (проблемные территории с не установленным градостроительным регламентом). 

5. Границы и виды зон устанавливаются в соответствии с классификатором, разработанным и утвержденным для осуществления любой градостроительной деятельности, в том числе и для генерального плана поселения, и для правил землепользования и застройки. Поэтому и в структуре ИСОГД функциональное использование крупных территориальных образований, территорий планировочных кварталов или конкретных объектов недвижимости должны быть обозначены в единой терминологической и кодовой системе, утвержденной классификатором. Такая система должна играть роль ключа при переходе из одного раздела информационных ресурсов в другой, позволяя решать аналитические задачи и выполнять программные действия. 
6. На карте градостроительного зонирования отображаются также утвержденные в составе генерального плана и проектов планировки, совмещенных с проектами межевания границы зон ограничений по требованиям охраны памятников истории и культуры, а также границы зон ограничений по экологическим и санитарно-эпидемиологическим требованиям.
4.3.5. Градостроительные ограничения и особые условия использования территорий

1. Градостроительные ограничения - ряд требований, ограничивающих градостроительную деятельность в конкретном территориальном образовании. Основу градостроительных ограничений составляют:

· территории с ранее установленным правом на их градостроительное использование;

· зоны с особыми условиями использования территорий (водоохранные зоны и прибрежные защитные полосы; санитарно - защитные зоны производственных предприятий; охранные зоны памятников природы, истории и культуры; охранные зоны и зоны влияния (полосы отчуждения) объектов инженерной инфраструктуры; охранные зоны и зоны влияния (полосы отчуждения) объектов транспортной инфраструктуры);

· иные территории с установленными ограничениями в соответствии с действующим законодательством.

2. Градостроительным регламентом использования конкретных территориальных зон устанавливаются дополнительные градостроительные ограничения или особый правовой режим использования земель, если эти территории или их части отнесены к землям особо охраняемых территорий, или включены в охранные, санитарно-защитные, запретные зоны особо охраняемых природных территорий, водных источников, различных оборонных, производственных объектов, объектов инженерной и транспортной инфраструктуры, зоны перспективной застройки и др.

3. Конкретный состав и содержание ограничений (обременений) прав по использованию земельных участков устанавливается в зависимости от функционального назначения территориальной зоны и параметров режимообразующих объектов в соответствии с законодательством и нормативными правовыми актами Российской Федерации, законами и нормативными правовыми актами субъекта Российской Федерации, актами местного самоуправления, нормативами, инструкциями и правилами соответствующих министерств и ведомств. 
4. Водоохранные зоны устанавливаются для поддержания водных объектов в состоянии, соответствующем экологическим требованиям, для предотвращения загрязнения, засорения и истощения поверхностных вод, а также сохранения среды обитания объектов животного и растительного мира. Водоохранной зоной является территория, прилегающая к акваториям рек, озер, водохранилищ и других поверхностных водных объектов, на которой устанавливается специальный режим хозяйственной и иных видов деятельности.

В пределах водоохранных зон устанавливаются прибрежные защитные полосы, на территориях которых вводятся дополнительные ограничения природопользования.

Градостроительный регламент использования земельных участков, находящихся в водоохранных зонах, прибрежных защитных полосах устанавливается с учетом требований Водного кодекса Российской Федерации.

5. Санитарно-защитные зоны - территории, отделяющие объекты производственных предприятий, являющихся источниками выделения вредных веществ, запаха, повышенных уровней шума, вибрации, ультразвука, электромагнитных волн радиочастот, статического электричества, ионизирующих излучений от жилой застройки. В этих зонах не допускается размещение спортивных сооружений, парков, образовательных и детских учреждений, школ, лечебно-профилактических и оздоровительных учреждений общего пользования. Предприятия пищевых отраслей промышленности, склады продовольственного сырья и пищевых продуктов, комплексы водопроводных сооружений для подготовки и хранения питьевой воды не допускается размещать в границах санитарно-защитных зон и на территории промпредприятий других отраслей промышленности.

В соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 - «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация сооружений и иных объектов», утвержденными Постановлением Министерства здравоохранения Российской Федерации от 10.04.2003 № 38 для предприятий, их отдельных зданий и сооружений с технологическими процессами, потенциально опасными для человека, в зависимости от мощности и в соответствии с санитарной классификацией предприятий, производств и объектов, устанавливаются следующие размеры санитарно-защитных зон: предприятия первого класса - 1000 м; предприятия второго класса - 500 м; предприятия третьего класса - 300 м; предприятия четвертого класса - 100 м; предприятия пятого класса – 50 м.

Санитарно-защитные зоны предназначены для обеспечения требуемых гигиенических норм содержания в приземном слое атмосферы загрязняющих веществ, уменьшения отрицательного влияния предприятий, транспортных коммуникаций, линий электропередачи на окружающее население. Санитарно-защитная зона является обязательным элементом любого промышленного предприятия и других объектов, которые могут быть источником химического, биологического или физического воздействия на окружающую среду и здоровье человека. Санитарно-защитная зона или какая-либо ее часть не могут рассматриваться как резервная территория предприятия и использования для расширения промышленной площадки, а также для перспективного развития селитебной застройки. Санитарно-защитная зона не может рассматриваться как территория для размещения коллективных и индивидуальных дачных и садово-огородных участков.

6. Памятники природы могут быть федерального, регионального и местного значения. Природные объекты и комплексы объявляются памятниками природы федерального значения, а территории, занятые ими - особо охраняемыми природными территориями федерального значения Правительством Российской Федерации по представлению органов государственной власти субъектов Российской Федерации. Природные объекты и комплексы объявляются памятниками городского значения, а территории, занятые ими - особо охраняемыми природными территориями местного значения соответствующими органами городского самоуправления.

Органы государственной власти Российской Федерации, органы государственной власти субъектов Российской Федерации и органы местного самоуправления утверждают границы и определяют режим особой охраны территорий памятников природы, находящихся в их ведении.

Объявление природных комплексов и объектов памятниками природы, а территорий, занятых ими, территориями памятников природы допускается с изъятием занимаемых ими земельных участков у собственников, владельцев и пользователей этих участков.

Границы охранных зон памятников природы и режим особой охраны территорий памятников природы в правилах устанавливаются на основе паспортов памятников природы. 

В целях обеспечения охраны памятников истории и культуры правилами могут устанавливаться зоны охраны памятников истории и культуры, которыми могут быть: архитектурные ансамбли и градостроительные комплексы, такие как исторический центр города, кварталы, площади, улицы, системы или элементы планировки и застройки; отдельно стоящие здания и сооружения; произведения садово-паркового и ландшафтного искусства; памятные места, связанные с историческими событиями; памятники археологии, произведения монументального искусства. На территориях зон охраны памятников устанавливается режим содержания и использования с определенными ограничениями нового строительства и функционального использования с целью создания условий, способствующих сохранению памятников как градоформирующих факторов при реконструкции территориальных зон и включению их в новую градостроительную среду.

Систему зон охраны как отдельно стоящих памятников, так и градостроительных комплексов составляют: охранная зона памятников; зона регулирования застройки; зона охраняемого ландшафта.

Охранная зона - территория, непосредственно окружающая памятник, предназначенная для обеспечения сохранности памятника и ближайшей к нему среды, целесообразного его использования и благоприятного зрительного восприятия.

Зона регулирования застройки - территория окружающая охранную зону памятника, необходимая для сохранения или восстановления характера исторической планировки, пространственной структуры, своеобразия архитектурного облика города, для закрепления значения памятников в застройке или ландшафте, для обеспечения архитектурного единства новых построек с исторически сложившейся средой.

Зона охраняемого ландшафта устанавливается на территории, не вошедшей в состав охранных зон и зон регулирования застройки, для сохранения ценного ландшафта - водоемов, рельефа, растительности, то есть факторов, которые определили местоположение господствующих в композиции зданий и сооружений, влияющих на целостность исторического облика города.

Сосредоточие памятников и окружающая их застройка могут быть объединены в заповедные территории со строгим режимом регулирования застройки. В заповедных территориях выделяются охранные зоны отдельных памятников, их ансамблей и комплексов.

Зоны охраны памятников истории и культуры регионального и местного значения устанавливаются органом государственной власти субъектов Российской Федерации по согласованию с Министерством культуры Российской Федерации и Всероссийским обществом охраны памятников истории и культуры.

7. С учетом особенностей режима особо охраняемых природных территорий и статуса, находящихся на них природоохранных учреждений, различаются следующие категории указанных территорий: государственные природные заповедники; национальные парки; природные парки; государственные природные заказники; дендрологические парки и ботанические сады; лечебно - оздоровительные местности и курорты.

7.1. Государственные природные заповедники являются природоохранными, научно-исследовательскими и эколого-просветительскими учреждениями, имеющими целью сохранение и изучение естественного хода природных процессов и явлений, генетического фонда растительного и животного мира, отдельных видов и сообществ растений и животных, типичных и уникальных экологических систем.

На территории государственного природного заповедника запрещается любая деятельность, противоречащая задачам государственного природного заповедника и режиму особой охраны его территории, установленному в положении о данном государственном природном заповеднике.

На территории государственных природных заповедников полностью изымаются из хозяйственного использования особо охраняемые природные комплексы и объекты (земля, воды, недра, растительный и животный мир), имеющие природоохранное, научное, эколого-просветительское значение как образцы естественной природной среды, типичные или редкие ландшафты, места сохранения генетического фонда растительного и животного мира.

Здания, сооружения, историко-культурные и другие объекты недвижимости закрепляются за государственными природными заповедниками на праве оперативного управления. Запрещается изъятие или иное прекращение прав на земельные участки и другие природные ресурсы, которые включаются в государственные природные заповедники. Природные ресурсы и недвижимое имущество государственных природных заповедников полностью изымаются из оборота (не могут отчуждаться и переходить от одного лица к другому иными способами).

Государственный природный заповедник учреждается постановлением Правительства Российской Федерации при условии согласия субъектов Российской Федерации на отнесение его территории к объектам федеральной собственности. На прилегающих к территориям государственных природных заповедников участках земли и водного пространства создаются охранные зоны с ограниченным режимом природопользования.

 Национальные парки являются природоохранными, эколого-просветительскими и научно-исследовательскими учреждениями, территории (акватории) которых включают в себя природные комплексы и объекты, имеющие особую экологическую, историческую и эстетическую ценность, и предназначены для использования в природоохранных, просветительских, научных и культурных целях и для регулируемого туризма. В отдельных случаях в границах национальных парков могут находиться земельные участки иных пользователей, а также собственников. Земля, воды, недра, растительный и животный мир, находящиеся на территории национальных парков, предоставляются в пользование (владение) национальным паркам на правах, предусмотренных федеральными законами.

Здания, сооружения, историко-культурные и другие объекты недвижимости закрепляются за национальными парками на праве оперативного управления. Национальные парки относятся исключительно к объектам федеральной собственности. Национальные парки учреждаются постановлением Правительства Российской Федерации при условии согласия субъектов Российской Федерации на отнесение соответствующих территорий субъектов Российской Федерации к объектам федеральной собственности, принимаемым на основании представления органов государственной власти субъектов Российской Федерации и специально уполномоченного на то государственного органа Российской Федерации в области охраны окружающей природной среды.

Вокруг национального парка создается охранная зона с ограниченным режимом природопользования. На территориях национальных парков устанавливается дифференцированный режим особой охраны с учетом их природных, историко-культурных и иных особенностей. На территориях национальных парков запрещается любая деятельность, которая может нанести ущерб природным комплексам и объектам растительного и животного мира, культурно-историческим объектам и которая противоречит целям и задачам национального парка. На землях, включенных в границы национального парка без изъятия из хозяйственной эксплуатации, запрещаются расширение и строительство новых хозяйственных объектов.

7.2. Природные парки являются природоохранными рекреационными учреждениями, находящимися в ведении субъектов Российской Федерации, территории (акватории) которых включают в себя природные комплексы и объекты, имеющие значительную экологическую и эстетическую ценность, и предназначены для использования в природоохранных, просветительских и рекреационных целях.

Территории природных парков располагаются на землях, предоставленных им в бессрочное (постоянное) пользование, в отдельных случаях - на землях иных пользователей, а также собственников.

Создание природных парков, связанное с изъятием земельных участков или водных пространств, используемых для общегосударственных нужд, осуществляется постановлением органов исполнительной власти субъектов Российской Федерации по согласованию с Правительством Российской Федерации.

На территориях природных парков устанавливаются различные режимы особой охраны и использования в зависимости от экологической и рекреационной ценности природных участков.

Исходя из этого, на территориях природных парков могут быть выделены природоохранные, рекреационные, агрохозяйственные и иные функциональные зоны, включая зоны охраны историко-культурных комплексов и объектов.

На территориях природных парков запрещается деятельность, влекущая за собой изменение исторически сложившегося природного ландшафта, снижение или уничтожение экологических, эстетических и рекреационных качеств природных парков, нарушение режима содержания памятников истории и культуры.

В границах природных парков могут быть запрещены или ограничены виды деятельности, влекущие за собой снижение экологической, эстетической, культурной и рекреационной ценности их территорий.

7.3. Государственными природными заказниками являются территории (акватории), имеющие особое значение для сохранения или восстановления природных комплексов или их компонентов и поддержания экологического баланса.

Объявление территории государственным природным заказником допускается как с изъятием, так и без изъятия у пользователей, владельцев и собственников земельных участков.

Государственные природные заказники могут быть федерального или регионального значения.

Государственные природные заказники федерального значения учреждаются решением Правительства Российской Федерации на основании представления органов исполнительной власти субъектов Российской Федерации и специально уполномоченного на то государственного органа Российской Федерации в области охраны окружающей природной среды.

Государственные природные заказники регионального значения образуются органами исполнительной власти соответствующих субъектов Российской Федерации по согласованию с соответствующими органами местного самоуправления.

На территориях государственных природных заказников постоянно или временно запрещается или ограничивается любая деятельность, если она противоречит целям создания государственных природных заказников или причиняет вред природным комплексам и их компонентам.

Задачи и особенности режима особой охраны территории конкретного государственного природного заказника федерального значения определяются положением о нем, утверждаемым специально уполномоченным на то государственным органом Российской Федерации в области охраны окружающей природной среды по согласованию с органами исполнительной власти соответствующих субъектов Российской Федерации.

7.4. Дендрологические парки и ботанические сады являются природоохранными учреждениями, в задачи которых входит создание специальных коллекций растений в целях сохранения разнообразия и обогащения растительного мира, а также осуществление научной, учебной и просветительской деятельности.

Территории дендрологических парков и ботанических садов предназначаются только для выполнения их прямых задач, при этом земельные участки передаются в бессрочное (постоянное) пользование дендрологическим паркам, ботаническим садам, а также научно - исследовательским или образовательным учреждениям, в ведении которых находятся дендрологические парки и ботанические сады.

Дендрологические парки и ботанические сады могут быть федерального, регионального значения и образуются соответственно решениями исполнительных органов государственной власти Российской Федерации или представительных и исполнительных органов государственной власти соответствующих субъектов Российской Федерации.

На территориях дендрологических парков и ботанических садов запрещается всякая деятельность, не связанная с выполнением их задач и влекущая за собой нарушение сохранности флористических объектов.

7.5. Территории (акватории), пригодные для организации лечения и профилактики заболеваний, а также отдыха населения и обладающие природными лечебными ресурсами (минеральные воды, лечебные грязи, рапа лиманов и озер, лечебный климат, пляжи, части акваторий и внутренних морей, другие природные объекты и условия), могут быть отнесены к лечебно-оздоровительным местностям.

Лечебно-оздоровительные местности и курорты выделяются в целях их рационального использования и обеспечения сохранения их природных лечебных ресурсов и оздоровительных свойств.

Лечебно-оздоровительные местности и курорты могут иметь федеральное, региональное или местное значение. Отнесение территорий (акваторий) к лечебно-оздоровительным местностям и курортам осуществляется в порядке, устанавливаемом Федеральным законом о природных лечебных ресурсах, лечебно-оздоровительных местностях и курортах. В границах лечебно-оздоровительных местностей и курортов запрещается (ограничивается) деятельность, которая может привести к ухудшению качества и истощению природных ресурсов и объектов, обладающих лечебными свойствами.

В целях сохранения природных факторов, благоприятных для организации лечения и профилактики заболеваний населения, на территориях лечебно-оздоровительных местностей и курортов организуются округа санитарной охраны.

Порядок организации округов санитарной охраны и особенности режима их функционирования определяются Правительством Российской Федерации и органами государственной власти субъектов Российской Федерации в соответствии с Федеральным законом о природных лечебных ресурсах, лечебно–оздоровительных местностях и курортах.

8. В целях обеспечения нормальной эксплуатации сооружений, устройств и других объектов инженерной инфраструктуры, на землях прилегающих к этим объектам могут устанавливаться охранные зоны, в которых вводятся особые условия землепользования.

Порядок установления охранных зон, их размеров и режим пользования землями охранных зон определяются для каждого вида инженерной инфраструктуры в соответствии с действующим законодательством. Для обеспечения сохранности, создания нормальных условий эксплуатации электрических сетей и предотвращения несчастных случаев отводятся земельные участки и устанавливаются охранные зоны. Земельные участки, входящие в охранные зоны электрических сетей, не изымаются у землепользователей и используются ими с обязательным соблюдением правил охраны электрических сетей. Параметры охранных зон и ограничения по их использованию зависят от напряжения электрических сетей и устанавливаются в соответствии с действующими нормами.

Охранные зоны линий и сооружений связи устанавливаются для обеспечения сохранности действующих кабельных, радиорелейных и воздушных линий связи и линий радиофикации, а также сооружений связи Российской Федерации, повреждение которых нарушает нормальную работу взаимоувязанной сети связи Российской Федерации.

Параметры охранных зон линий и сооружений связи, а также ограничения прав по их использованию зависят от типа сооружения и устанавливаются в соответствии с Правилами охраны линий и сооружений связи Российской Федерации, утвержденными Постановлением Правительства Российской Федерации от 09.06.95 № 578 (п. 5, 39, 48, 49).

В целях обеспечения сохранности, создания нормальных условий эксплуатации, предотвращения несчастных случаев, исключения возможности повреждения трубопроводов (при любом виде их прокладки) устанавливаются охранные зоны.

Земельные участки, входящие в охранные зоны трубопроводов, не изымаются у землепользователей и используются ими в соответствии с их разрешенным использованием и обязательным соблюдением правил охраны магистральных трубопроводов.

9. В целях обеспечения нормальной эксплуатации сооружений, устройств и других объектов транспортной инфраструктуры, безопасности населения на землях, прилегающих к земельным участкам, предоставленным в пользование предприятиям, учреждениям и организациям транспорта, могут устанавливаться охранные зоны, в которых вводятся особые условия землепользования.

Порядок установления охранных зон, их размеров и режима пользования землями охранных зон определяются для каждого вида транспорта в соответствии с действующим законодательством. Земли охранных зон транспорта остаются в пользовании других землепользователей и используются ими с соблюдением установленных ограничений.

К охранным зонам транспорта относятся земельные участки, необходимые для обеспечения нормального функционирования транспорта, сохранности, прочности и устойчивости сооружений, устройств и других объектов транспорта.

С целью обеспечения безопасности взлета, посадки и других маневров воздушных судов в охранные зоны включаются приаэродромные территории и входящие в них полосы воздушных подходов.

10. В целях обеспечения нормальной эксплуатации земельных и водных ресурсов, объектов капитального строительства, безопасности населения, могут устанавливаться зоны негативного воздействия по ГО и ЧС, в которых вводятся особые условия землепользования.

Зона вероятной чрезвычайной ситуации - территория или акватория, на которой существует или не исключена опасность возникновения чрезвычайной ситуации техногенного или природного характера. Как правило, эти зоны обусловлены наличием потенциально опасных объектов, на которых используют, производят, перерабатывают, хранят или транспортируют радиоактивные, пожаровзрыво-опасные, опасные химические и биологические вещества, создающие реальную угрозу возникновения источника чрезвычайной ситуации. Кроме того, необходимо учитывать возможность развития природных ЧС, таких как лесные пожары, затопления, просадки и подвижки грунтов.

Порядок установления зон воздействия по ГО и ЧС, их размеров и режима пользования землями определяются для каждого потенциально опасного объекта в соответствии с действующим законодательством и нормативно-методической документацией.

11. В соответствии с действующим законодательством, нормативными правовыми актами местного самоуправления могут устанавливаться ограничения по использованию земельных участков, градостроительный регламент использования которых на данное время не определен. Такие земельные участки относятся к резервному фонду муниципальных земель и условия их использования определяются при разработке градостроительной документации.

Кроме того ограничения на использование земельных участков устанавливаются в отношении запретных зон – территорий, прилегающих к военным складам и предназначенными для обеспечения безопасности хранения вооружения, военной техники и другого военного имущества, а также защиты населения, народнохозяйственных объектов и окружающей среды от воздействия аварийных ситуаций, которые могут возникнуть на этих складах в случае пожаров, аварий и стихийных бедствий.

4.3.6. Виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства

1. Виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства (основные и вспомогательные) устанавливаются исходя из назначения территориальной зоны. Для обеспечения единого методологического подхода к разработке Правил, настоящими Рекомендациями предлагается справочник видов разрешенного использования территориальных зон. Для учета специфики поселения при разработке Правил справочник может быть дополнен, так как не содержит исчерпывающего перечня видов разрешенного использования.

2. Условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства устанавливается в случаях, когда вид использования может оказывать негативное воздействие на окружающую среду, но сведения об этом или размеры такого влияния не установлены. Разрешение на условно разрешенный вид использования устанавливается через процедуру публичных слушаний с участием правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства, подверженных риску возможного негативного воздействия. 

Таким образом, целесообразно применять условно разрешенные виды использования земельных участков и объектов капитального строительств в отношении существующих объектов, характеристики которых не удается определить в период подготовки правил. В этом случае, ответственность по доказательству соответствия объекта разрешенному использованию ложится на собственника объекта, который при необходимости совершить сделку, либо осуществить реконструкцию, развитие своего объекта должен предъявить органу местного самоуправления доказательства о не причинении вреда окружающей среде соответствующим объектом. 

4.3.7. Предельные параметры разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства

1. Предельные (минимальные и/или максимальные) параметры разрешенного использования могут включать:

· показатели площади и линейных размеров (минимальных и/или максимальных) земельных участков, включая линейные размеры предельной ширины участков по фронту улиц (проездов) и предельной глубины участков;

· минимальные размеры отступов от границ земельных участков, фиксирующие место допустимого размещения построек (пятно застройки), за пределами которого возводить здания, строения, сооружения запрещено;

· максимальный процент плотности застройки в границах земельных участков, определяемый как отношение суммарной площади участка, которая уже застроена и может быть застроена дополнительно, ко всей площади участка;

· минимальный процент озеленения для территорий детских дошкольных и спортивных площадок для общеобразовательных учреждений, а также кварталов жилой застройки;

· предельную (максимальную и/или минимальную) этажность, или высоту построек;

· показатели общей площади помещений (минимальных и/или максимальных).

2. Предельные (минимальные и/или максимальные) размеры земельных участков устанавливаются для индивидуальных жилых домов и ведения личного подсобного хозяйства (как правило, от 200 до 1200 кв.м) в зависимости от интенсивности использования территории, удаленности от центра и т.д., для дачного строительства (как правило, от 400 до 900 кв.м), для индивидуального гаража под автомобиль (до 40 кв.м); размеры земельных участков под многоквартирную жилую застройку, общественные здания и сооружения определяются проектом межевания на основе проекта планировки в соответствии с действующими нормативами.

3. Минимальные размеры отступов от границ земельных участков регламентируются для индивидуальной жилой застройки (от 1 до 5 м), для многоквартирной жилой застройке, производственной или коммунально-складской определяются проектами планировки или техническими нормативами (за исключением случаев, когда отсутствует градостроительная документация или действие технических нормативов не распространяется на данный земельный участок, застройку т.п.). 

4. Предельные параметры (минимальная и /или максимальная) этажности и высоты построек, показатели общей площади помещений.

Высота, этажность позволяют регулировать силуэт застройки, формировать пропорциональность пространства, его сопоставимость с существующими объектами, их размерами и размещением на застраиваемой территории:

· индивидуальная жилая застройка – этажность от 1 до 3 эт., высота (от уровня земли до конька кровли) до 14 м, при мансардном завершении - до 18 м; 

· многоквартирная жилая застройка – этажность от 2 до 12 эт., высота от 10 до 35 м;

· общественно деловая застройка - этажность 1 - 10, высота от уровня земли до самой высокой точки - до 50 м в силу того, что общественные здания играют формирующую роль в пространстве улицы, двора, площади; их высота зависит не только от этажности и технических нормативов, но еще и от того, какую роль играет здание в социально-пространственной организации территории; общая площадь помещений устанавливается на основании технико-экономических расчетов проектов планировки, генеральных планов и других специальных проектов; 
· застройка производственных и коммунально-складских территорий – как правило, параметры диктуются технологическими и техническими нормативами, но в зависимости от градостроительной ситуации устанавливаются условия, позволяющие регулировать процесс перераспределения промышленных территорий с целью создания психологически комфортных условий для жизни (например, на буферной с жилой территорией этажность от 1 до 3, высота от 4 до 12 м).

5. В отдельных случаях могут быть установлены особые градостроительные требования к использованию территориальных зон или их частей по дополнительным направлениям:

· архитектурно - художественный облик застройки (стилевое единство; материал и конструкции; характер кровли; цветовое решение фасадов; устройство мансардных этажей; уровень подземной урбанизации; устройство нежилых первых этажей в жилых домах);

· инженерная подготовка и инженерное оборудование (водопонижение; поверхностный водоотвод; коммуникационные коридоры; централизованные системы жизнеобеспечения; автономные системы жизнеобеспечения и т.д.);

· благоустройство и озеленение (материал элементов благоустройства; материал мощения; использование крупномерного посадочного материала и т.д.);

· визуальная информация и реклама (размещение на зданиях с применением существующих конструкций; использование отдельных рекламоносителей; требования к цветовому и светодинамическому решению в оформлении витрин, фасадов);

· особые условия организации градостроительного процесса (проектирование и строительство на конкурсной основе; создание кондоминиумов (товариществ) на комплексное освоение территорий, изучение общественного мнения; обязательная разработка документации по планировке территории, обсуждение на архитектурно - градостроительном совете и т д.)

6. Сочетания указанных параметров и их значения устанавливаются индивидуально применительно к каждой территориальной зоне, обозначенной на карте градостроительного зонирования по жилой зоне (ЖЗ) индивидуальной жилой застройки и многоквартирной жилой застройке даны в приложении 14 «Примерные схемы градостроительного зонирования и градостроительные регламенты»). 

7. Границы зон распространения градостроительных ограничений могут не совпадать с границами территориальных зон, обозначенных на карте градостроительного зонирования. 

8. В случае если отсутствует генеральный план или градостроительная документация другого вида, то схема функционального зонирования и градостроительных ограничений должна разрабатываться в составе работы по разработке правил землепользования и застройки на период до принятия генерального плана

4.3.8. Рекомендации по общим регламентам использования межселенных территорий

1. Подготовка проекта правил землепользования и застройки на межселенных территориях осуществляется в случае планирования застройки таких территорий, с учетом положений о территориальном планировании, содержащихся в документах территориального планирования Российской Федерации и субъекта Российской Федерации.

2. Границы территориальных зон устанавливаются с учетом: границ поселений в пределах муниципальных районов, границ земель различных категорий в соответствии с документами территориального планирования и документацией по планировке территории, существующего землепользования и естественных границ природных объектов, транспортных и инженерных магистралей. 
3. В результате градостроительного зонирования определяются зоны: жилые, производственные, инженерной и транспортной инфраструктуры, сельскохозяйственного использования, рекреационного назначения, военных и режимных объектов, зоны особо охраняемых территорий и иные виды территориальных зон. Перечень возможного использования территорий, а также размещение объектов капитального строительства необходимо установить в общей части правил землепользования и застройки межселенных территорий, подлежащих застройке.

3.1. Зоны жилой застройки на межселенных территориях предполагают размещение:

зон индивидуальной жилой застройки сезонного проживания (садово-огороднические товарищества, дачи, пасеки);

временной застройки (вахтовые поселки на период изыскательских, строительных, ремонтных и других работ).

Застройка таких зон осуществляется в соответствии с действующими нормативными правовыми актами и требованиями технических регламентов на основании утвержденного проекта. В границах зоны необходимо предусматривать мероприятия по инженерной подготовке территорий, транспортного и инженерного обслуживания. 
3.2. Производственные зоны предназначены для размещения промышленных, коммунальных и складских объектов, а также для установления санитарно-защитных зон таких объектов в соответствии с требованиями технических регламентов.

В границах производственной зоны размещаются объекты капитального строительства и сооружения, соответствующие технологическому процессу производства, а также объекты инженерной и транспортной инфраструктур, обеспечивающие функционирование производства. В пределах зоны допускается размещение административно-бытового корпуса.

В санитарно-защитной зоне промышленных, коммунальных и складских объектов не допускается размещение жилых домов, учреждений отдыха, физкультурно-оздоровительных и спортивных сооружений, садоводческих, дачных и огороднических кооперативов, а также производство сельскохозяйственной продукции.

3.3. Зоны транспортной инфраструктуры предназначены для размещения и функционирования сооружений и коммуникаций железнодорожного и автомобильного транспорта, а также включает территории, подлежащие благоустройству с учетом технических и эксплуатационных характеристик таких сооружений и коммуникаций.

В пределах зоны транспортной инфраструктуры допускается размещение следующий объектов:

· необходимых для обеспечения функционирования объектов транспортной инфраструктуры: участки линейных мастеров; дорожные ремонтно-строительные участки (ДРСУ); притрассовые склады дорожно-строительных материалов (на период строительства и ремонта); асфальтовые и цементнобетонные заводы (АБЗ, ЦБЗ);

· необходимых для регулирования, контроля и обеспечения безопасности дорожного движения: посты ДПС; таможенные пункты; весовые;

·  необходимых для технического обслуживания транспортных средств: станции технического обслуживания; мойки; АЗС, ГЗС;

· для отдыха и бытового обслуживания водителей, пассажиров: кемпинги; придорожные гостиницы и кафе.

3.4. Зоны инженерной инфраструктуры предназначены для размещения и функционирования сооружений и коммуникаций энергообеспечения, водоснабжения и очистки стоков, связи, газоснабжения, теплоснабжения, а также включают территории, необходимые для их технического обслуживания и охраны.

В пределах зоны инженерной инфраструктуры допускается размещение следующих объектов:

· необходимых для обеспечения функционирования объектов инженерной инфраструктуры и магистральных инженерных сетей: насосные и перекачивающие станции; электрические подстанции; тепловые пункты; очистные сооружения; водозаборы; иные сооружения;

· необходимых для обеспечения контроля, учета, обслуживания объектов инженерной инфраструктуры и магистральных инженерных сетей.


3.5. Рекреационные зоны предназначены для организации мест отдыха населения.

В пределах рекреационных зон допускается размещение следующих объектов капитального строительства:

· спортивного назначения: детские оздоровительные, трудовые и спортивные лагеря, спортивные базы и прочее; 

· оздоровительного назначения: - дома и зоны отдыха, профилактории, санатории, лечебницы и пр.;

· культурно–досугового назначения: ландшафтные парки и музеи, сады, пляжи, лодочные станции; туристические базы и прочие.

4. Земельные участки и объекты капитального строительства, расположенные на межселенной территории, должны соответствовать требованиям действующего законодательства, нормативно правовым актам и техническим регламентам.

5. При размещении объектов капитального строительства необходимо учитывать наличие санитарно-защитных и охранных зон, мероприятия по инженерной подготовке территорий, транспортного и инженерного обслуживания. 

6. Содержание правил землепользования и застройки межселенных территорий, подлежащих застройке и методика их разработки в целом аналогичны правилам землепользования и застройки поселений.

4.4. Комплексный проект управления градостроительным развитием территории поселения

1. В целях обеспечения устойчивого развития муниципальных образований на территории Российской Федерации в период реформирования системы местного самоуправления и получения максимального управленческого и экономического эффекта может применяться способ ускоренной разработки всех видов градостроительной документации в форме комплексных проектов управления градостроительным развитием территории поселения.

2. Комплексные проекты управления градостроительным развитием поселения разрабатываются на основе единой обобщенной информационной базы об объектах градостроительной деятельности и содержат основные положения всех приведенных выше видов градостроительной документации в иерархической последовательности.

Главной отличительной особенностью разработки комплексных проектов управления градостроительным развитием территорий поселений от последовательной разработки всех видов градостроительной документации является единовременное создание обобщенной информационной базы об объектах градостроительной деятельности, расположенных на территории муниципального образования, которая представляет собой многоуровневый электронный опорный план, обеспечивающий возможность оперативного мониторинга и разработку всех видов градостроительной документации. Названный инструментальный комплекс позволяет выполнить системный анализ проблем территориального развития муниципального образования, сформулировать цели и задачи территориального планирования, а также разработать программу мероприятий, обеспечивающих разработку и реализацию градостроительных решений. Кроме того, создание такого инструментального комплекса обеспечивает системную работу всех заинтересованных подразделений администрации муниципального образования по решению управленческих задач, связанных с развитием территорий, функционированием жилищно-коммунального комплекса, выполнением целевых муниципальных программ многих секторов социально-экономической направленности.

Такой подход обеспечивает сокращение сроков разработки градостроительной документации и финансовых затрат на её разработку ориентировочно в два раза, а также гарантирует преемственность всех принимаемых решений в сфере регулирования градостроительной деятельности и, соответственно, абсолютную совместимость всех видов градостроительной документации. Кроме того, объединенный массив градостроительной документации более понятен и удобен (при осуществлении своих функций) сотрудникам органов архитектуры и градостроительства на местах (здесь следует учитывать, что в небольших муниципальных образованиях кадровый состав органов архитектуры невелик и часто не обладает достаточно высокой квалификацией).

3. Комплексные проекты градостроительного развития территорий поселений рекомендуется разрабатывать на территории поселений с численностью населения (ориентировочно) до 100 тысяч человек с учётом положений, касающихся территориального развития муниципального района, утвержденной градостроительной документацией Российской Федерации и субъектов Российской Федерации в случае наличия такой документации.

4. Комплексный проект градостроительного развития территории поселения включает в себя: генеральный план; документацию по планировке территорий (проект планировки и межевания, проекты границ земельных участков, градостроительные планы застроенных и подлежащих застройке земельных участков); правила землепользования и застройки.

5. Комплексные проекты предназначены для решения следующих задач:

· формирование единого экономического и градостроительного пространства территории региона в целом, его муниципальных районов (в том числе городских и сельских поселений) и городских округов;

· обеспечение наиболее эффективной разработки документов территориального планирования, планировки территорий и градостроительного зонирования в максимально сжатые сроки при минимальных финансовых затратах;

· создание ИСОГД на территории муниципального образования;

· обеспечение публичности градостроительной документации и механизма правового регулирования градостроительных и земельно-имущественных отношений;

· устранение излишних административных барьеров при оформлении исходно-разрешительной документации на освоение земельных участков и реконструкцию объектов капитального строительства;

· улучшение инвестиционного климата в городах (иных поселениях) и повышение их конкурентоспособности внутри региона в целом, муниципальных районов в частности.

6. Комплексный проект может содержать следующие разделы:

· анализ действующих муниципальных программ и нормативных правовых актов в сфере регулирования градостроительных и земельно-имущественных отношений. Разработка необходимых документов, обеспечивающих реализацию федерального и регионального законодательства, повышение эффективности управленческой деятельности, направленной на формирование среды жизни и деятельности жителей поселения;

· создание обобщенной информационной базы о современном состоянии и использовании территории;

· анализ современного состояния и использования территории, комплексная оценка и выявление проблем пространственного развития муниципального образования;

· формирование градостроительного паспорта поселения и населенных пунктов, входящих в его состав (показатели перспективного развития в паспорта вносятся по мере разработки и утверждения градостроительной документации);

· разработка генерального плана поселения (в границах муниципального образования и населенных пунктов, входящих в его состав);

· подготовка утверждаемой части генерального плана, содержащей текстовые материалы (цели и задачи территориального планирования поселения, программа мероприятий по реализации генерального плана) и графические материалы;

· разработка проектов планировки и межевания;

· разработка правил землепользования и застройки;

· разработка проекта плана реализации генерального плана; 

· подготовка документов, обеспечивающих создание службы ИСОГД и обучение работе с электронными ресурсами сотрудников службы и всех заинтересованных структурных подразделений администрации муниципального образования.

Состав комплексного проекта уточняется заданием на разработку градостроительной документации.

7. Заказчиком комплексных проектов являются соответствующие органы местного самоуправления.

8. Создание обобщенной информационной базы об объектах градостроительной деятельности осуществляется в следующей последовательности:

· анализ существующей градостроительной документации, местных нормативно-правовых и распорядительных актов в сфере регулирования градостроительных и земельно-имущественных отношений, архива БТИ, сведений государственного земельного кадастра, реестров государственного и муниципального недвижимого имущества, планово-картографического материала, сведений служб ЖКХ о сетях и объектах инженерной инфраструктуры, информации дорожно-транспортных управлений об объектах транспортной инфраструктуры;

· сбор исходных данных по градостроительной документации, зарегистрированным правам на объекты недвижимости, техническим характеристикам объектов недвижимости, объектам транспортной и инженерной инфраструктур, объектам негативного влияния на окружающую среду и т.д.;

· разработка структуры электронной обобщенной информационной базы об объектах градостроительной деятельности в форме распределенной базы данных по выявленным направлениям (в соответствии с местной организацией управления), включающей классификаторы и справочники создаваемых объектов, а также инструкции соответствующих пользователей;

· создание слоёв электронной карты:

1) «Объекты капитального строительства», содержащего графическую информацию об объектах и атрибутивную информацию, включающую: адресную привязку, основные технические характеристики (общая площадь, строительный объем и др.), сведения о правах на объекты недвижимости - собственник (арендатор, балансодержатель), правоустанавливающие документы и др.; 

2) «Границы», содержащего графическую информацию о границах муниципального образования, населенных пунктов, земель различных категорий, земельных участков и атрибутивную информацию, включающую: кадастровый номер, сведения о правах на земельные участки - собственник (арендатор, пользователь), площадь земельного участка и др.;

3) «Объекты инженерной инфраструктуры» по видам: теплоснабжение, водоснабжение, канализация, газоснабжение, электроснабжение, связь, трубопроводы, содержащего графическую информацию об объектах и атрибутивную информацию, включающую основные технические и правовые характеристики; 

4) «Объекты транспортной инфраструктуры» по видам: воздушный транспорт; железнодорожный транспорт; водный транспорт; автомобильный транспорт, содержащий графическую информацию об объектах и атрибутивную информацию, включающую основные технические и правовые характеристики;

5) «Принятые градостроительные решения» по видам: градостроительная документация, акты выбора земельных участков; архитектурно-планировочные задания; проектная документация; разрешения на строительство; контрольные проверки; ввод объектов в эксплуатацию;

6) «Зоны с особыми условиями использования территорий» по видам: защитные зоны водоемов; санитарно-защитные зоны предприятий; охранные зоны памятников природы, истории и культуры; охранные зоны объектов транспортной инфраструктуры; охранные зоны объектов инженерной инфраструктуры; зоны залегания полезных ископаемых; зоны чрезвычайных ситуаций и экологического бедствия; иные территории с установленными ограничениями;

7) «Современное функциональное использование территорий» по видам зон: жилые (в том числе многоэтажной застройки, среднеэтажной застройки, малоэтажной застройки и т.д.); общественно-деловые (в том числе административно-деловые, культурно-досуговые, торговые, учебно-образовательные и т.д.); производственные (в том числе коммунально-складского назначения; промышленности и т.д.); рекреационные (в том числе городские зоны отдыха, зеленые зоны общего пользования, природные территории и т.д.); инженерной инфраструктуры (в том числе электроснабжения, теплоснабжения, водоснабжения, связи и т.д.); транспортной инфраструктуры (в том числе автомобильного транспорта, воздушного транспорта, речного транспорта, железнодорожного транспорта и т.д.); сельскохозяйственного назначения (сельхозугодий, животноводства и т.д.); специального назначения (в том числе ритуального назначения, складирования ТБО и т.д.); военных объектов (в том числе оборонного назначения, режимных объектов и т.д.);

· формирование градостроительных паспортов поселения, а также населенных пунктов, входящих в его состав. На подготовительном этапе в паспорта вносятся данные о современном состоянии и использовании территорий. Паспорта уже на этой стадии могут применяться для отдельных задач муниципального управления;

· комплексная оценка территории поселения и выявление проблем его территориального развития в соответствии с социально-экономическим статусом поселения и вопросами местного значения, установленными Федеральным законом «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» и расчет основных параметров территориального развития поселения, постановка задач территориального планирования, разработка концепции муниципального градостроительного развития и её согласование с органами местного самоуправления.

9. При разработке комплексного проекта управления градостроительным развитием территории поселения материалы по обоснованию градостроительных решений могут формироваться в виде единой пояснительной записки, а утверждаемые части всех видов градостроительной документации подготавливаются в соответствии с установленными требованиями к их составу.
5. СОГЛАСОВАНИЕ, ЭКСПЕРТИЗА И УТВЕРЖДЕНИЕ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОЙ ДОКУМЕНТАЦИИ

5.1. Общие требования к экспертизе, согласованию и утверждению градостроительной документации 

1. Согласование, экспертиза и утверждение градостроительной документации осуществляются в порядке, предусмотренном ГрадК РФ и принимаемыми в соответствии с ним другими федеральными законами и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации.

2. В соответствии с ГрадК РФ обязательному согласованию в установленном порядке из всех видов градостроительной документации муниципальных образований подлежат только проекты документов территориального планирования. Проекты документации по планировке территории, документов градостроительного зонирования муниципальных образований по решению соответствующих органов местного самоуправления могут быть согласованы с заинтересованными федеральными органами государственной власти, органами государственной власти субъекта Российской Федерации (их территориальными подразделениями, действующими на территории муниципального образования), органами местного самоуправления (их структурными подразделениями), предприятиями, учреждениями и организациями. 
3. Обеспечение организации работ по согласованию и экспертизе проектов документов территориального планирования муниципальных образований осуществляют органы местного самоуправления (их структурные подразделения), уполномоченные в области градостроительной деятельности. с привлечением организаций разработчиков градостроительной документации.

5.2. Документы территориального планирования муниципальных образований

1. Проекты схем территориального планирования муниципальных районов, проекты генеральных планов поселений, городских округов до их утверждения подлежат обязательному согласованию в соответствии со статьями 21, 25 ГрадК РФ в порядке, установленном Постановлением Правительства Российской Федерации от 24.03.2007 г. № 178 «О порядке согласования проектов схем территориального планирования субъектов Российской Федерации и проектов документов территориального планирования муниципальных образований».
Проект генерального плана города Москвы согласовывается с Правительством Российской Федерации в соответствии с федеральным законом о статусе столицы Российской Федерации.

2. В соответствии с частью 4 статьи 20 ГрадК РФ проект схемы территориального планирования муниципального района подлежит опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, не менее чем за три месяца до ее утверждения и размещается на официальном сайте муниципального района (при наличии официального сайта муниципального района) в сети «Интернет». Опубликованию и размещению подлежат проект положений, предусмотренных частью 3 статьи 19 Градостроительного кодекса Российской Федерации, и проекты карты (схемы) или несколько карт (схем), на которых отображена информация, предусмотренная частью 4 статьи 19 ГрадК РФ.

В соответствии с частью 9 статьи 24 ГрадК РФ проект генерального плана поселения, городского округа подлежит опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, не менее чем за три месяца до его утверждения и размещается на официальном сайте поселения (при наличии официального сайта поселения), официальном сайте городского округа (при наличии официального сайта городского округа) в сети «Интернет». Опубликованию и размещению подлежат проект положений о территориальном планировании, предусмотренных частью 5 статьи 23 ГрадК РФ, и проекты карты (схемы) или нескольких карт (схем), на которых отображена информация, предусмотренная частью 6 статьи 23 ГрадК РФ. 

3. Проекты генеральных планов поселений, городских округов до их утверждения подлежат обязательному рассмотрению на публичных слушаниях, проводимых в соответствии со статьёй 28 ГрадК РФ.

4. В соответствии со статьей 29 ГрадК РФ государственная экспертиза проектов документов территориального планирования муниципальных образований не является обязательной. 

Органы местного самоуправления муниципальных районов, поселений и городских округов могут по собственной инициативе направить проекты документов территориального планирования на государственную экспертизу с оплатой расходов по ее проведению за счет средств соответствующих местных бюджетов. 

Государственная экспертиза проектов документов территориального планирования муниципальных образований проводится органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации, уполномоченным на проведение такой экспертизы, в порядке, устанавливаемом Правительством Российской Федерации. 

Направление проекта документа территориального планирования на государственную экспертизу или получение отрицательного заключения государственной экспертизы проекта документа территориального планирования не является препятствием для утверждения документа территориального планирования.

5. Схема территориального планирования муниципального района утверждается представительным органом местного самоуправления муниципального района.

6. Генеральные планы поселений, городских округов утверждаются представительными органами местного самоуправления поселений, городских округов. 

7. Генеральные планы городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга утверждаются законодательными (представительными) органами государственной власти городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга в соответствии с требованиями, установленными Градостроительным кодексом Российской Федерации.

5.3. Градостроительная документация по планировке территорий 

1. Орган местного самоуправления поселения или орган местного самоуправления городского округа осуществляет проверку подготовленной документации по планировке территории на соответствие требованиям, установленным частью 10 статьи 45 ГрадК РФ, по результатам которой принимают соответствующее решение о направлении документации по планировке территории главе поселения, главе городского округа или об отклонении такой документации и о направлении ее на доработку.

2. Проекты планировки территории и проекты межевания территории, подготовленные в составе документации по планировке территории на основании решения органа местного самоуправления поселения или органа местного самоуправления городского округа, до их утверждения подлежат обязательному рассмотрению на публичных слушаниях.

3. Порядок организации и проведения публичных слушаний по проекту планировки территории и проекту межевания территории определяется уставом муниципального образования и (или) нормативными правовыми актами представительного органа муниципального образования с учетом положений ГрадК РФ.

4. Проекты планировки и проекты межевания территории утверждаются главой местной администрации поселения или главой местной администрации городского округа.

Градостроительные планы земельных участков утверждаются уполномоченными должностными лицами органов местного самоуправления в порядке, установленном муниципальными правовыми актами.

5. Утвержденная документация по планировке территории (проекты планировки территории и проекты межевания территории) подлежит опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, в течение семи дней со дня утверждения указанной документации и размещается на официальном сайте муниципального образования (при наличии официального сайта муниципального образования) в сети «Интернет».

5.4. Документация градостроительного зонирования

1. В соответствии с ГрадК РФ орган местного самоуправления муниципального района, поселения, городского округа осуществляет проверку проекта правил землепользования и застройки, представленного комиссией по подготовке проекта правил землепользования и застройки, на соответствие требованиям технических регламентов, генеральному плану поселения, генеральному плану городского округа, схемам территориального планирования муниципальных районов, схемам территориального планирования субъектов Российской Федерации, схемам территориального планирования Российской Федерации.

2. В соответствии с ГрадК РФ правила землепользования и застройки межселенных территорий муниципальных районов, правила землепользования и застройки поселений, городских округов (далее также - документы градостроительного зонирования муниципальных образований) не подлежат обязательному согласованию с органами государственной власти и органами местного самоуправления, а также государственной экспертизе. 

3. Органы местного самоуправления муниципальных районов, поселений и городских округов, подготовившие проекты документов градостроительного зонирования, могут по собственной инициативе определить круг заинтересованных в согласовании проектов данных документов органов государственной власти, органов местного самоуправления, предприятий, учреждений и организаций (в отношении предприятий, учреждений и организаций немуниципальной формы собственности, органов государственной власти – по согласованию с ними), закрепив его в концепции градостроительного зонирования муниципального образования (в случае ее разработки), задании на подготовку проекта документа градостроительного зонирования либо в муниципальном правовом акте о порядке подготовки проекта документа градостроительного зонирования.

4. Проекты правил землепользования и застройки до их утверждения подлежат обязательному рассмотрению на публичных слушаниях с участием населения муниципального образования, проводимых комиссией по подготовке проекта правил землепользования и застройки в порядке, определяемом уставом муниципального образования и (или) нормативными правовыми актами представительного органа муниципального образования, в соответствии со статьями 28, 31 ГрадК РФ.

5. Правила землепользования и застройки утверждаются представительным органом местного самоуправления. 

6. Правила землепользования и застройки подлежат опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, и размещаются на официальном сайте поселения (при наличии официального сайта поселения), официальном сайте городского округа (при наличии официального сайта городского округа) в сети «Интернет».

6.  ОСНОВНЫЕ ТРЕБОВАНИЯ К ЗАДАНИЮ НА РАЗРАБОТКУ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОЙ ДОКУМЕНТАЦИИ 

1. Подготовка градостроительной документации территориального планирования, градостроительного зонирования и по планировке территории осуществляется на основании задания на ее подготовку в соответствии с настоящими Рекомендациями. Задания выдаются соответствующими органами государственной власти, органами местного самоуправления или по согласованию с ними заказчиками.

2. Органы государственной власти и органы местного самоуправления могут поручить подготовку задания на разработку градостроительной документации соответствующим уполномоченным органам в области градостроительной деятельности (органам архитектуры и градостроительства) с привлечением разработчика градостроительной документации.

3. Состав основных сведений, включаемых в задание на разработку градостроительной документации, определяется ее заказчиком применительно к виду градостроительной документации.

В задание на разработку градостроительной документации включается требование по соблюдению нормативных правовых документов органов государственной власти и местного самоуправления.

Задание на разработку градостроительной документации в случае необходимости может включать в себя проведение предпроектных научно-исследовательских работ и инженерных изысканий.

4. Решение органов государственной власти и органов местного самоуправления о разработке градостроительной документации подлежит опубликованию.

5. Изменение заказчиком задания на разработку градостроительной документации влечет за собой соответствующее внесение изменений в договорные отношения с разработчиком градостроительной документации.

6. В задание на разработку градостроительной документации необходимо включать формат и состав графических материалов, передаваемых заказчику в электронном виде.

6.1. Градостроительная документация территориального планирования 

1. Задания на разработку схем территориального планирования муниципальных районов, генеральных планов поселений, городских округов разрабатываются соответствующими органами местного самоуправления.

2. Задание на разработку градостроительной документации территориального планирования содержит следующие основные сведения:

· наименование заказчика градостроительной документации;

· наименование муниципального образования, его основные характеристики (местоположение, численность населения, территория, роль в системе расселения, основные виды ресурсов, профилирующие отрасли хозяйственного комплекса, административно-территориальная структура, состояние инженерно-транспортной и социальной инфраструктур, экологическая ситуация, другие специфические характеристики);

· основание для разработки градостроительной документации;

· кем и в какие сроки выдается исходная информация для разработки градостроительной документации;

· состав подлежащих передаче материалов и услуг по этапам (если они предусматриваются);

· требования к содержанию и форме представляемых материалов, этапы, последовательность и сроки выполнения работ;

· требования к основным направлениям социально-экономического развития, архитектурно-планировочной и функциональной организации территории, организации инженерно-транспортной инфраструктуры и благоустройству территорий, охране окружающей среды, памятников природы, истории и культуры, инженерно-техническим мероприятиям гражданской обороны;

· особенности и проблемы развития муниципального образования, вызывающие необходимость дополнительных специализированных работ и исследований (особенности природных условий, экологической, социально-экономической, демографической ситуации, развития производственной, социальной, инженерно-транспортной инфраструктур, охраны историко-культурного и природного наследия и т.п.);

· состав участников разработки градостроительной документации, перечень федеральных органов исполнительной власти и органов исполнительной власти субъектов Российской Федерации, по согласованию с которыми разрабатывается и утверждается данный вид градостроительной документации, их взаимные обязательства и требования к разработке соответствующих разделов градостроительной документации;

· порядок согласования и экспертизы градостроительной документации.

6.2. Градостроительная документация по планировке территории

1. Разработка градостроительной документации по планировке территории осуществляется на основании задания, выданного органами местного самоуправления или по согласованию с ними заказчиком.

2. В заданиях на разработку проектов планировки и проектов межевания отражаются следующие основные вопросы:

· основание для выдачи задания;

· заказчик проекта;

· кем и в какие сроки выдается исходная информация для разработки градостроительной документации;

· состав подлежащих передаче материалов и срок разработки проекта;

· требования по планировочной организации и функциональному зонированию территории, соблюдению градостроительных регламентов;

· предлагаемые типы жилых домов, предприятий и учреждений обслуживания;

· требования к очередности реконструкции и возможность использования существующих зданий по их начальному назначению или для других целей, иные требования к реконструкции сложившейся застройки;

· требования к решению объемно-пространственной организации застройки, организации транспортного обслуживания населения, инженерной подготовке, благоустройству и озеленению территорий, охране окружающей среды, инженерно-техническим мероприятиям гражданской обороны, сохранению памятников природы, истории и культуры;

· перечень согласовывающих организаций;

· порядок согласования градостроительной документации.

Кроме перечисленной выше информации в случае включения в проект планировки эскиза застройки элемента планировочной структуры в задании на разработку проекта планировки указывается стадийность его разработки и объем демонстрационных материалов.

При разработке проектов межевания территорий в составе проектов планировки в задании на разработку проекта планировки отражаются требования к разработке проекта межевания.

3. В случае разработки самостоятельного проекта межевания территории задание на его разработку включает следующие основные сведения:

· основание для выдачи задания;

· заказчик проекта;

· исходная информация для разработки проекта, организации, ее предоставляющие, и сроки выдачи;

· требования по соблюдению градостроительных регламентов;

· состав проекта межевания, сроки разработки;

· перечень согласовывающих организаций, землевладельцев и землепользователей;

· порядок согласования и экспертизы проекта.

4. Задание на разработку градостроительной документации по планировке территории в случае необходимости может включать в себя формат и структуру данных графических материалов, передаваемых заказчику в электронном виде.
6.3. Градостроительная документация градостроительного зонирования

1. Задания на разработку правил землепользования и застройки межселенных территорий муниципальных районов в случае планирования застройки таких территорий, правил землепользования и застройки поселений, городских округов разрабатываются соответствующими органами местного самоуправления.

2. Задание на разработку градостроительной документации градостроительного зонирования содержит следующие основные сведения:

· наименование заказчика градостроительной документации;

· наименование муниципального образования, его основные характеристики;

· основание для разработки градостроительной документации;

· кем и в какие сроки выдается исходная информация для разработки градостроительной документации;

· состав подлежащих передаче материалов и услуг по этапам (если они предусматриваются);

· требования к содержанию и форме представляемых материалов, этапы, последовательность и сроки выполнения работ.
Правила землепользования и застройки включают в себя:

· порядок применения правил землепользования и застройки и внесения в них изменений (текстовая часть);

· карту градостроительного зонирования;

· градостроительные регламенты.

3. Текстовая часть, представляет собой описание процедур осуществления землепользования и застройки на земельных участках в пределах границ территориальных зон, регулирующих градостроительные и земельно-имущественные отношения на основе градостроительного зонирования.

Описание процедур осуществления землепользования и застройки включает:

· общие положения;

· полномочия и порядок деятельности органов местного самоуправления по регулированию вопросов землепользования и застройки;

· права и обязанности физических и юридических лиц по использованию и изменению земельных участков и объектов капитального строительства;

· содержание системы градостроительного планирования территориально-пространственного развития муниципального образования;

· требования градостроительных регламентов к использованию земельных участков и объектов капитального строительства в границах территориальных зон;

· требования по охране окружающей среды и градостроительные ограничения использования территории муниципального образования;

· порядок подготовки и оформления документов при предоставлении земельных участков на территории муниципального образования;

· порядок осуществления строительства и реконструкции объектов капитального строительства;

· правила формирования объектов недвижимости;
· порядок установления и взимания земельных платежей;

· положения о создании информационной системы обеспечения градостроительной деятельности муниципального района, городского округа;

· правила обеспечения контроля за использованием и охраной земель на территории муниципального образования.

4. На карте градостроительного зонирования отображаются границы территориальных зон и их кодовые обозначения.

Границы территориальных зон и градостроительные регламенты устанавливаются с учетом:

· сложившейся планировочной организации территории и существующего землепользования;

· планируемых изменений сложившегося землепользования в соответствии со схемой территориального планирования муниципального района, генеральным планом поселения, городского округа, проектами планировки и межевания территории. 

Границы территориальных зон на карте градостроительного зонирования устанавливаются по:

· красным либо другим линиям градостроительного регулирования;

· границам земельных участков;

· границам населенных пунктов в пределах муниципального образования;

· границе муниципального образования;

· естественным границам природных объектов;

· иным обоснованным границам.

На карте градостроительного зонирования отображаются также границы зон градостроительных ограничений по требованиям охраны памятников истории и культуры, экологическим и санитарно-эпидемиологическим требованиям в соответствии с утвержденными схемой территориального планирования муниципального района, генеральным планом поселения, городского округа. 

5. Градостроительные регламенты содержат сведения о видах разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, о параметрах и ограничениях их использования (в том числе сервитутах) и особых условиях реализации градостроительных регламентов.

Градостроительные регламенты устанавливают основные и вспомогательные виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства. Виды использования земельных участков и объектов капитального строительства, не установленные правилами землепользования и застройки, но соответствующие техническим регламентам могут быть разрешены только путем проведения публичных слушаний с последующим внесением изменений в правила.
6.4. Комплексный проект управления развитием территории муниципального района, поселения, городского округа
В целях создания ускоренного и наименее затратного механизма разработки всех видов градостроительной документации, обеспечивающих эффективное управление территориально-пространственным развитием, рекомендуется осуществлять подготовку градостроительной документации в рамках комплексного проекта управления развитием территории.

Задания на подготовку комплексного проекта управления развитием территории муниципального района, поселения, городского округа разрабатываются соответствующими органами местного самоуправления.

Примерный состав заданий на подготовку комплексного проекта управления развитием территории муниципального района, городского округа, поселения приводится ниже. В рамках комплексного проекта осуществляется подготовка как обязательных градостроительных документов, предусмотренных законодательством о градостроительной деятельности, так и дополнительных документов, необходимых органам местного самоуправления для реализации своих полномочий при осуществлении градостроительной деятельности на территории муниципального образования в целях достижения устойчивого развития. Состав заданий на разработку комплексного проекта конкретизируется в зависимости от градостроительной ситуации, индивидуальных особенностей, целей и финансовых возможностей конкретного муниципального образования.

6.4.1. Комплексный проект управления развитием территории муниципального района
Комплексный проект управления развитием территории муниципального района включает следующие этапы:

1. Сбор исходных данных
Сбор исходных данных следует осуществлять для выполнения всего комплекса проектных работ. Исходные данные по мере их сбора должны систематизироваться и формироваться в обобщенную информационную базу об объектах градостроительной деятельности, в соответствии с классификаторами и справочниками, разработанными в составе проекта.

При организации работ по сбору исходных данных следует выделить следующие направления: 

· топографические съемки и данные по геологической изученности территории;

· градостроительная документация; 

· исходно-разрешительная документация на новое строительство и реконструкцию;

· проектная документация;

· местные нормативно-правовые акты, регулирующие градостроительные и земельно-имущественные отношения;

· муниципальные программы градостроительного и социально-экономического развития;

· сведения государственного земельного кадастра (в том числе по государственной кадастровой оценке земель), а также сведения об инвентаризации земель;

· техническая информация по объектам недвижимости;

· статистические сведения о населении;

· транспортная инфраструктура;

· инженерная инфраструктура;

· социальная инфраструктура;

· производственная сфера (градообразующие объекты);

· данные о памятниках природы, истории и культуры;

· данные об утвержденных охранных, санитарно-защитных зонах и территориях с неблагоприятными санитарно-эпидемиологическими условиями.

2. Разработка схемы территориального планирования муниципального района

Разработка схемы территориального планирования муниципального района осуществляется на основании градостроительного задания, подготовленного в соответствии с частью 6.1. настоящего раздела.

3. План реализации схемы территориального планирования муниципального района

В проекте плана реализации схемы территориального планирования муниципального района должны содержатся:

· сроки подготовки документации по планировке территории для размещения объектов капитального строительства местного значения и объектов капитального строительства на межселенных территориях, на основании которой определяются или уточняются границы земельных участков для размещения таких объектов; 

· сроки подготовки проектной документации и сроки строительства объектов капитального строительства местного значения;

· финансово-экономическое обоснование реализации схемы территориального планирования муниципального района.

4. Разработка документации по планировке территории муниципального района

Разработка документации по планировке территории осуществляется на основании градостроительного задания, подготовленного в соответствии с частью 6.2. настоящего раздела.
5. Разработка правил землепользования и застройки межселенных территорий муниципального района

Разработка правил землепользования и застройки межселенных территорий муниципального района осуществляется на основании градостроительного задания, подготовленного в соответствии с частью 6.3. настоящего раздела.

6.4.2. Комплексный проект управления развитием территории поселения, городского округа 

Комплексный проект управления развитием территории поселения, городского округа включает следующие этапы:

1. Подготовительные работы. Создание обобщенной информационной базы об объектах градостроительной деятельности.

2. Разработка генерального плана поселения, городского округа

Разработка генерального плана поселения, городского округа осуществляется на основании градостроительного задания, подготовленного в соответствии с частью 6.1. настоящего раздела.

3. Разработка проекта плана реализации генерального плана поселения, городского округа

Проект плана реализации генерального плана поселения, городского округа разрабатывается на основании генерального плана поселения, городского округа и содержит:

· сроки подготовки проектной документации и сроки строительства объектов капитального строительства местного значения;

· финансово-экономическое обоснование реализации генерального плана.

4. Разработка документации по планировке территории

Разработка документации по планировке территории осуществляется на основании градостроительного задания, подготовленного в соответствии с частью 6.2. настоящего раздела.
5. Разработка правил землепользования и застройки поселения, городского округа

Разработка правил землепользования и застройки поселения, городского округа осуществляется на основании градостроительного задания, подготовленного в соответствии с частью 6.3. настоящего раздела.

6. Разработка схемы оценочного зонирования.

Оценочное зонирование проводится с целью повышения эффективности землепользования на территории поселения, городского округа и основывается на схеме современного использования территории поселения, городского округа, а также учитывает планируемые градостроительные изменения, которые оказывают влияние на изменение рыночной стоимости конкретных земельных участков с момента принятия решения о таких изменениях. 

При последовательном развитии поселения, городского округа в соответствии с генеральным планом, оценочное зонирование должно являться важной частью инструментального комплекса, направленного на эффективное управление социально-экономическим развитием муниципального образования.

Оценочное зонирование территории поселения, городского округа формируется на основе схемы зонирования, разработанной в составе генерального плана в структуре градостроительной планировочной организации территории. Схема оценочного зонирования применяется для установления всех видов земельных платежей, а также при организации инвестиционной деятельности. Оценочные участки, устанавливаемые в рамках работ по государственной кадастровой оценке земель населенных пунктов, также должны соответствовать единой схеме оценочного зонирования территории поселения, городского округа.
7. Программа инвестиционного освоения территории поселения, городского округа
Программа инвестиционного освоения территории поселения, городского округа разрабатывается на основании выявленного при разработке градостроительной документации потенциала градостроительного развития территории муниципального образования, в соответствии с правилами землепользования и застройки на основе финансово-экономического обоснования плана реализации генерального плана.

Программа инвестиционного освоения территории поселения, городского округа разрабатывается с целью создания благоприятного инвестиционного климата и должна содержать комплекс мер по наращиванию инвестиционного потенциала и минимизации инвестиционных рисков. При разработке программы необходимо учитывать главные целевые установки муниципальной инвестиционной политики: сохранение и создание рабочих мест; расширение налогооблагаемой базы местного бюджета; стимулирование занятости социально незащищенных слоев населения; осуществление отдельных проектов, определяющих социально-экономическое развитие поселения, городского округа в целом и населенных пунктов в частности.

Программа должна содержать план мероприятий инвестиционного освоения территории поселения, городского округа, схему инвестиционного освоения с указанием местоположения сформированных земельных участков с установленным видом разрешенного использования. 
8. Формирование информационной системы обеспечения градостроительной деятельности городского округа

Информационная система обеспечения градостроительной деятельности формируется в соответствии с действующим законодательством как целостная, имеющая свои подсистемы, иерархическая система сведений о документах, необходимых для осуществления градостроительной деятельности на территории муниципального образования.
7. ИНФОРМАЦИОННОЕ ОБЕСПЕЧЕНИЕ РАЗРАБОТКИ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОЙ ДОКУМЕНТАЦИИ

1. В соответствии с заданием на разработку градостроительной документации и в сроки, установленные договором с разработчиком градостроительной документации, заказчику рекомендуется обеспечивать подготовку необходимой исходной информации для разработки градостроительной документации.

2. Заказчик может заказать сбор исходной информации разработчику градостроительной документации. Условия подготовки исходной информации и финансирование этих работ могут быть оговорены в договоре.

3. Содержание и объем необходимой исходной информации определяются заказчиком градостроительной документации применительно к виду градостроительной документации.

4. Исходная информация для разработки градостроительной документации включает перечень нормативных правовых актов органов государственной власти соответствующих субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления по вопросам регулирования градостроительной деятельности (в том числе правил землепользования и застройки), землепользования, охраны природных ресурсов, памятников истории и культуры и другую информацию, необходимую для разработки градостроительной документации.

5. При использовании компьютерных технологий при разработке градостроительной документации учитываются:

· формат и структура имеющихся у заказчика электронных картографических и других информационных данных (при возможности используется цифровая картографическая основа, предоставляемая заказчиком);

· программное обеспечение, используемое заказчиком, и предусмотренный в задании на проектирование формат передачи данных в электронном виде.

6. В качестве картографической основы при разработке градостроительной документации с использованием геоинформационных систем применяются цифровые топографические карты и цифровые планы территорий муниципальных образований либо составленные на их основе производные цифровые карты.

Используемые цифровые топографические карты и цифровые планы территорий муниципальных образований должны отвечать требованиям государственных стандартов.

При использовании для подготовки цифровых карт утверждаемых частей градостроительной документации, предназначенных для публичного распространения, исходных материалов, имеющих гриф секретности, следует руководствоваться требованиями соответствующих нормативных документов федеральных органов исполнительной власти.

При отсутствии цифровой картографической основы для разработки градостроительной документации ее создание осуществляется до начала работ по разработке градостроительной документации на основе соответствующих соглашений с разработчиком градостроительной документации или любой другой организацией, имеющей лицензию на выполнение картографических работ.

7.1. Документация территориального планирования

Материалы исходной информации для разработки (корректировки) документации территориального планирования в соответствии с заданием на проектирование содержат:

· материалы информационной системы обеспечения градостроительной деятельности; 

· сведения об изученности объекта территориального планирования (охват его территории материалами изысканий различного масштаба и направленности; наличие архивных, исторических, литературных источников и т.д.), перечень ранее выполненных научно-исследовательских работ, градостроительной и проектной документации, прочих работ, учет которых обязателен при разработке документации территориального планирования;

· данные о демографической ситуации и занятости населения;

· сведения о социальной, транспортной, инженерной и производственной инфраструктурах, строительной базе;

· материалы топографо-геодезической подосновы соответствующих масштабов, картографические и справочные материалы, материалы инженерно-геологических изысканий и исследований, а для курортов - материалы по оценке бальнеологических и курортологических ресурсов и медицинскому зонированию;

· материалы социально-экономических прогнозов развития территорий и поселений, сведения об имеющихся целевых программах и программах социально-экономического развития;

· сведения о современном использовании и состоянии территории, ее кадастровой и экономической оценке (в виде схем землепользования и табличного материала);

· данные обследований и прогнозов санитарно-гигиенического состояния и экологической ситуации;

· данные социологических и социально-экономических обследований;

· историко-архитектурные планы, проекты зон охраны памятников истории и культуры - для разработки генеральных планов;

· материалы опорных и адресных планов, регистрационных планов подземных коммуникаций и атласов геологических выработок - для разработки генеральных планов;

· сведения об инвестиционных проектах, рыночной конъюнктуре и финансовом обеспечении;

· материалы государственного земельного кадастра (государственного кадастра объектов недвижимости);

· иную информацию, требование о предоставлении которой содержится в задании на разработку градостроительной документации.

7.2. Документация по планировке территорий

Для разработки документации по планировке территорий заказчик выдает разработчику градостроительной документации следующую информацию:

· материалы информационных систем обеспечения градостроительной деятельности;

· материалы схем территориального планирования муниципальных районов (с указанием зон подлежащих застройке) и генеральных планов поселений; 

· правила землепользования и застройки;

· материалы топографо-геодезических и инженерно-геологических изысканий;

· материалы опорных и адресных планов, регистрационных планов подземных инженерных коммуникаций и атласов геологических выработок;

· инвентаризационные данные по землепользованию, жилищному фонду, предприятиям и учреждениям обслуживания, другим объектам недвижимости;

· данные об улично-дорожной сети, гаражах и стоянках индивидуального автотранспорта, организации дорожного движения;

· технические условия на инженерное оборудование территории;

· историко-архитектурные планы, проекты зон охраны памятников истории и культуры;

· материалы по курортологическим ресурсам и медицинскому зонированию для территорий поселений - курортов;

· решение органов местного самоуправления о сносе строений и разрешениях на строительство;

· иную информацию, требование о предоставлении которой содержится в задании на разработку градостроительной документации.

7.3. Правила землепользования и застройки

Для разработки (корректировки) правил землепользования и застройки заказчик выдает разработчику градостроительной документации следующую информацию:

· материалы информационных систем обеспечения градостроительной деятельности;

· документацию территориального планирования (генеральные планы поселений, схемы территориального планирования муниципальных районов);

· действующие правила землепользования и застройки и другие нормативные правовые акты, регулирующие градостроительные и земельно-имущественные отношения;

· материалы топографо-геодезических и инженерно-геологических изысканий;

· материалы опорных и адресных планов, регистрационных планов подземных инженерных коммуникаций и атласов геологических выработок;

· инвентаризационные данные по землепользованию, жилищному фонду, предприятиям и учреждениям обслуживания, другим объектам недвижимости;

· данные об улично-дорожной сети, гаражах и стоянках индивидуального автотранспорта, организации дорожного движения;

· историко-архитектурные планы, проекты зон охраны памятников истории и культуры;

· материалы по курортологическим ресурсам и медицинскому зонированию для территорий поселений - курортов;

· решение органов местного самоуправления о сносе строений и разрешениях на строительство;

· иную информацию, требование о предоставлении которой содержится в задании на разработку градостроительной документации.

7.4. Комплексный проект управления градостроительным развитием территории поселения

Материалы исходной информации для разработки комплексного проекта управления градостроительным развитием территории поселения в соответствии с заданием на проектирование содержат:

· материалы информационных систем обеспечения градостроительной деятельности;

· сведения об изученности объекта территориального планирования (охват его территории материалами изысканий различного масштаба и направленности; наличие архивных, исторических, литературных источников и т.д.), перечень ранее выполненных научно-исследовательских работ, градостроительной и проектной документации, прочих работ, учет которых обязателен при разработке документации территориального планирования;

· данные о демографической ситуации и занятости населения;

· сведения о социальной, транспортной, инженерной и производственной инфраструктурах, строительной базе;

· материалы топографо-геодезической подосновы соответствующих масштабов, картографические и справочные материалы, материалы инженерно-геологических изысканий и исследований, а для курортов - материалы по оценке бальнеологических и курортологических ресурсов и медицинскому зонированию;

· материалы социально-экономических прогнозов развития территорий и поселений, сведения об имеющихся целевых программах и программах социально-экономического развития;

· сведения о современном использовании и состоянии территории, ее кадастровой и экономической оценке (в виде схем землепользования и табличного материала);

· данные обследований и прогнозов санитарно-гигиенического состояния и экологической ситуации;

· данные социологических и социально-экономических обследований;

· историко-архитектурные планы, проекты зон охраны памятников истории и культуры - для разработки генеральных планов;

· материалы опорных и адресных планов, регистрационных планов подземных коммуникаций и атласов геологических выработок - для разработки генеральных планов;

· действующие правила землепользования и застройки и другие нормативные правовые акты, регулирующие градостроительные и земельно-имущественные отношения;

· материалы опорных и адресных планов, регистрационных планов подземных инженерных коммуникаций и атласов геологических выработок;

· технические условия на инженерное оборудование территории;

· инвентаризационные данные по землепользованию, жилищному фонду, предприятиям и учреждениям обслуживания, другим объектам недвижимости;

· данные об улично-дорожной сети, гаражах и стоянках индивидуального автотранспорта, организации дорожного движения;

· сведения об инвестиционных проектах, рыночной конъюнктуре и финансовом обеспечении;

· материалы государственного земельного кадастра (государственного кадастра объектов недвижимости);

· решение органов местного самоуправления о сносе строений и разрешениях на строительство;

· иную информацию, требование о предоставлении которой содержится в задании на разработку градостроительной документации.

8. ОБЩИЕ ТРЕБОВАНИЯ К ОФОРМЛЕНИЮ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОЙ ДОКУМЕНТАЦИИ

1. Оформление материалов по всем видам градостроительной документации осуществляется разработчиком в соответствии с требованиями ГрадК РФ и задания на проектирование с учётом настоящих Рекомендаций.

2. Градостроительная документация содержит основную (утверждаемую) часть и материалы по обоснованию градостроительных решений. Утверждаемая документация и материалы по обоснованию включают графическую и текстовую части.

3. Оформление всех материалов градостроительной документации осуществляется на бумаге и в электронном виде в соответствии с требованиями задания на проектирование.

4. Графические материалы выполняются и оформляются с соблюдением технических регламентов и требований государственных стандартов и других норм и правил, в том числе утвержденных либо согласованных с заказчиком справочников и классификаторов, используемых при разработке всех видов градостроительной документации и при формировании ресурсов соответствующих разделов информационных систем обеспечения градостроительной деятельности. 

5. Для изображения элементов, повторяющихся на различных чертежах и схемах, применяются идентичные условные обозначения и краски, как правило, прозрачные, не закрывающие топографо-геодезическую подоснову. Графические материалы выполняются с учетом наглядного восприятия содержащейся информации.

6. Разработчик градостроительной документации имеет право вносить заказчику предложения по составу обосновывающих и графических материалов с учетом особенностей объекта градостроительной деятельности, а также применять различные способы и технологии изготовления документации, включая компьютерную и множительную технику.

7. Графические материалы градостроительной документации выполняются на топографических картах в электронном виде с учетом обеспечения постоянного их хранения на срок, установленный градостроительным законодательством об информационном обеспечении градостроительной деятельности и законодательством об архивном фонде Российской Федерации и архивах и соответствующими нормативными документами.

8. В проектах положений территориального планирования, положений о размещении объектов капитального строительства, общих положений землепользования и застройки, а также в пояснительных записках (материалах по обоснованию документов территориального планирования, документации по планировке) указываются: наименование разработчика градостроительной документации, в соответствии с его Уставом (Положением); полное наименование градостроительной документации, год и месяц его разработки; состав авторского коллектива и ответственных исполнителей в целом и по отдельным разделам; содержание градостроительной документации; перечень графических и текстовых материалов; перечень прилагаемых материалов, включая задание на разработку градостроительной документации, материалы рассмотрения и согласования.

9. Проекты положений территориального планирования, положений о размещении объектов капитального строительства, общих положений землепользования и застройки, градостроительные регламенты и пояснительные записки (в составе материалов по обоснованию документов территориального планирования, документации по планировке), утверждаемые графические материалы подписываются руководителями разработчика градостроительной документации и авторами. Графические материалы по обоснованию документации территориального планирования и по планировке территорий подписываются в порядке, установленном разработчиком градостроительной документации.

10. При разработке градостроительной документации с применением компьютерных технологий передаваемые заказчику материалы должны сдаваться заказчику комплектом, состоящим из носителя с электронным проектом и копиями его выходных отчетов на твердом материале (бумаге) в трех экземплярах. Тип носителя оговаривается в техническом задании на проектирование (компакт-диски, дискеты, магнитооптические диски и т.д.). 

11. Тип электронного носителя и формат его записи должен позволять заказчику считывать информацию с данного носителя без применения дополнительных программ на стандартном, для данного времени, компьютерном оборудовании. При использовании исполнителем (для записи, архивации и тп.) дополнительных программ или форматов данных, исполнитель обязан обеспечить копирование и развертывание проекта с электронных носителей на жесткий диск компьютера заказчика. 

12. Структура электронного проекта должна предусматривать хранение пространственных объектов, атрибутивных данных, выходных (для целей печати) отчетов, растровую и векторную графику (если она требуется для целей оформления) и проектную документацию (пояснительные записки).

13. Пространственные данные электронного проекта должны группироваться по признакам тематической и (или) геометрической однотипности. Однотипные объекты должны содержать атрибутивную информацию, характеризующую данные объекты, с достаточной, для данной работы, степенью подробности. Проект должен быть полностью автономен, то есть использовать для своей работы, только оговоренные программные средства указанных версий и не содержать в своем составе ссылок на внешние объекты (таблицы, рисунки, шрифты, программные модули). 

При раздельном хранении пространственной и семантической информации, связь между ними осуществляется посредством уникальных для данного проекта идентификаторов объектов.

14. Описательная информация, входящая в атрибутивные таблицы должна быть кодирована и классифицирована согласно справочникам и классификаторам, входящим в состав проекта. Проект должен содержать в себе все используемые справочники и классификаторы в электронном виде, которые должны быть полными (описывать все объекты, используемые в проекте) и неизбыточными (не содержать информации об объектах, не используемых в проекте). 

При необходимости дополнения справочников или классификаторов, проектировщик, с разрешения заказчика, выполняет действия по дополнению справочников, согласно правилам установленными для информационной системы. В целях сохранения целостности данных в информационной системе изменение (редактирование) разработчиком проекта данных уже содержащихся в справочниках не допускается. 

15. Выходные (печатные) отчеты, формируемые в составе проектов должны соответствовать графическим листам на бумаге, сдаваемым в составе проекта. Один выходной отчет, должен соответствовать одному графическому листу. Содержание графического листа, сдаваемого на твердом носителе, должно полностью совпадать с формируемого листом выходного отчета. Название файла выходного отчета должно быть идентично названию графического листа, приведенному в угловом штампе. Выходной отчет должен открываться без дополнительных манипуляций, также набор не должен содержать ссылок на внешние объекты (рисунки, шрифты, элементы оформления и т.д.).

16. Пояснительная записка, включаемая в проект, должна быть представлена в печатном и электронном видах. Содержание электронной и печатной версии должно быть идентично друг другу. Пояснительная записка должна включать полное описание электронной версии проекта. В записки должно содержаться:

· описание технологии создания проекта;

· указание на источники исходных данных, их точность и актуальность;

· описание используемых программных продуктов;

· описание структуры хранения данных, с перечислением каталогов и подкаталогов и описанием их содержимого;

· описание используемых форматов файлов;

· описание типа, размера и содержание каждого файла;

· описание типа, размера и содержания атрибутивных полей файлов;

· описание используемых справочников и классификаторов;

· указания для работы пользователей.

Передача материалов градостроительной документации в электронном виде должна производиться с соблюдением требований по защите сведений с соответствующим грифом секретности.

17. В процессе выполнения работ разработчиком градостроительной документации могут использоваться различные способы компьютерного моделирования градостроительных решений, а также разработанное прикладное программное обеспечение. Результаты программирования, моделирования и использованные алгоритмы могут передаваться заказчику по дополнительному соглашению (если указанные виды работ не были предусмотрены основным договором).

18. Дубликаты подлинников чертежей и схем градостроительной документации выполняются после утверждения градостроительной документации в установленном порядке. На дубликатах чертежей и схем градостроительной документации указывается орган, утвердивший документацию, дата и номер нормативного правового акта (решения, постановления, закона).

19. Материалы по обоснованию градостроительных решений, аналитические, статистические и иные информационные материалы градостроительной документации оформляются в виде отдельных приложений.

9. ПОРЯДОК ХРАНЕНИЯ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОЙ ДОКУМЕНТАЦИИ

1. Экземпляр утвержденной градостроительной документации хранится в архиве разработчика градостроительной документации в порядке, установленном специальными требованиями к оформлению и доступу к указанным материалам.

В архиве разработчика градостроительной документации хранятся подлинники информационных материалов, копии всех утверждаемых графических и текстовых материалов, а также материалов по обоснованию градостроительных решений. Копии графических и текстовых материалов в электронном виде в установленном порядке хранятся в архиве разработчика градостроительной документации.

2. Утвержденная градостроительная документация всех видов и материалы по обоснованию градостроительных решений передается заказчику для последующей передачи органам архитектуры и градостроительства для регистрации и хранения, а также для размещения в службы информационного обеспечения градостроительной деятельности. 
3. Дубликаты утвержденной градостроительной документации и материалов по обоснованию проектных решений изготавливаются разработчиком в необходимом количестве экземпляров по дополнительному заказу после утверждения градостроительной документации.

4. Градостроительная документация, разработанная с применением компьютерных технологий, передается заказчику в электронном виде на оговоренном в задании на проектирование носителе (компакт-диск, дискеты, магнитооптический диск и т.д.).

Дубликаты графических материалов могут изготавливаться как заказчиком, так и разработчиком градостроительной документации в необходимом количестве экземпляров.

5. Пользование градостроительной документацией, находящейся на постоянном хранении в органах архитектуры и градостроительства, службах информационного обеспечения градостроительной деятельности не связанное с ее размножением, осуществляется в установленном порядке.

6. Тиражирование и представление иллюстративных материалов утвержденной градостроительной документации заинтересованным организациям производятся в порядке, предусмотренном нормативными правовыми актами органов государственной власти и органов местного самоуправления.
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� В данной дословно приведенной норме Градостроительного кодекса РФ имеется техническая неточность. После слова «согласования» пропущено слово «проектов», хотя в статьях о согласовании проектов документов территориального планирования муниципальных образований (ст.21, 25) говорится не о согласовании документов территориального планирования, а о согласовании их проектов, что представляется логичным и правильным, поскольку до официального утверждения такого документа речь может идти только о его проекте. Постановлением Правительства РФ от 24.03.2007 г. № 178 данная неточность устраняется, но требуется и внесение соответствующего изменения в ГрадК РФ.
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