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Термины и определения

В целях применения настоящего проекта «Правил», используемые в них понятия применяются в следующих значениях:
арендаторы земельных участков — лица, владеющие и пользующиеся земельными участками по договору аренды, договору субаренды;

блокированный жилой дом — здание квартирного типа, состоящее из двух и более квартир, каждая из которых имеет изолированный вход и доступ на отдельный земельный участок;

береговая полоса общего пользования – это полоса земли вдоль береговой линии водных объектов общего пользования;
виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства — виды деятельности, осуществлять которые на земельных участках и в иных объектах недвижимости разрешено в силу указания этих видов в градостроительных регламентах при соблюдении требований, установленных Правилами землепользования и застройки; 

водные объекты общего пользования – это поверхностные водные объекты, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, то есть являющиеся общедоступными водными объектами, если иное не предусмотрено Водным Кодексом;

водоохранная зона — территория, примыкающая к акваториям рек, озер, водохранилищ и других поверхностных водных объектов, применительно к которой установлен специальный режим хозяйственной и иной деятельности для предотвращения загрязнения, заиления и истощения водных объектов, сохранения среды обитания объектов животного и растительного мира;

высота строения — расстояние по вертикали, измеренное от проектной отметки земли до наивысшей точки плоской крыши или до наивысшей точки конька скатной крыши;

градостроительная документация — документация о градостроительном планировании развития территории населенного пункта (генеральный план населенного пункта, проект черты населенного пункта, другая документация), а также о застройке территории населенного пункта (проекты планировки, проекты межевания, проекты застройки, другие проекты);

градостроительное зонирование - зонирование территорий муниципальных образований в целях определения территориальных зон и установления градостроительных регламентов;

градостроительный регламент — совокупность установленных настоящими «Правилами» видов и параметров разрешенного использования земельных участков и иных объектов недвижимости (зданий, строений, сооружений), а также допустимых изменений объектов недвижимости при осуществлении градостроительной деятельности в пределах каждой из зон, зафиксированных на карте правового зонирования;

градостроительное регулирование – деятельность органов государственной власти и органов местного самоуправления по упорядочению градостроительных отношений, возникающих в процессе градостроительной деятельности, осуществляемая посредством принятия законодательных и иных нормативных правовых актов, утверждения и реализации документов территориального планирования, документации по планировке территории и правил землепользования и застройки;

нормативы градостроительного проектирования (федеральные, региональные и местные) – совокупность стандартов по разработке документов территориального планирования, градостроительного зонирования и документации по планировке территории, включая стандарты обеспечения безопасности и благоприятных условий жизнедеятельности человека (в том числе объектами социального и коммунально-бытового назначения, доступности таких объектов для населения, объектами инженерной инфраструктуры, благоустройства территории), предусматривающих качественные и количественные требования к размещению объектов капитального строительства, территориальных и функциональных зон в целях недопущения причинения вреда жизни и здоровью физических лиц, имуществу физических и юридических лиц, государственному и муниципальному имуществу, окружающей среде, объектам культурного наследия, элементов планировочной структуры, публичных сервитутов, обеспечивающих устойчивое развитие территорий; 
землевладельцы — лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве пожизненного наследуемого владения;

землепользователи — лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования или на праве безвозмездного срочного пользования;

зона (территориальная зона) — часть территории населенного пункта, применительно к которой и соответственно ко всем земельным участкам и иным объектам недвижимости, там расположенным, устанавливается единый градостроительный регламент разрешенного использования и строительного изменения объектов недвижимости;

зоны с особыми условиями использования территорий - охранные, санитарно-защитные зоны, зоны охраны объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации (далее - объекты культурного наследия), водоохранные зоны, зоны санитарной охраны источников питьевого и хозяйственно – бытового водоснабжения, зоны охраняемых объектов, иные зоны, устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации;

изменение недвижимости — изменение вида (видов) использования земельного участка или строений, сооружений на нем, а также изменение их параметров (включая изменение размеров земельного участка) при подготовке и осуществлении строительства новых, реконструкции, перемещения или сноса существующих строений или сооружений, при осуществлении иных действий;

инженерная, транспортная и социальная инфраструктуры — комплекс сооружений и коммуникаций транспорта, связи, инженерного оборудования, а также объектов социального и культурно-бытового обслуживания населения, обеспечивающий устойчивое развитие и функционирование населенного пункта;

инженерные изыскания - изучение природных условий и факторов техногенного воздействия в целях рационального и безопасного использования территорий и земельных участков в их пределах, подготовки данных по обоснованию материалов, необходимых для территориального планирования, планировки территории и архитектурно-строительного проектирования;

исполнитель – физическое или юридическое лицо, являющееся разработчиком проекта генерального плана на основании заключенного с заказчиком муниципального контракта  на подготовку такой документации и осуществляющее ее подготовку в соответствии с требованиями законодательства и условиями заключенного контракта;

коэффициент строительного использования земельного участка — отношение общей площади всех строений на участке (существующих и тех, которые могут быть построены дополнительно) к площади земельного участка. Суммарная разрешенная общая площадь строений на участке определяется умножением значения коэффициента на показатель площади земельного участка;

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);

линейные объекты - линии электропередачи, линии связи (в том числе линейно-кабельные сооружения), трубопроводы, автомобильные дороги, железнодорожные линии и другие подобные сооружения;
линии регулирования застройки — линии, устанавливаемые на планах по красным линиям, или с отступом от красных линий, или с отступом от границ земельных участков, и предписывающие места расположения внешних контуров проектируемых и возводимых строений;

межевание — комплекс градостроительных (проектно-планировочных) и землеустроительных работ по установлению, восстановлению, изменению и закреплению в проектах межевания и на местности границ существующих и вновь формируемых земельных участков как объектов недвижимости;

минимальные площадь и размеры земельных участков — показатели наименьшей площади и линейных размеров земельных участков, установленные 1) Правилами землепользования и застройки для соответствующих территориальных зон, выделенных на карте правового зонирования, 2) строительными нормами и правилами для определенных видов использования недвижимости (видов строительных объектов);

многоквартирный жилой дом — жилой дом, квартиры которого имеют выход на общие лестничные клетки и общий для всего дома земельный участок;

недвижимость — земельные участки и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, строения, сооружения, многолетние деревья;

объект капитального строительства (федерального, регионального и местного значения)– существующее и планируемое к строительству здание, строение, сооружение, а также объекты, строительство которых не завершено, за исключением временных построек, киосков, навесов и других подобных построек; 

правила землепользования и застройки - документ градостроительного зонирования, который утверждается нормативными правовыми актами органов местного самоуправления, нормативными правовыми актами органов государственной власти субъектов Российской Федерации – городов федерального значения Москвы и Санкт - Петербурга и в котором устанавливаются территориальные зоны, градостроительные регламенты, порядок применения такого документа и порядок внесения в него изменений;

прибрежная защитная полоса — часть водоохранной зоны, для которой вводятся дополнительные ограничения землепользования, застройки и природопользования;

проектная документация — графические и текстовые материалы, определяющие объемно-планировочные, конструктивные и технические решения для строительства, реконструкции, и капитального ремонта объектов недвижимости, а также благоустройства их земельных участков. Проектная документация подготавливается для отдельных объектов и земельных участков (в отличие от градостроительной документации для массивов территории) и используется для получения разрешения на строительство после ее согласования и проведения экспертиз в установленном порядке;
процент застройки участка — выраженный в процентах показатель градостроительного регламента, показывающий, какая максимальная часть площади каждого земельного участка, расположенного в соответствующей зоне, может быть занята зданиями, строениями и сооружениями;

публичный сервитут — право ограниченного пользования чужой недвижимостью, установленное нормативным правовым актом органа местного самоуправления на основании настоящих «Правил» и градостроительной документации, в случаях, если это определяется общественными интересами;

разрешение на строительство — документ, удостоверяющий право собственника, владельца, арендатора или пользователя земельного участка, иного объекта недвижимости осуществить застройку земельного участка, строительство, реконструкцию здания, строения и сооружения, благоустройство территории. Предоставляется на основе проектной документации, согласованной и прошедшей экспертизу в установленном порядке;

разрешенное использование земельных участков и иных объектов недвижимости — использование недвижимости в соответствии с градостроительным регламентом, ограничениями на использование недвижимости, установленными в соответствии с законодательством, а также сервитутами;

реконструкция - изменение параметров объектов капитального строительства, их частей (высоты, количества этажей (далее - этажность), площади, показателей производственной мощности, объема) и качества инженерно-технического обеспечения;

собственники земельных участков — лица, являющиеся собственниками земельных участков;

строительство - создание зданий, строений, сооружений (в том числе на месте сносимых объектов капитального строительства);

строительные изменения недвижимости — изменения, осуществляемые применительно к земельным участкам, иным объектам недвижимости путем нового строительства, реконструкции, пристроек, сноса строений, земляных работ, иных действий, производимых на основании разрешения на строительство (за исключением незначительных действий, особо поименованных соответствующими нормативными правовыми актами);

территориальные зоны - зоны, для которых в правилах землепользования и застройки определены границы и установлены градостроительные регламенты;

территории общего пользования - территории, которыми беспрепятственно пользуется неограниченный круг лиц (в том числе площади, улицы, проезды, набережные, скверы, бульвары);

функциональные зоны - зоны, для которых документами территориального планирования определены границы и функциональное назначение.

частный сервитут — право ограниченного пользования чужой недвижимостью, установленное договором между частными лицами (физическими или юридическими).

Введение

Проект «Правил землепользования и застройки Гаринского городского округа (внесение изменений) применительно к территориям села Андрюшино, деревень Нихвор, Петим» разработан коллективом Отдела территориального планирования при Федеральном Государственном Унитарном Предприятии «Уралаэрогеодезия» на основании Муниципальных контрактов № т.мб.упрблаг 10.010 от 15 июля 2010 года. 
Проект разработан в соответствии:

- с требованиями Главы 4 Градостроительного кодекса Российский Федерации от 29 декабря 2004 г. №190‑ФЗ
- с положениями технического задания на разработку градостроительной документации;

- с положениями Методических рекомендаций по формированию, обозначению и определению границ территориальных зон при градостроительном зонировании территорий поселений и городских округов Свердловской области, от 07.06.06 № 565-РП;

В основу разработки схем градостроительного зонирования населенных пунктов положены предложения генерального плана Гаринского городского округа применительно к территориям рабочего поселка Гари, села Андрюшино, Еремино, поселков Новозыково, Пуксинка, Горный, деревень Нихвор, Петим, Зыкова, Лобанова.
1. Основания внесения изменений в Правила землепользования и застройки Гаринского городского округа.
В соответствии с требованиями статьи 31 Градостроительного кодекса Российской Федерации «Подготовка проекта правил землепользования и застройки может осуществляться применительно ко всем территориям поселений, городских округов, а также к частям территорий поселений, городских округов с последующим внесением в правила землепользования и застройки изменений, относящихся к другим частям территорий поселений, городских округов.» (часть 1 Ст 31). При этом в части 4 Ст. 31 указывается, что «применительно к части территории поселения или городского округа подготовка проекта правил землепользования и застройки может осуществляться при отсутствии генерального плана поселения или генерального плана городского округа.».

Правила землепользования и застройки Гаринского городского округа утверждены в 2007 г. и действуют на всей территории Гаринского округа. Причем, «Порядок применения правил и внесения в них изменений» ‑ единый для всего округа, а «Градостроительные регламенты» и «Схемы градостроительного зонирования» составляются для каждого населенного пункта, входящего в Гаринский городской округ. (Ст. 1.3. Правил)
Данные положения обусловливают разработку проекта Схем градостроительного зонирования и градостроительных регламентов Гаринского городского округа  применительно к территориям рабочего поселка Гари, села Андрюшино, Еремино, поселков Новозыково, Пуксинка, Горный, деревень Нихвор, Петим, Зыкова, Лобанова..

Схемы градостроительного зонирования Гаринского городского округа  применительно к территориям рабочего поселка Гари, села Андрюшино, Еремино, поселков Новозыково, Пуксинка, Горный, деревень Нихвор, Петим, Зыкова, Лобанова (проект) разработаны на основании предложений генерального плана Гаринского городского округа применительно к территориям рабочего поселка Гари, села Андрюшино, Еремино, поселков Новозыково, Пуксинка, Горный, деревень Нихвор, Петим, Зыкова, Лобанова и с учётом существующего использования земельных участков на территориях населённых пунктов.
В соответствии с назначаемыми территориальными зонами в границах населённых пунктов  проектом вносятся изменения в статью 6.1, Главы 6 части 1 «Порядок применения и внесения изменений» Правил землепользования и застройки Гаринского городского округа, и определяются Градостроительные регламенты для территориальных зон в границах населённых пунктов.

В целях унификации положений, действующих на территории Гаринского городского округа в основу типов и видов территориальных зон, а так же градостроительных регламентов, устанавливаемых на территориях населенных пунктов приняты виды и типы зон, и градостроительные регламенты, установленные Ст.6.1 Правил землепользования и застройки Гаринского городского округа и Градостроительными регламентами (Ст. 1.2 – 4.2) применительно к территории рабочего посёлка Гари.

2. Внесение изменений в Правила землепользования и застройки Гаринского городского округа, часть 1 «Порядок применения и внесения изменений».

В целях приведения в соответствие устанавливаемого градостроительного зонирования населенных пунктов и положений статьи 6.1  в таблицу Таблицу 1 Ст.6.1 (Глава 6 . «Порядок применения и внесения изменений») в строку 10 (СХ «Сельскохозяйственные зоны»), столбец 2 «Виды зон» внести вид зоны СХ-9 «Зона сельскохозяйственной деятельности населения». Таблицу 1 изложить в следующем виде:
	Типы зон
	Виды зон

	Ж

жилые зоны
	Ж-1 - Зона жилых домов усадебного типа

Ж-2 - Зона малоэтажных многоквартирных жилых домов (1-3 этажа)

Ж-3 - Зона среднеэтажных многоквартирных жилых домов (до 5 этажей включительно)

Ж-4 - Зона многоэтажных многоквартирных жилых домов (свыше 5 этажей).
Ж-8 - Зона перспективной застройки

Ж-9(1) – Зона коллективных гаражей (гаражных кооперативов).

Ж-9(2) – Зона хозяйственных дворов (погреба, сараи, овощные ямы).

	ОД

общественно-деловые зоны
	ОДК - Общественно-деловая зона (комплексная)

ОДС-1 - Зона торговых комплексов

ОДС-2 - Зона лечебно-оздоровительных комплексов

ОДС-3 - Зона культурно-развлекательных комплексов

ОДС-4 - Зона культовых религиозных комплексов

ОДС-5 - Зона спортивных комплексов

ОДС-6 - Зона учебных комплексов

ОДС-7 - Зона научно-исследовательских комплексов
ОДС-8 - Зона образовательных и воспитательных учереждений
ОДС-9(А) - Зона государственных административных комплексов

ОДС-9(Б) - Зона муниципальных административных комплексов

	П

производственные зоны
	П-1…П-5 – Производственные зоны I-V классов санитарной вредности по СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03

	И

зоны объектов инженерной инфраструктуры
	И-1 - Зона водообеспечивающих объектов инженерной инфраструктуры

И-1(1) - Зона водообеспечивающих магистральных объектов инженерной инфраструктуры

И-2 - Зона водоотводящих объектов инженерной инфраструктуры

И-2(1) - Зона водоотводящих магистральных объектов инженерной инфраструктуры

И-3 - Зона электрообеспечивающих объектов инженерной инфраструктуры

И-3(1) - Зона электрообеспечивающих линейных объектов инженерной инфраструктуры

И-4 - Зона газообеспечивающих объектов инженерной инфраструктуры

И-4(1) - Зона газообеспечивающих линейных объектов инженерной инфраструктуры

И-5 - Зона теплообеспечивающих объектов инженерной инфраструктуры

И-5(1) - Зона теплообеспечивающих линейных объектов инженерной инфраструктуры

И-6 - Зона инженерной инфраструктуры (вспомогательная)

	Т.1

Зона внешней транспортной инфраструктуры
	Т.1-1 - Зона объектов воздушного транспорта

T.1-2 - Зона объектов железнодорожного транспорта

T.1-3 - Зона объектов речного транспорта

	Т.2

Зона объектов автомобильного транспорта
	Т.2-1 - Зона объектов автомобильного транспорта с СЗЗ 300 м

Т.2-2 - Зона объектов автомобильного транспорта с СЗЗ 100 м

Т.2-3 - Зона объектов автомобильного транспорта с СЗЗ 50 м

Т.2-4 - Зона линейных объектов автомобильного транспорта (вне черты населенного пункта)

	Т.3

Зоны объектов наземного и подземного электротранспорта
	Т.3-1 - Зона объектов наземного и подземного электротранспорта с СЗЗ 300 м

Т.3-2 - Зона объектов наземного и подземного электротранспорта с СЗЗ 100 м

Т.3-3 - Зона объектов наземного и подземного электротранспорта с СЗЗ 50 м

	КС

Коммунально-складские зоны
	КС1…КС5 - Коммунально-складская зона I-V классов по СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03

	СХ

Сельскохозяйствен-ные зоны
	СХ-1… СХ-5 - Сельскохозяйственные зоны I-V классов по СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03
СХ-6 - Зона сельскохозяйственных угодий

СХ-7 - Зона ведения коллективного садоводства

СХ-7(1) - Зона ведения коллективного садоводства (территории потенциального строительства жилых домов усадебного типа)

СХ-8 - Зона ведения дачного хозяйства

СХ-8(1) - Зона ведения дачного хозяйства (территории потенциального строительства жилых домов усадебного типа)
СХ-9 «Зона сельскохозяйственной деятельности населения»

	Р

Зоны рекреационного назначения
	Р-1 - Зона городских лесов, лесопарков

Р-2 - Зона городских парков, скверов, садов.

Р-3 - Зона водных объектов.

Р-4 - Зона курортов, баз отдыха, лагерей отдыха, пляжей.

Р-5 - Открытые пространства, активно используемые населением в рекреационных целях.

	С

Зоны специального назначения
	С – общая

С-(В) - Зона специального назначения (ведомственная).

С(О)-1… С(О)-5 - Зоны специального назначения I-V класса (особо охраняемые).

С(У)-1… С(У)-4 - Зоны специального назначения I-IV класса (утилизационные)

	ЗОП

Зона общего пользования
	Зона общего пользования


3. Правила землепользования и застройки Гаринского городского округа. Часть 2 «Схемы градостроительного зонирования».
Зонирование для целей регулирования использования территории населенных пунктов рабочего поселка Гари, села Андрюшино, Еремино, поселков Новозыково, Пуксинка, Горный, деревень Нихвор, Петим, Зыкова, Лобанова выполнено в соответствии с гл. 4 Градостроительного кодекса РФ. Перечень территориальных зон установлен на основании положений статьи 6.1 части 1 Правил землепользования и застройки Гаринского городского округа

Схемы градостроительного зонирования Гаринского городского округа  применительно к территориям рабочего поселка Гари, села Андрюшино, Еремино, поселков Новозыково, Пуксинка, Горный, деревень Нихвор, Петим, Зыкова, Лобанова (проект) разработаны на основании предложений генерального плана Гаринского городского округа применительно к территориям рабочего поселка Гари, села Андрюшино, Еремино, поселков Новозыково, Пуксинка, Горный, деревень Нихвор, Петим, Зыкова, Лобанова и с учётом существующего использования земельных участков на территориях населённых пунктов. 

В соответствии с требованиями статей 34, Градостроительного кодекса и в отсутствии утверждённых документов планировки территорий населённых пунктов границы территориальных зон устанавливаются по:

1) линиям магистралей, улиц, проездов, разделяющим транспортные потоки противоположных направлений;

2) границам земельных участков, отражённым в представленных администрацией топографических материалах;

3) границам населенных пунктов;

5) естественным границам природных объектов;

5) иным границам.

Правила землепользования и застройки Гаринского городского округа применительно к территориям рабочего поселка Гари, села Андрюшино, Еремино, поселков Новозыково, Пуксинка, Горный, деревень Нихвор, Петим, Зыкова, Лобанова часть 2 «Схемы градостроительного зонирования» приведены в Приложении 1.
4. Правила землепользования и застройки Гаринского городского округа применительно к территориям рабочего поселка Гари, п.Стенин Кедр, деревень Рычкова, Албычева, Лебедева, Поспелова, Рагозина, Моисеева, села Андрюшино, Еремино, поселков Новозыково, Пуксинка, Горный, деревень Нихвор, Петим, Зыкова, Лобанова. Часть 3 «Градостроительные регламенты».
В соответствии с положениями статьи 36 Градостроительного кодекса Российской Федерации Градостроительным регламентом определяется правовой режим 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.

Градостроительные регламенты устанавливаются с учётом:

1) фактического использования земельных участков и объектов капитального строительства в границах территориальной зоны;

2)  возможности сочетания в пределах одной территориальной зоны различных видов существующего и планируемого использования земельных участков и объектов капитального строительства;

3)  функциональных зон и характеристик их планируемого развития, определённых документами территориального планирования;

4)  видов территориальных зон;

5)  требований охраны объектов культурного наследия, а так же особо охраняемых природных территорий, иных природных объектов.

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

Градостроительный регламент по видам разрешенного использования недвижимости включает:

1) основные виды разрешенного использования недвижимости, которые, при условии соблюдения технических регламентов (а до принятия технических регламентов – строительных норм и стандартов безопасности, правил пожарной безопасности, требований гражданской обороны и предупреждения чрезвычайных ситуаций, иных обязательных требований) не могут быть запрещены;

2) условно разрешенные виды использования, требующие получения разрешения, которое принимается по результатам специального согласования, проводимого с применением процедур проведения публичных слушаний;

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

Градостроительные регламенты в части предельных параметров разрешенного строительного изменения объектов недвижимости могут включать:

 - размеры (минимальные и (или) максимальные) земельных участков, включая линейные размеры предельной ширины участков по фронту улиц (проездов) и предельной глубины участков;

 - минимальные отступы построек от границ земельных участков, за пределами которых возводить строения запрещено;

 - предельную (максимальную и (или) минимальную) этажность (высоту) построек;

 - максимальный процент застройки участков (отношение суммарной площади участков, которая уже застроена и может быть застроена дополнительно, ко всей площади участков);

 - максимальное значение коэффициента строительного использования земельных участков (отношение суммарной площади всех построек - существующих и которые могут быть построены дополнительно - к площади земельных участков).

Сочетания указанных параметров и их предельные значения устанавливаются индивидуально применительно к каждой территориальной зоне, выделенной на схеме градостроительного зонирования.

Устанавливаемые проектом градостроительные регламенты в части видов разрешённого использования и предельных параметров основываются на градостроительных регламентах, определённых для территории рабочего посёлка Гари.
Правила землепользования и застройки Гаринского городского округа применительно к территориям рабочего поселка Гари, п.Стенин Кедр, деревень Рычкова, Албычева, Лебедева, Поспелова, Рагозина, Моисеева, села Андрюшино, Еремино, поселков Новозыково, Пуксинка, Горный, деревень Нихвор, Петим, Зыкова, Лобанова. Часть 3 «Градостроительные регламенты» приведены в Приложении 2.
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