Администрация Тбилисского сельского поселения Тбилисского района

ПРОТОКОЛ № 10
Проведения публичных слушаний по вопросу обсуждения проекта Правил землепользования и застройки на территории Тбилисского сельского поселения Тбилисского района 

12 мая  2014 года                                                                    п. Горский
                                                                                                 район дома № 2 

                                                                                                 Тбилисского района
Тема публичных слушаний: Обсуждение проекта правил землепользования и застройки Тбилисского сельского поселения Тбилисского района Краснодарского края.

Инициатор проведения публичных слушаний: глава Тбилисского сельского поселения Тбилисского района.

Слушания назначены: постановлением администрации Тбилисского сельского поселения Тбилисского района от 25 февраля 2014 года № 100 «О проведении публичных слушаний по проекту правил землепользования и застройки Тбилисского сельского поселения Тбилисского района Краснодарского края». 

Опубликование информации: извещение о проведении публичных слушаний опубликовано в газете «Прикубанские огни» от 6 марта 2014 года № 28(11145). 

Уполномоченный орган по проведению публичных слушаний: комиссия по подготовке проекта правил землепользования и застройки на территории Тбилисского сельского поселения Тбилисского района, утвержденная распоряжением администрации Тбилисского сельского поселения Тбилисского района от 9 июля 2012 года № 117-р (в редакции распоряжения от 10 января 2014 года № 1-р). 

На слушаниях присутствуют:

1) уполномоченный орган по проведению публичных слушаний в составе:


Шуваев В.П. – начальник отдела по землеустройству и ЖКХ администрации Тбилисского сельского поселения Тбилисского района, заместитель председателя комиссии; 


Бородаенко Л.Н. – специалист 1 категории по вопросам ЖКХ МБУ «Учреждение по хозяйственному обеспечению деятельности ОМС Тбилисского сельского поселения Тбилисского района», секретарь комиссии; 

Члены комиссии:

Белокопытова Т.В. – специалист по обеспечению градостроительной деятельности МБУ «Учреждение по хозяйственному обеспечению деятельности ОМС Тбилисского сельского поселения Тбилисского района»;
Деменко О.В. – эксперт по землеустройству отдела по землеустройству и ЖКХ администрации Тбилисского сельского поселения Тбилисского района; 
Кислякова С.М. – начальник отдела архитектуры управления по строительству и архитектуре администрации муниципального образования Тбилисский район.
Митенко М.А. – председатель Совета Тбилисского сельского поселения Тбилисского района;

Трофименко Н.И. – главный специалист отдела делопроизводства и организационно-кадровой работы администрации Тбилисского сельского поселения Тбилисского района;
2) участники публичных слушаний: 7 человек.

Слушания открыл: - заместитель председателя комиссии по подготовке проекта правил землепользования и застройки на территории Тбилисского сельского поселения Тбилисского района В.П.Шуваев, представил членов комиссии и предоставил слово эксперту по землеустройству отдела по землеустройству и ЖКХ администрации Тбилисского сельского поселения Тбилисского района Деменко О.В.
Докладчик: Деменко О.В.
                           

       На ваше рассмотрение представлен проект правил землепользования и застройки Тбилисского сельского поселения Тбилисского района Краснодарского края. 


Необходимость подготовки, принятия и применения Правил землепользования и застройки возникла в связи с тем, что в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации с 1 января 2014 года, не могут предоставляться земельные участки для строительства, впервые выделенные и сформированные из состава государственных или муниципальных земель, в случае отсутствия правил землепользования и застройки.

Кроме того, с 1 июня 2014 года при отсутствии правил землепользования и застройки не могут выдаваться разрешения на строительство объектов  капитального  строительства на территориях сельских поселений. 

Наиболее важно, что правила являются основанием для разрешения споров в судебном порядке.

Местный нормативный правовой акт, регламентирующий права использования и строительного изменения объектов недвижимости - правила землепользования и застройки - содержит три обязательных компонента:
1) Общую часть (порядок применения настоящих Правил и внесения в них изменений);
2) Карту градостроительного зонирования и зон с особыми условиями территории;
3) Градостроительные регламенты использования и строительного изменения недвижимости в каждой из территориальных зон, выделенных на всех картах, входящих в состав местного нормативного акта. 

Правила землепользования и застройки создают условия для:

1) обеспечение условий для реализации генерального плана поселения, сохранения природной и культурно-исторической среды;

2) создание условий для формирования земельных участков, их предоставления с применением процедуры торгов;

3) создание условий для участия граждан в принятии решений по вопросам градостроительной деятельности посредством проведения публичных слушаний;

4) обеспечение контроля за соблюдением прав граждан и юридических лиц в области землепользования и застройки.

В Правилах учтены положения о территориальном планировании, содержащиеся в генеральном плане Тбилисского сельского поселения Тбилисского района.

Структурно Правила землепользования и застройки включают в себя:

1. Порядок применения Правил землепользования и застройки (текстовая часть);

2. Карты градостроительного зонирования (совмещены с картами зон с особыми условиями использования территории);

3. Градостроительные регламенты (текстовая часть).

          1. Порядок применения Правил землепользования и застройки представляет общую часть Правил и включает 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; 

- 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. На карте градостроительного зонирования отображены границы территориальных зон и их кодовые обозначения, определяющие вид территориальной зоны.  Границы территориальной зоны установлены с учетом: 

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

     - функциональных зон и параметров планируемого развития, определенных Генеральным планом;

     - определенных градостроительным кодексом РФ территориальных зон;
     - сложившейся планировки территории и существующего землепользования.
        На карте зон с особыми условиями использования территории приведены наиболее характерные зоны ограничений такие как:

           -  санитарно-защитные зоны;

- охранные зоны инженерных коммуникаций;

- охранные зоны объектов культурного наследия;

- водоохранная зона;

- прибрежная защитная полоса;

- зона затопления 1% паводком.

К земельным участкам и объектам капитального строительства, расположенным в пределах зон с особыми условиями использования территорий, градостроительные регламенты применяются  с учетом ограничений.

Границы зон с особыми условиями использования территорий могут не совпадать с границами территориальных зон, что соответствует требованиям градостроительного кодекса. 

3. Градостроительное зонирование в технологическом смысле представляет собой разделение территории поселения или населенного пункта на территориальные зоны с установлением их границ и определением для каждой из них градостроительного регламента.

Под территориальной зоной понимается часть территории поселения или населенного пункта, применительно к которой и, соответственно, ко всем земельным участкам и иным объектам недвижимости, там расположенным, устанавливается единый градостроительный регламент использования и строительного изменения объектов недвижимости.

Градостроительный регламент - это совокупность установленных муниципальным нормативным правовым актом видов и параметров разрешенного использования земельных участков и иных объектов недвижимости (зданий, строений, сооружений), а также ограничений использования земельных участков и иных объектов недвижимости в пределах каждой территориальной зоны, зафиксированной на карте градостроительного зонирования.

Градостроительные регламенты устанавливаются с учетом фактического использования земельных участков и объектов капитального строительства, возможности сочетания в пределах одной территориальной зоны различных видов существующего и планируемого использования земельных участков и объектов капитального строительства, требований охраны культурного наследия.

Прежде всего, градостроительный регламент определяет правовой режим использования земельных участков, а не его физическую характеристику или реальные объекты, здесь расположенные. Градостроительный регламент часто не совпадает с реальной физической определенностью участка, а отходит от нее с целью эффективного управления территорией.

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

К основной части градостроительного регламента относятся:

- виды разрешенного использования недвижимости;

- предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительного изменения объектов недвижимости.

Виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства может быть следующих видов: основные, условно разрешенные и вспомогательные виды использования.

Основные виды разрешенного использования – это виды деятельности, осуществление которых разрешено в силу их поименования в градостроительном регламенте применительно к отдельной территориальной зоне без дополнительного разрешения. Основные виды использования - это в принципе не конфликтные виды деятельности, их соседство не приведет к потерям в стоимости недвижимости или ухудшению условий ведения бизнеса соседа.

Вспомогательные виды использования допустимы только в качестве дополнительных по отношению к основным и условно разрешенным видам использования и осуществляется совместно с ними. Вспомогательные виды использования - это виды деятельности, которые нежелательны в данном месте, если они осуществляются в полном объеме как самостоятельный бизнес. Однако они составляют часть основной разрешенной деятельности или функции и поэтому могут появляться только в пределах участка собственника, где реализуется основная деятельность или функция. Характерный пример - гостевые стоянки автомобилей при индивидуальных жилых домах. Сами по себе стоянки автомобилей как отдельный объект и вид деятельности на отдельном участке в данном случае запрещаются и не входят в списки разрешенного использования для рассматриваемой зоны. Если же на участке расположен жилой дом и собственнику нужна гостевая парковка, то он имеет право ее построить на своем участке.

Условно разрешенные виды использования - это те виды деятельности, которые могут вызвать конфликты с соседями, и поэтому требуются специальные дополнительные процедуры согласования для их разрешения. Собственник или инвестор должен получить разрешение на право осуществления условно разрешенного вида использования.

Предельные размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства включают в себя минимальные и максимальные размеры земельных участков, минимальные отступы от границ земельных участков, предельное количество этажей или предельную высоту зданий, строений, сооружений, иные показатели.

В дополнительную (по отношению к основной) часть градостроительного регламента в соответствующих случаях должны включаться ограничения использования (деятельности) земельных участков, установленные с позиций охраны природной и историко-культурной среды, обеспечения безопасности жизни и здоровья людей и «привязаны» к зонам с особыми условиями использования территорий, обозначаемым на картах ограничений по экологическим условиям и по условиям охраны памятников истории и культуры. В отличие от основной части градостроительного регламента, которая устанавливается и утверждается органами местного самоуправления как их собственное полномочие, эти ограничения органами местного самоуправления самопроизвольно не утверждаются, а должны отображаться на картах градостроительного зонирования как результат решений, принятых в строгом соответствии с законодательством Российской Федерации (например, в соответствии с классификацией производственных объектов и санитарно-защитных зон, утвержденных проектов зон охраны объектов культурного наследия и т.д.).

Действие градостроительного регламента не распространяется на земельные участки, которые расположены:

1) в границах территорий объектов культурного наследия;

2) в границах территорий общего пользования;

3) занятые линейными объектами: дороги, линии электропередач, трубопроводы и т.д.;
4) предоставленные для добычи полезных ископаемых.
Градостроительные регламенты не устанавливаются для земель лесного фонда, земель запаса, земель покрытых поверхностными водами, особо охраняемых природных территорий.

Таким образом, Правила землепользования и застройки являются средством для обеспечения правовых гарантий на использование земельных участков и объектов капитального строительства для владельцев и лиц, желающих приобрести права владения, пользования и распоряжения земельными участками, а также по изменению видов и параметров разрешенного использования в процессе эксплуатации земельных участков и иных объектов недвижимости, создания условий для привлечения инвестиций, реализации положений генерального плана и сохранения культурно-исторической и природной среды.
Секретарь комиссии Бородаенко Л.Н.: Есть ли вопросы у участников публичных слушаний?
Вопросов нет.
Заместитель председателя комиссии В.П.Шуваев в завершении слушаний предоставил слово секретарю для подведения итогов.

Секретарь комиссии Бородаенко Л.Н.:


выслушав подробную информацию эксперта по землеустройству отдела по землеустройству и ЖКХ администрации Тбилисского сельского поселения Тбилисского района Деменко О.В., предлагаю проект правил землепользования и застройки одобрить.

        В течение пяти дней заключение по результатам публичных слушаний будет опубликовано в газете «Прикубанские огни».


Далее, в соответствии со ст. 31 Градостроительного кодекса Российской Федерации проект правил землепользования и застройки с протоколом комиссии и заключением будет направлен главе Тбилисского сельского поселения Тбилисского района для принятия решения о направлении указанного проекта в Совет Тбилисского сельского поселения Тбилисского района для утверждения.

Заместитель
председателя комиссии
                                                                      В.П.Шуваев
Секретарь комиссии





             Л.Н.Бородаенко
