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 Пояснительная записка

Градостроительные регламенты для правил землепользования и застройки разработаны для осуществления градостроительной деятельности на территории городского поселения Торбеево Торбеевского муниципального района Республики Мордовия.

Согласно Градостроительному кодексу Российской Федерации градостроительный регламент территории представляет собой 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.

Градостроительные регламенты устанавливаются в процессе разработки схем градостроительного зонирования на основании детального изучения социально-пространственного качества среды, возможности и рациональности ее изменения. Градостроительные регламенты устанавливаются с учетом:

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

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

- функциональных зон и характеристик их планируемого развития, определенных документами территориального планирования муниципальных образований;

- видов территориальных зон;

- требований охраны объектов культурного наследия, а также особо охраняемых природных территорий, иных природных объектов
Градостроительный регламент определяет основу правового режима земельных участков и  объектов капитального строительства. 

В описание градостроительного регламента соответствующей территориальной зоны включаются:

характеристики современного состояния и использования территории (виды использования земельных участков и объектов капитального строительства, описание современного состояния территории и несоответствующего использования)

основные виды и параметры (минимальные и/или максимальные) разрешенного использования; 

градостроительные ограничения использования территориальных зон по экологическим и санитарно-эпидемиологическим требованиям, а также по требованиям охраны памятников природы и культуры,

особые условия освоения территории и иные градостроительные требования к формированию объектов недвижимости.

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.

Граждане и юридические лица вправе выбирать виды и параметры использования принадлежащих им земельных участков и объектов капитального строительства в соответствии с градостроительным регламентом при условии соблюдения градостроительных и технических норм и требований  к подготовке проектной документации и строительству.

В регламентах выделены три вида разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства:

«Основной» - основные виды разрешенного использования, которые не могут быть запрещены при условии соблюдения особых градостроительных требований к формированию земельных участков и объектов капитального строительства и технических требований по подготовке проектной документации и строительству (объекты недвижимости, предназначенные для реализации главной функции);

«Вспомогательный» - вспомогательные виды разрешенного использования, допустимые лишь в качестве дополнительных к основным видам использования и только совместно с ними;

«Условно разрешенный» – условно разрешенный вид, требующий специального согласования или вынесения на обсуждение населения.

Виды использования, не предусмотренные в градостроительном регламенте, являются запрещенными.
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 в различных территориальных зонах разрабатываются в переходный период формирования системы регулирования землепользования и застройки. 

Параметры (минимальные и/или максимальные) 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;

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

 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 жилых кварталов, детских дошкольных и спортивных площадок для средне образовательных учреждений;

 показатели общей площади помещений (минимальных и/или максимальных), для вспомогательных видов разрешенного использования.

В пределах территориальных зон,  выделенных по видам разрешенного использования недвижимости, могут устанавливаться несколько под зон с различными сочетаниями параметров разрешенного строительного изменения недвижимости но с одинаковыми списками видов разрешенного использования недвижимости. 

Количество видов предельных параметров с установлением их значений применительно к различным территориальным зонам может увеличиваться путем последовательного внесения изменений, в том числе с использованием предложений, подготовленных на основе утвержденной документации по планировке территории.
Сочетания указанных параметров и их значения устанавливаются индивидуально применительно к каждой территориальной зоне, обозначенной на карте градостроительного зонирования.

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

 Использование земельных участков и объектов капитального строительства  в соответствии с видами разрешенного использования и предельными параметрами разрешенного строительства допускается при условии соблюдения указанных градостроительных ограничений. 

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);  

- устройство нежилых первых этажей в жилых домах;

- инженерная подготовка и инженерное обеспечение (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 градостроительной документации (проект застройки), обсуждение на совещательном коллегиальном органе по вопросам архитектуры и градостроительства и т. д.).

В состав территориальных зон всех видов могут включаться земельные участки, на которые в соответствии со статьей 36 Градостроительного кодекса РФ не распространяется действие градостроительного регламента данной территориальной зоны. 

Действие градостроительного регламента не распространяется на земельные участки:

 - в границах территорий памятников и ансамблей, включенных в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, а также в границах территорий памятников или ансамблей, которые являются вновь выявленными объектами культурного наследия и решения о режиме содержания, параметрах реставрации, консервации, воссоздания, ремонта и приспособлении которых принимаются в порядке, установленном законодательством Российской Федерации об охране объектов культурного наследия;

-объектов инженерно-транспортной инфраструктуры, не образующие специальных территориальных зон, но требующие обеспечения санитарных разрывов (охранных зон) или санитарно-защитных полос;
 -в границах территорий общего пользования;

 - занятые линейными объектами, вдоль линейных объектов в необходимых случаях устанавливается сервитут;
- предоставленные для добычи полезных ископаемых. 

Применительно к территориям исторических поселений, достопримечательных мест, землям лечебно-оздоровительных местностей и курортов, зонам с особыми условиями использования территорий градостроительные регламенты устанавливаются в соответствии с законодательством Российской Федерации.

Градостроительные регламенты не устанавливаются для земель лесного фонда, земель водного фонда, покрытых поверхностными водами, земель запаса, земель особо охраняемых природных территорий (за исключением земель лечебно-оздоровительных местностей и курортов), сельскохозяйственных угодий в составе земель сельскохозяйственного назначения, земельных участков, расположенных в границах особых экономических зон. 

Использование земельных участков, на которые действие градостроительных регламентов не распространяется или для которых градостроительные регламенты не устанавливаются, определяется уполномоченными федеральными органами исполнительной власти, уполномоченными органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации или уполномоченными органами местного самоуправления в соответствии с федеральными законами.

Объекты коммунального хозяйства, необходимые для инженерного обеспечения нескольких земельных участков (электроподстанции закрытого типа, распределительные пункты и подстанции, трансформаторные подстанции, котельные тепловой мощностью до 200 Гкал/час, насосные станции перекачки, центральные и индивидуальные тепловые пункты, повысительные водопроводные насосные станции, водонапорные башни, водомерные узлы, водозаборные скважины, регулирующие резервуары, очистные сооружения поверхностного стока и локальные очистные сооружения, канализационные насосные станции, газораспределительные пункты, мусороперегрузочные прессовальные и сортировочные станции, снегоприемные пункты и снегоплавильные камеры, а также объекты гражданской обороны и предотвращения чрезвычайных ситуаций, если для их расположения требуется отдельные земельные участки), относятся к разрешенным видам использования на территории всех зон при отсутствии норм законодательства, запрещающих их применение.

Согласование и утверждение регламента осуществляется в составе карты градостроительного зонирования как ее неотъемлемая часть.

Выполнение градостроительных регламентов является обязательным для всех субъектов градостроительной деятельности.

Часть 1. Виды территориальных зон, выделенных на карте градостроительного зонирования территории городского поселения Торбеево.
Виды и состав территориальных зон и их обозначение приведены ниже: 

	Кодовые обозначения территориальных зон
	Наименование территориальных зон

	
	ЖилАЯ зонА:

	Ж 1
	Зона застройки индивидуальными жилыми домами

	Ж  2
	Зона жилой застройки малой этажности

	Ж  3
	Зона жилой застройки средней этажности 

	Ж  Р
	Зона развития застройки жилыми домами

	
	

	
	ОБЩЕСТВЕННо - ДЕЛОВАЯ зонА:

	ОД 1
	Центральная зона делового, общественного и коммерческого назначения

	ОД 2
	Зона делового, общественного и коммерческого назначения 

местного значения

	ОД 3
	Зона обслуживания и деловой активности при транспортных коридорах и узлах

	ОД Р
	Зона развития общественно-деловой и коммерческой застройки

	
	

	
	ПроизводственнАя зонА:

	П 1
	 Зона предприятий, производств и объектов I -II класса вредности с СЗЗ-1000 м

	П 2
	 Зона предприятий, производств и объектов IV  класса вредности с СЗЗ-100 м

	П 3
	 Зона предприятий, производств и объектов V класса вредности с СЗЗ-50 м

	П Р
	 Зона развития предприятий, производств и объектов

	
	

	
	ЗОНА ИНЖЕНЕРНОЙ ТРАНСПОРТНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ:

	ИТ 1
	Зона инженерной инфраструктуры

	ИТ 2
	Зона транспортной инфраструктуры

	ИТ Р
	Зона развития транспортной и инженерной инфраструктур

	
	

	
	рекреационнАЯ ЗонА:

	Р
	Зона рекреационного назначения.

	
	

	
	ЗОНА СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ:

	СХ 1
	Зона сельскохозяйственных  угодий

	СХ 2
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Часть 2. Виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства в различных территориальных зонах 

2. 1. Жилые зоны.

Жилые зоны предназначены для постоянного проживания населения в качестве основной функции и с этой целью подлежат застройке индивидуальными жилыми домами с приусадебными земельными участками, малоэтажной (до 4 этажей включительно) и средней этажности (от 5 этажей и выше).

 Ж  1. Зона застройки индивидуальными жилыми домами;
Зона индивидуальной жилой застройки Ж 1 выделена для обеспечения правовых условий формирования жилых районов из отдельно стоящих жилых домов усадебного типа  с минимально разрешенным набором услуг местного значения.

Основные виды разрешенного использования недвижимости. 

- отдельно  стоящие  усадебные жилые дома с участками, с возможностью содержания и разведения домашнего скота и птицы;
- детские сады, иные объекты дошкольного воспитания;

- школы общеобразовательные;

- магазины товаров первой необходимости общей площадью не более 150 м²;

- спортплощадки, спортзалы;

- отделения связи;

- аптеки, аптечные пункты;

- пункты оказания первой медицинской помощи;

- отделения, участковые пункты милиции;
- дома индивидуальной жилой застройки;
- предпринимательство;
- для ведения личного подсобного хозяйства.

Вспомогательные виды использования недвижимости. 

- медицинские кабинеты; 

- поликлиники; 

- почтовые отделения.

- парикмахерские, косметические кабинеты; 

- фотоателье; 

- приемные пункты прачечных и химчисток; 

- 
площадки для выездных услуг;

- дворовые постройки (для содержания и разведения домашнего скота и птицы, мастерские, сараи, теплицы, бани и пр);
- сады, огороды, палисадники; 

- теплицы, оранжереи индивидуального пользования; 

- бани, сауны, бассейны индивидуального пользования; 

- отдельно стоящие, встроенные или пристроенные гаражи для хранения автомобилей связанных с проживанием граждан; 

- открытые стоянки, но не более чем на 2 легковых автомобиля на 1 земельный участок связанные с проживанием людей; 

- парковки перед объектами обслуживающих и коммерческих видов использования; 

- гостевые (бесплатные) автостоянки.

- индивидуальные резервуары для хранения воды, скважины для забора воды, индивидуальные колодцы; 

- оборудование пожарной охраны (гидранты, резервуары);

- жилищно-эксплуатационные и аварийно-диспетчерские службы; 

- надворные туалеты, септики, при условии удаления  их на расстояние не менее 8 м от окон соседских жилых построек и не менее 5 м от фундаментов строений, не менее 10 м от красной линии;

- площадки для сбора мусора. 

         - объекты инженерной инфраструктуры (РП, ТП, ГРП, НС, АТС и т.д.).

Предприятия обслуживания допускается размещать в отдельно стоящих нежилых строениях или встроенно-пристроенных к жилому дому нежилых помещениях с изолированными от жилой части дома входами. 

Запрещается размещение объектов, оказывающих негативное воздействие на окружающую среду и здоровье населения (рентгеновых установок, магазинов стройматериалов, москательно-химических товаров и т. п.). 

Условно - разрешенные виды использования недвижимости.

- малоэтажные жилые дома; 

- строения для занятий индивидуальной трудовой деятельностью в пределах придомового участка, требующие согласования соответствующих служб государственного надзора (санитарного, противопожарного и пр.); 

- временные павильоны розничной торговли; 

- клубы многоцелевого и специализированного назначения с ограничением по времени работы; 

- объекты, связанные с отправлением культа. 

 - объекты коммунально-бытового обслуживания;

          - ветлечебницы без постоянного содержания животных;

Предельные параметры земельных участков и разрешенного строительства: 

1) В соответствии со ст. 33 Земельного Кодекса РФ от 25.10.2001г №136-ФЗ,  ст. 3 Закона Республики Мордовия от 20.02.2002г. №4-З «О предельных (максимальных и минимальных) размерах земельного участка, представляемых гражданам Республики Мордовия в собственность» Совет депутатов Торбеевского муниципального района решил, (Решение №45 от 16 мая 2008г.):

 Установить максимальные нормы:

- в городском поселении Торбеево для ведения личного подсобного хозяйства до 0,5 га;  - для индивидуального жилищного строительства до 0,20 га;

- Минимальные нормы:

- в городском поселении Торбеево для ведения личного подсобного хозяйства до 0,1 га;

- для индивидуального жилищного строительства, для дачного строительства до 0,04га;

2)Расстояние между фронтальной границей участка и основным строением определяется линией застройки, при этом отступ от красной линии до линии регулирования застройки при новом строительстве - не менее 5 метров, от красной линии проездов - не менее 3 м, в районе существующей застройки – в соответствии со сложившейся ситуацией, минимальная (максимальная) ширина земельных участков вдоль фронта улицы (проезда) – 16 – 32 м;

3) максимальное количество этажей зданий - 3; 

4) максимальная высота зданий от уровня земли до верха перекрытия последнего этажа - 12 м; 

5) максимальный процент застройки участка - 60%;

6) минимальный отступ строений от передней границы участка (в случае, если иной показатель не установлен линией регулирования застройки) – 3 м;

7) минимальное расстояние от границ соседнего участка до:

-основного строения - не менее 3 метров;

-хозяйственных и прочих строений (бани, гаражи и др.)  – 1 м;

-открытой автостоянки – 1 м;

-отдельно стоящего гаража – 1 м;

-
расстояния от построек для содержания и разведения домашнего скота и птицы до границ соседнего участка – 6 м.

-от дворовых туалетов, помойных ям, выгребных септиков – 4 м;

-от трансформаторных подстанций до границ участков жилых домов – не менее 10 м;

8) требования к ограждению земельных участков: 

– ограждения со стороны улиц должны выполняться в соответствии с требованиями, утвержденными органами местного самоуправления и согласованными органом, уполномоченным в области архитектуры и градостроительства; 

– высота ограждения земельных участков не более 2.0 м; 

– ограждения между смежными земельными участками должны быть проветриваемыми на высоту не менее 0,3 м от уровня земли; 

–
характер ограждения земельных участков со стороны улицы должен быть прозрачным и выдержан в едином стиле, как минимум на протяжении одного квартала с обеих сторон улиц, 

–садово-огородная зона должна иметь ограждение полностью сетчатое или решетчатое, высотой не более 2 метров;

– характер ограждения и его высота со стороны улиц должны быть единообразными как минимум на протяжении одного квартала с обеих сторон улицы.

Посадку деревьев на земельном участке следует производить с отступом от границ соседнего участка на расстоянии не менее 2 м – низкорослых деревьев (яблоня, вишня, груша, айва, черешня, слива и т.д.), не менее 4 м – высокорослых деревьев, кустарников не менее 1 м.

Все жилые дома и хозяйственные постройки должны быть обеспечены системами водоотведения с кровли, с целью предотвращения подтопления соседних земельных участков и строений. Допускается не выполнять организованный сток воды с кровли при условии, когда смежные земельные участки находятся на одном уровне и между строениями, расположенными на соседних земельных участках расстояние не менее 4 м.

Размещение навесов должно осуществляться с учетом соблюдения нормативной продолжительности инсоляции придомовых территорий и жилых помещений. Навесы размещаются на расстоянии не менее 0,5 м от границы соседнего  участка, которые можно уменьшить при наличии письменного согласия собственника домовладения. 

При размещении строений расстояния между жилыми домами внутри квартала (группы домов), а также между жилыми, общественными и производственными зданиями, определяются, исходя из требований противопожарной безопасности, инсоляции и санитарной защиты в соответствии с действующими нормами и правилами. 

Параметры застройки для общественных зданий определяются проектным решением, выполненным в соответствии с действующей нормативной документацией:

-
торговая площадь магазинов повседневного спроса – до 40 м2;

-
площадки для мусоросборников - из расчета 1 контейнер на 10-15 семей на расстоянии до участков жилых домов, ДОУ, игровых площадок – не менее 50 м, но не более 100 м;

-
вместимость гаражей индивидуальных машин  в пределах усадьбы – 2 транспортных средства;

-
автостоянки в общественной зоне для парковки легковых автомобилей для работающих и посетителей при объектах торгово-бытового обслуживания – не более чем на 10 машин;
-
класс опасности производственных, коммунально-складских объектов – не выше V;

На землях общего пользования не допускается ремонт автомобилей, складирование строительных материалов, хозяйственного инвентаря.

Не допускается размещать колодцы и погреба за линией индивидуальной жилой застройки.

Не допускается размещать со стороны улицы вспомогательные строения, за исключением гаражей.

Размещение бань и саун допускается при условии канализования стоков.

Размещение крупного скота и птицы в районах индивидуальной застройки усадебного типа допускается при размере приусадебного участка не менее 0,1 га.

Вышеперечисленные предлагаемые параметры не распространяются на объекты инженерной инфраструктуры.

Ж  2. Зона застройки малой этажности;
Зона малоэтажной смешанной застройки Ж 2 выделена для формирования жилых районов с размещением жилых домов коттеджного типа, блокированных односемейных домов с участками, многоквартирных домов этажностью не выше 4 этажей, с минимальным размещением набором услуг местного значения.
Основные виды разрешенного использования недвижимости. 

- отдельно  стоящие жилые дома коттеджного типа на одну семью в 1-3 этажа с придомовым участком;

- блокированные дома не выше 3 этажей с участками;

- многоквартирные дома не выше 4 этажей;
- детские сады, иные объекты дошкольного воспитания;

- школы общеобразовательные;

- аптеки, аптечные пункты;

- пункты оказания первой медицинской помощи;

- для размещения объекта торговли;

- предпринимательство.

Вспомогательные виды использования недвижимости. 

          - хозяйственные постройки;

          - сады, огороды, палисадники;

- объекты пожарной охраны (гидранты, резервуары, противопожарные водоемы); 

- общественные резервуары для хранения воды; 

- жилищно-эксплуатационные и аварийно-диспетчерские службы;
- детские площадки, площадки для отдыха, спортивных занятий; 

- спортплощадки, теннисные корты; 

- залы, клубы многоцелевого и специализированного назначения с ограничением по времени работы; 

- спорт залы, залы рекреации (с бассейном или без);

- гаражи для индивидуальных легковых автомобилей (встроенно-пристроенные, подземные, полуподземные);
- открытые автостоянки для временного хранения индивидуальных легковых автомобилей; 

- отделения, участковые пункты; 

- зеленые насаждения; 

- площадки для сбора мусора; 

         - скульптура и скульптурные композиции, фонтаны и другие объекты ландшафтного дизайна.

Условно - разрешенные виды использования недвижимости.

- амбулаторно-поликлинические учреждения общей площадью не более 600 кв.м; 

- киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения; 

- коллективные овощехранилища и ледники; 

- парковки перед объектами обслуживающих  и коммерческих видов использования; 

- объекты, связанные с отправлением культа с земельным участком до 400 кв.м.

Параметры разрешенного строительного изменения объектов капитального строительства определяются в составе по документации по планировки территории до разработки и принятия самостоятельного раздела правил.

Ж  3. Зона застройки средней этажности;
Зона застройки Ж 3 выделена для обеспечения правовых условий формирования  районов с размещением многоквартирных от 5 этажей и выше (включая мансардный), с расширенным набором услуг местного значения.
Основные виды разрешенного использования недвижимости. 

- многоквартирные дома от 5 этажей и выше (включая мансардный);
- детские сады, иные объекты дошкольного воспитания;

- магазины товаров первой необходимости, не более 400 кв.м;

- школы общеобразовательные;

- залы клубы, центры общения и досуговых занятий (для встреч, собраний, занятий детей и подростков, молодежи, взрослых) многоцелевого и специализированного назначения;

- поликлиники общей площадью не более 600 кв.м;

- аптеки;

- пункты оказания первой медицинской помощи;

- индивидуальное обслуживание клиентов в помещении встроенном, пристроенном или  в отдельно стоящем здании, общей площадью не более 200 кв.м.;
- предпринимательство.

Вспомогательные виды использования недвижимости. 

- гаражи боксового типа, только на участках нового строительства или реконструкции многоквартирных жилых домов;

          - магазины товаров первой необходимости на первом этаже многоквартирного дома или в пристройке, при условии, что общая площадь магазина не превышает 500 кв.м;

- пункты оказания первой медицинской помощи; 

- отделения, участковые пункты милиции; 

- отделения связи, банковские учреждения;

- общественные резервуары для хранения воды;

- жилищно-эксплуатационные и аварийно-диспетчерские службы;
- детские площадки, площадки для отдыха, спортивных занятий, хозяйственных целей; 

- физкультурно-оздоровительные сооружения; 

- открытые гостевые (бесплатные) автостоянки для временного хранения индивидуальных легковых автомобилей; 

- зеленые насаждения; 

- площадки для сбора мусора; 

         - скульптура и скульптурные композиции, фонтаны и другие объекты ландшафтного дизайна.

Условно - разрешенные виды использования недвижимости.

- амбулаторно-поликлинические учреждения общей площадью не более 600 кв.м; 

- киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения; 

- коллективные овощехранилища и ледники; 

- парковки перед объектами обслуживающих  и коммерческих видов использования; 

- объекты, связанные с отправлением культа с земельным участком до 400 кв.м. 

Параметры разрешенного строительного изменения объектов капитального строительства определяются в составе по документации по планировки территории до разработки и принятия самостоятельного раздела правил.

Ж Р. Зона развития застройки жилыми домами.

Зона развития застройки жилыми домами Ж  Р выделена для формирования жилых районов с возможностью определения параметров жилой застройки и набора услуг по мере принятия решений о застройке территории органами местного самоуправления.

Зона предназначена для обеспечения правовых условий формирования селитебных территорий при  перспективном градостроительном развитии. 
Регламенты на территориях перспективного размещения объектов капитального строительства до момента их востребования идентичны регламентам той территориальной зоны, на которой планируется их размещение, а после принятия решения по их застройке – регламентам  той территориальной зоны, под которую они назначены Генпланом сельского поселения.

2. 2. ОБЩЕСТВЕННО - ДЕЛОВЫЕ ЗОНЫ.

Общественно-деловые зоны предназначены для преимущественного размещения объектов управления, здравоохранения, культуры, просвещения, связи, торговли, общественного питания, бытового обслуживания, коммерческой деятельности, а также административных учреждений, культовых объектов, центров деловой, финансовой и общественной активности, стоянок автомобильного транспорта и иных зданий и сооружений местного значения.  

ОД  1.  Центральная зона делового, общественного и коммерческого назначения:

Центральная зона делового, общественного и коммерческого назначения ОД 1  выделена для обеспечения правовых условий использования и строительства недвижимости  с широким спектром административных, деловых, общественных, культурных, обслуживающих и коммерческих видов использования многофункционального назначения. 

Основные виды разрешенного использования недвижимости:

- административные организации республиканского, районного, местного значения;

- офисы, конторы различных организаций, фирм, компаний общей площадью не более 600 кв.м., только со второго этажа, первые этажи – под коммерческое обслуживание;

· издательства и редакционные офисы;

· рекламные агентства;

· банки, отделения банков, другие финансовые учреждения;

· детские сады, иные объекты дошкольного воспитания;

· школы начальные и средние;

· высшие учебные заведения;

· библиотеки, архивы, информационные центры

· танцзалы, дискотеки;

· компьютерные центры, интернет-кафе;

· кинотеатры, видеосалоны;

· магазины без ограничения профиля и ассортимента, в том числе, магазины товаров первой необходимости;

· музеи, выставочные залы;

· рестораны, бары, включая расположенные с наружи здания;

· бани, сауны;

· аптеки;

· пункты оказания первой медицинской помощи;

· индивидуальное обслуживание клиентов.

Вспомогательные виды разрешенного использования:

- спортплощадки;

- открытое или встроенное место парковки легковых автомобилей на каждые 30 кв.м общей площади зданий общественного назначения;

- зеленые насаждения;

- скульптура и скульптурные композиции, фонтаны и другие объекты ландшафтного дизайна.

- прозрачное ограждение земельного участка;

   - коммерческие гаражи подземные или наземные в зданиях общей площадью более 400 кв.м, на участках более 500 кв.м.

Условно разрешенные виды использования:

- антенны сотовой, радиорелейной и спутниковой связи.

- офисы, конторы различных организаций, фирм, компаний общей площадью более 600 кв.м;

- автозаправочные станции;

- объекты пожарной охраны;

- площадки для контейнеров по сбору бытовых отходов и габаритного мусора на отдельном земельном участке;

- больницы, госпиталя общего типа.

ОД  2.  Зона делового, общественного и коммерческого назначения

 местного значения:

Зона делового, общественного и коммерческого назначения ОД 2  выделена для обслуживания и деловой активности местного значения, для обеспечения правовых условий формирования местных (локальных) центров  с широким спектром коммерческих и обслуживающих функций, ориентированных на удовлетворение повседневных и периодических потребностей населения. 

Основные виды разрешенного использования недвижимости:

- административно-хозяйственные, деловые, общественные учреждения и   организации. 

- физкультурно-оздоровительные сооружения, спортивные залы, плавательные бассейны.

-учреждения культуры и искусства (клубы, дома культуры, центры общения и досуговых занятий, дома детского творчества, залы для встреч, собраний молодежи, взрослых, многоцелевого и специализированного назначения).

-  административные здания, офисы, конторы различных организаций, фирм, компаний;

- офисы, конторы различных организаций, фирм, компаний общей площадью не более 600 кв.м, только со второго этажа, первые этажи - под коммерческое обслуживание;

· гостиницы, гостевые дома;

· рекламные агентства;

· банки, отделения банков, другие финансовые учреждения;

· детские сады, иные объекты дошкольного воспитания;

· школы начальные и средние;

· танцзалы, дискотеки;

· компьютерные центры, интернет-кафе;

· магазины без ограничения профиля и ассортимента, в том числе, магазины товаров первой необходимости, торговые комплексы, открытые мини рынки до 600 кв.м;

· музеи, выставочные залы;

· бани, сауны;

· предприятия общественного питания (рестораны, бары, столовые, кафе, закусочные);

· фирмы по предоставлению услуг сотовой и пейджинговой связи;

· отделения связи, почтовые отделения, телефонные и телеграфные станции, междугородние переговорные пункты;

· отделения, участковые пункты милиции;

· аптеки, аптечные пункты, оптики;

· поликлиники, консультативные поликлиники;

· амбулаторно-поликлинические учреждения;

· пункты оказания первой медицинской помощи;

· центры медицинской консультации населения;

· учреждения социальной защиты, юридические учреждения, нотариальные и адвокатские конторы, другие юридические консультации;

· транспортные агентства по продаже авиа и железнодорожных билетов и предоставлению прочих сервисных услуг, туристические агентства;

· приемные пункты прачечных и химчисток, прачечные самообслуживания;

· центры по предоставлению полиграфических услуг (ксерокопии, множительные услуги, ламинирование, брошюровка и пр.);

· пошивочные ателье, мастерские по ремонту обуви, часов, ремонтные мастерские бытовой техники, парикмахерские, косметические салоны и другие объекты обслуживания. 

· издательства и редакционные офисы;

· отделения и участковые пункты милиции;

· пожарные депо, объекты пожарной охраны (гидранты, резервуары);

- объекты, связанные с отправлением культа;

· библиотеки, архивы, информационные центры;

Вспомогательные виды разрешенного использования:

· площадки детские, спортивные, хозяйственные, для отдыха;

· открытое или встроенное место парковки легковых автомобилей на каждые 30 кв.м общей площади зданий общественного назначения;

· зеленые насаждения;

· скульптура и скульптурные композиции, фонтаны и другие объекты ландшафтного дизайна.

· прозрачное ограждение земельного участка;

· объекты инженерной инфраструктуры (РП, ТП, ГРП, НС, АТС и т.д.);

· общественные туалеты на участках не менее 20 кв.м;

Условно разрешенные виды использования:

· киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения;

· рынки открытые и закрытые;

· автостоянки на отдельных земельных участках надземные; 

· антенны сотовой, радиорелейной и спутниковой связи.

· офисы, конторы различных организаций, фирм, компаний общей площадью более 600 кв.м;

· автозаправочные станции;

· ремонтно-эксплуатационные участки и аварийно-диспетчерские службы;

· площадки для контейнеров по сбору бытовых отходов и габаритного мусора на отдельном земельном участке;

ОД  3.  Зона обслуживания и деловой активности при транспортных коридорах и узлах:

Зона обслуживания и деловой активности при транспортных коридорах и узлах ОД 3  выделена для обеспечения правовых условий формирования общественных центров при сооружениях внешнего транспорта (авто., железнодорожного) и категории автодорог федерального, республиканского и районного значения с широким спектром деловых и обслуживающих функций, ориентированных на обеспечение высокого уровня комфорта перевозки грузов и пассажиров.

Основные виды разрешенного использования недвижимости:

- автобусный вокзал, автостанции, автовокзалы, железнодорожный вокзал;

· объекты технологического назначения транспортного узла: информационные центры, справочные бюро, кассы, залы ожидания, таможня, службы регистрации, службы оформления заявок;
· офисы, конторы различных организаций, фирм, компаний;
· объекты складского назначения различного профиля, камеры хранения;

· автозаправочные станции, авторемонтные и сервисные мастерские;

· многоэтажные, подземные и наземные гаражи, автостоянки на отдельном земельном участке;

· кемпинги, мотели;

· бани, сауны;

· фирмы по предоставлению услуг сотовой и пейджинговой связи;

· отделения, участковые пункты милиции;

· пункты оказания первой медицинской помощи;

· аптеки;

· транспортные агентства по продаже авиа и железнодорожных билетов и предоставлению прочих сервисных услуг, туристические агентства;

· видеосалоны;

· залы аттракционов;

· компьютерные центры, интернет-кафе;

· приемные пункты прачечных и химчисток, прачечные самообслуживания;

· центры по предоставлению полиграфических услуг (ксерокопии, множительные услуги, ламинирование, брошюровка и пр.);

· пошивочные ателье, мастерские по ремонту обуви, часов, ремонтные мастерские бытовой техники, парикмахерские, косметические салоны и другие объекты обслуживания. 

· издательства и редакционные офисы.

Вспомогательные виды разрешенного использования:

· парковки, автостоянки перед объектами деловых, культурных, обслуживающих и коммерческих видов использования;

· встроенные в здания гаражи, в том числе многоэтажные, автостоянки;

· зеленые насаждения;

· скульптура и скульптурные композиции, фонтаны и другие объекты ландшафтного дизайна.

Условно разрешенные виды использования:

· коммерческие мастерские, мелкое производство экологически чистое или V класса вредности;

· рынки оптовой торговли;

· антенны сотовой, радиорелейной и спутниковой связи.

· киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения;

· автозаправочные станции;

· общественные туалеты.

Основные виды и параметры разрешенного использования  земельных участков  и объектов капитального строительства  (ОД 2, ОД 3):

минимальная площадь земельных участков – 300 кв.м;
минимальная ширина земельных участков вдоль фронта улицы (проезда) - 12 м,

максимальное количество этажей зданий – 2

максимальная высота зданий от уровня земли до верха перекрытия последнего этажа –16м;

максимальный процент застройки участка – 60 %;

максимальный процент озеленения земельного участка не менее 15% территории;

площадь территории, предназначенной для организации проездов и хранения транспортных средств не более 15% от площади земельного участка; 

минимальный отступ строений для общественных зданий от передней границы участка (в случае, если иной показатель не установлен линией регулирования застройки) – 3 м;

минимальный отступ от границ соседнего участка до общественного здания – 3 м;

требования к ограждению земельных участков:

- ограждения со стороны улиц должны выполняться в соответствии  с проектом, согласованным органом, уполномоченным в области архитектуры и градостроительства;

- высота ограждения земельных участков должна быть не более 2 метров;

- ограждения между смежными земельными участками должны быть проветриваемыми на высоту не менее 0,3 м от уровня земли;

- характер ограждения и его высота со стороны улиц должны быть единообразными как минимум на протяжении одного квартала с обеих сторон улицы.

          При размещении строений должны соблюдаться нормативные противопожарные расстояния между постройками, расположенными на соседних земельных участках.

          Допускается блокировка хозяйственных построек на смежных земельных участках по взаимному согласию их собственников, а также блокировка хозяйственных построек к основному строению.

2. 3. Производственные зоны.

Производственные зоны предназначены для размещения промышленных, коммунальных и складских объектов, размещения объектов инженерной и транспортной инфраструктур.

Благоустройство территории производственной и санитарно-защитной зон осуществляется за счет собственников производственных объектов.

П 1. Зона предприятий, производств и объектов I -II класса вредности с СЗЗ-1000 м.

Зона П-1 выделена для обеспечения правовых условий формирования предприятий, производств и объектов I и II класса вредности и ниже. Сочетание различных видов разрешенного использования недвижимости в единой зоне возможно только при условии соблюдения нормативных санитарных требований.

Основные виды разрешенного использования недвижимости:

- предприятия I - II класса вредности и ниже, различного профиля;

- объекты складского назначения различного профиля;

- объекты технического и инженерного обеспечения предприятий;

- производственные лаборатории корпуса.

Вспомогательные виды разрешенного использования:

- открытые стоянки краткосрочного хранения автомобилей, площадки транзитного транспорта с местами хранения автобусов, грузовиков, легковых автомобилей;

- офисы, конторы;

- пожарные части;

- объекты пожарной охраны;

- офисы, конторы;

- отделения, участковые пункты милиции;

- зеленые насаждения.

Условно разрешенные виды использования:

- проектные, научно-исследовательские, конструкторские и изыскательские организации, связанные с обслуживанием предприятий;

-гаражи боксового типа, многоэтажные, подземные и наземные гаражи, автостоянки на отдельном земельном участке;

- гаражи и автостоянки для постоянного хранения грузовых автомобилей;

- автозаправочные станции;

- санитарно-технические сооружения и установки коммунального назначения, склады временного хранения утильсырья.

П 2. Зона предприятий, производств и объектов IV класса вредности с СЗЗ-100 м.

Зона П-2 выделена для обеспечения правовых условий формирования предприятий, производств и объектов IV класса вредности с низкими уровнями шума и загрязнения. Допускается широкий спектр коммерческих услуг, сопровождающих производственную деятельность. Сочетание различных видов разрешенного использования недвижимости в единой зоне возможно только при условии соблюдения нормативных санитарных требований.
Основные виды разрешенного использования недвижимости:

-
коммунально-складские и производственные предприятия IV, класса опасности различного профиля, с соблюдением установленных санитарно-защитных зон;

-
теплицы для выращивания цветов, декоративных растений при условии исключения выращивания в них продукции для употребления в пищу и сырья для производства пищевых продуктов;

-
станции технического обслуживания автомобилей (при количестве постов не более 10), авторемонтные предприятия;

-
объекты складского назначения различного профиля (за исключением складов хранения продовольственного сырья, пищевых продуктов и лекарственных средств);

-
объекты технического и инженерного обеспечения предприятий;

-
санитарно-технические сооружения и установки коммунального назначения;

-
предприятия оптовой, мелкооптовой торговли и магазины розничной торговли по продаже товаров собственного производства предприятий;

- производства по обработке животных продуктов;

- промышленные объекты и производства по обработке пищевых продуктов и вкусовых веществ;

- опытно-производственные хозяйства;

- производства по обработке древесины;

- сельскохозяйственные предприятия и объекты сельскохозяйственного назначения;  

Вспомогательные виды разрешенного использования:

· офисы, конторы, административные службы;

-
спортплощадки, площадки отдыха для персонала предприятий;

-
предприятия общественного питания (кафе, столовые, буфеты), связанные с непосредственным обслуживанием производственных и промышленных предприятий;

-открытые стоянки краткосрочного хранения автомобилей, площадки транзитного транспорта с местами хранения автобусов, грузовиков, легковых автомобилей;

-автостоянки для временного хранения грузовых автомобилей;

-защитные зеленые насаждения (озелененные территории специального назначения), цветники, газоны.

· гаражи и автостоянки для постоянного хранения грузовых автомобилей;

· пожарные части, объекты пожарной охраны;

· отделения, участковые пункты милиции;

Условно разрешенные виды использования:

- гаражи боксового типа, подземные и наземные гаражи, автостоянки на отдельном земельном участке;

-проектные, научно-исследовательские, конструкторские и изыскательские организации и лаборатории;

-
киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения, магазины мелкорозничной торговли площадью до 150 м2;

-
аптеки;

· отдельно стоящие объекты бытового обслуживания;

· питомники растений для озеленения промышленных территорий и санитарно-защитных зон;

· ветеринарные приемные пункты;

· антенны сотовой, радиорелейной, спутниковой связи.

· автозаправочные станции;

· теплицы.

П 3 Зона предприятий, производств и объектов V класса вредности с СЗЗ-50 м.

Зона П 3 выделена для обеспечения правовых условий формирования предприятий, производств и объектов V класса вредности с низкими уровнями шума и загрязнения. Допускается широкий спектр коммерческих услуг, сопровождающих производственную деятельность. Сочетание различных видов разрешенного использования недвижимости в единой зоне возможно только при условии соблюдения нормативных санитарных требований.
Основные виды разрешенного использования недвижимости:

-
коммунально-складские и производственные предприятия V, класса опасности различного профиля, с соблюдением установленных санитарно-защитных зон;

-
станции технического обслуживания автомобилей (при количестве постов не более 10), авторемонтные предприятия;

-
объекты складского назначения различного профиля (за исключением складов хранения продовольственного сырья, пищевых продуктов и лекарственных средств);

-
объекты технического и инженерного обеспечения предприятий;

-
санитарно-технические сооружения и установки коммунального назначения;

-
предприятия оптовой, мелкооптовой торговли и магазины розничной торговли по продаже товаров собственного производства предприятий;

- промышленные объекты и производства по обработке пищевых продуктов и вкусовых веществ;

- опытно-производственные хозяйства;

- производства по обработке древесины;

- сельскохозяйственные предприятия и объекты сельскохозяйственного назначения;  

Вспомогательные виды разрешенного использования:

· офисы, конторы, административные службы;

-
спортплощадки, площадки отдыха для персонала предприятий;

-
предприятия общественного питания (кафе, столовые, буфеты), связанные с непосредственным обслуживанием производственных и промышленных предприятий;

-открытые стоянки краткосрочного хранения автомобилей, площадки транзитного транспорта с местами хранения автобусов, грузовиков, легковых автомобилей;

-автостоянки для временного хранения грузовых автомобилей;

-защитные зеленые насаждения (озелененные территории специального назначения), цветники, газоны.

· гаражи и автостоянки для постоянного хранения грузовых автомобилей;

· пожарные части, объекты пожарной охраны;

· отделения, участковые пункты милиции;

Условно разрешенные виды использования:

- гаражи боксового типа, подземные и наземные гаражи, автостоянки на отдельном земельном участке;

-проектные, научно-исследовательские, конструкторские и изыскательские организации и лаборатории;

-
киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения, магазины мелкорозничной торговли площадью до 150 м2;

-
аптеки;

· отдельно стоящие объекты бытового обслуживания;

· питомники растений для озеленения промышленных территорий и санитарно-защитных зон;

· ветлечебницы без содержания животных;

· антенны сотовой, радиорелейной, спутниковой связи.

· автозаправочные станции;

· теплицы.

Параметры и условия физических и градостроительных изменений:


Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства в производственных зонах устанавливаются в соответствии с утвержденной документацией по планировке территории.

Нормативный размер земельного участка производственного предприятия принимается равным  отношению площади его застройки к показателю нормативной плотности застройки, выраженной в процентах застройки.

Минимальная нормативная плотность застройки площадок промышленных предприятий различна в зависимости от отрасли промышленности и типа предприятия в её составе.

1. Коэффициент застройки территории – территория, занимаемая площадками промышленных предприятий и других производственных объектов, учреждениями и предприятиями обслуживания, должна составлять не менее 60% всей территории промышленной зоны
2. Коэффициент озеленения территории - для предприятий IV, V классов опасности – не менее 60% площади СЗЗ, площадь участков, предназначенных для озеленения в пределах ограды предприятия, следует определять из расчета не менее 3 м2 на одного работающего в наиболее многочисленной смене. Предельный размер участков, предназначенных для озеленения, не должен превышать 15% площадки предприятия.
3. Площадь территорий, предназначенных для хранения транспортных средств - 20% от площади земельного участка.

4. Минимальная площадь земельного участка - 600 м².

5. Максимальная высота зданий - 5 этажей.

6. Минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий - 2 м.

Вышеперечисленные предлагаемые параметры не распространяются на объекты инженерной инфраструктуры.

П Р.  Зона развития предприятий, производств и объектов

Зона ПР предназначена для обеспечения правовых условий формирования производственных территорий при перспективном градостроительном развитии.  

2. 4. ЗонА инженерной И ТРАНСПОРТНОЙ инфраструктурЫ.

Зона включают в себя участки территорий, предназначенные для размещения сетей инженерно-технического обеспечения, включая линии электропередачи, линии связи (в том числе линейно-кабельные сооружения), трубопроводы, для размещения иных объектов инженерной инфраструктуры, установления санитарно-защитных зон и санитарных разрывов таких объектов, установления охранных зон объектов инженерной инфраструктуры, а также размещения иных объектов, в случаях предусмотренных настоящими регламентами.

ИТ 1. Зона инженерной инфраструктуры

Зона ИТ 1 выделена для обеспечения правовых условий использования объектов инженерной инфраструктуры. Разрешается размещение зданий, сооружений и коммуникаций, связанных только с эксплуатацией источников инженерной инфраструктуры по согласованию
Основные виды разрешенного использования: 

– головные объекты электроснабжения, газоснабжения, водоснабжения и водоотведения;

–  антенны сотовой, радиорелейной, спутниковой связи;

–  офисы, конторы, административные службы; 

- гаражи, автостоянки, авто парковки для временного хранения автотранспорта.

Вспомогательные виды разрешенного использования: 

–  санитарно-защитные зоны; 

–  скверы, бульвары; 

–  защитные инженерные сооружения; 

– иные вспомогательные объекты для обслуживания и эксплуатации строений, сооружений и коммуникаций.

Условно разрешенные виды использования: 

–  объекты жилищно-коммунального хозяйства; 

Параметры застройки:

1. Коэффициент застройки территории - не более 55% от площади земельного участка.

2. Коэффициент озеленения территории - не менее 10% от площади земельного участка.

3. Площадь территорий, предназначенных для организации проездов и хранения транспортных средств - не менее 35% от площади земельного участка.

4. Минимальная площадь земельного участка - 600 м².

5. Минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий - 2 м.

ИТ 2. Зона транспортной  инфраструктуры

Зона ИТ 2 выделена для обеспечения правовых условий использования объектов транспорт, права на которые возникли у участков земельных отношений по основаниям предусмотренным Земельным Кодексом, Федеральными Законами и законами субъектов Российской Федерации (Земельный Кодекс РФ, ст.90). Разрешается размещение зданий, сооружений и коммуникаций, связанных только с эксплуатацией источников инженерной инфраструктуры по согласованию
Основные виды разрешенного использования: 

– автобусные парки;

–  парки грузового автомобильного транспорта;

–  таксопарки, предоставление в аренду автомобилей;

- порты, причалы, портовые сооружения;

- коммуникации железнодорожного, автомобильного, речного, воздушного и трубопроводного транспорта;

- авторемонтные и другие предприятия по обслуживанию транспортных средств;

- автозаправочные станции;

- антенны сотовой, радиорелейной, спутниковой связи;

- офисы, конторы, административные службы. 

Вспомогательные виды разрешенного использования: 

–  сооружения для постоянного и временного хранения транспортных средств (в том числе индивидуальные гаражи, гаражные сооружения); 

– площадки транзитного транспорта с местами хранения автобусов, грузовиков, легковых автомобилей; 

- санитарно-защитные зоны;

- скверы бульвары;

–  защитные инженерные сооружения; 

– иные вспомогательные объекты для обслуживания и эксплуатации строений, сооружений и коммуникаций железнодорожного, автомобильного, речного, воздушного и трубопроводного транспорта.

Условно разрешенные виды использования: 

–  объекты жилищно-коммунального хозяйства;

- магазины и рынки оптовой торговли;

- предприятия общественного питания;

- аптеки;

- почтовые отделения, телефонные и телеграфные станции. 

ИТ Р  Зона развития транспортной и инженерной инфраструктур

Зона ИТ Р  предназначена для обеспечения правовых условий формирования транспортной и инженерной инфраструктур при перспективном градостроительном развитии.  
2. 5. рекреационная  Зона. 

Р. Зона рекреационного назначения.

Зона предназначена для сохранения природного ландшафта, экологически чистой окружающей среды, а также для организации отдыха и досуга населения. Хозяйственная деятельность на территории зоны осуществляется в соответствии с режимом установленным для лесов, на основе лесного законодательства; допускается строительство обслуживающих культурно-развлекательных объектов, спортивных сооружений и комплексов, связанных с выполнением рекреационных функций территории.

Представленные ниже градостроительные регламенты могут быть распространены на земельные участки в составе данной зоны Р только в случае, когда части территорий общего пользования переведены в установленном порядке на основании проектов планировки (установления красных линий) из состава территорий общего пользования в иные территории, на которые распространяется действие градостроительных регламентов.

В иных случаях – применительно к частям территории в пределах данной зоны Р, которые относятся к территории общего пользования, отграниченной от иных территорий красными линиями, градостроительный регламент не распространяется и их использование определяется уполномоченными органами в индивидуальном порядке в соответствии с целевым назначением.

Основные виды разрешенного использования:

      - парки, скверы, набережные и др. виды озелененных территорий, предназначенные для проведения досуга населения;

- лесопарки;

- лесные массивы;

- места для кемпингов, пикников, вспомогательные строения и инфраструктура для отдыха на природе;

- пляжи, набережные;

- базы отдыха;

- спортзалы, залы рекреации (с бассейнами или без); 

- тренировочные базы;

- спортивные и игровые площадки без трибун; 

- фонтаны, малые архитектурные формы;

- мемориальные комплексы (без захоронений).

Вспомогательные виды разрешенного использования: 

- регулируемая рубка леса:

- речные пассажирские павильоны, причалы, пристани; 

- лодочные и спасательные станции; 

- отделения милиции; 

- парковки и стоянки автомобильного транспорта; 

- резервуары для хранения воды; 

- водозаборы; 

- общественные туалеты, кабины для переодевания; 

     -  торговые павильоны

-  площадки для мусоросборников
- иные вспомогательные строения и сооружения для обслуживания территорий, предназначенных для отдыха, туризма, занятий спортом. 

Условно разрешенные виды использования: 

- профилактории, санатории, дома отдыха;

- лагеря и базы отдыха; 

- гостиницы, дома приема гостей, центры обслуживания туристов, кемпинги, мотели; 

- интернаты для престарелых людей; 

- пункты оказания первой медицинской помощи; 

- больницы, госпитали общего типа; 

- аптеки; 

- ветеринарные приемные пункты; 

- зоопарки, зооуголки; 

- площадки для выгула собак; 

- предприятия общественного питания (кафе, летние кафе, рестораны); 

- киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и обслуживания. 

Параметры застройки: 

минимальная площадь земельного участка – 600 кв.м

площадь территорий, предназначенных для хранения транспортных средств – не менее15% от площади земельного участка.

минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий – 2 м.

На территории рекреационных зон не допускается строительство новых и расширение действующих промышленных, коммунально-складских и других объектов, непосредственно не связанных с эксплуатацией указанных объектов.

        Вышеперечисленные предлагаемые параметры не распространяются на объекты инженерной инфраструктуры.

2. 6. Зона сельскохозяйственного использования.

Зона предназначена для создания правовых условий градостроительной деятельности в части использования и застройки территории, обеспечивающей развитие соответствующих видов сельскохозяйственной деятельности и объектов, обеспечивающих эту деятельность инфраструктур.

 СХ 1. Зона сельскохозяйственных угодий.

Зоны сельскохозяйственных угодий -  пашни, сенокосы, пастбища, залежи земли, занятые многолетними насаждениями (садами, виноградниками и другими). Цель выделения – создание правовых условий градостроительной деятельности в части использования и застройки, обеспечивающей сохранение сельскохозяйственной продукции, развития определенных видов сельскохозяйственной деятельности и объектов обеспечивающих ее инфраструктур.

Основные виды разрешенного использования: 

- пашни;

- пастбища, сенокосы;

- теплицы, оранжереи, парники, сельскохозяйственные питомники, садово-паркового хозяйства;

- пасеки, коллективное огородничество;

Вспомогательные виды разрешенного использования: 

             - объекты сельскохозяйственного производства.     

Условно разрешенные виды использования: 

             - усадебные жилые дома, коттеджи, блокированные жилые дома;

             - дачи;

             - культовые сооружения;

             - конноспортивные клубы, манежи для верховой езды;

             - общественные туалеты;

.            - ветеринарные поликлиники.

 СХ 2. Зона объектов сельскохозяйственного назначения.

Используется в целях ведения сельскохозяйственного производства и животноводства.

Основные виды разрешенного использования: 

- комплексы крупного рогатого скота;

-  свиноводческие комплексы и фермы;

          - птицефабрики;

- фермы крупного рогатого скота (всех специализаций);

- фермы коневодческие, овцеводческие, птицеводческие, кролиководческие, звероводческие (норки, лисы и др.);

- базы крестьянских (фермерских) хозяйств;

- тепличные и парниковые хозяйства.

- питомники,

- пасеки.

Вспомогательные виды разрешенного использования: 

             - здания, строения и сооружения, необходимые для функционирования сельского хозяйства.     

             - цехи по приготовлению кормов, включая использование пищевых отходов.

             - инженерные, транспортные и иные вспомогательные сооружения и устройства для             

  нужд сельского хозяйства. 
– хранилища навоза и помета;

Условно разрешенные виды использования: 

             - склады.

             - карьеры

Параметры застройки: 

Минимальная площадь земельного участка – 600 кв.м

коэффициент застройки территории – 70% от площади земельного участка.

минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий – 2 м.

2. 7. Зоны специального назначения.

СН 1. Зона кладбищ; 

Основные виды разрешенного использования: 

- действующие кладбища; 

- кладбища, закрытые на период консервации;

- захоронения; 

- мемориальные комплексы;

- объекты ритуальных услуг;

- бюро похоронного обслуживания;

- скотомогильники.

Вспомогательные виды разрешенного использования: 

- зеленые насаждения;

- объекты благоустройства;

- вспомогательные объекты, связанные с функционированием кладбищ; 

- парковки автомобильного транспорта;

- культовые объекты. 

Условно разрешенные виды использования: 

- захоронения (для закрытых кладбищ); 

- мастерские по изготовлению ритуальных принадлежностей; 

- аптеки; 

- киоски, временные павильоны розничной торговли; 

- общественные туалеты; 

Параметры застройки:

Размещение, расширение и реконструкция кладбищ, зданий и сооружений похоронного назначения осуществляется в соответствии с требованиями Федерального закона «О погребении и похоронном деле» от 12.01.1996 г. № 8-ФЗ, СанПиН 2.1.1279-03
Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства устанавливаются в соответствии с утвержденной документацией по планировке территории.

1. Размеры участков кладбищ  должны быть не менее 0,5 га и не более 40 га;

2. Максимальная высота зданий - 2 этажа.

3. Для всех типов кладбищ  площадь мест захоронения должна составлять не менее 65-75% от общей площади кладбища, а площадь зелёных насаждений не менее 25%..

4. Расстояние от границ участков кладбищ традиционного захоронения:
- до красной линии – 6 м;

- до стен жилых домов – 300 м;

- до зданий общеобразовательных школ, детских дошкольных и лечебных учреждений – 300 м;

- после закрытия кладбища традиционного захоронения по истечении 25 лет  после последнего захоронения расстояния до жилой застройки могут быть сокращены до 100 м.

Скотомогильники (биотермические ямы) размещают на сухом возвышенном участке земли площадью не менее 600 м2.  Выбор и отвод земельного участка для строительства скотомогильника или отдельно стоящей биотермической ямы проводят органы местного самоуправления по представлению органов ветеринарного надзора, согласованному с органами Федеральной службы Роспотребнадзора.

Расстояние от границ участков скотомогильника (биотермической ямы) до

- жилых, общественных зданий, животноводческих ферм (комплексов) – 1000м,

- скотопрогонов и пастбищ – 200 м,

- автомобильных, железных дорог в зависимости от их категории – 60-300 м,

- размещение в водоохранной, лесопарковой и заповедной зонах запрещается. 
Вышеперечисленные предлагаемые параметры не распространяются на объекты инженерной инфраструктуры.

2. 8. ЗонА ВОЕННЫХ ОБЪЕКТОВ И ИНЫЕ ЗОНЫ РЕЖИМНЫХ ТЕРРИТОРИЙ.

В 1. Зона военных объектов и иные зоны режимных территорий. 

Зона В1 предназначена для размещения объектов, в отношении которых устанавливается особый режим, порядок использования территории определяется федеральными органами исполнительной  власти и органами местного самоуправления в соответствии с государственными градостроительными  нормами и правилами специальными нормативами.


Часть 3. Использование объектов недвижимости, не соответствующих установленному градостроительному регламенту территориальных зон
 В соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации земельный участок и иные объекты недвижимости не соответствуют установленному градостроительному регламенту территориальных зон в случае, если:

- виды их использования не входят в перечень видов разрешенного использования;

- их размеры не соответствуют предельным значениям, установленным градостроительным регламентом. 

 Указанные земельные участки и прочно связанные с ними объекты недвижимости могут использоваться без установления срока приведения их в соответствие с градостроительным регламентом, за исключением случаев, если их использование опасно для жизни и здоровья людей, окружающей среды, памятников истории и культуры.

Запрет на использование земельного участка и прочно связанных с ним объектов недвижимости до приведения их в соответствие с градостроительным регламентом или срок приведения видов использования земельного участка и прочно связанных с ним объектов недвижимости в соответствие с градостроительным регламентом устанавливается органом местного самоуправления.

 Реконструкция и расширение существующих объектов капитального строительства, а также строительство новых объектов капитального строительства, прочно связанных с указанными земельными участками, могут осуществляться только в соответствии с установленными градостроительными регламентами. 

Часть 4. Регламенты градостроительной деятельности в зонах с особыми условиями использования территорий.

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

В зонах с особыми условиями использования устанавливаются два вида регламентации использования территории в условиях конкретных ограничений:

Условия использования и содержания территории – использование разрешено при условии проведения комплекса мероприятий, нейтрализующих действие ограничений, либо при условии выполнения ряда специальных требований.

Запрещенные виды использования территории – использование запрещено безусловно.

С каждым фактором ограничений, проявляющимся в разных территориальных зонах, связан только один ограничительный регламент независимо от функции, на которую он воздействует. В этом – отличие ограничительных регламентов от регламентов целевого использования, которые привязаны только к функции, независимо от места ее проявления.

Часть 5. Градостроительные регламенты, установленные в зонах охраны объектов культурного наследия.

Ограничения параметров строительства и реконструкции, налагаются на объекты капитального строительства, которые не являются объектами культурного наследия и расположены в зонах охраны объектов культурного наследия.

В целях обеспечения сохранности объектов культурного наследия и исторической среды в целом устанавливаются зоны охраны объекта культурного наследия: охранная зона, зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности, зона охраняемого природного ландшафта. 

До введения в действие указанных специальных регламентов следует руководствоваться ниже приведенными временными регламентами

5.1. Территория объекта культурного наследия (отдельного памятника, ансамбля, комплекса)

Земельные участки в границах территории объектов культурного наследия относятся к категории «земли культурного назначения». У собственников они не изымаются, за исключением случаев, установленных законодательством. Собственник объекта культурного наследия несет бремя сохранения и содержания принадлежащего ему объекта.

Условия использования и содержания территории:

-
земельный участок используется строго по своему назначению – музейная, культовая, научно-исследовательская, культурно-просветительская, жилая, административная или иная функция;
-
обеспечение физической сохранности объекта культурного наследия;

-
сохранение исторического облика элементов и объектов, составляющих его территорию и окружение, проведение необходимых защитных мер по экологии, гидрологии, инженерной защите от негативных природно-геологических процессов и т.д.;

-
изучение и полноценная реставрация объекта культурного наследия;

-
любая хозяйственная и научно-исследовательская деятельность на территории памятника, земляные и инженерные работы, все виды работ по сохранению, восстановлению, благоустройству, приспособлению к использованию и экспонированию каждого объекта охраны, по устранению или нейтрализации искажений и диссонансов проводятся только в соответствии с документацией, согласованной с органом государственной охраны памятников.

Запрещенные виды использования:

-
новое строительство всех видов, не относящихся к использованию памятника:
-
транспортных магистралей и развязок, эстакад, мостов, автостоянок;

-
АЗС, станций техобслуживания автотранспорта;

-
воздушных линий электропередач и трансформаторных подстанций;

-
прокладка подземных коммуникаций, за исключением обслуживающих объект охраны.

5.2. Охранная зона объекта культурного наследия

Охранная зона – территория, в пределах которой в целях обеспечения сохранности объекта культурного наследия в его историческом ландшафтном окружении устанавливается особый режим использования земельных участков, ограничивающий хозяйственную деятельность и запрещающий строительство, за исключением применения специальных мер, направленных на сохранение и регенерацию историко-градостроительной или природной среды объекта культурного наследия.

Условия использования и содержания территории:

-
любая хозяйственная и научно-исследовательская деятельность на территории охранной зоны объекта культурного наследия проводится только в соответствии с документацией, согласованной с органом государственной охраны культурного наследия, в том числе:
-
консервация, реставрация, восстановление объектов культурного наследия;

-
реконструкция и нейтрализация зданий, дисгармоничных по своему местоположению, высоте, размерам, архитектурным формам и функции по отношению к исторической застройке;

-
снос малоценных построек, не имеющих отношения к объекту культурного наследия, мешающих его обзору и проведению научно-исследовательских и археологических исследований;

-
размещение отдельных зданий и сооружений, прокладка инженерных коммуникаций допустимы только для обеспечения функционирования объектов охраны и сохраняемой застройки (обоснованное специальным анализом визуально-ландшафтных связей и при условии сохранения особенностей каждого конкретного места);

-
инженерное благоустройство и оборудование, любые земляные работы на территории охранных зон проводятся при условии археологического наблюдения.

Запрещенные виды использования:

-
проектирование и проведение землеустроительных, земляных, строительных, мелиоративных, хозяйственных и иных работ, не относящихся к использованию объекта охраны:

-
размещение промышленных предприятий, транспортно-складских устройств, АЗС, станций техобслуживания и др. сооружений, загрязняющих воздушный и водный бассейны;

-
строительство скоростных транспортных магистралей и развязок, эстакад, мостов, автостоянок;

-
строительство воздушных линий электропередач и трансформаторных подстанций, прокладка подземных коммуникаций, за исключением обслуживающих объект охраны.

5.3. Зона охраны культурного слоя

Зона включает территорию распространения археологического культурного слоя населенного пункта, ареалы вокруг отдельных памятников археологии, городищ, стоянок, селищ и курганов.

Устанавливается на территории, где верхние напластования земли до материка, образовавшиеся в результате деятельности человека. содержат остатки исторической материальной культуры и являются памятником археологии.

Физические и юридические лица осуществляют право пользования земельным участком или водным участком, в пределах которых располагается объект археологического наследия, по своему усмотрению с учетом требований, изложенных в регламенте.

Условия использования и содержания территории:

-
отвод земельных участков для строительства и любые земляные работы должны проводиться после согласования с органами государственной охраны памятников и под наблюдением археолога;
-
археологические исследования территории, консервация и музеефикация участков, имеющих историко-культурную ценность – по проектам, согласованным в установленном порядке с соответствующими органами государственной охраны.

Запрещенные виды использования:

-
самовольная вырубка и посадка деревьев и кустарника;
-
разработка карьеров, применение, интенсивных технологий сельхозпроизводства, устройство необорудованных мест для мусора и бесхозных свалок, а также любая другая деятельность, представляющая угрозу загрязнения или уничтожения культурного слоя.

5.4. Зона регулирования застройки

В границах исторически ценной территории выделяется зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности, в пределах которой устанавливается режим использования земель, ограничивающий строительство и хозяйственную деятельность, определяются требования к реконструкции существующих зданий и сооружений.

Условия использования и содержания территории:

Сохранение всех исторически ценных градоформирующих элементов среды, в том числе:
-
планировка, застройка, композиция, природный ландшафт, археологический слой;

-
соотношение между различными компонентами сельского пространства (свободными, застроенными, озелененными);

-
форма и облик зданий и сооружений, объединенных масштабом, объемом, структурой, стилем, материалами, цветом и декоративными элементами.

Реконструкция и новое строительство проводится с соблюдением параметров, характерных для конкретной исторической среды на основе проектно-разрешительной документации, согласованной с органом госохраны памятников. 

Параметры, подлежащие согласованию:

-
характер функционального использования, вид реконструкции, плотность и параметры благоустройства;

-
предельная высота зданий и сооружений;

-
размеры и пропорции фасадов (высота, протяженность, завершение, ритм членений);

-
материал и цвет отделки фасадов;

-
размещение окон, дверей, балконов, въездных арок;

-
декоративные украшения наружной отделки фасадов;

-
форма крыши;

-
виды ограждений;

-
размещение автостоянок.

Запрещенные виды использования:

-
размещение зданий и сооружений, отличающихся от сложившейся среды по объему, архитектурному решению, по пластике и цвету фасадов, по типу покрытия;
-
сооружение высоких сплошных оград;

-
устройство необорудованных мест для мусора и бесхозных свалок.

До введения в действие специальных регламентов все действия, связанные со строительными или функциональными изменениями в зонах охраны объектов, регламентируются и подлежат обязательному согласованию с Государственным уполномоченным органом по охране и использованию памятников истории и культуры – Министерством культуры Республики Мордовия, отделом реставрации и эксплуатации объектов культурного наследия, которое в соответствии с законодательством осуществляет контроль за соблюдением градостроительных регламентов по условиям охраны памятников истории, культуры и археологического слоя.

Часть 6. Градостроительные регламенты, установленные в зонах, формируемых санитарно-эпидемиологическими и экологическими требованиям

В соответствии с Градостроительным кодексом РФ на территории Торбеевского городского поселения определены следующие виды зон с особыми условиями использования: 

- санитарно защитные зоны объектов сельскохозяйственного назначения, предприятий, сооружений и иных объектов;

-санитарно защитные и охранные зоны объектов транспортной и инженерной инфраструктуры;

- водоохранные зоны рек и водоемов;

- зоны санитарной охраны источников водоснабжения.

Использование земельных участков и иных объектов недвижимости, расположенных в пределах данных зон, определяется градостроительными регламентами применительно к соответствующим территориальным зонам, с учетом регламентов к зонам с особыми условиями использования территорий.

Ограничения использования земельных участков и иных объектов недвижимости, расположенных в зонах с особыми условиями использования территорий, установлены в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации и решениями генерального плана.

6.1. Градостроительные регламенты использования территории в санитарно-защитных зонах и охранных зонах 

Условия использования и содержания территории

В границах санитарно-защитной зоны допускается размещение: 

промышленного объекта или производственного здания и сооружения для обслуживания работников указанного объекта и для обеспечения деятельности промышленного объекта (производства); 

нежилые помещения для дежурного аварийного персонала, здания управления, здания административного назначения, научно-исследовательские лаборатории, поликлиники, спортивно-оздоровительные сооружения закрытого типа, бани, прачечные, объекты торговли и общественного питания, мотели, гостиницы, гаражи, площадки и сооружения для хранения общественного и индивидуального транспорта, пожарные депо, местные и транзитные коммуникации, воздушные линии электропередачи, электроподстанции, нефте- и газопроводы, артезианские скважины для технического водоснабжения, водоохлаждающие сооружения для подготовки технической воды, канализационные насосные станции, сооружения оборотного водоснабжения, автозаправочные станции, станции технического обслуживания автомобилей.

В санитарно-защитной зоне объектов пищевых отраслей промышленности, оптовых складов продовольственного сырья и пищевой продукции, допускается размещение новых профильных, однотипных объектов, при исключении взаимного, негативного воздействия на продукцию, среду обитания и здоровье человека.

Разрешены предприятия, их отдельные здания и сооружения с производствами меньшего класса вредности, чем основное производство, от которого установлена СЗЗ. 

При размещении предприятий IV, V классов, не требующих интенсивного движения грузового автотранспорта, преимущество должно быть отдано наиболее удаленным от жилой зоны территориям.

Выезд из гаражей и автостоянок должен быть организован на транспортную магистраль, минуя проезды внутреннего пользования и основные пути движения пешеходов.

Минимальное расстояние от въездов-выездов гаражей до территорий школ, детских дошкольных учреждений, лечебно-профилактических учреждений, фасадов жилых домов, площадок отдыха должно составлять не менее 15 метров.

Разрешена организация дополнительных озелененных площадей, обеспечивающих экранирование, ассимиляцию и фильтрацию загрязнителей атмосферного воздуха, повышение комфортности микроклимата.

Требуется последовательная проработка территориальной организации, озеленения и благоустройства СЗЗ на всех этапах разработки всех видов градостроительной, пред проектной и проектной документации, строительства и эксплуатации отдельного предприятия или промышленного комплекса.

Озеленение для предприятий I класса санитарной вредности – не менее 40% площади СЗЗ.

Озеленение для предприятий II, III классов санитарной вредности – не менее 50% площади СЗЗ.

Озеленение для предприятий IV, V классов санитарной вредности – не менее 60% площади СЗЗ.

Из озелененных территорий общего пользования на территории СЗЗ разрешены только скверы у административных зданий, проходных производственных и коммунальных объектов для кратковременного отдыха, а также городские леса.

Разрешены сельскохозяйственные угодья для выращивания технических культур, не используемых для производства продуктов питания. 
Растениеводство и животноводство, выпас скота – по согласованию с органами Роспотребнадзора. Обязателен контроль качества пахотных земель, земель и растительности сенокосов и пастбищ.

Запрещенные виды использования территории:

В санитарно-защитной зоне не допускается размещать: жилую застройку, включая отдельные жилые дома, ландшафтно-рекреационные зоны, зоны отдыха, территорий садоводческих товариществ и коттеджной застройки, коллективных или индивидуальных дачных и садово-огородных участков, а также других территорий с нормируемыми показателями качества среды обитания; спортивные сооружения, детские площадки, образовательные и детские учреждения, лечебно-профилактические и оздоровительные учреждения общего пользования.

СЗЗ или какая-либо ее часть не могут рассматриваться как резервная территория объекта и использоваться для расширения жилой территории или промышленной без соответствующей обоснованной корректировки границ санитарно-защитной зоны.

В санитарно-защитной зоне и на территории объектов других отраслей промышленности не допускается размещать предприятия по производству лекарственных веществ, лекарственных средств и (или) лекарственных форм, склады сырья и полупродуктов для фармацевтических предприятий в границах санитарно-защитных зон и на территории предприятий других отраслей промышленности, а также в зоне влияния их выбросов при концентрациях выше 0,1 ПДК для атмосферного воздуха; объекты пищевых отраслей промышленности, оптовые склады продовольственного сырья и пищевых продуктов, комплексы водопроводных сооружений для подготовки и хранения питьевой воды, которые могут повлиять на качество продукции.

Автомагистраль, расположенная в санитарно-защитной зоне промышленного объекта и производства или прилегающая к санитарно-защитной зоне, не входит в ее размер, а выбросы автомагистрали учитываются в фоновом загрязнении при обосновании размера санитарно-защитной зоны.

Не допускается размещение во внутриквартальной жилой застройке автостоянок вместимостью более 300 машино-мест.

Запрещен пересмотр принятого для максимальной проектной или фактически достигнутой мощности предприятия размера СЗЗ при временном сокращении объема производства, сокращение величины санитарно-защитной зоны на основании данных, полученных только расчетным путем.

Не допускается размещение в СЗЗ объектов I и II классов санитарной вредности зданий и сооружений, площадок для стоянки всех видов транспорта; предприятий по обслуживанию автомобилей, складов нефти и нефтепродуктов; свалок и полигонов ТБО и производственных отходов.

Временное сокращение объема производства не является основанием к пересмотру принятого размера санитарно-защитной зоны для максимальной проектной или фактически достигнутой мощности.

6.2. Градостроительные регламенты использования территории в охранных и санитарно-защитных зонах производственных, коммунальных и других объектов, устанавливаемых с учетом шумовых воздействий на население

Условия использования и содержания территории

На территории существующей в СЗЗ жилой застройки требуется применение планировочных методов защиты прилегающих жилых и рекреационных территорий от шума, технологические и инженерно-технические шумопонижающие решения в источниках, экранирование источников шума, шумозащитные древесно-кустарниковые посадки.

Допускаются научно-исследовательские институты, конструкторские бюро и другие объекты, имеющие в своем составе источники шума. Размер СЗЗ устанавливается при наличии санитарно-эпидемиологического заключения органов Роспотребнадзора.

Не менее 50% ширины охранной зоны должно иметь зеленые насаждения.

Стоянки автомобильного транспорта, гаражи должны иметь выезд в сторону, противоположную жилым кварталам. Допускается размещение объектов инженерно-транспортной инфраструктуры, СЗЗ которых не превышают размер санитарно-защитной зоны источника.

Требуется применение планировочных методов защиты от шума при условии прилегания животноводческих, птицеводческих объектов, шумопонижающие решения в источниках и на их территории, экранирование источников шума, шумозащитные древесно-кустарниковые посадки.

Допускается функционирование сельскохозяйственных объектов и угодий, кроме животноводческих, птицеводческих ферм, акустические воздействия на которые могут негативно сказаться на численности поголовья, здоровье и продуктивности скота, птицы.

На территории СЗЗ допускается размещение объектов специального назначения меньшего класса вредности, чем основной объект, с обязательным требованием непревышения нормативов на границе СЗЗ за их пределами при суммарном учете.

Сокращение размеров ОЗ и СЗЗ осуществляется органами Роспотребнадзора после оценки достаточности предусмотренных шумозащитных мер на основе акустических расчетов и инструментального контроля.

Запрещенные виды использования территории:

ОЗ, СЗЗ или какая-либо их часть не могут рассматриваться как резервная территория объекта и использоваться для расширения рекреационной территории или промышленной без соответствующей обоснованной корректировки границ санитарно-защитной зоны или охранной зоны.

Не допускается размещать: жилую застройку, включая отдельные жилые дома, ландшафтно-рекреационные зоны, зоны отдыха, территорий садоводческих товариществ и коттеджной застройки, коллективных или индивидуальных дачных и садово-огородных участков, а также других территорий с нормируемыми показателями качества среды обитания; спортивные сооружения, детские площадки, образовательные и детские учреждения, лечебно-профилактические и оздоровительные учреждения общего пользования.

Запрещено размещение источников шума на границе производственных зон, прилегающей к жилой застройке, с размерами СЗЗ, превышающими размер СЗЗ объектов производственной зоны.

Запрещено размещение источников шума со стороны жилой застройки и рекреационных территорий с размерами СЗЗ, превышающими размер СЗЗ объектов производственной зоны, либо усиливающих суммарный уровень звука на прилегающих территориях.

Запрещены животноводческие, птицеводческие фермы, шумовые воздействия на которые могут негативно сказаться на численности поголовья, здоровье и продуктивности скота, птицы (если организация их шумовой защиты невозможна).

6.3. Градостроительные регламенты использования территории в санитарно-защитных зонах кладбищ
Размер санитарно-защитной зоны кладбища площадью участка 10 и менее га – 100 м (IV класс санитарной опасности); от 10 до 20 га – 300 м (III класс санитарной опасности); от 20 до 40 га – 500 м (II класс санитарной опасности), закрытых кладбищ и мемориальных захоронений – 50 м (V класс санитарной опасности).

После закрытия кладбищ традиционного захоронения по истечении 25 лет после последнего захоронения расстояния до жилой застройки могут быть сокращены до 100 м
Внутренняя часть площади санитарно-защитной зоны озеленяется древесно-кустарниковыми посадками (не менее 50% площади СЗЗ).

Размещение кладбища размером территории более 40 га не допускается.

Не допускается размещать: жилую застройку, включая отдельные жилые дома, ландшафтно-рекреационные зоны, зоны отдыха, территории домов отдыха, территорий садоводческих товариществ и коттеджной застройки, коллективных или индивидуальных дачных и садово-огородных участков, а также других территорий с нормируемыми показателями качества среды обитания; спортивные сооружения, детские площадки, образовательные и детские учреждения, лечебно-профилактические и оздоровительные учреждения общего пользования.

СЗЗ или какая-либо ее часть не могут рассматриваться как резервная территория объекта и использоваться для расширения жилой территории без соответствующей обоснованной корректировки границ СЗЗ.

6.4. Градостроительные регламенты использования территории в охранных зонах магистральных газопроводов, газораспределительных сетей

Условия использования и содержания территории

Допускается при условии письменного разрешения организации, эксплуатирующей системы трубопроводного транспорта:

-
возводить постройки и сооружения;

-
сооружать проезды и переезды через трассы трубопроводов, устраивать стоянки автомобильного транспорта, тракторов и механизмов;

-
высаживать деревья и кустарники всех видов, складировать корма, удобрения, материалы, сено и солому, располагать коновязи, содержать скот, выделять рыбопромысловые участки, производить добычу рыбы, а также водных животных и растений, устраивать водопои;

-
производить мелиоративные земляные работы, сооружать оросительные и осушительные системы;

-
производить всякого рода открытые и подземные, горные, строительные (ближе 15 м), монтажные и взрывные работы, планировку грунта;

-
производить геолого-съемочные, геологоразведочные, поисковые, геодезические и другие изыскательские работы, связанные с устройством скважин, шурфов и взятием проб грунта (кроме почвенных образцов).

Полевые сельскохозяйственные работы разрешается производить при условии предварительного уведомления предприятия трубопроводного транспорта.

Запрещенные виды использования территории

Не допускается постоянное проживание людей, размещение коллективных или индивидуальных дачных и садово-огородных участков, ДДУ, школ, парков, городских садов, больниц, лечебно-профилактических и оздоровительных учреждений общего пользования, спортивных сооружений, выращивание продуктов питания.

Охранная зона или какая-либо его часть не может рассматриваться как резервная территория объекта и использоваться для расширения жилых и рекреационных территорий.

Перемещать, засыпать и ломать опознавательные и сигнальные знаки, контрольно-измерительные пункты.

Устраивать всякого рода свалки, выливать растворы кислот, солей и щелочей.

Разрушать берегоукрепительные сооружения, водопропускные устройства, земляные и иные сооружения (устройства), предохраняющие трубопроводы от разрушения, а прилегающую территорию и окружающую местность – от аварийного разлива транспортируемой продукции.

6.5. Градостроительные регламенты использования территории в охранных зонах воздушных линий электропередачи

Территория охранной зоны должна быть залужена либо использоваться как газон.

Не допускается размещение каких-либо объектов, не связанных с эксплуатацией электрических сетей.
ОЗ или какая-либо его часть не может рассматриваться как резервная территория объекта и использоваться для расширения производственных, общественно-деловых, жилых, рекреационных и прочих зон.

6.6. Градостроительные регламенты использования территории зоны санитарной охраны подземных водозаборов, источников водоснабжения и водопроводов питьевого назначения

Условия использования и содержания территории

Необходимое условие – отсутствие источников загрязнения почвы и грунтовых вод. На земельных участках – оформление сервитутов.

Ширина зоны санитарной охраны принимается по обе стороны от крайних линий водопровода: при отсутствии грунтовых вод – не менее 10 м (диаметр водоводов до 1000 мм) и не менее 20 м (диаметр водоводов более 1000 мм); при наличии грунтовых вод – не менее 50 м (вне зависимости от диаметра).

Допускается сокращение ширины зоны санитарной охраны водоводов, проходящих по застроенной территории, по согласованию с органами Роспотребнадзора.

Требуется вертикальная планировка территории для отвода поверхностного стока за ее пределы; озеленение, ограждение и обеспечение охраны; твердое покрытие дорожек к сооружениям; оборудование сооружений с учетом предотвращения возможности загрязнения питьевой воды через оголовки и устья скважин, люки и переливные трубы резервуаров и устройства заливки насосов. Санитарные мероприятия должны выполняться органами коммунального хозяйства или другими владельцами водопроводов.

Установленные границы зоны санитарной охраны могут быть пересмотрены в случае возникших или предстоящих изменений эксплуатации источников водоснабжения (в том числе производительности водозаборов подземных вод) или местных санитарных условий по заключению органов Роспотребнадзора.

Выявление, тампонирование или восстановление всех старых, бездействующих, дефектных или неправильно эксплуатируемых скважин, представляющих опасность в части возможности загрязнения водоносных горизонтов.

Бурение новых скважин и новое строительство, связанное с нарушением почвенного покрова – при обязательном согласовании с органами Роспотребнадзора.

Выполнение мероприятий по санитарному благоустройству территорий (оборудование канализацией, устройство водонепроницаемых выгребов, организация отвода поверхностного стока и др.).

Санитарные мероприятия должны выполняться владельцами объектов, оказывающих (или могущих оказать) отрицательное влияние на качество воды источников водоснабжения.

Требуется отвод ливневых стоков и их очистка на локальных очистных сооружениях ливневой канализации.

Допускаются только рубки ухода и санитарные рубки леса.

Требуется регулирование отведения территории для нового строительства жилых, промышленных и сельскохозяйственных объектов, а также согласование изменений технологий действующих предприятий, связанных с повышением степени опасности загрязнения сточными водами источника водоснабжения.

Запрещенные виды использования территории

Запрещена любая застройка в пределах зоны санитарной охраны водоводов. Не допускается прокладка водоводов по территории свалок, полей ассенизации, полей фильтрации, полей орошения, кладбищ, скотомогильников.

Запрещена прокладка магистральных водоводов по территории промышленных и сельскохозяйственных предприятий.

Запрещен доступ населения и все виды строительства, не имеющие непосредственного отношения к эксплуатации, реконструкции и расширению водопроводных сооружений; посадка высокоствольных деревьев; выпуск любых сточных вод, а также купание, стирка белья, водопой скота и другие виды водопользования, оказывающие влияние на качество воды (для водозаборов поверхностных вод).

Запрещено бурение новых скважин и новое строительство, связанное с нарушением почвенного покрова.

Запрещены автозаправочные станции, склады горюче-смазочных материалов, накопители стоков, кладбища и другие объекты, обусловливающие опасность химического загрязнения подземных вод.

Запрещен сброс сельскохозяйственных, промышленных, канализационных и ливневых сточных вод в зоне водосбора источника водоснабжения, включая его приток, содержание в которых химических веществ и микроорганизмов не соответствует гигиеническим требованиям к охране поверхностных вод.

Запрещено применение удобрений и ядохимикатов.

Запрещены свалки, кладбища, скотомогильники, поля ассенизации, поля фильтрации, навозохранилища, силосные траншеи, накопители животноводческих стоков, животноводческие и птицеводческие предприятия и другие объекты, обусловливающие опасность микробного загрязнения подземных вод.

Запрещены стойбища и выпас скота, а также всякое другое использование водоема и земельных участков, лесных угодий в пределах прибрежной полосы шириной не менее 500 м, которое может привести к ухудшению качества или уменьшению количества воды источника водоснабжения.

6.7. Градостроительные регламенты использования территории в прибрежной защитной полосе рек

Условия использования и содержания территории

Вынос, ликвидация капитальных объектов.

Озеленение древесно-кустарниковой растительностью, залужение.

Берегоукрепление. Благоустройство и санитарная очистка пляжей.

Благоустройство территории возлагается на водопользователей, собственников земель, землевладельцев и землепользователей.

Движение транспортных средств – только по мостам и транспортным магистралям, согласованным органами охраны природы и Роспотребнадзором.

Вынос, ликвидация животноводческих, птицеводческих и других загрязняющих сток объектов.

Запрещенные виды использования территории.

Запрещена любая жилая и общественная застройка.

Запрещены отвалы размываемых грунтов.

Запрещены рубки главного пользования в категориях защитности лесов первой группы (особо защитные (берегозащитные) участки леса).

Запрещены рубки главного пользования в лесах второй и третьей групп (особо защитные (берегозащитные) участки леса).

Запрещено строительство капитальных и временных зданий для размещения рекреантов, установка сезонных стационарных палаточных городков.

Запрещены производственные и коммунальные объекты.

Запрещены вдольбереговые объекты инженерно-транспортной инфраструктуры.

Запрещено движение и стоянка транспортных средств (кроме специальных транспортных средств), за исключением их движения по дорогам и стоянки на дорогах и в специально оборудованных местах, имеющих твердое покрытие.

Запрещено осуществление авиационных мер по борьбе с вредителями и болезнями растений.

Запрещена распашка земель, размещение отвалов размываемых грунтов, использование сточных вод для удобрения почв.

Запрещен выпас сельскохозяйственных животных и организация для них летних лагерей, купочных ванн.

Запрещено размещение кладбищ, скотомогильников, мест захоронения отходов производства и потребления, радиоактивных, химических, взрывчатых, токсичных, отравляющих и ядовитых веществ, других объектов специального назначения, загрязняющих почвы и водные объекты.

6.8. Градостроительные регламенты использования территории в водоохранной зоне рек

Условия использования и содержания территории

Озеленение древесно-кустарниковой растительностью, залужение.

Сбор и отвод ливневых вод.

Благоустройство территории возлагается на водопользователей, собственников земель, землевладельцев и землепользователей

Вынос, ликвидация объектов.

Допускаются проектирование, размещение, строительство, реконструкция, ввод в эксплуатацию, эксплуатация хозяйственных и иных объектов при условии оборудования таких объектов сооружениями, обеспечивающими охрану водных объектов от загрязнения, засорения и истощения вод в соответствии с водным законодательством и законодательством в области охраны окружающей среды.

Запрещенные виды использования территории

Запрещено размещение дачных и садово-огородных участков при ширине водоохранных зон менее 100 метров и крутизне склонов прилегающих территорий более 3 градусов.

Запрещено размещение стоянок транспортных средств, в том числе на территориях дачных и садово-огородных участков.

Запрещена заправка топливом, мойка и ремонт автомобилей и других машин и механизмов.

Запрещено проведение рубок главного пользования.

Запрещено размещение производственных и коммунальных объектов.

Запрещено осуществление авиационных мер по борьбе с вредителями и болезнями растений, размещение складов ядохимикатов, минеральных удобрений и горюче-смазочных материалов, площадок для заправки аппаратуры ядохимикатами, животноводческих комплексов и ферм, мест захоронения отходов производства и потребления, радиоактивных, химических, взрывчатых, токсичных, отравляющих и ядовитых веществ, кладбищ и скотомогильников, накопителей сточных вод.

Запрещено складирование навоза и мусора, использование навозных стоков и сточных вод для удобрения почв.

6.9. Градостроительные регламенты использования особо охраняемых природных территорий

Не устанавливаются в соответствии с п. 6 ст. 36 Градостроительного кодекса РФ (использование земельных участков определяется уполномоченными федеральными органами исполнительной власти, уполномоченными органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации или уполномоченными органами местного самоуправления в соответствии с федеральными законами).

Часть 7. Градостроительные Регламенты в зонах влияния природно-техногенных факторов

7.1. Градостроительные регламенты использования территории в зоне затопления паводком 1% обеспеченности

Зона затопления представляет собой совокупность территорий, прилегающих к немногочисленным ручейкам и прудам, которые затапливаются паводками 1 % обеспеченности 

 (1 раз в 100 лет).

На участках промышленных и коммунально-складских предприятий запрещается:
-
новые отводы земельных участков под строительство производственных и коммунально-складских объектов, размещение гаражей, складов ядохимикатов, минеральных удобрений, горюче-смазочных материалов;

-
расширение действующих объектов промышленного и коммунально-складского назначения;

-
размещение автостоянок, заправок топливом, моек и ремонт автотранспорта;

-
наличие животноводческих ферм, скотомогильников, захоронение промышленных, бытовых и сельскохозяйственных отходов, складирование навоза и мусора;

-
вырубка древесно-кустарниковых насаждений (кроме рубок ухода и санитарных рубок);

На промышленных территориях рекомендуется:
-
проведение мероприятий по укреплению участков, подверженных эрозии склонов (травяное и древесно-кустарниковое озеленение, подпорные стенки, насыпи и т.п.);

-
максимальное озеленение.

Необходимо:
-
руководителям промышленных и коммунально-складских предприятий ежегодно разрабатывать и осуществлять план противопаводковых мероприятий 

На жилых территориях не допускается:

-
осуществление новых отводов земельных участков под строительство жилых домов, гаражей;

-
увеличение существующих приусадебных участков;

-
узаконивание самовольных построек, кроме жилых домов, возведенных на основе действующих на момент строительства законодательных актов;

-
заключение договора аренды земельного участка без:

-
предварительного страхования всего имущества на случай затопления и подтопления;

-
включение в договор пункта о том, что в случае паводка уровнем не выше уровня паводка 1% обеспеченности, муниципальные власти не несут ответственность за причиненный стихией материальный ущерб;

-
предварительного договора с соответствующим спец. предприятием на вывоз мусора с участка за пределы затапливаемой зоны;

-
капитальный ремонт жилых и подсобных помещений, их реконструкция и изменение параметров застройки без соответствующих обоснований и согласований;

-
расширение действующих объектов социального назначения;

-
наличие животноводческих ферм, скотомогильников, захоронение промышленных, бытовых отходов, складирование навоза и мусора;

-
использование навозных стоков на удобрение;

-
использование ядохимикатов при авиахимической обработке почвы;

-
разведение и выпас скота, разведение птицы и пушных зверей.

Договор на аренду земельного участка в зоне затопления и подтопления заключается сроком до двух лет и может быть перезаключен по истечении срока договора лишь при условии выполнения предписаний и рекомендаций данного Регламента.

На селитебных территориях рекомендуется:
-
осуществление для жилой застройки централизованной канализации с выводом сточных вод на очистные сооружения, а в случае отсутствия такой возможности, - строительство выгребных ям с гидроизоляционным покрытием и опорожнение их на зимний период;

-
проведение мероприятий по укреплению участков, подверженных эрозии склонов (травяное и древесно-кустарниковое озеленение, подпорные стенки, насыпи и т.п.);

- максимальное озеленение приусадебных участков.

На территориях развития жилищного строительства не допускается:

-
осуществление новых отводов земельных участков под жилищное строительство и прочее капитальное строительство без осуществления инженерных мероприятий по защите территории от затопления паводками 1 % обеспеченности и проведения комплекса мероприятий по инженерной подготовке территории.

Необходимо:

-
выполнение мероприятий по защите от затопления паводком 1% обеспеченности на основании технико-экономического обоснования вариантов инженерной защиты (путем искусственного повышения территории, строительства дамб обвалования или частичного искусственного повышения территории и строительства дамб обвалования); 

-
организация и очистка поверхностного  стока; 

-
дренирование территории;

-
осуществление централизованной системы ливневой канализации с выводом сточных вод на очистные сооружения. 

На территориях размещения центров общественно-деловой активности не допускается:

-
осуществление новых отводов земельных участков под строительство объектов общественно-деловой активности;

-
увеличение существующих приобъектных  участков;

-
узаконивание самовольных построек кроме построек, возведенных на основе действующих на момент строительства законодательных актов;

-
заключение договора аренды земельного участка без:

-
предварительного страхования всего имущества на случай затопления и подтопления;

-
включения в договор пункта о том, что в случае паводка уровнем не выше уровня паводка 1% обеспеченности, муниципальные власти не несут ответственность за причиненный стихией материальный ущерб;

-
предварительного договора с соответствующим спец. предприятием на вывоз мусора с участка за пределы затапливаемой зоны;

-
капитальный ремонт помещений, их реконструкция и изменение параметров застройки без соответствующих обоснований и согласований;

-
расширение действующих объектов социального назначения.

Договор на аренду земельного участка в зоне затопления паводками 1% обеспеченности заключается сроком до двух лет и может быть перезаключен по истечении срока договора лишь при условии выполнения предписаний и рекомендаций данного Регламента.

На территориях центров общественно-деловой активности рекомендуется:
-
осуществление для застройки централизованной канализации с выводом сточных вод на очистные сооружения;

-
проведение мероприятий по укреплению участков, подверженных эрозии склонов (травяное и древесно-кустарниковое озеленение, подпорные стенки, насыпи и т.п.);

-
максимальное озеленение участков центров общественно-деловой активности.

В отношении инженерно-коммуникационных сетей, головных магистральных сооружений необходимо:
-
иметь всем транспортным и инженерно-эксплуатационным службам ежегодно разрабатываемый план противопаводковых мероприятий и осуществлять его;

-
максимальное конструктивное и гидроизоляционное укрепление инженерно- коммуникационных сетей и головных магистральных сооружений;

-
проведение противопаводковых мероприятий в водоохранных зонах водозаборов;

-
осуществление централизованной канализации жилой застройки с выводом сточных вод на очистные сооружения;

-
выработать мероприятия, исключающие продолжительные аварийные выбросы при авариях ливнеотводной канализации.

7.2. Градостроительные регламенты использования территории в зоне подтопления грунтовыми водами и на заболоченных участках

Для использования территорий Ж1–ЖР; ОД 1; СН 1 необходимо выполнение следующих условий использования территорий: 

- строительство дренажных систем с нормой осушения не менее 2м, организация и очистка поверхностного стока.

Для использования территорий ОД 2; П3 необходимо выполнение следующих условий:

-
строительство дренажных систем с нормой осушения не менее 5м, организация и очистка поверхностного стока.

Для использования территорий Р необходимо выполнение следующих условий:

-
строительство дренажных систем с нормой осушения не менее 1м, организация и очистка поверхностного стока.

7.3. Градостроительные регламенты использования овражных и прибрежно-склоновых территорий

Для использования территорий Ж-1, Ж-2, Ж-3, Ж-Р; ОД-1, 2, 3; СН-1, необходимо выполнение следующих условий:

-
полное благоустройство овражных и прибрежно-склоновых территорий на основании технико-экономического обоснования и градостроительной ценности в составе: частичная или полная засыпка оврагов, срезка, планировка, закрепление склонов, противооползневые мероприятия, организация поверхностного стока, дренирование территории, берегоукрепительные сооружения, агролесомелиорация.

7.4. Градостроительные регламенты использования территории отработанных карьеров строительных материалов

Градостроительное использование под разные функции, в зависимости от характера и степени нарушения, после рекультивации отработанных карьеров.

7.5. Градостроительные регламенты использования территории в зоне расположения сооружений ливневой канализации и дренажных систем

Градостроительные регламенты не устанавливаются в соответствии с п. 4 ст. 36 Градостроительного кодекса РФ (использование земельных участков определяется уполномоченными федеральными органами исполнительной власти, уполномоченными органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации или уполномоченными органами местного самоуправления в соответствии с федеральными законами).

7.6. Определение понятия «Несоответствие регламенту»

Объекты недвижимости, существующие до вступления в силу Правил, являются не соответствующими регламенту в случаях, когда эти объекты:

- расположены в пределах красных линий, установленных утвержденной градостроительной документацией для трассировки и реконструкции улиц, проездов и инженерно-технических коммуникаций;

- имеют виды использования, не разрешенные целевым регламентом для соответствующей территориальной зоны (например, жилые, рекреационные территории, больницы – в санитарно-защитной зоне, либо производственный объект, имеющий санитарную вредность, - среди жилой застройки в центральной части поселения, либо полигон ТБО – в водоохранной зоне, либо кладбище – в прибрежной защитной полосе и т. п.);

- имеют параметры, нарушающие требования охраны объектов культурного населения и природного ландшафта;

- наносят несоразмерный вред владельцам иных объектов недвижимости.


Земельные участки или объекты капитального строительства, виды разрешенного использования, предельные (минимальные и максимальные) размеры и параметры которых не соответствуют градостроительному регламенту, могут использоваться без установления срока приведения их в соответствие с градостроительным регламентом, за исключением случаев, если использование таких земельных участков и объектов капитального строительства опасно для жизни или здоровья человека, для охраны окружающей среды, объектов культурного наследия.


Реконструкция объектов капитального строительства может осуществляться только путем приведения таких объектов в соответствие с градостроительным регламентом или путем уменьшения их несоответствия предельным параметрам разрешенного строительства, реконструкции. Изменение видов разрешенного использования указанных  земельных участков и объектов капитального строительства может осуществляться путем проведения их в соответствие с видами разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, установленными градостроительным регламентом.


В случае если использование земельных участков и объектов капитального  строительства, несоответствующих регламенту, продолжается и опасно для жизни и здоровья человека, для окружающей среды, объектов культурного наследия, в соответствии с федеральными законами может быть наложен запрет на использование таких земельных участков. Статус несоответствия придается объекту Постановлением Главы поселения по представлению Комитета по земельным отношениям или соответствующих надзорных органов.

7.7. Использование и и строительные изменения объектов, несоответствующих регламенту

Использование объектов не соответствующих регламенту, может продолжаться без установления срока приведения их в соответствие с Правилами. Исключение составляют объекты, несоответствующие одновременно и Правилам и государственным нормативно – техническим стандартам, в результате чего их дальнейшее существование (использование) представляет опасность для жизни и здоровья людей или сохранности природной и историко - культурной среды. 

Постановлением Главы поселения устанавливается срок приведения этих объектов в соответствие с Правилами и государственными стандартами.

Все изменения не соответствующих регламенту объектов в части изменения видов и интенсивности использования, строительных параметров могут производится только в направлении приведения их в соответствие с Правилами и при условии, что производимые действия при этом не увеличат степень несоответствия.
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