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Общая часть
1.Введение


Основание для разработки Проекта правил землепользования и застройки МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области» применительно к части территории г.п. Сиверский в границах земельного участка общей площадью 23010 кв.м с кадастровым номером 47:23:0802001:1106         ( далее по тексту: Правила) в границах земельного участка, ограниченного ул. Красная, ул. Ленина, ул. Аврора, 2-ым Паркетным переулком:
· Градостроительный кодекс Российской Федерации;

· Земельный кодекс Российской Федерации;
· Федеральный закон «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» от 06.10.2003 г. № 131-ФЗ;

· Устав МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области», 
· Постановление главы администрации Сиверского городского поселения № 232 от 12.05.2008 г. «О подготовке проекта правил землепользования и застройки на территории МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области» (в редакции постановлений администрации № 323 от 15.09.2011 г.; № 253 от 27.06.2012 г.);
· Постановление главы администрации Сиверского городского поселения № 53 от 11.02.2014 г. «О подготовке проекта правил землепользования и застройки   МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области» применительно к части  территории г.п.  Сиверский в границах земельного участка общей площадью 23010 кв.м с кадастровым номером 47:23:0802001:1106
Цель проекта: 

Создание условий для устойчивого развития территории муниципального образования «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области», для планировки территории, обеспечение прав и законных интересов физических и юридических лиц, создание условий для привлечения инвестиций.
Основные задачи: 

Разработка Правил землепользования и застройки МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области» применительно к части территории г.п. Сиверский в границах земельного участка общей площадью 23010 кв.м с кадастровым номером 47:23:0802001:1106         

В составе Правил землепользования и застройки Сиверского городского поселения Гатчинского муниципального района Ленинградской области применительно к части территории г.п. Сиверский выделяются 3 части:

Часть I - Порядок применения Правил землепользования и застройки МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области»  применительно к части  территории г.п. Сиверский и внесения в них изменений. 

Часть II - Карта градостроительного зонирования МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области» применительно к части  территории г.п. Сиверский.
Часть III - Градостроительные регламенты МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области» применительно к части  территории г.п. Сиверский.
Границы проектирования:

- с северо-запада: улица Красная;

- с северо-востока: улица Ленина;

- с юго-востока: ул. Аврора;

- с юго-запада: 2-ой Паркетный переулок.

Площадь проектирования – 2,8 га 
Использованная нормативно-правовая документация 

· Градостроительный Кодекс РФ от 29.12.2004 № 190-ФЗ. 

· Земельный Кодекс РФ от 25.10.2001 № 136-ФЗ.

· Водный Кодекс РФ от 03.06.2006 № 74-ФЗ. 

· Лесной Кодекс РФ от 04.12.2006 № 200-ФЗ. 

· Федеральный закон от 06.10.2003 № 131- ФЗ. «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»

· Федеральный закон от 27.12.2002 № 184-ФЗ «О техническом регулировании». 

· Федеральный закон от 14.03.1995 № 33-ФЗ «Об особо охраняемых природных территориях».

· Федеральный закон от 30.03.1999 № 52-ФЗ «О санитарно-эпидемиологическом благополучии населения». 

· Федеральный закон от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». 

· Федеральный закон от 10.01.2002 №7-ФЗ «Об охране окружающей среды». 

· Федеральный закон от 22.07.2008 № 123-ФЗ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности».

· Федеральный закон от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений».

· Федеральный закон от 23.02.1995 № 26-ФЗ «О природных лечебных ресурсах, лечебно-оздоровительных местностях и курортах». 

· Федеральный закон от 04.07.2007 № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости».
· Федеральный закон от 25.06.2002 № 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации».

· Федеральный закон от 24.07.2009 № 209-ФЗ «Об охоте и о сохранении охотничьих ресурсов и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации».

· СНиП 2.07.01-89*/СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений».

· СНиП II-12-77 «Защита от шума.

· СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов».

· ГОСТ 22283-88 «Шум авиационный. Допустимые уровни шума на территории жилой застройки и методы его измерения». 

· СанПиН 2.1.6.1032-01 «Гигиенические требования к обеспечению качества атмосферного воздуха населенных мест».

· СанПиН 2.1.7.1287-03 «Санитарно-эпидемиологические требования к качеству почвы».

· ГН 2.1.6.1338-03 «Предельно допустимые концентрации (ПДК) загрязняющих веществ в атмосферном воздухе населенных мест. Гигиенические нормативы».

· ГН 2.1.8/2.2.4.2262-07 «Предельно допустимые уровни магнитных полей частотой 50 Гц в помещениях жилых, общественных зданий и на селитебных территориях» (приложение)».

· СанПиН 2.2.4.1191-03 «Электромагнитные поля в производственных условиях».

· Постановление Главного государственного санитарного врача РФ от 18.05.2010 № 58 «Об утверждении СанПиН 2.1.3.2630-10 «Санитарно-эпидемиологические требования к организациям, осуществляющим медицинскую деятельность».

· СанПиН 2.1.5.980-00 «Гигиенические требования к охране поверхностных вод».

· СН 2.2.4/2.1.8.562-96 «Шум на рабочих местах, в помещениях жилых, общественных зданий и на территории жилой застройки».

· СН 387-78 «Инструкция по разработке схем генеральных планов групп предприятий с общими объектами (промышленных узлов)».

· СП 2.1.5.1059-01 «Гигиенические требования к охране подземных вод от загрязнений». 

· СП 1.1.1058-01 Организация и проведение производственного контроля за соблюдением санитарных правил и выполнением санитарно-противоэпидемических (профилактических) мероприятий». 
· СП 2.2.1.1312-03 «Гигиенические требования к проектированию вновь строящихся и реконструируемых промышленных предприятий». 
· СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и конструктивным решениям».
· Постановление РФ от 24.02.2009 г. №160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон».

· Постановление Правительства Ленинградской области от 24.09. 2008 года  № 288 «Об утверждении порядка установления причин нарушения законодательства о градостроительной деятельности на территории  Ленинградской области».

· Закон Ленинградской области от 23.08.2006 года № 105-ОЗ «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) Ленинградской области».

· Закон от 16.12.2004 г. № 113-оз «Об установлении границ и наделении соответствующим статусом муниципального образования Гатчинский муниципальный район и муниципальных образований в его составе  (с изменениями на 6 мая 2010 года)».

· Региональные нормативы градостроительного проектирования Ленинградской области (утверждены постановлением Правительства Ленинградской области от 22 марта 2012 года №83 «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования Ленинградской области»).
· Устав муниципального образования Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области (новая редакция). Принят решением совета депутатов муниципального образования Сиверского городского поселения Гатчинского муниципального района Ленинградской области  от 30.06.2010 года № 116. Устав зарегистрирован Управлением Министерства юстиции Российской Федерации по Санкт-Петербургу и Ленинградской области 29.07.2010 года. Государственный регистрационный № RU-475173032010001
2. Историческая справка

Первое упоминание о Сиверской (сельцо Сиверско Старое, сельцо Сиверско Новое)  содержится в Новгородской писцовой книге 1499 года среди деревень Водской пятины в Никольско-Грязневском погосте. В окрестностях деревни Ново-Сиверской археологи раскопали 314 курганов и обнаружили, что старинные захоронения славян и др. народов относятся по времени погребения к XI-XIV векам, по состоянию на 2014 г. поставлены на учет две курганные группы (4 насыпи на правом берегу и 15 насыпей на левом берегу р. Оредеж).

Сиверские земли после освобождения их от шведов входили в состав Куровицкой мызы Копорского уезда Санкт-Петербургской губернии и были подарены Петром I его сыну Алексею. Центром обширного поместья Алексей сделал село Рождествено. После его казни земли с 1730 годов принадлежали монахам Александро-Невской лавры.

В 1762 году императрица Екатерина II пожаловала Сиверские земли барону, известному государственному деятелю Я.Е.Сиверсу. Во времена Сиверса была создана в этих местах первая дворянская усадьба. Известно, что барон Сиверс занимался разведением картофеля. В начале XIX века был построен деревянный 2-этажный дом и разбит чудесный пейзажный парк с беседками, липовыми и дубовыми аллеями.

В 1874 году владельцем усадьбы «Сиверская» становится барон, впоследствии граф, министр, ближайший сподвижник императора Николая II Владимир Борисович Фредерикс. Старинная усадьба не сохранилась, эта территория в настоящее время вошла в Привокзальный район, на месте господского дома был построен кинотеатр «Юбилейный». По берегу реки сохранились двухсотлетние деревья и фрагмент планировки парка.

Строительство Варшавской железной дороги сыграло решающую роль в образовании Сиверской дачной местности и её дальнейшего развития. Станция Сиверская впервые упоминается в 1857 году. В 1870 годах на берегах р. Оредеж развернулось дачное строительство. В путеводителе «Куда ехать на дачу?», изданном в 1892 году, рассказывая о Сиверской дачной местности, сообщалось:

«. . . Эти деревни как ближайшие к станции окончательно перешли от земледелия к дачному хозяйству. Здесь крестьянин интересуется не столько урожаем на рожь, сколько урожаем на дачников . . .».

В конце XIX столетия Сиверская становится самой популярной дачной местностью под Петербургом. В летние месяцы здесь к 1913 году число отдыхающих увеличилось до 37 тысяч. Сначала дачники селились в деревнях Старосиверская, Кезево, Новосиверская, Межно, а впоследствии стала осваиваться центральная часть современной Сиверской. 

Много роскошных дач именитых владельцев располагались у Строгановского моста, в районе усадьбы «Белогорки», в деревне Старосиверская.

В начале ХХ века в связи с увеличением дачников правнук П.Х.Витгенштейна, последний хозяин усадьбы, основал на своих землях образцовый  дачный поселок «Новое Дружноселье» в районе Сиверской.

По состоянию на 2014 год планировочная структура бывшего дачного поселка «Новое Дружноселье» соответствует плану 1907 года. 
В годы фашисткой оккупации в Дружноселье был расквартирован штаб 18-й немецкой армии, в деревне Лампово располагался отдел контрразведки. В районе усадьбы происходили массовые расстрелы партизан, советских военнопленных и местных жителей. В память о событиях Великой Отечественной войны 1941-1945 гг. на братском захоронении в Дружноселье установлен обелиск. 
На основании решения Совета депутатов Сиверского городского поселения   Гатчинского муниципального района Ленинградской области от 17.04.2006. № 75 в сквере на улице Молодежная, в районе «Строганов Мост», где были обнаружены захоронения замученных и расстрелянных советских граждан, установлен памятник.

Среди реликтовых памятников природы особое место занимают многочисленные камни-валуны разбросанные в большом количестве по берегам р. Оредеж. Один из них – Лунный камень лежит на дне одного из береговых оврагов в поселке городского типа Сиверский на территории детского лагеря «Адмиралтеец» - поставлен на учет как камень-жертвенник средневековья. Встречаются пещеры, которые до сих пор не изучены.

Сиверские земли богаты родниками. Известный петербургский врач профессор А.В.Пель, отдыхавший на даче в Сиверской обнаружил бактерицидные свойства местных родников и благотворное влияние их на органы человека. По химическому составу воды сиверские родники близки к хлоридно-натриево-кальциевым источникам Старой Руссы. Благодаря фильтрации через девонские пески самый известный родник «Источник молодости» относится к источникам железистого характера.

В послереволюционный период под Петербургом в национализированных дачах создавались первые в Советской России приюты и колонии для малолетних беспризорников Петрограда, открывались первые пионерские лагеря.  В 1928 году 137 купеческих дач были закреплены за различными детскими организациями для летнего отдыха. В 1937 году на территории парка бывшей усадьбы «Елизаветино» был организован пионерлагерь «Юный Кировец». На территории парка поселка Новое Дружноселье был создан пионерлагерь «Адмиралтеец».  Эти два детских оздоровительных учреждения продолжают функционировать и поныне. Детские оздоровительные учреждения предприятий города Ленинграда в основном размещались в Центральном районе, санаторно-оздоровительные учреждения детского и смешанного отдыха – в Кезево, базы отдыха в районе Строганова моста.

На поле, севернее Меженского берега в 1930 годах возникло небольшое летное поле, где молодежь осваивала фанерные монопланы и бипланы. Так возник аэродром.

Во времена немецкой оккупации этот аэродром использовался гитлеровской авиацией. В 1944 году, когда немцы ушли из Сиверской, аэродром стали использовать военно-воздушные силы РСФСР. В 1948 году на аэродроме появились реактивные самолеты. Реактивный самолет, на котором летал будущий космонавт №2 Герман Титов, установлен на постамент на Меженском берегу.

         Сиверское городское поселение входит в состав муниципального образования Гатчинский муниципальный район Ленинградской области. Оно расположено в южной части муниципального образования Гатчинский муниципальный район, который занимает 13 место по площади территории, 5 место по объему отгруженных товаров и 8 место по объему инвестиций в основной капитал в составе Ленинградской области и является экономически развитым и инвестиционно привлекательным.  Муниципальное образование Гатчинский муниципальный район Ленинградской области занимает 2 место по численности населения среди муниципальных районов Ленинградской области. Город Санкт-Петербург является крупным рынком сбыта продукции, производимой в районе. Муниципальное образование Гатчинский муниципальный район Ленинградской области обладает выгодным экономико-географическим положением, что обуславливает активное развитие его экономики и экономики муниципальных образований, входящих в его состав. 

Территория Сиверского городского поселения Гатчинского муниципального района Ленинградской области определена областным законом от 24.12.2004 № 117-оз «Об установлении границ и наделении соответствующим статусом муниципального образования Гатчинский муниципальный район и муниципальных образований в его составе».

В границы Сиверского городского поселения Гатчинского муниципального района Ленинградской области входят 8 населенных пунктов - городской поселок Сиверский, поселок Дружноселье и 6 деревень: Маргусы, Куровицы, Старосиверская, Новосиверская, Большево и Белогорка.

Административным центром Сиверского городского поселения Гатчинского муниципального района Ленинградской области является городской поселок Сиверский.

По территории Сиверского городского поселения проходит международная железнодорожная трасса Санкт-Петербург-Варшава-Берлин, региональная магистраль «Гатчина-Куровицы-Сиверский-Дружная Горка», а также следующие автодороги: 

С юго-запада на северо-восток – автодорога Кемполово-Выра-Вырица-Шапки (Р40);

С севера на восток – автодорога Гатчина-Куровицы;

В 7 км от границ поселения проходит автомагистраль Санкт-Петербург-Киев (Киевское шоссе), въезд (съезд) в районе дер. Выра.

Территории населенных пунктов Сиверского городского поселения Гатчинского муниципального района Ленинградской области окружают угодья Гатчинского лесничества (филиал ЛОГКУ «Ленобллес»), земли сельскохозяйственного назначения ЗАО «Орлинское», ЗАО «Рождественское», ГНУ ЛНИИСХ «Белогорка» Россельхозакадемии и ФГУП ОПХ «Память Ильича».

Сиверское городское поселение Гатчинского  муниципального района Ленинградской области граничит:

на севере – с  Кобринским сельским поселением Гатчинского муниципального района Ленинградской области и с Сусанинским сельским поселением Гатчинского муниципального района Ленинградской области; 

на востоке – с Вырицким городским поселением Гатчинского муниципального района Ленинградской области;

на юге – с Дружногорским городским поселением Гатчинского муниципального района Ленинградской области; 

на западе – с Рождественским сельским поселением Гатчинского муниципального района Ленинградской области.

Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области имеет достаточно развитый аграрный комплекс, который может служить одной из составляющей его экономического роста.
Исторически промышленность не была основой экономического развития рассматриваемой территории. Главным направлением деятельности было сельское хозяйство и рекреация. Однако в последние годы отмечается рост производства. Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района является одним из поселений, которые вносят наибольший вклад в экономику района по объему отгрузки товаров. 

На территории поселения располагаются предприятия по производству мебели, по производству стальной проволоки, по производству изделий из бетона, научно-исследовательский институт и другое.

В границах населенных пунктов большая часть производственных и коммунально-складских предприятий находится в г.п. Сиверский.

ЧАСТЬ I
Порядок применения Правил землепользования и застройки МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района  Ленинградской области»  применительно к части территории г.п. Сиверский и внесения в них изменений 

Глава 1.  Положение о регулировании землепользования и застройки органами местного самоуправления
1. Официальное наименование муниципального образования – муниципальное образование «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области». Административный центр – городской поселок Сиверский.

2. Сокращенное наименование муниципального образования – Сиверское городское поселение (далее по тексту - поселение).
3. Правила землепользования и застройки разработаны для МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области» применительно к части территории г.п. Сиверский, в границах земельного участка, ограниченного ул. Красная, ул. Ленина, ул. Аврора, 2-ым Паркетным переулком.  Границами проектирования являются вышеперечисленные улицы.
- с северо-запада: улица Красная;

- с северо-востока: улица Ленина;

- с юго-востока: ул. Аврора;

- с юго-запада: 2-ой Паркетный переулок.

1.1. Основные понятия, используемые в настоящих Правилах

В настоящих Правилах (далее Правила) нижеприведенные термины используются в следующем значении:

Автомобильная дорога – объект транспортной инфраструктуры, предназначенный для движения транспортных средств и включающий в себя земельные участки в границах полосы отвода автомобильной дороги и расположенные на них или под ними конструктивные элементы (дорожное полотно, дорожное покрытие и подобные элементы) и дорожные сооружения, являющиеся ее технологической частью, - защитные дорожные сооружения, искусственные дорожные сооружения, производственные объекты, элементы обустройства автомобильных дорог; 

Акт приёмки – документ приемки законченного строительством объекта производственного и жилищно-гражданского назначения всех форм собственности (здания, сооружения, их очередей, пусковых комплексов, включая реконструкцию, расширение и техническое перевооружение) при их полной готовности в соответствии с утвержденным проектом, договором подряда (контрактом);
Арендаторы земельных участков - лица, владеющие и пользующиеся земельными участками по договору аренды, договору субаренды;

Благоустройство - процесс и одновременно результат созда​ния городской среды, обеспечивающей высокое качество и удоб​ство проживания в городе. Охватывает благоустройство собст​венно жилых домов и мест приложения труда, окружающей их городской среды, равно как и всю совокупность работ и мероприятий, осуществляемых для создания здоровых, удобных и культурных условий жизни насе​ления;
Блокированный жилой дом - здание квартирного типа, состоящее из двух и более квартир, разделенных между собой стенами без проемов (брандмауэрами), каждая из таких квартир имеет доступ на отдельный земельный участок с выходом на территорию общего пользования (улицу, проезд);

Боковые границы участка – границы, линии которых соединяют лицевую и заднюю границы участка;

Виды разрешенного использования - виды деятельности, объекты, осуществлять и размещать которые на земельных участках разрешено в силу именования этих видов деятельности и объектов в разделе 10.1 Части III настоящих Правил при условии обязательного соблюдения требований, установленных законодательством, настоящими Правилами, иными нормативными правовыми актами, техническими нормативными документами;

Визуальное пространство - пространство города в поле зре​ния наблюдателя.
Водоохранная зона – вид зоны с особыми условиями использования территории, границы которой устанавливаются в соответствии с законодательством Российской Федерации, являющийся территорией, примыкающей к акваториям рек, озёр, водохранилищ и других поверхностных водных объектов, применительно к которой установлен специальный режим ограничения хозяйственной и иной деятельности для предотвращения загрязнения, заиления и истощения водных объектов, сохранения среды обитания объектов животного и растительного мира; 

Временные здания и сооружения – строения и сооружения (капитальные и некапитальные объекты), возводимые в границах строительной площадки (границ правомерного земельного участка) для использования при строительстве объекта капитального строительства в период производства строительных работ и подлежащие демонтажу не позднее одного месяца со дня ввода объекта капитального строительства в эксплуатацию;

Временные здания и сооружения для нужд строительного процесса – здания и сооружения, возводимые в границах правомерного земельного участка для использования при строительстве конкретного объекта лишь в период производства градостроительных изменений и подлежащие демонтажу после прекращения деятельности, для которой они возводились;

Вспомогательные виды разрешенного использования – виды разрешенного использования, допустимые только в качестве дополнительных по отношению к основным видам разрешенного использования и условно разрешенным видам использования и осуществляемые совместно с ними;

Высота здания по фасадной линии застройки – расстояние по вертикали, измеренное от отмостки до высшей границы фасадной стены, т. е. стены, расположенной со стороны лицевой границы участка;

Высота здания, строения, сооружения – расстояние по вертикали, измеренное от проектной отметки земли до наивысшей точки плоской крыши здания или до наивысшей точки конька скатной крыши здания, до наивысшей точки строения, сооружения;

Государственный строительный надзор – деятельность исполнительного органа государственной власти уполномоченного, в том числе на проверку соответствия выполняемых работ в процессе строительства и реконструкции объектов капитального строительства требованиям технических регламентов и проектной документации, осуществляемая в соответствии с нормами действующего Градостроительного кодекса Российской Федерации;

Государственные градостроительные нормативы и прави​ла - нормативно-технические документы, разработанные и утвержденные федеральным органом архитектуры и градостроительства или органами архитектуры и градостроительства субъектов Российской Федерации и подлежащие обязательному исполнению при осуществлении градостроительной деятельности;
Градостроительное зонирование в поселении – зонирование территории поселения в целях определения территориальных зон и установления градостроительных регламентов;

Градостроительные изменения (в отношении земельных участков, объектов капитального строительства) – изменения видов разрешённого использования земельных участков, объектов капитального строительства и/или размеров земельных участков и параметров разрешённого строительства, реконструкции объектов капитального строительства. Эти изменения имеют, как правило, своим следствием изменения городской среды, затрагивающие интересы третьих лиц;

Градостроительный план земельного участка – документ, подготавливаемый и утверждаемый в составе документации по планировке территории, содержащий информацию о границах земельного участка; границах зон действия публичных сервитутов; минимальных отступов от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений; информацию о градостроительном регламенте (в случае, если на земельный участок распространяется действие градостроительного регламента, при этом в градостроительном плане земельного участка, за исключением случаев предоставления земельного участка для государственных или муниципальных нужд, должна содержаться информация о всех предусмотренных градостроительным регламентом видах разрешенного использования земельного участка); информация о разрешенном использовании земельного участка, требованиях к назначению, параметрам и размещению объекта капитального строительства на указанном земельном участке (в случаях, если на земельный участок не распространяется действие градостроительного регламента или для земельного участка не устанавливается градостроительный регламент);  информация о расположенных в границах земельного участка объектах капитального строительства, объектах культурного наследия; информация о технических условиях подключения объектов капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения (далее - технические условия); границы зоны планируемого размещения объектов капитального строительства для государственных или муниципальных нужд;

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

Градостроительная документация - документация о градо​строительном планировании развития территорий и поселений и об их застройке;
Задняя граница участка – граница участка, обычно параллельная любой улице, ограничивающей этот участок, и непересекающаяся с лицевой границей;

Заказчик – физическое или юридическое лицо, которое уполномочено застройщиком представлять его интересы на основании договора при подготовке и осуществлении строительства, реконструкции, капитальном ремонте, в том числе обеспечивает от имени застройщика заключение договоров с исполнителями, подрядчиками, осуществление контроля на стадии выполнения и приёмки работ и приемки объекта в эксплуатацию;

Застройщик – физическое или юридическое лицо, обеспечивающее на принадлежащем ему земельном участке строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, а также выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной документации для их строительства, реконструкции, капитального ремонта;

Зеленые насаждения общего пользования - общедоступная часть системы зеленых насаждений города, имеющая общегородское, районное и местное значение (как правило, не включает зеленые насаждения жилых групп, кварталов и микрорайонов, предназначенные преимущественно для пользования их жителя​ми).
Земельные участки как объекты градостроительной деятельности – часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами;

Землевладельцы – лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве пожизненного наследуемого владения;

Землепользователи – лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве аренды, безвозмездного пользования, постоянного (бессрочного) пользования или на праве безвозмездного срочного пользования;

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

Индивидуальный жилой дом – индивидуально-определенное здание для проживания одной семьи, которое состоит из комнат, а также помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании;

Информационная система обеспечения градостроительной деятельности (ИСОГД) – обобщенная информационная база поселения об объектах градостроительной деятельности в режиме постоянного мониторинга, обеспечивающая сбор, обработку, накопление, хранение, обновление и предоставление пользователям и потребителям информации о градостроительных процессах на территории города;

Инженерная, транспортная и социальная инфраструктуры – комплекс сооружений и коммуникаций транспорта, связи, инженерного оборудования, а также объектов социального и культурно-бытового обслуживания населения, обеспечивающий устойчивое развитие и функционирование территории;

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

Карта градостроительного зонирования поселения – карта в составе Правил землепользования и застройки, на которой устанавливаются границы территориальных зон и их кодовые обозначения, а также отображаются границы зон с особыми условиями использования территорий;

Квартал – часть городской застройки, ограниченная улицами городского, районного и местного значения, имеющая в плане, как правило, прямоугольную или более свободную конфигура​цию, в границах которого разрабатываются проект планировки, проект межевания территории;

Комиссия по подготовке проекта правил землепользования и застройки поселения (далее также – Комиссия) – постоянно действующий коллегиальный совещательный орган при Главе поселения, создаваемый в соответствии с федеральным законодательством, законодательством Ленинградской области, подзаконными актами поселения с целью организации подготовки Правил землепользования и застройки поселения, внесения в них изменений, проведения публичных слушаний и иным вопросам применения Правил;

Комплексная застройка - застройка города и его частей, имеющая полный комплекс необходимых компонентов форми​рования жилой среды, строительства общественных зданий, ин​женерных и транспортных сетей, озеленения и благоустройства;
Комплексная реконструкция - проводимая в полном необхо​димом объеме реконструкция города или его отдельных частей, охватывающая все компоненты реконструкции и преобразовании жилой среды, системы общественных зданий, инженерных и транспортных сетей, озеленения и благоустройства;
Коэффициент застройки – часть территории земельного участка, которая занята зданиями, строениями, сооружениями (%);

Коэффициент использования территории (КИТ) – отношение суммарной площади полов в зданиях на земельном участке к площади участка. Умножение значения максимально допустимого КИТ на площадь участка даёт максимальную величину площади полов, допустимую на участке;

Коэффициент озеленения – доля открытых пространств, оставленных с естественной (природной) растительностью или искусственно озеленённых (%);

Красные линии - линии, которые обозначают существующие, планируемые (изменяемые, вновь образуемые) границы территорий общего пользования, границы земельных участков, на которых расположены линии электропередачи, линии связи (в том числе линейно-кабельные сооружения), трубопроводы, автомобильные дороги, железнодорожные линии и другие подобные сооружения (далее - линейные объекты);

Линейные объекты – линии электропередачи, линии связи (в том числе линейно-кабельные сооружения), сети инженерно-технического обеспечения, трубопроводы, автомобильные дороги, железнодорожные линии и иные подобные сооружения, и объекты капитального строительства, отнесенные законодательством к понятию линейных объектов;
Линии градостроительного регулирования – красные линии; границы земельных участков; линии, обозначающие минимальные отступы построек от границ земельных участков (включая линии регулирования застройки); границы зон действия публичных сервитутов вдоль инженерно-технических коммуникаций, границы зон изъятия, в том числе путем выкупа, резервирования земельных участков, зданий, строений, сооружений для государственных и муниципальных нужд; границы санитарно-защитных, водоохранных и иных зон ограничений использования земельных участков, зданий, строений, сооружений;

Линии регулирования застройки - границы застройки, уста​навливаемые при размещении зданий, строений, сооружений, с отступом от красных линий или от границ земельного участка;

Лицевая граница участка – граница участка, примыкающая к улице;

Многоквартирный жилой дом – индивидуально определенное здание, состоящее из двух и более квартир, как структурно обособленных помещений в многоквартирном доме, обеспечивающих возможность прямого доступа к помещениям общего пользования в таком доме и состоящее из одной или нескольких комнат, а также помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком обособленном помещении;

Микрорайон - структурно-планировочная единица города, входящая в состав района.
Объект капитального строительства – здание, строение, сооружение, объекты, строительство которых не завершено (далее - объекты незавершенного строительства), за исключением временных построек, киосков, навесов и других подобных построек;

Ограничения специального назначения на использование и застройку территории - ограничения на использование и застройку территории, устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации, Ленинградской области и нормативными правовыми актами поселения в сфере экологической и санитарно-гигиенической безопасности и охраны окружающей среды и особо охраняемых природных территорий, защиты территорий от воздействия чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера.

Основные виды разрешенного использования (применительно к земельным участкам и объектам капитального строительства в границах территориальной зоны) - виды использования, указанные в градостроительном регламенте в качестве разрешенных собственниками земельных участков и объектов строительства к применению в границах территориальной зоны без согласований и дополнительных условий;

Отклонения от Правил - санкционированное в порядке, установленном настоящими Правилами, для конкретного земельного участка отступление от предельных параметров разрешенного строительства - высоты построек, процента застройки участка, отступов построек от границ участка и т. д., обусловленное невозможностью использовать участок в соответствии с настоящими Правилами по причине его малого размера, неудобной конфигурации, неблагоприятных инженерно-геологических и иных характеристик;

Отступ здания, сооружения (от границы участка) – расстояние между границей участка и стеной здания;

Планировочная документация – документация по упорядочению организации территории, определяющая элементы, границы и параметры ее развития. Может разрабатываться в составе проекта планировки, проекта межевания, градостроительного плана земельного участка;

Площадь земельного участка – площадь горизонтальной проекции участка;

Подрядчик - физическое или юридическое лицо, осуществляющее по договору с застройщиком (заказчиком) работы по строительству, реконструкции, капитальному ремонту зданий, строений, сооружений, их частей;

Правообладатели земельных участков, объектов капитального строительства – собственники, а также владельцы, пользователи и арендаторы земельных участков, собственники объектов капитального строительства и иные уполномоченные лица, обладающие правами в соответствии с законодательством на градостроительные изменения этих объектов;

Предельно допустимая концентрация (ПДК) - регламенти​руемая гигиеническими нормами величина допустимого удель​ного содержания вредных веществ в воздухе, водоемах и почве. Фактический уровень загрязнения среды может быть описан как в натуральных показателях - концентрациях вредных веществ (мг/мЗ), либо в нормированных показателях, характеризующих кратность превышения ПДК;
Предельно допустимый уровень (ПДУ) - регламентируемая гигиеническими нормами допустимая величина наличия физиче​ских факторов в окружающей среде - шума, вибрации, электро​магнитных полей различных диапазонов, радиоактивного излу​чения. Должна достигаться различными средствами защиты;
Предельные размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства – предельные физические характеристики земельных участков и объектов капитального строительства (зданий, строений и сооружений), которые могут быть размещены на территории земельных участков в соответствии с градостроительным регламентом;

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

Придорожные полосы автомобильной дороги – территории, которые прилегают с обеих сторон к полосе отвода автомобильной дороги и в границах которых устанавливается особый режим использования земельных участков в целях обеспечения требований безопасности дорожного движения, а также нормальных условий реконструкции, капитального ремонта, содержания автомобильной дороги ее сохранности с учетом перспектив развития автомобильной догори;

Проектная документация - документация, содержащая материалы в текстовой форме и в виде карт (схем) и определяющая архитектурные, функционально-технологические, конструктивные и инженерно-технические решения для обеспечения строительства, реконструкции объектов капитального строительства, их частей, а также капитального ремонта, если при его проведении затрагиваются конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности объектов капитального строительства;

Проект межевания – документ планировки территории, подготавливаемый в целях установления границ застроенных и незастроенных земельных участков, включая участки, формируемые для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства, а также границ земельных участков, предназначенных для размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения, выполняемый в границах красных линий планировочного элемента, утвержденных проектом планировки;

Процент застройки участка - выраженный в процентах показатель градостроительного регламента, показывающий, какая максимальная часть площади каждого земельного участка, расположенного в соответствующей территориальной зоне, может быть занята зданиями, строениями и сооружениями;

Публичный сервитут – право ограниченного пользования чужим земельным участком (объектом недвижимости), в интересах неопределенного круга лиц, установленное законом или иным правовым актом Российской Федерации, правовым актом субъекта Российской Федерации, правовым актом органа местного самоуправления с учётом результатов публичных слушаний в случаях, если это необходимо для обеспечения интересов государства, местного самоуправления или местного населения, без изъятия земельных участков. Территория сервитута определяется на стадии подготовки документации по планировке территории – проекта межевания.

Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию - документ, удостоверяющий выполнение строительства и реконструкции в полном объёме в соответствии с разрешением на строительство, соответствие построенного, реконструированного объекта капитального строительства градостроительному плану земельного участка и проектной документации;

Разрешение на отклонение от предельных параметров разрешённого строительства, реконструкции объектов капитального строительства – документ, дающий застройщику право осуществлять строительство, и реконструкцию объектов капитального строительства с отклонением от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства установленных градостроительным регламентом для соответствующей территориальной зоны;

Разрешение на строительство - документ, подтверждающий соответствие проектной документации требованиям градостроительного плана земельного участка и дающий застройщику право осуществлять строительство или реконструкцию объектов капитального строительства, за исключением случаев, предусмотренных федеральным законодательством;

Разрешение на условно разрешенный вид использования - документ, дающий правообладателям земельных участков право выбора вида использования из числа условно разрешенных настоящими Правилами для соответствующей территориальной зоны;

Разрешенное использование земельных участков и иных объектов недвижимости - использование объектов недвижимости в соответствии с градостроительным регламентом;

Район зонирования – территория в замкнутых границах, отнесенная Правилами застройки к одной территориальной зоне;
Резервирование земельного участка – установление особого режима использования земельного участка, учитывающего вероятное изъятие в течение определенного срока этого участка(ов) для государственных или муниципальных нужд в виде наложения ограничений на их распоряжение, использование, строительство;  

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

Реставрация - процесс и результат восстановления зданий и сооружений, возвращающих их к первоначальному виду. Приме​няется к сооружениям минувших эпох и к памятникам архитек​туры, может быть фрагментарной и целостной;
Рельеф местности - естественная поверхность земли без учета искусственных препятствий;

Собственники земельных участков - лица, являющиеся собственниками земельных участков;

Строительные изменения недвижимости - изменения, осуществляемые применительно к земельным участкам, иным объектам недвижимости путём нового строительства, реконструкции, капитального ремонта, сноса зданий, строений и сооружений, проведения земляных работ, иных действий, производимых на основании разрешения на строительство;
Строительный контроль - проверка соответствия выполняемых работ в процессе строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства проектной документации, требованиям технических регламентов, результатам инженерных изысканий, требованиям градостроительного плана земельного участка, выполняемая лицом, осуществляющим строительство;

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

Территориальные зоны – зоны, для которых в правилах землепользования и застройки определены границы и установлены градостроительные регламенты; 
Территории общего пользования - ограничиваемая красными линиями от иных территорий совокупность земельных участков (включая дороги, улицы, проезды, площади, скверы, бульвары, набережные), которые не подлежат приватизации и беспрепятственно используются неограниченным кругом лиц;

Технические регламенты – документы, которые приняты международным договором Российской Федерации, ратифицированным в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или федеральным законом, или указом Президента Российской Федерации, или постановлением Правительства Российской Федерации, и устанавливают обязательные для применения и исполнения требования к объектам технического регулирования (продукции, в том числе зданиям, строениям и сооружениям, процессам производства, эксплуатации, хранения, перевозки, реализации и утилизации); до принятия технических регламентов действуют нормативные технические документы в части не противоречащие законодательству о техническом регулировании;

Технические условия – условия подключения проектируемого объекта к внеплощадочным сетям инженерно-технического обеспечения, предусматривающие максимальную нагрузку и сроки подключения объектов капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения;

Улично-дорожная сеть (УДС) – городская система улиц и дорог, образует единую систему как связующая основа городской плани​ровки и застройки;

Уровень отмостки – средний уровень поверхности земли (замощенной или нет), примыкающей к зданию;
Условно разрешённые виды использования (применительно к земельным участкам и объектам капитального строительства в границах территориальной зоны) - виды использования, указные в градостроительном регламенте в качестве разрешённых к применению в границах территориальной зоны при условии получения разрешения администрации поселения в порядке, предусмотренном Правилами застройки; 
Частный сервитут –право ограниченного пользования чужим земельным участком (объектом недвижимости), установленное на основании решения суда или соглашением между лицом, являющимся собственником объекта недвижимости, и лицом, требующим установления сервитута;

Ширина участка – среднее расстояние по горизонтальной прямой между боковыми границами участка;

Ширина участка по лицевой границе – расстояние между боковыми границами участка, измеренное по лицевой границе;

Планировочная структура - структура планировочной орга​низации города, выражаемая в составе и особенностях взаимного расположения промышленных и селитебных территорий, а так​же в соподчиненности элементов селитебной зоны, например, по т.н. ступенчатой системе, в основе которой лежит идея после​довательного объединения первичных элементов структуры в более крупные составные образования: микрорайон - жилой рай​он - планировочный район - город.
Элемент планировочной структуры – территория, в пределах которой разрабатываются документы по планировке территории – квартал, микрорайон, границами которого являются определенные документацией по планировке территории красные линии, либо подлежащие определению красные линии; 

Этаж – промежуток между поверхностями двух последовательно расположенных перекрытий в здании. При определении максимального разрешенного числа этажей цокольный этаж не включает подвальные помещения, лестничные площадки и верхние лифтовые помещения или иные сооружения, при условии, что верхний этаж не превышает по площади одну треть всей площади крыши.

1.2. Основания и цели введения Правил

1. Правила являются нормативным правовым актом, принятым в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации, Земельным кодексом Российской Федерации, Федеральным законом «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», иными законами и иными нормативными правовыми актами, Уставом поселения,  а также иными актами и документами, определяющими основные направления социально-экономического и градостроительного развития поселения, охраны культурного наследия, окружающей среды и рационального использования природных ресурсов.

2. Правила землепользования и застройки части территории поселения – документ градостроительного зонирования, в котором устанавливаются территориальные зоны, градостроительные регламенты, порядок применения Правил и порядок внесения в них изменений, с учетом требований технических регламентов, результатов публичных слушаний и предложений заинтересованных лиц.

Порядок применения Правил и порядок внесения в них изменений в соответствии с Градостроительным кодексом РФ включает в себя положения:

1) о   регулировании землепользования и застройки органами местного самоуправления поселения;

2) об изменении видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства на территории поселения физическими и юридическими лицами;

3) о  подготовке документации по планировке территории  администрацией МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального  района Ленинградской области»  (далее по тексту - администрация);
4) о   проведении публичных слушаний по вопросам землепользования и застройки поселения;

5) о внесении изменений в правила землепользования и застройки поселения;

6) о регулировании иных вопросов землепользования и застройки поселения.

3. Правила землепользования и застройки поселения вводятся в следующих целях:

1) создание условий для устойчивого развития территории поселения, сохранения окружающей среды и объектов культурного наследия;

2) создание условий для планировки территорий поселения;

3) обеспечение прав и законных интересов физических и юридических лиц, в том числе правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства;

4) создание условий для привлечения инвестиций, в том числе путём предоставления возможности выбора наиболее эффективных видов разрешённого использования земельных участков и объектов капитального строительства.

1.3. Содержание, устанавливаемого Правилами, порядка использования и застройки территории

1. Порядок использования земель поселения определяется в соответствии с зонированием его территории, отображенным на Карте градостроительного зонирования (Часть II Правил). В соответствии с ним часть территории поселения разделена на территориальные зоны и зоны с особыми условиями использования территории, для каждой из которых настоящими Правилами установлен градостроительный регламент (Часть III Правил).

Градостроительный регламент территориальной зоны определяет правовой режим земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе застройки и последующей эксплуатации зданий, строений, сооружений.

Для каждого земельного участка, иного объекта недвижимости разрешённым считается такое использование, которое соответствует градостроительным регламентам.

2.  Действие градостроительного регламента распространяется в равной мере на все расположенные в границах территориальных зон земельные участки и объекты капитального строительства, за исключением земельных участков: 

· расположенных 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;
· расположенных в границах территорий общего пользования;
· предназначенных  для размещения линейных объектов и (или) занятых линейными объектами;
· предоставленных для добычи полезных ископаемых.

3. Положения и требования градостроительных регламентов, содержащиеся в Правилах, обязательны для соблюдения наряду с техническими регламентами, нормативами градостроительного проектирования и иными обязательными требованиями, установленными в соответствии с законодательством.

4. Порядок использования и застройки территории, установленный настоящими Правилами применяется: 

· при формировании новых и изменении существующих земельных участков;

· при изменении видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, осуществляемом в порядке, установленном в Главе 3 Части I Правил;

· при строительстве (реконструкции) зданий, строений и сооружений, осуществляемом в порядке, установленном в Главе 4 Части I Правил.

5. Указанные в п.4 настоящего параграфа виды деятельности могут осуществляться: 

· администрацией – в части земель, находящихся  в  государственной или муниципальной собственности. 

· физическими и юридическими лицами – в части земельных участков, принадлежащих им на праве собственности, аренды (если это предусмотрено договором аренды), постоянного бессрочного пользования, пожизненного наследуемого владения, безвозмездного срочного пользования.

6. Действие порядка использования и застройки территории установленного настоящими Правилами не распространяется на следующие изменения объектов градостроительной деятельности:

· капитальный ремонт существующих зданий, строений и сооружений;

· реставрация зданий и сооружений;

· текущий ремонт зданий и сооружений; 

· внутренние перепланировки;

· замена инженерного и технологического оборудования; 

· строительство временных зданий, строений и сооружений, в том числе предназначенных для нужд строительного процесса; 

· внутренние отделочные работы и другие подобные изменения.

7. Соблюдение установленного настоящими Правилами порядка использования и застройки территории поселения обеспечивается администрацией: 

· при подготовке и принятии решений о разработке документации по планировке территории поселения; 

· при согласовании технических заданий на разработку проектов планировки и проектов межевания территорий; 

· при проверке подготовленной на основании решения указанных органов документации по планировке территории на соответствие установленным законодательством требованиям; 

· при утверждении документации по планировке территории, разработанной по решению администрации;

· при подготовке и выдаче заинтересованным физическим и юридическим лицам градостроительных планов земельных участков;

· при выдаче разрешений на условно разрешенный вид использования земельного участка, объекта капитального строительства;

· при выдаче разрешений на отклонение от предельных параметров разрешённого строительства, реконструкции объектов капитального строительства;
· при выдаче разрешений на строительство (реконструкцию); 

· при выдаче разрешений на ввод объектов в эксплуатацию; 

· при осуществлении муниципального земельного   контроля.  
8. Отношения по поводу самовольного занятия земельных участков, самовольного строительства, использования самовольно занятых земельных участков и самовольных построек регулируются гражданским, градостроительным и земельным законодательством.

1.4. Градостроительное зонирование территории
1. В соответствии с градостроительным зонированием на части территории поселения установлены территориальные зоны и зоны с особыми условиями использования территории.

2. Границы территориальных зон и зон с особыми условиями использования территории отображены в графическом и в текстовом виде.

3. В текстовом виде границы территориальных зон и зон с особыми условиями использования территории приведены в части II Правил

· границы территориальных зон (Часть II гл.8 п.8.1 Правил);

· границы зон с особыми условиями использования территорий по природно-экологическим и санитарно-гигиеническим требованиям (Часть II гл.9 п.9.1 Правил).
4. В графическом виде границы территориальных зон и зон с особыми условиями использования территории отображены на Карте градостроительного зонирования поселения прилагаемой к Части II Правил.

Карты градостроительного зонирования части территории поселения включают в себя:

· карту градостроительного зонирования части территории поселения в части границ территориальных зон;

· карту границ зон с особыми условиями использования территорий части поселения поселения по природно-экологическим и санитарно-гигиеническим требованиям.

5. Перечень территориальных зон, отображённых на карте градостроительного зонирования, содержащий наименования и кодовые обозначения зон, сгруппированных по видам, и указание целей выделения зон, приведен в п.8.1 главы 8 Части II Правил. 

Границы территориальных зон на карте градостроительного зонирования установлены   по  красным линиям, границам земельных участков зарегистрированных в государственном земельном кадастре. 

6. Перечни зон с особыми условиями использования территорий, содержащие наименования и кодовые обозначения зон, сгруппированных по видам, и указание целей выделения зон, приведены в п.9.2. гл. 9 Части II Правил.

7. Перечни зон с особыми условиями использования территорий, отображение их границ на карте градостроительного зонирования и ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства на их территории указаны в соответствии с нормативными правовыми актами органов власти Российской Федерации, Ленинградской области, Гатчинского муниципального района и МО Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района. 

В составе зон с особыми условиями использования территорий выделены зоны с особыми условиями использования территорий по природно-экологическим и санитарно-гигиеническим требованиям. 

8. Границы зон с особыми условиями использования территорий по природно-экологическим и санитарно-гигиеническим требованиям установлены:

· по границам территориальных зон карты градостроительного зонирования,

· по нормативным размерам,

· по границам природных элементов.

1.5. Состав устанавливаемых Правилами градостроительных регламентов
1. Градостроительные регламенты приведены в Части III Правил.

2. В градостроительных регламентах в отношении земельных участков и объектов капитального строительства указываются: 

1) виды разрешённого использования земельных участков и объектов капитального строительства: основные виды разрешённого использования; условно разрешённые виды использования; вспомогательные виды разрешённого использования (п.10.1 гл. 10 Части III Правил);

2) предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства (гл. 11 Части III Правил);

3) ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства, установленные в соответствии с законодательством Российской Федерации (гл. 12 Части III Правил).

3. Разрешённые виды использования земельных участков и объектов капитального строительства могут быть указаны в градостроительном регламенте дифференцированно – с учётом допустимости их применения, в различных частях (в том числе, уровнях) здания или участка. 

4. Наряду с основными и условно разрешёнными видами использования, перечисленными в составе градостроительного регламента дополнительно к ним и осуществляемые совместно с ними на территории одного земельного участка, могут применяться вспомогательные виды разрешенного использования. 

5. Отсутствие вида разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, в числе указанных в градостроительном регламенте, означает, что его применение на территории земельных участков, расположенных в соответствующей территориальной зоне, не допускается, за исключением случаев, предусмотренных законодательством. 

6. Наличие вида разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства в числе указанных в градостроительном регламенте в составе условно разрешенных означает, что для его применения необходимо получение от главы администрации специального разрешения. Выдача указанного разрешения осуществляется в порядке, изложенном в главе 5 Части I Правил. Указанное разрешение может сопровождаться установлением условий, выполнение которых направлено на предотвращение ущерба смежным землепользователям и недопущение существенного снижения стоимости соседних объектов недвижимости.

7. Размещение в границах земельных участков инженерно-технических объектов, сооружений и коммуникаций (электро-, водо-, газообеспечения, канализования, телефонизации и т.д.), обеспечивающих реализацию разрешённого использования объектов капитального строительства, расположенных на этих участках, является всегда разрешенным при условии соблюдения технических регламентов. 

В числе предельных размеров земельных участков и предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства в составе градостроительного регламента могут быть указаны: 
· предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры (в том числе площадь) земельных участков; 
· минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений; 
· предельное количество этажей или предельную высоту зданий, строений, сооружений; 
· максимальный процент застройки в границах земельного участка, определяемый как отношение суммарной площади земельного участка, которая может быть застроена, ко всей площади земельного участка;

· архитектурные характеристики зданий и сооружений;

· иные показатели.
Совокупность предельных размеров земельных участков и предельных параметров разрешённого строительства, реконструкции объектов капитального строительства в составе градостроительного регламента является единой для всех объектов в пределах соответствующей территориальной зоны, если иное специально не оговорено в составе регламента.

8. Содержание ограничений, установленных в соответствии с законодательством Российской Федерации в отношении использования земельных участков и объектов капитального строительства, в составе градостроительного регламента определено на основе положений нормативных правовых актов органов государственной власти, установивших эти ограничения, в том числе и на основе сведений о режимах зон с особыми условиями использования территорий.

Для земельного участка или объекта капитального строительства, расположенного в зоне с особыми условиями использования территории, градостроительным регламентом в составе указанных ограничений может быть указана возможность установления уполномоченными исполнительными органами государственной власти дополнительных требований к его использованию, подлежащих соблюдению при подготовке проектной документации. 

9.  Если на момент введения в действие Правил содержание режимов зон с особыми условиями использования территорий не установлено в форме численных показателей и предписаний, то в соответствующих позициях градостроительных регламентов приводится указание на необходимость в случаях, установленных законодательством Российской Федерации, Ленинградской области, Гатчинского муниципального района, Сиверского городского поселения получения соответствующих заключений от органов государственной власти, в ведении которых находится контроль за соблюдением режимов зон с особыми условиями использования территорий. 

По мере установления режимов зон с особыми условиями использования территорий соответствующие ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства вносятся в градостроительные регламенты как изменения и дополнения в Правила в соответствии с Главой 6 Части I Правил. 

10. Ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства, установленные в соответствии с законодательством Российской Федерации, по отношению к иным требованиям градостроительного регламента, указанным в частях 1) и 2) п. 2 настоящего параграфа, действуют по принципу послойного наложения. В случае если земельный участок и объект капитального строительства расположен на территории одновременного действия нескольких видов зон с особыми условиями использования территорий, режим осуществления использования и застройки территории по отношению к указанному земельному участку устанавливается путем суммирования ограничений и требований, содержащихся во всех элементах регламента. 

1.6. Использование земельных участков и объектов капитального строительства, не соответствующих градостроительным регламентам

1. Несоответствующими градостроительным регламентам являются земельные участки, объекты капитального строительства, расположенные на территориях, для которых установлены градостроительные регламенты и на которые действие этих градостроительных регламентов распространяется, в следующих случаях: 

а) существующие виды использования земельных участков, объектов капитального строительства не соответствуют видам разрешенного использования, указанным как разрешенные для соответствующих территориальных зон в п.10.1 гл. 10 Части III Правил; 

б) существующие виды использования земельных участков, объектов капитального строительства соответствуют видам разрешенного использования, указанным как разрешенные для соответствующих территориальных зон, но расположены в границах зон с особыми условиями использования территорий, в пределах которых не предусмотрено размещение соответствующих объектов согласно гл. 12 Части III  Правил; 

в) существующие размеры земельных участков и параметры объектов капитального строительства, не соответствуют предельным размерам земельных участков и предельным параметрам разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства, согласно гл. 11 Части III Правил

2. Земельные участки или объекты капитального строительства, виды разрешенного использования, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры и предельные 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 окружающей среды, объектов культурного наследия. 
3. Утверждение в Правилах границ территориальных зон, видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, а также градостроительных регламентов не влечет за собой изменения правового режима земель, находящихся в границах указанных зон, до момента принятия решения в порядке, установленным земельным законодательством.

4. Реконструкция указанных в части 2 настоящей статьи 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 при условии получения соответствующего разрешения в порядке, приведенном в параграфе 4.2 Части I Правил.

Изменение видов разрешенного использования указанных земельных участков и объектов капитального строительства может осуществляться путём приведения их в соответствие с видами разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, установленными градостроительным регламентом.

5. В случае, если использование указанных в части 1 настоящей статьи земельных участков и объектов капитального строительства продолжается и опасно для жизни или здоровья человека, для окружающей среды, объектов культурного наследия, в соответствии с федеральными законами может быть наложен запрет на использование таких земельных участков и объектов капитального строительства.
1.7. Режим использования и застройки территорий, на которые действие градостроительного регламента не распространяется и для которых градостроительные регламенты не устанавливаются

1. Режим использования и застройки территорий поселения, на которые, в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации, действие градостроительного регламента не распространяется, определяется: 

· режим участков, расположенных в границах территорий общего   пользования – положениями федеральных законов, законов субъектов Российской Федерации, правовых актов органов местного самоуправления.

· режим участков, занятых линейными объектами – техническими регламентами или строительными нормами и правилами соответствующих ведомств и органов контроля.

2. Режим использования и застройки территорий поселения, для которых градостроительные регламенты не устанавливаются, определяется документами об использовании (в том числе, градостроительными планами, проектами планировки территории и проектами межевания территории) соответствующих земельных участков, подготавливаемыми администрацией поселения, в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации согласно форме, установленной Правительством Российской Федерации для данного вида  документации. 

1.8. Обеспечение доступа застройщиков к системам инженерной, транспортной и социальной инфраструктур общего пользования

1. Условием доступа застройщиков к системам инженерной, транспортной и социальной инфраструктур общего пользования, находящимся в распоряжении поселения, является их участие в развитии указанных систем в порядке, установленном администрацией, который предусматривает внесение платежей в соответствии с тарифами, определенными нормативными правовыми актами Совета депутатов в зависимости от зоны нахождения объекта и его объёма (мощности), или путём адекватного платежам участия в проектировании и (или) строительстве объектов инфраструктур. 

2. Предоставление информации о технических условиях подключения объектов капитального строительства   к сетям инженерно-технического обеспечения, а также информации о плате за подключение осуществляется организациями, осуществляющими эксплуатацию указанных сетей без взимания платы в течение четырнадцати дней по запросам администрации или правообладателей земельных участков.

При подготовке градостроительного плана земельного участка, предназначенного для строительства (реконструкции) объектов капитального строительства, технические условия подключения (технологического присоединения) объектов к сетям инженерно-технического обеспечения предоставляются бесплатно соответствующими государственными органами, органами местного самоуправления, муниципальными организациями в двухнедельный срок со дня получения запроса от органа местного самоуправления.   Технические условия предоставляются на основании:

· информации о разрешенном использовании земельного участка;

· о предельных параметрах разрешенного строительства (реконструкции) объектов капитального строительства, установленных в отношении данного земельного участка;

· региональных и (или) местных нормативов градостроительного проектирования;
· схем существующего и планируемого размещения объектов капитального строительства (тепло-, газо-, водоснабжения и водоотведения) федерального, регионального и местного значения;
· предельных (минимальных и (или) максимальных) размеров земельных участков.

В случае если обеспечение отдельными видами ресурсов, возможно, осуществлять различными способами,   при подготовке градостроительного плана земельного участка определяются технические условия для всех возможных способов.

3. Организация, осуществляющая эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения, обязана обеспечить правообладателю земельного участка в установленные сроки подключение построенного или реконструированного объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения в соответствии с техническими условиями и информацией о плате за подключение.

Срок действия предоставленных технических условий и срок платы за подключение устанавливаются организациями, осуществляющими эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения, не менее чем на два года, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации. Правообладатель земельного участка в течение года с момента получения технических условий и информации о плате за подключение должен определить необходимую ему подключаемую нагрузку к сетям инженерно-технического обеспечения в пределах предоставленных ему технических условий.

Порядок определения и предоставления технических условий и определения платы за подключение, а также порядок подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения может устанавливаться Правительством Российской Федерации.

4. Соблюдение нормативов градостроительного проектирования в части обеспечения объектов градостроительной деятельности системами социальной, инженерной и транспортной инфраструктур, обеспечивается, как за счёт развития (участия в развитии) указанных систем, находящихся в распоряжении поселения или третьих лиц, так и за счет создания физическими или юридическими лицами объектов этих систем.

1.9. Открытость и доступность информации о землепользовании и застройке

1. Настоящие Правила, включая все входящие в их состав картографические и иные документы, являются открытыми для всех физических и юридических лиц.
2. Администрация обеспечивает возможность ознакомления с настоящими Правилами всем желающим путем:

· публикации Правил;

· размещения Правил в сети «Интернет»;

· создания условий для ознакомления с настоящими Правилами в полном комплекте, входящих в их состав картографических и иных документов в помещении администрации;

· предоставление заинтересованным лицам уполномоченным органом администрации выписок из настоящих правил, а также копий, в том числе копий картографических документов и их фрагментов. Стоимость указанных услуг не может превышать стоимость затрат на изготовление копий соответствующих материалов.

1.10. Ответственность за нарушение Правил

Лица, виновные в нарушении Правил несут ответственность в установленном законом порядке в соответствии с законодательством Российской Федерации, Ленинградской области, а также нормативными правовыми актами поселения.

1.11. Полномочия органов местного самоуправления МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области», уполномоченных регулировать землепользование и застройку в части подготовки и применения Правил

     1.11.1. Органы местного самоуправления МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области»
1. Органами местного самоуправления поселения, осуществляющими деятельность по регулированию землепользования и застройки на территории Сиверского городского поселения в части подготовки и применения Правил, являются, Совет депутатов муниципального образования и администрация  Сиверского городского поселения   (Администрация).
2. Совет депутатов:

· утверждает Правила землепользования и застройки поселения, частей территорий поселения, изменения (дополнения) к ним; 

· осуществляет иные полномочия в сфере регулирования землепользования и застройки в соответствии с законодательством Российской Федерации, Ленинградской области и нормативными правовыми актами поселения.

3. Администрация осуществляет свои полномочия по вопросам регулирования землепользования и застройки на территории поселения в соответствии с законодательством Российской Федерации, Ленинградской области, Гатчинского муниципального района и нормативными правовыми актами поселения.

Глава  администрации   по вопросам подготовки и применения Правил землепользования и застройки:

· принимает решения о подготовке проекта Правил землепользования и застройки поселения, частей территорий поселения и   проектов внесения в них изменений, обеспечивает опубликование указанных решений в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации;

· утверждает персональный состав комиссии по подготовке проекта правил землепользования и застройки (далее также Комиссия) и порядок её деятельности;
· принимает решения о направлении проекта Правил землепользования и застройки поселения, частей территорий поселения и проектов внесения в них изменений Главе муниципального образования для принятия решения о проведении публичных слушаний;

· принимает решения о направлении проекта Правил землепользования и застройки поселения и проектов внесения в них изменений в Совет депутатов или об их отклонении; 

· принимает решение о предоставлении разрешения на условно разрешённый вид использования земельного участка или объекта капитального строительства или об отказе в предоставлении такого разрешения; 

· принимает решение о предоставлении разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства или об отказе в предоставлении такого разрешения; 

· принимает решения о составе, порядке подготовки и утверждения проектов красных линий;

· принимает решения о подготовке документации по планировке территории;
· утверждает проекты планировки территории и проекты межевания территории поселения и обеспечивает их опубликование (в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации);

· принимает решения о порядке резервирования земель в поселении для муниципальных нужд;

· принимает решения о резервировании и об изъятии земель в поселении для муниципальных нужд;

· осуществляет иные полномочия в сфере регулирования землепользования и застройки в соответствии с законодательством Российской Федерации, Ленинградской области и нормативными правовыми актами поселения.

4. Специально уполномоченным отраслевым органом администрации по вопросам регулирования землепользования и застройки на территории поселения в части подготовки и применения Правил является отдел по архитектуре, градостроительству и землеустройству. 

Отдел по архитектуре, градостроительству и землеустройству по вопросам подготовки и применения Правил землепользования и застройки:

· осуществляет, в части своей компетенции, проверку проекта Правил землепользования и застройки поселения и проектов внесения в них изменений на соответствие требованиям технических регламентов, схемам территориального планирования Гатчинского муниципального района, Ленинградской области и Российской Федерации;

· осуществляет подготовку на основании заявлений физических или юридических лиц градостроительных планов земельных участков в качестве самостоятельных документов и их утверждение;

· предоставляет по запросам Комиссии заключения, по вопросам, выносимым в соответствии с настоящими Правилами на её рассмотрение;

· осуществляет, в части своей компетенции, проверку проектной документации по планировке территории поселения на соответствие требованиям правилам землепользования и застройки поселения, требованиям технических регламентов, границам территорий объектов культурного наследия, включенных в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, Ленинградской области, границам территорий вновь выявленных объектов культурного наследия, границам зон с особыми условиями использования территории;

· по запросам заинтересованных лиц осуществляет сбор информации о технических условиях присоединения к сетям инженерно-технического обеспечения;

· предоставляет заинтересованным лицам (заявителям) информацию о документах и о деятельности органов администрации в сфере регулирования землепользования и застройки; 

· осуществляет иные полномочия в сфере регулирования землепользования и застройки в соответствии с законодательством Российской Федерации, Ленинградской области и нормативными правовыми актами поселения. 

1.11.2. Комиссия по подготовке проекта Правил  землепользования и застройки   территории  МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области».

1. Комиссия по подготовке проекта правил землепользования и застройки поселения (далее  – Комиссия) является коллегиальным совещательным органом при главе администрации. Основными задачами Комиссии являются формирование и реализация единой политики в сфере землепользования и застройки на территории муниципального образования, обеспечения соблюдения прав жителей  на участие в решении вопросов местного значения в сфере земельно-иммущественных отношений, градостроительной деятельности.
2. К компетенции Комиссии в соответствии с федеральным законодательством и настоящими Правилами относятся:

· координация деятельности администрации в области реализации Правил землепользования и застройки поселения;

· организация процесса последовательного формирования и совершенствования системы регулирования землепользования и застройки на территории МО Сиверского городского поселения Гатчинского муниципального района,

·  организация подготовки Правил землепользования и застройки поселения;

· рассмотрение предложений заинтересованных лиц по подготовке проекта Правил землепользования и застройки поселения;

· рассмотрение проекта Правил землепользования и застройки поселения;

· рассмотрение предложений по внесению изменений в Правила землепользования и застройки поселения и подготовки заключений по ним для принятия главой администрации решения о начале процесса внесения изменений в Правила землепользования и застройки поселения или об отклонении такого предложения согласно Главе 6 Части I Правил; 

· организация и проведение публичных слушаний по вопросам землепользования и застройки согласно Главе 5 Части I Правил;

· рассмотрение вопросов о предоставлении разрешений на условно разрешенные виды использования земельных участков или объектов капитального строительства в соответствии с законодательством;

· рассмотрение вопросов о предоставлении разрешений на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства в соответствии с законодательством;

· подготовка рекомендаций Главе администрации о результатах публичных слушаний (в том числе путем привлечения к подготовке заключения экспертов), рекомендаций о предоставлении разрешений на условно разрешенный вид использования и о предоставлении разрешений на отклонение от предельных параметров разрешённого строительства, реконструкции объектов капитального строительства или об отказе в предоставлении таких разрешений в порядке, определённым  Главой 5 Части I Правил.

3.   Состав Комиссии устанавливается   постановлением Главы администрации муниципального образования.

Комиссия состоит из председателя Комиссии, заместителя председателя Комиссии, членов Комиссии, секретаря. При необходимости, для решения отдельных вопросов в состав комиссии могут вводится эксперты, представители общественности, представители профильных служб и иные лица, присутствие которых необходимо для достижения объективного заключения. Вышеозначенные лица привлекаются на основе решения комиссии, вводятся в состав путем издания распоряжения председателя Комиссии с обозначением срока их полномочий.

Председатель Комиссии осуществляет общее руководство работой комиссии, подписывает документы, исходящие от Комиссии, назначает очередные и внеочередные заседания Комиссии, разрешает заявления заинтересованных лиц о включении в состав Комиссии. В случаях отсутствия Председателя Комиссии или возможности исполнения им своих обязанностей, его обязанности исполняет заместитель председателя Комиссии.
4.     Все решения принимаются Комиссией коллегиально, путем открытого поименного голосования. Для принятия решений необходимо наличие кворума не менее двух третей общего числа членов Комиссии. Решение считается принятым, если за него проголосовало простое большинство членов Комиссии, присутствующих на заседании Комиссии. При равенстве голосов «за» или «против», при принятии решений, голос председателя Комиссии, либо в его отсутствии, голос заместителя председателя Комиссии, является решающим.

5. Комиссия осуществляет свою деятельность путем проведения очередных и внеочередных заседаний. Очередные заседания Комиссии проводятся не реже одного раза в два месяца. Внеочередные заседания Комиссии проводятся по инициативе Председателя Комиссии, или большинства членов Комиссии.
Заседания Комиссии являются открытыми для посещения заинтересованными лицами, представителями средств массовой информации. Информирование членов Комиссии о проведении заседаний Комиссии организуется секретарем Комиссии.
На заседаниях Комиссии ведется протокол. Ведение протокола организуется секретарем Комиссии. Протокол заседания Комиссии подписывается всеми присутствующими членами Комиссии.

Глава 2. Положение о подготовке документации по планировки территории органами местного самоуправления
2.1. Общие положения о документации по планировке территории

1. Подготовка документации по планировке территории осуществляется в целях обеспечения устойчивого развития территорий, выделения элементов планировочной структуры (кварталов, микрорайонов, иных элементов), установления границ земельных участков, на которых расположены объекты капитального строительства, границ земельных участков, предназначенных для строительства и размещения линейных объектов.


При подготовке документации по планировке территории может осуществляться разработка проектов планировки территории, проектов межевания территории и градостроительных планов земельных участков.

В случае установления границ незастроенных и не предназначенных для строительства земельных участков подготовка документации по планировке территории осуществляется в соответствии с земельным, водным, лесным и иным законодательством.

2. В случае, если по инициативе правообладателей земельных участков осуществляются разделение земельного участка на несколько земельных участков, объединение земельных участков в один земельный участок, изменение общей границы земельных участков, подготовка документации по планировке территории не требуется. При этом размеры образованных земельных участков не должны превышать предусмотренные градостроительным регламентом максимальные размеры земельных участков и не должны быть меньше предусмотренных градостроительным регламентом минимальных размеров земельных участков. Обязательным условием разделения земельного участка на несколько земельных участков является наличие подъездов, подходов к каждому образованному земельному участку. Объединение земельных участков в один земельный участок допускается только при условии, если образованный земельный участок будет находиться в границах одной территориальной зоны.

3.  Подготовка  документации по планировке территории,  осуществляется в отношении застроенных или подлежащих застройке территорий.


Разработка проектов планировки территорий   осуществляется с целью выделения новых элементов планировочной структуры (кварталов, микрорайонов, линейных объектов, иных элементов) и параметров их планируемого развития, зон планируемого размещения объектов федерального значения, объектов регионального значения, объектов местного значения.
4. Подготовка проектов межевания территорий осуществляется применительно к застроенным и подлежащим застройке территориям, расположенным в границах элементов планировочной структуры.

Проекты межевания застроенных территорий разрабатываются в целях установления границ застроенных земельных участков и границ незастроенных земельных участков. 


Проекты межевания подлежащих застройке территорий разрабатываются в целях установления границ земельных участков, предназначенных для застройки, планируемых для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства, а также предназначенных для размещения объектов федерального, регионального или местного значения.


Проекты межевания территорий могут разрабатываться в составе проектов планировки или в виде отдельного документа.

5. Подготовка градостроительных планов земельных участков осуществляется применительно к застроенным или предназначенным для строительства, реконструкции объектов капитального строительства земельным участкам.


Подготовка градостроительных планов земельных участков осуществляется с целью сведения, применительно к территории указанных земельных участков, всех градостроительных требований установленных в соответствии с действующим законодательством, которые необходимо соблюдать при их использовании и застройке. 


Подготовка градостроительных планов земельных участков осуществляется в составе проекта межевания территории или в виде отдельных документов по форме, устанавливаемой Правительством РФ в соответствии с федеральным законодательством. 


Утвержденный градостроительный план земельного участка является основанием для подготовки проектной документации и получения разрешения на строительство и разрешения на ввод объектов в эксплуатацию при осуществлении строительства и реконструкции  объектов капитального строительства.
6. Положения документации по планировке территории поселения, о характеристиках развития систем социального, транспортного обслуживания и инженерно-технического обеспечения и границах зон для их размещения являются основанием для принятия решений по резервированию для муниципальных нужд; по изъятию земельных участков под строительство, последующую эксплуатацию. Принятие указанных решений осуществляется в порядке, установленном администрацией в соответствии с действующим законодательством, параграфом 7.2 Главы 7 Правил.

7. Проекты планировки и проекты межевания могут содержать в своём составе предложения по изменению (детализации, уточнению) положений Правил землепользования и застройки поселения в части границ территориальных зон, расположенных в границах проектирования и содержания градостроительных регламентов указанных зон. В этом случае проекты планировки и проекты межевания должны включать обоснование внесения в Правила изменений, и указанные положения этих проектов вступают в силу после внесения в Правила этих изменений.

2.2.Порядок подготовки документации по планировке территории

1. Документация по планировке территории поселения, за исключением случаев размещения объектов капитального строительства федерального и регионального значения, подготавливаются по решению администрации.

Решения о подготовке документации по планировке территории  поселения принимаются указанным выше органом по собственной инициативе   на основании предложений  физических или юридических лиц о подготовке документации по планировке территории, а также на основании заявлений о принятии решений о подготовке документации по планировке территории от лиц, с которыми заключен договор о развитии застроенной территории.

2. Решение о подготовке документации по планировке территории подлежит опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, в течение трех дней со дня принятия такого решения и размещению на официальном сайте поселения в сети «Интернет». Со дня опубликования решения о подготовке документации по планировке территории   физические или юридические лица вправе представить в орган местного самоуправления поселения свои предложения о порядке, сроках подготовки и содержании документации по планировке территории.

3. В случае, если в отношении земельного участка заключен договор аренды земельного участка для его комплексного освоения в целях жилищного строительства либо договор о развитии застроенной территории, подготовка документации по планировке территории в границах таких земельных участков или территории осуществляется лицами, с которыми заключены соответствующие договоры.

4. Заказчиками на разработку проектов планировки и проектов межевания, могут выступать уполномоченные органы администрации и подведомственные им муниципальные учреждения, а также физические и/или юридические лица. 

5. Проекты планировки и проекты межевания территорий разрабатываются в соответствии с техническим заданием, подготовленным заказчиком и согласованным администрацией или отраслевым (структурным подразделением) органом администрации, уполномоченным заниматься вопросами архитектуры и градостроительства.

6. Заказ на подготовку документации по планировке территории поселения выполняется в соответствии с законодательством Российской Федерации.

Заказчик разработки документации по планировке территории обеспечивает подготовку исходных данных для проектирования. Ответственность за достоверность исходных данных несут заказчик и организации, предоставившие данные.

Заказчик может заказать разработчику сбор исходных данных. Условия подготовки исходных данных и финансирование этих работ определяются договором.

Отдел по архитектуре, градостроительству и землеустройству администрации поселения осуществляет проверку подготовленной документации по планировке территории на основании документов территориального планирования, правил землепользования и застройки на соответствие  требованиям технических регламентов, нормативам градостроительного проектирования, градостроительным регламентам с учетом границ территорий объектов культурного наследия, включенных в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, границ территорий вновь выявленных объектов культурного наследия, границ зон с особыми условиями использования территорий. По результатам проверки  принимается решение о направлении указанной документации   главе поселения или об отклонении такой документации и о  направлении ее на доработку.

7. Разработанные проекты планировки и проекты межевания территорий, изменения в утвержденные ранее проекты планировки и проекты межевания подлежат до их утверждения рассмотрению на публичных слушаниях в порядке, установленном настоящими Правилами.
В целях соблюдения права человека на благоприятные условия жизнедеятельности, прав и законных интересов правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства публичные слушания по проекту планировки территории и проекту межевания территории проводятся с участием граждан, проживающих на территории, применительно к которой осуществляется подготовка проекта ее планировки и проекта ее межевания, правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства, расположенных на указанной территории, лиц, законные интересы которых могут быть нарушены в связи с реализацией таких проектов.

При проведении публичных слушаний по проекту планировки территории и проекту межевания территории всем заинтересованным лицам должны быть обеспечены равные возможности для выражения своего мнения.

Участники публичных слушаний по проекту планировки территории и проекту межевания территории вправе представить в уполномоченный на проведение публичных слушаний орган местного самоуправления поселения   свои предложения и замечания, касающиеся проекта планировки территории или проекта межевания территории, для включения их в протокол публичных слушаний.

Заключение о результатах публичных слушаний по проекту планировки территории и проекту межевания территории подлежит опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, и размещается на официальном сайте поселения   в сети "Интернет".

Срок проведения публичных слушаний со дня оповещения жителей муниципального образования о времени и месте их проведения до дня опубликования заключения о результатах публичных слушаний определяется уставом муниципального образования и (или) нормативными правовыми актами Совета депутатов муниципального образования и не может быть менее одного месяца и более трех месяцев.

Орган местного самоуправления поселения   направляет   главе   администрации Сиверского городского поселения   подготовленную документацию по планировке территории, протокол публичных слушаний по проекту планировки территории и проекту межевания территории и заключение о результатах публичных слушаний не позднее чем через пятнадцать дней со дня проведения публичных слушаний.

8. Глава администрации с учетом протокола публичных слушаний по проекту планировки территории и проекту межевания территории и заключения о результатах публичных слушаний принимает решение об утверждении документации по планировке территории или об отклонении такой документации и о направлении ее в орган местного самоуправления на доработку с учетом указанных протокола и заключения

9.  Утвержденная документация по планировке территории (проекты планировки территории и проекты межевания территории) подлежит опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования правовых актов поселения, иной официальной информации, в течение семи дней со дня утверждения указанной документации и размещению на официальном сайте поселения в сети «Интернет».

10. В случае если физическое или юридическое лицо обращается в администрацию с заявлением о выдаче ему градостроительного плана земельного участка, отраслевой (структурное подразделение) орган администрации, уполномоченный заниматься вопросами архитектуры и градостроительства, в течение тридцати дней со дня поступления указанного обращения осуществляет подготовку градостроительного плана земельного участка и утверждает его. Градостроительный план земельного участка предоставляется заявителю без взимания платы.

11. Один экземпляр утверждённой документации по планировке территории подлежит передаче в администрацию Гатчинского муниципального района для размещения в информационной системе обеспечения градостроительной деятельности. 

12. Физические и юридические лица вправе оспорить в судебном порядке утвержденную документацию по планировке территории.

Глава 3. Положение об изменении видов разрешённого использования земельных участков и объектов капитального строительства физическими и юридическими лицами
3.1. Общий порядок выбора вида разрешенного использования и изменения видов разрешённого использования земельных участков и объектов капитального строительства

1. Изменение видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства на территории поселения физическими и юридическими лицами осуществляется в соответствии с перечнем видов разрешённого использования на территории соответствующей территориальной зоны, установленным настоящими Правилами при условии соблюдения требований технических регламентов и иных обязательных требований.
2. Выбор видов разрешённого использования земельных участков и объектов капитального строительства на территории поселения может осуществляться правообладателями земельных участков и объектов капитального строительства за исключением органов государственной власти, органов местного самоуправления, государственных и муниципальных учреждений, государственных и муниципальных унитарных предприятий, без дополнительных разрешений и согласования.

3. Выбор видов разрешённого использования земельных участков и объектов капитального строительства органами государственной власти, администрацией, государственными и муниципальными учреждениями, государственными и муниципальными унитарными предприятиями может осуществляться при письменном согласии соответствующего уполномоченного органа государственной власти или местного самоуправления поселения.
4. В случаях, если физические и юридические лица хотят выбрать вид использования из числа условно разрешённых, установленными настоящими Правилами для соответствующей территориальной зоны,   необходимо получение разрешения в соответствии с действующим градостроительным законодательством РФ. 
5. В случаях, если земельный участок и объект капитального строительства расположен на землях, на которые действие градостроительных регламентов не распространяется или для которых градостроительные регламенты не устанавливаются, то решения о возможности изменения одного вида  разрешённого использования на другой вид такого использования принимаются в соответствии с действующим градостроительным законодательством РФ. 
6. Физическое или юридическое лицо, заинтересованное  в изменении разрешенного использования  земельного участка или объекта  капитального строительства обращается на имя главы администрации с заявлением об изменении вида разрешенного использования объекта. По поручению главы администрации отдел по архитектуре, градостроительству и землеустройству администрации готовит выписку из Правил, содержащую перечень разрешенных видов использования, установленных для территориальной зоны, в которой находится   объект капитального строительства и (или) земельного участка. Выписка, утвержденная Главой администрации, выдается заявителю. Процедура изменения вида разрешенного использования должна соответствовать процедуре, установленной в федеральном законодательстве. 

3.2. Порядок предоставления разрешения на условно разрешённый вид использования земельного участка или объекта капитального строительства
1. Физическое или юридическое лицо, заинтересованное в предоставлении разрешения на условно разрешённый вид использования земельного участка или объекта капитального строительства (далее - разрешение на условно разрешённый вид использования), направляет заявление о предоставлении указанного разрешения в Комиссию. 

2. Вопрос о предоставлении разрешения на условно разрешённый вид использования подлежит обсуждению на публичных слушаниях в порядке, установленном настоящими Правилами в соответствии с действующим законодательством.

В целях соблюдения права человека на благоприятные условия жизнедеятельности, прав и законных интересов правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства публичные слушания по вопросу предоставления разрешения на условно разрешенный вид использования проводятся с участием граждан, проживающих в пределах территориальной зоны, в границах которой расположен земельный участок или объект капитального строительства, применительно к которым запрашивается разрешение. В случае, если условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства может оказать негативное воздействие на окружающую среду, публичные слушания проводятся с участием правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства, подверженных риску такого негативного воздействия.

Комиссия направляет сообщения о проведении публичных слушаний по вопросу предоставления разрешения на условно разрешенный вид использования правообладателям земельных участков, имеющих общие границы с земельным участком, применительно к которому запрашивается данное разрешение, правообладателям объектов капитального строительства, расположенных на земельных участках, имеющих общие границы с земельным участком, применительно к которому запрашивается данное разрешение, и правообладателям помещений, являющихся частью объекта капитального строительства, применительно к которому запрашивается данное разрешение. Указанные сообщения направляются не позднее чем через десять дней со дня поступления заявления заинтересованного лица о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования.

Участники публичных слушаний по вопросу о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования вправе представить в Комиссию свои предложения и замечания, касающиеся указанного вопроса, для включения их в протокол публичных слушаний.

Заключение о результатах публичных слушаний по вопросу предоставления разрешения на условно разрешенный вид использования подлежит опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, и размещается на официальном сайте поселения  в сети "Интернет".

Срок проведения публичных слушаний с момента оповещения жителей муниципального образования о времени и месте их проведения до дня опубликования заключения о результатах публичных слушаний определяется уставом муниципального образования и нормативными правовыми актами Совета депутатов поселения и не может быть более одного месяца.

3. На  основании заключения о результатах публичных слушаний по вопросу о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования Комиссия осуществляет подготовку рекомендаций о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования или об отказе в предоставлении такого разрешения с указанием причин принятого решения и направляет их главе   администрации.


Для подготовки рекомендаций Комиссия может запросить заключения отраслевых (структурных подразделений) органов администрации и иных уполномоченных органов в сфере охраны окружающей среды, санитарно-эпидемиологического надзора, охране и использованию объектов культурного наследия и иных компетентных по предмету заявления органов. Письменные заключения указанных уполномоченных органов предоставляется в Комиссию в течение 14 дней со дня поступления запроса.

В заключениях дается оценка намерений заявителя, указанных в заявлении в части: 

· соответствия настоящим Правилам;

· возможности соблюдения технических регламентов (нормативов и стандартов), установленных в целях охраны окружающей природной и культурно-исторической среды, здоровья, безопасности проживания и жизнедеятельности людей;

· возможности ущерба правам владельцев смежно-расположенных объектов недвижимости, иных физических и юридических лиц в результате применения указанного в заявлении вида разрешенного использования.

4. На основании рекомендаций, указанных в п.3, Глава администрации в течение трёх дней со дня поступления таких рекомендаций принимает решение о предоставлении разрешения на условно разрешённый вид использования или об отказе в предоставлении такого разрешения. Указанное решение подлежит опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, и может быть размещено на официальном сайте администрации в сети Интернет.

Разрешение на условно разрешённый вид использования может быть предоставлено с условиями, выполнение которых направлено на предотвращение ущерба соседним землепользователям и недопущения существенного снижения стоимости соседних объектов недвижимости.  

5. Физическое или юридическое лицо вправе оспорить в судебном порядке решение о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования или об отказе в предоставлении такого разрешения.

Глава 4. Строительство, реконструкция объектов капитального строительства. 

4.1. Право на осуществление строительства, реконструкции объектов капитального строительства и основание для его реализации

1. Правом на осуществление строительства, реконструкции объектов капитального строительства на территории поселения обладают правообладатели земельных участков, в границах, принадлежащих им земельных участков, при наличии разрешения на строительство.
2. Строительство, реконструкция объектов капитального строительства на территории поселения осуществляется в соответствии с градостроительным регламентом территориальной зоны расположения соответствующего земельного участка, установленным настоящими Правилами при условии соблюдения требований технических регламентов. 

3. Правообладатели земельных участков, размеры которых меньше установленных градостроительным регламентом минимальных размеров, либо конфигурация, инженерно-геологические или иные характеристики которых неблагоприятны для застройки, вправе обратиться за разрешениями на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства. Указанное разрешение может быть выдано только для отдельного земельного участка при соблюдении требований технических регламентов. Выдача указанного разрешения осуществляется главой администрации в порядке, приведённом в п. 4.2 гл. 4 Части 1 Правил в соответствии с действующим законодательством. 

4. Реализация права на осуществление строительства и реконструкции объектов капитального строительства требует:

· подготовки проектной документации, за исключением строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов индивидуального жилищного строительства (отдельно стоящих жилых домов с количеством этажей не более чем три, предназначенных для проживания одной семьи);

· получения разрешения на строительство (за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации и перечисленных в пункте 5 настоящего пункта) в порядке, определенном в п. 4.4 Части  I Правил. 

5. Разрешение на строительство не требуется в случае:

1) строительства гаража на земельном участке, предоставленном физическому лицу для целей, не связанных с осуществлением предпринимательской деятельности, или строительства на земельном участке, предоставленном для ведения садоводства, дачного хозяйства;

2) строительства, реконструкции объектов, не являющихся объектами капитального строительства (киосков, навесов и других);

3) строительства на земельном участке строений и сооружений вспомогательного использования;
4) капитального ремонта объектов капитального строительства;

5) изменения объектов капитального строительства и (или) их частей, если такие изменения не затрагивают конструктивные и другие характеристики их надёжности и безопасности и не превышают предельные параметры разрешённого строительства, реконструкции, установленные градостроительным регламентом.

6) иных случаях, если в соответствии с настоящим Кодексом, законодательством субъектов Российской Федерации о градостроительной деятельности получение разрешения на строительство не требуется

6. Лица, осуществляющие действия, не требующие разрешения на строительство, несут ответственность в соответствии с законодательством за последствия, возникновение которых возможны в результате осуществления таких действий. 

4.2. Выдача разрешения на отклонение от предельных параметров разрешённого строительства, реконструкции объектов капитального строительства

1. Правообладатели земельных участков, размеры которых меньше установленных градостроительным регламентом минимальных размеров земельных участков либо конфигурация, инженерно-геологические или иные характеристики которых неблагоприятны для застройки, вправе обратиться за разрешениями на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства.

2. Отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства разрешается для отдельного земельного участка при соблюдении требований технических регламентов.

3. Заинтересованное в получении разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства лицо направляет в комиссию заявление о предоставлении такого разрешения.

Образцы заявлений о выдаче разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства и их примерное содержание устанавливаются администрацией.


К заявлению прилагаются материалы, подтверждающие наличие у земельного участка характеристик из числа указанных в п.п. 3 п 4.1 Части I Правил и препятствующих эффективному использованию земельного участка без отклонения от предельных параметров разрешённого строительства, реконструкции объектов капитального строительства.

4. Вопрос о предоставлении разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства подлежит обсуждению на публичных слушаниях, проводимых в порядке, определенном уставом муниципального образования и   нормативными правовыми актами Совета депутатов Сиверского городского поселения. Расходы, связанные с организацией и проведением публичных слушаний по вопросу о предоставлении разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства, несет физическое или юридическое лицо, заинтересованное в предоставлении такого разрешения.

5. На основании заключения о результатах публичных слушаний по вопросу о предоставлении разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства Комиссия осуществляет подготовку рекомендаций о предоставлении такого разрешения или об отказе в предоставлении такого разрешения с указанием причин принятого решения и направляет указанные рекомендации главе   администрации.


Для подготовки рекомендаций Комиссия может запросить заключения отраслевых (структурных подразделений) органов администрации и иных уполномоченных органов в сфере охраны окружающей среды, санитарно-эпидемиологического надзора, охране и использованию объектов культурного наследия и иных компетентных по предмету заявления органов. Письменные заключения указанных уполномоченных органов предоставляется в Комиссию в течение 14 дней со дня поступления запроса.

В заключениях указывается: 

· соответствие намерений заявителя настоящим Правилам;

· возможность и условия соблюдения заявителем технических регламентов (нормативов и стандартов), установленных в целях охраны окружающей природной и культурно-исторической среды, здоровья, безопасности проживания и жизнедеятельности людей;

· возможность и условия соблюдения прав и интересов владельцев смежно-расположенных объектов недвижимости, иных физических и юридических лиц в результате отклонения от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства.

6. Глава администрации в течение семи дней со дня поступления указанных в части 3 настоящего параграфа рекомендаций принимает решение о предоставлении разрешения на отклонение от предельных параметров разрешённого строительства, реконструкции объектов капитального строительства или об отказе в предоставлении такого разрешения с указанием причин принятого решения.

7. Физическое или юридическое лицо вправе оспорить в судебном порядке решение о выдаче разрешения на отклонение от предельных параметров разрешённого строительства или об отказе в выдаче такого разрешения.

4.3. Подготовка проектной документации
1. Подготовка проектной документации осуществляется применительно к объектам капитального строительства и их частям, строящимся, реконструируемым в границах принадлежащего застройщику земельного участка. 

    Проектная документация представляет собой документацию, содержащую материалы в текстовой форме и в виде карт (схем) и определяющую архитектурные, функционально-технологические, конструктивные и инженерно-технические решения для обеспечения строительства, реконструкции объектов капитального строительства, их частей, капитального ремонта.

2.    Осуществление подготовки проектной документации не требуется при строительстве, реконструкции, капитальном ремонте объектов индивидуального жилищного строительства (отдельно стоящих жилых домов с количеством этажей не более чем три, предназначенных для проживания одной семьи). Застройщик по собственной инициативе вправе обеспечить подготовку проектной документации применительно к объектам индивидуального жилищного строительства.

В случае, если при строительстве жилого дома с количеством этажей не более чем три и предназначенного для проживания одной семьи, предусматривается во встроено-пристроенных помещениях к жилому дому размещение гостиницы, магазина, кафе, парикмахерской и иных объектов по оказанию услуг и обслуживанию населения, застройщик обязан осуществить подготовку проектной документации в порядке, установленном Правительством Российской Федерации.

3.  Виды работ по подготовке проектной документации, которые оказывают влияние на безопасность объектов капитального строительства, должны выполняться только индивидуальными предпринимателями или юридическими лицами, имеющими выданные саморегулируемой организацией свидетельства о допуске к таким видам работ. Иные виды работ по подготовке проектной документации могут выполняться любыми физическими или юридическими лицами.

4.   Лицом, осуществляющим подготовку проектной документации, может являться застройщик либо привлекаемое застройщиком или заказчиком на основании договора физическое или юридическое лицо. Лицо, осуществляющее подготовку проектной документации, организует и координирует работы по подготовке проектной документации, несет ответственность за качество проектной документации и ее соответствие требованиям технических регламентов. Лицо, осуществляющее подготовку проектной документации, вправе выполнять определенные виды работ по подготовке проектной документации самостоятельно при условии соответствия такого лица требованиям, предусмотренным п. 3 настоящей статьи, и (или) с привлечением других соответствующих указанным требованиям лиц. Отношения между застройщиками (заказчиками) и лицами, осуществляющими подготовку проектной документации, регулируются гражданским законодательством.
5.   В случае, если работы по организации подготовки проектной документации объекта капитального строительства включены в перечень видов работ, которые оказывают влияние на безопасность объектов капитального строительства, установленный уполномоченным федеральным органом исполнительной власти, лицо, осуществляющее подготовку проектной документации такого объекта капитального строительства, должно иметь выданное саморегулируемой организацией свидетельство о допуске к работам по организации подготовки проектной документации.

6. Договором о подготовке проектной документации, заключенным застройщиком или заказчиком с физическим или юридическим лицом, может быть предусмотрено задание на выполнение инженерных изысканий. В этом случае указанное физическое или юридическое лицо осуществляет также организацию и координацию работ по инженерным изысканиям и несет ответственность за достоверность, качество и полноту выполненных инженерных изысканий. Этим договором также может быть предусмотрено обеспечение получения указанным физическим или юридическим лицом технических условий.

7.  Проектная документация разрабатывается на основании задания застройщика или заказчика (при подготовке проектной документации на основании договора), результатов инженерных изысканий, градостроительного плана земельного участка или в случае подготовки проектной документации линейного объекта на основании проекта планировки территории и проекта межевания территории, технических условий (в случае, если функционирование проектируемого объекта капитального строительства невозможно обеспечить без подключения (технологического присоединения) такого объекта к сетям инженерно-технического обеспечения).

. Состав и требования к содержанию разделов проектной документации применительно к различным видам объектов капитального строительства, в том числе к линейным объектам, а также состав и требования к содержанию разделов проектной документации применительно к отдельным этапам строительства, реконструкции объектов капитального строительства определяются нормативными правовыми актами Правительства Российской Федерации.

8.   Разработка проектной документации осуществляется в соответствии с: 

· требованиями технических регламентов (до их принятия – строительными нормами и правилами, иными нормативно-техническими документами, действующими на момент подготовки проектной документации);
· техническими условиями подключения проектируемого объекта к внеплощадочным сетям инженерно-технического обеспечения (в случае, если функционирование проектируемого объекта не может быть обеспечено без такого подключения);
· документами об использовании земельного участка для строительства (в случае, если на земельный участок не распространяется действие градостроительного регламента или для него не устанавливается градостроительный регламент);

· в необходимых случаях разрешением на отклонение от предельных параметров разрешённого строительства, реконструкции объектов капитального строительства.

9.  Подготовка проектной документации по инициативе застройщика или заказчика может осуществляться применительно к отдельным этапам строительства, реконструкции объектов капитального строительства.

10. В случае проведения капитального ремонта объектов капитального строительства осуществляется подготовка отдельных разделов проектной документации на основании задания застройщика или технического заказчика в зависимости от содержания работ, выполняемых при капитальном ремонте объектов капитального строительства.
11. Состав и требования к содержанию разделов проектной документации применительно к различным видам объектов капитального строительства  устанавливаются Правительством Российской Федерации.

12. Проектная документация утверждается застройщиком или заказчиком. До её утверждения проектная документация направляется застройщиком или заказчиком на государственную экспертизу (за исключением проектной документации, перечень которой установлен законодательством Российской Федерации). При этом проектная документация утверждается застройщиком или заказчиком при наличии положительного заключения государственной экспертизы проектной документации.

4.4. Выдача разрешения на строительство

1. Разрешение на строительство представляет собой документ, подтверждающий соответствие проектной документации требованиям градостроительного плана земельного участка или проекту планировки территории и проекту межевания территории (в случае строительства, реконструкции линейных объектов) и дающий застройщику право осуществлять строительство, реконструкцию объектов капитального строительства, за исключением случаев, предусмотренных действующим законодательством.

2. Разрешение на строительство выдается уполномоченным органом администрации поселения без взимания платы. Исключениями являются случаи, определённые Градостроительным кодексом Российской Федерации, когда выдача разрешений на строительство осуществляется уполномоченным федеральным органом исполнительной власти или уполномоченным органом исполнительной власти Ленинградской области в порядке, установленном Правительством Российской Федерации и органами государственной власти субъектов Российской Федерации применительно к планируемому строительству или реконструкции на земельных участках:

– на которые не распространяется действие градостроительного регламента или для которых не устанавливается градостроительный регламент (кроме земель общего пользования, находящихся в ведении поселения, и линейных объектов, расположенных на земельных участках, находящихся в ведении поселения);

– которые определены для размещения объектов капитального строительства, необходимых для реализации нужд Российской Федерации и Ленинградской области и для которых допускается изъятие, в том числе путем выкупа, земельных участков.

2.  Застройщик направляет в Администрацию поселения заявление о предоставлении разрешения на строительство, к которому прилагаются следующие документы: 

1) правоустанавливающие документы на земельный участок;

2) градостроительный план земельного участка или в случае выдачи разрешения на строительство линейного объекта реквизиты проекта планировки территории и проекта межевания территории;
3) материалы, содержащиеся в проектной документации:

· пояснительная записка;

· схема планировочной организации земельного участка, выполненная в соответствии с градостроительным планом земельного участка, с обозначением места размещения объекта капитального строительства, подъездов и проходов к нему, границ зон действия публичных сервитутов, объектов археологического наследия;

· схема планировочной организации земельного участка, подтверждающая расположение линейного объекта в пределах красных линий, утвержденных в составе документации по планировке территории применительно к линейным объектам;

· схемы, отображающие архитектурные решения;

· сведения об инженерном оборудовании, сводный план сетей инженерно-технического обеспечения с обозначением мест подключения проектируемого объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения;

· проект организации строительства объекта капитального строительства;

· проект организации работ по сносу или демонтажу объектов капитального строительства, их частей;

4) положительное заключение государственной экспертизы проектной документации (применительно к проектной документации объектов, предусмотренных статьей 49 Градостроительного кодекса Российской Федерации), положительное заключение государственной экологической экспертизы проектной документации в случаях, предусмотренных частью 6 статьи 49 Градостроительного кодекса Российской Федерации; 

5) разрешение на отклонение от предельных параметров разрешённого строительства, реконструкции  (в случае, если застройщику было выдано такое разрешение);

6) согласие всех правообладателей объекта капитального строительства в случае реконструкции такого объекта.

Документы (их копии или сведения, содержащиеся в них), указанные в пунктах 1, 2 и 5 части 2 настоящей статьи, запрашиваются   в государственных органах, органах местного самоуправления и подведомственных государственным органам или органам местного самоуправления организациях, в распоряжении которых находятся указанные документы в соответствии с нормативными правовыми актами Российской Федерации, нормативными правовыми актами субъектов Российской Федерации, муниципальными правовыми актами, если застройщик не представил указанные документы самостоятельно.

3. Застройщик, планирующий строительство и реконструкцию объекта индивидуального жилищного строительства, прилагает к заявлению о выдаче разрешения на строительство следующие документы: 

1) правоустанавливающие документы на земельный участок;

2) градостроительный план земельного участка;

3) схему планировочной организации земельного участка с обозначением места размещения объекта индивидуального жилищного строительства.

Документы (их копии или сведения, содержащиеся в них), указанные в пунктах 1 и 2 части 3 настоящей статьи, запрашиваются   в государственных органах, органах местного самоуправления и подведомственных государственным органам или органам местного самоуправления организациях, в распоряжении которых находятся указанные документы в соответствии с нормативными правовыми актами Российской Федерации, нормативными правовыми актами субъектов Российской Федерации, муниципальными правовыми актами, если застройщик не представил указанные документы самостоятельно.

4.    Уполномоченный орган администрации поселения в течение десяти дней со дня получения заявления о выдаче разрешения на строительство:

– проводят проверку наличия документов, необходимых для принятия решения о выдаче разрешения на строительство;
– проводят проверку соответствия проектной документации или схемы планировочной организации земельного участка с обозначением места размещения объекта индивидуального жилищного строительства требованиям градостроительного плана земельного участка либо в случае выдачи разрешения на строительство линейного объекта требованиям проекта планировки территории и проекта межевания территории, а также красным линиям. В случае выдачи лицу разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции проводится проверка проектной документации или указанной схемы планировочной организации земельного участка на соответствие требованиям, установленным в разрешении на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции;

– выдает разрешение на строительство, либо отказывает в выдаче такого разрешения с указанием причин отказа.

Уполномоченный орган администрации поселения по заявлению застройщика может выдать разрешение на отдельные этапы строительства, реконструкции.

5.   Отказ в выдаче разрешения на строительство может быть оспорен застройщиком в судебном порядке.

6.       Разрешение на строительство выдается на срок, предусмотренный проектом организации строительства объекта капитального строительства. Разрешение на индивидуальное жилищное строительство выдается на десять лет. 

7.   В течение десяти дней с момента получения разрешения на строительство обязан безвозмездно передать в орган, выдавший разрешение на строительство сведения о площади, о высоте и количестве этажей планируемого объекта капитального строительства, о сетях инженерно-технического обеспечения, один экземпляр копии результатов инженерных изысканий и по одному экземпляру копий разделов проектной документации, предусмотренных пунктами 2, 8 - 10 и 11.1 части 12 статьи 48 настоящего Кодекса для размещения в информационной системе обеспечения градостроительной деятельности:

· перечень мероприятий по охране окружающей среды;

· перечень мероприятий по обеспечению пожарной безопасности;

· перечень мероприятий по обеспечению доступа инвалидов к объектам здравоохранения, образования, культуры, отдыха, спорта и иным объектам социально-культурного и коммунально-бытового назначения, объектам транспорта, торговли, общественного питания, объектам делового, административного, финансового, религиозного назначения, объектам жилищного фонда (в случае подготовки соответствующей проектной документации);

· перечень мероприятий по обеспечению соблюдения требований энергетической эффективности и требований оснащенности зданий, строений, сооружений приборами учета используемых энергетических ресурсов.

Невыполнение застройщиком  указанных требований, установленных ч.18 ст. 51 Градостроительного кодекса РФ является основанием для отказа в выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию (ч.7 ст. 55 Градостроительного кодекса РФ).  
 8. Срок действия разрешения на строительство может быть продлён федеральным органом исполнительной власти, органом исполнительной власти Ленинградской области или уполномоченным органом администрации поселения, выдавшими разрешение на строительство, по заявлению застройщика, поданному не менее чем за шестьдесят дней до истечения срока действия такого разрешения. В продлении срока действия разрешения на строительство должно быть отказано в случае, если строительство или реконструкция  объекта капитального строительства не начаты до истечения срока подачи такого заявления.

9. Срок действия разрешения на строительство при переходе права на земельный участок и объекты капитального строительства сохраняется.

10.  Форма разрешения на строительство устанавливается уполномоченным Правительством Российской Федерации федеральным органом исполнительной власти.

4.5. Контроль и надзор в процессе строительства

1. В процессе строительства и реконструкции  проводится:

– Государственный строительный надзор применительно к объектам, проектная документация которых в соответствии с Градостроительным кодексом РФ подлежит государственной экспертизе, а также применительно к объектам, проектная документация которых является типовой проектной документацией или её модификацией.
– Строительный контроль применительно ко всем объектам капитального строительства. 

Государственный строительный надзор проводится органом исполнительной власти Ленинградской области, уполномоченным на осуществление государственного строительного надзора за строительством и реконструкцией, за исключением объектов капитального строительства, перечисленных в федеральном законодательстве, применительно к которым государственный строительный надзор осуществляется федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным на осуществление государственного строительного надзора, при строительстве и реконструкции  указанных объектов.

Строительный контроль проводится лицом, осуществляющим строительство. В случае осуществления строительства, реконструкции, капитального ремонта на основании договора строительный контроль проводится также застройщиком или заказчиком либо привлекаемым ими на основании договора физическим или юридическим лицом. Застройщик или заказчик по своей инициативе может привлекать лицо, осуществляющее подготовку проектной документации, для проверки соответствия выполняемых работ проектной документации. Лицо, осуществляющее строительство, обязано извещать органы государственного строительного надзора о каждом случае возникновения аварийных ситуаций на объекте капитального строительства.

2. Порядок проведения строительного надзора может устанавливаться нормативными правовыми актами Российской Федерации. Порядок осуществления государственного строительного надзора, критерии отнесения объектов капитального строительства к особо опасным, технически сложным или уникальным объектам устанавливаются Правительством Российской Федерации.

3. Лицо, осуществляющее строительство, обязано обеспечивать доступ на территорию, на которой осуществляются строительство и реконструкция объекта капитального строительства, представителей органов государственного строительного надзора, предоставлять им необходимую документацию, проводить строительный надзор, обеспечивать ведение документации, необходимой в соответствии с действующим законодательством при проведении государственного строительного надзора.

4. Надзор в процессе строительства осуществляется путем проверки уполномоченными органами исполнительной власти соответствия выполняемых строительных работ утвержденной проектной документации и документам об использовании земельного участка.

4.6. Выдача разрешения на ввод объекта в эксплуатацию

1. Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию представляет собой документ, который удостоверяет выполнение строительства, реконструкции объекта капитального строительства в полном объеме в соответствии с разрешением на строительство, соответствие построенного, реконструированного объекта капитального строительства градостроительному плану земельного участка или в случае строительства, реконструкции линейного объекта проекту планировки территории и проекту межевания территории, а также проектной документации.

2. Для ввода объекта в эксплуатацию застройщик обращается в орган, выдавший разрешение на строительство с заявлением о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию

3. Для принятия решения о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию необходимы следующие документы:

1) правоустанавливающие документы на земельный участок;

2) градостроительный план земельного участка или в случае строительства, реконструкции линейного объекта проект планировки территории и проект межевания территории;

3) разрешение на строительство;

4) акт приемки объекта капитального строительства (в случае осуществления строительства, реконструкции на основании договора);

5) документ, подтверждающий соответствие построенного, реконструированного объекта капитального строительства требованиям технических регламентов и подписанный лицом, осуществляющим строительство;

6) документ, подтверждающий соответствие параметров построенного, реконструированного объекта капитального строительства проектной документации, в том числе требованиям энергетической эффективности и требованиям оснащенности объекта капитального строительства приборами учета используемых энергетических ресурсов, и подписанный лицом, осуществляющим строительство (лицом, осуществляющим строительство, и застройщиком или техническим заказчиком в случае осуществления строительства, реконструкции на основании договора, а также лицом, осуществляющим строительный контроль, в случае осуществления строительного контроля на основании договора), за исключением случаев осуществления строительства, реконструкции объектов индивидуального жилищного строительства;

7) документы, подтверждающие соответствие построенного, реконструированного объекта капитального строительства техническим условиям и подписанные представителями организаций, осуществляющих эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения (при их наличии);

8) схема, отображающая расположение построенного, реконструированного объекта капитального строительства, расположение сетей инженерно-технического обеспечения в границах земельного участка и планировочную организацию земельного участка и подписанная лицом, осуществляющим строительство (лицом, осуществляющим строительство, и застройщиком или техническим заказчиком в случае осуществления строительства, реконструкции на основании договора), за исключением случаев строительства, реконструкции линейного объекта;

9) документ, подтверждающий заключение договора обязательного страхования гражданской ответственности владельца опасного объекта за причинение вреда в результате аварии на опасном объекте в соответствии с законодательством Российской Федерации об обязательном страховании гражданской ответственности владельца опасного объекта за причинение вреда в результате аварии на опасном объекте;

10)  технический план.

Документы (их копии или сведения, содержащиеся в них), указанные в пунктах 1, 2, 3   части 3 настоящей статьи, запрашиваются   в государственных органах, органах местного самоуправления и подведомственных государственным органам или органам местного самоуправления организациях, в распоряжении которых находятся указанные документы, если застройщик не представил указанные документы самостоятельно.

Уполномоченный орган администрации поселения, выдавший разрешение на строительство, в течение десяти дней со дня поступления заявления о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию обязан   обеспечить проверку наличия и правильности оформления документов, указанных в части 3 настоящей статьи, осмотр объекта капитального строительства и выдать заявителю разрешение на ввод объекта в эксплуатацию или отказать в выдаче такого разрешения с указанием причин отказа.

4. Решение об отказе в выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию может быть оспорено в судебном порядке.

5.  Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию является основанием для постановки на государственный учет построенного объекта капитального строительства, внесения изменений в документы государственного учета реконструированного объекта капитального строительства.

6.   В разрешении на ввод объекта в эксплуатацию должны быть отражены сведения об объекте капитального строительства в объеме, необходимом для осуществления его государственного кадастрового учета. Состав таких сведений должен соответствовать установленным в соответствии с Федеральным законом от 24 июля 2007 года N 221-ФЗ "О государственном кадастре недвижимости" требованиям к составу сведений в графической и текстовой частях технического плана.

7.  Форма разрешения на ввод объекта в эксплуатацию устанавливается уполномоченным Правительством Российской Федерации федеральным органом исполнительной власти.

Глава 5. Положение о проведении публичных слушаний по вопросам землепользования и застройки

1. Проведение публичных слушаний по вопросам землепользования и застройки осуществляется в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации, законодательством Ленинградской области о градостроительной деятельности, Уставом муниципального образования «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области», Положением о публичных слушаниях в муниципальном образовании «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области», настоящими Правилами.
2. Публичные слушания проводятся в целях соблюдения права человека на благоприятные условия жизнедеятельности, прав и законных интересов правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства; обеспечения права участия граждан и их объединений в осуществлении градостроительной деятельности.

Публичные слушания проводятся Комиссией по подготовке проекта правил землепользования и застройки в случаях, когда рассматриваются следующие вопросы:

· предоставление разрешения на виды использования земельных участков и объектов капитального строительства, условно разрешенные в соответствующих зонах;

· предоставление разрешения на отклонения от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции;

· внесение изменений в настоящие Правила;

· рассмотрение проектов планировки территории и проектов межевания территории.
3. Материалы для проведения публичных слушаний (обоснования, заключения, демонстрационные материалы, иные необходимые материалы) готовятся заинтересованным лицом.  Расходы, связанные с организацией и проведением публичных слушаний по вопросу предоставления разрешения на условно разрешенный вид использования, несет физическое или юридическое лицо, заинтересованное в предоставлении такого разрешения.

Глава 6. Положение о внесении изменений
в правила землепользования и застройки
1. Подготовка и утверждение вносимых в действующие Правила землепользования и застройки поселения изменений, осуществляется в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, Ленинградской области и подзаконными актами поселения в отношении подготовки и утверждения Правил землепользования и застройки.
2.  Основаниями для рассмотрения главой   администрации вопроса о внесении изменений в правила землепользования и застройки являются:

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

2) поступление предложений об изменении границ территориальных зон, изменении градостроительных регламентов.

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

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

2) органами исполнительной власти Ленинградской области  в случаях, если правила землепользования и застройки могут воспрепятствовать функционированию, размещению объектов капитального строительства регионального значения;

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

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

5) физическими или юридическими лицами в инициативном порядке либо в случаях, если в результате применения правил землепользования и застройки земельные участки и объекты капитального строительства не используются эффективно, причиняется вред их правообладателям, снижается стоимость земельных участков и объектов капитального строительства, не реализуются права и законные интересы граждан и их объединений;
6) органами, осуществляющими контроль соблюдения ограничений использования земельных участков и объектов капитального строительства в зонах с особыми условия использования территории, установленных в соответствии с законодательством Российской Федерации – в случаях изменения границ действия и/или содержания указанных ограничений.

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


Для подготовки своего заключения Комиссия может запросить заключения уполномоченных органов в сфере охраны окружающей среды, санитарно-эпидемиологического надзора, охране и использованию объектов культурного наследия и иных, по предмету изменений. Письменные заключения указанных уполномоченных органов предоставляются в течение 14 дней со дня поступления запроса.

В заключениях указывается соответствие предложений о внесении изменения в Правила землепользования и застройки, требованиям технических регламентов, схемам территориального планирования Ленинградской области, схемам территориального планирования Российской Федерации. 

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

6. Глава администрации не позднее, чем по истечении десяти дней с даты принятия решения о подготовке проекта о внесении изменений в Правила обеспечивает опубликование сообщения о принятии такого решения в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, и размещение указанного сообщения на официальном сайте муниципального образования в сети «Интернет».

7. Орган местного самоуправления осуществляет проверку проекта о внесении изменений в Правила, представленного Комиссией, на соответствие требованиям технических регламентов и иным нормативным актам. По результатам данной проверки орган местного самоуправления направляет проект о внесении изменений в Правила главе муниципального образования или в случае обнаружения его несоответствия требованиям и документам, указанным выше, в Комиссию на доработку.

8. Глава муниципального образования при получении проекта о внесении изменений в Правила не позднее чем через десять дней принимает решение о проведении публичных слушаний по такому проекту. 

9. Публичные слушания по предложениям об изменении Правил землепользования и застройки поселения проводятся Комиссией в порядке, определяемом настоящими Правилами в соответствии с законодательством Российской Федерации и Ленинградской области.

10. После завершения публичных слушаний по предложениям об изменении Правил землепользования и застройки поселения Комиссия, с учетом результатов таких публичных слушаний, обеспечивает внесение изменений в Правила землепользования и застройки и представляет указанный проект главе администрации. Обязательными приложениями к проекту решения о внесении изменений в Правила землепользования и застройки поселения являются протоколы публичных слушаний и заключение о результатах публичных слушаний.

11. Изменения в Правила землепользования и застройки в части уточнения установленных градостроительным регламентом предельных параметров разрешенного строительства и реконструкции объектов капитального строительства могут вноситься в Правила землепользования и застройки на основании утвержденной документации по планировке территории. Предложения, поступившие от органов, указанных в подпункте 6) п.3 настоящей главы, не подлежат вынесению на публичные слушания. В случае поступления в Комиссию указанных предложений, Комиссия направляет их в органы местного самоуправления поселения для подготовки соответствующих изменений. 

12. Глава администрации в течение десяти дней после представления ему проекта о внесении изменений в Правила и иных документов, указанных в п. 10 настоящей главы, должен принять решение о направлении указанного проекта в Совет депутатов или об отклонении проекта и о направлении его на доработку с указанием даты повторного представления. 

13. Совет депутатов принимает или отклоняет предложение по изменению (дополнению) Правил застройки поселения в соответствии с результатами публичных слушаний по указанному проекту.

Глава 7. Положение о регулировании иных вопросов землепользования и застройки 

7.1. Установление публичных сервитутов
1. Администрация имеет право устанавливать применительно к земельным участкам и иным объектам недвижимости, принадлежащим физическим или юридическим лицам, публичные сервитуты в случаях, если это необходимо для обеспечения интересов государства, местного самоуправления или местного населения, без изъятия земельных участков. Установление публичного сервитута осуществляется с учетом результатов общественных слушаний.
2. Могут устанавливаться публичные сервитуты для:

1) прохода или проезда через земельный участок, в том числе в целях обеспечения свободного доступа граждан к водному объекту общего пользования и его береговой полосе;

2) использования земельного участка в целях ремонта коммунальных, инженерных, электрических и других линий и сетей, а также объектов транспортной инфраструктуры;

3) размещения на земельном участке межевых и геодезических знаков и подъездов к ним;

4) проведения дренажных работ на земельном участке;

5) забора (изъятия) водных ресурсов из водных объектов и водопоя;

6) прогона сельскохозяйственных животных через земельный участок;

7) сенокошения, выпаса сельскохозяйственных животных в установленном порядке на земельных участках в сроки, продолжительность которых соответствует местным условиям и обычаям;

8) использования земельного участка в целях охоты, рыболовства, аквакультуры (рыбоводства);

9) временного пользования земельным участком в целях проведения изыскательских, исследовательских и других работ.

3. Сервитут может быть срочным или постоянным.

4. Осуществление сервитута должно быть наименее обременительным для земельного участка, в отношении которого он установлен.

5. Собственник земельного участка, обремененного частным сервитутом, вправе требовать соразмерную плату от лиц, в интересах которых установлен сервитут, если иное не предусмотрено федеральными законами.

6. В случаях, если установление публичного сервитута приводит к невозможности использования земельного участка, собственник земельного участка, землепользователь, землевладелец вправе требовать изъятия, в том числе путем выкупа, у него данного земельного участка с возмещением органом государственной власти или органом местного самоуправления, установившими публичный сервитут, убытков или предоставления равноценного земельного участка с возмещением убытков.

7. Лица, права и законные интересы которых затрагиваются установлением публичного сервитута, могут осуществлять защиту своих прав в судебном порядке.

8. Сервитуты подлежат государственной регистрации в соответствии с Федеральным законом "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним".

9. Порядок установления публичных сервитутов определяется законодательством, настоящими Правилами, иными подзаконными актами администрации. 

7.2. Правовое обеспечение использования земельных участков, необходимых для муниципальных нужд 
1. К земельным участкам, необходимым для муниципальных нужд поселения могут быть отнесены земельные участки, расположенные на территории поселения и необходимые для: 

·  строительства новых или расширения существующих объектов транспортной и пешеходной инфраструктуры (улиц, дорог, площадей, стоянок, терминалов, парков подвижного состава общественного транспорта и т.д.);

· строительства новых или расширения существующих головных сооружений и сетей инженерной инфраструктуры (теплоснабжения, газоснабжения, электроснабжения, водоснабжения, канализации, связи, переработки отходов и т.д.);

· строительства новых или расширения существующих объектов социальной инфраструктуры (детских дошкольных учреждений, школ, учреждений здравоохранения, социального жилья, домов престарелых и т.д.);

· строительства новых или расширения существующих зеленых насаждений общего пользования (парков, садов, скверов, бульваров и т.д.); 

· строительства новых или расширения существующих объектов для размещения органов власти поселения; 

· строительства новых или расширения существующих объектов пожарной охраны, милиции, гражданской обороны и других государственных учреждений; 

· обеспечения сохранности уникальных природных территорий; 

· иных муниципальных нужд.

2. Решения о признании земельных участков, необходимыми для муниципальных нужд, принимаются на основании положений о размещении объектов, необходимых для муниципальных нужд, документации по планировке территории, территориальных и отраслевых схем и иных документов, утвержденных исполнительными органами государственной власти Ленинградской области и поселения, если иное не установлено законодательством Российской Федерации и Ленинградской области.

3. Правовое обеспечение использования земельных участков для реализации муниципальных нужд может осуществляться путем принятия решений о резервировании земельных участков, необходимых для муниципальных нужд, и, в случае необходимости, последующего их изъятия.

4. Резервирование земель для реализации муниципальных нужд поселения осуществляется на всех землях независимо от формы собственности. 

5. Резервирование земель для реализации муниципальных нужд поселения допускается только в случаях, если указанные земельные участки не используются или не зарезервированы для федеральных нужд или нужд Ленинградской области. 

6. Резервирование земель для реализации муниципальных нужд поселения может осуществляться в отношении земель, признанных как «необходимые для муниципальных нужд» в соответствии с п.2 настоящего параграфа. При этом, признание земельных участков, необходимыми для реализации муниципальных нужд поселения, считается правомочным при одновременном существовании следующих условий:

· доказанном наличии соответствующих муниципальных нужд путём отображения соответствующих решений в утвержденных в установленном порядке документах территориального планирования;

· доказанной невозможности реализации соответствующих муниципальных нужд на иных земельных участках.

7. Резервирование земель для реализации муниципальных нужд поселения осуществляется на основании федеральных законов и Устава поселения. 


Решениями о резервировании земель устанавливаются перечень резервируемых земельных участков, описание их границ и цели резервирования. В решении также указывается документация, в составе которой определена необходимость в выделении соответствующей территории (земельного участка) для государственных и муниципальных нужд и площадь резервируемых земельных участков. 
В случае, если в документации, содержащей положения о размещении объектов, необходимых для муниципальных нужд отсутствует точное описание границ соответствующих земельных участков (территорий), то в решении о резервировании указывается, что границы резервируемых земельных участков (территорий) установлены в предварительном порядке и подлежат уточнению  
8. Решение о резервировании земельных участков принимается одновременно с решением об утверждении документации, в составе которой определена необходимость использования указанных участков для размещения объектов, необходимых для муниципальных нужд.

9. Решением о резервировании устанавливается особый правовой статус земель, обеспечивающий приоритет реализации муниципальных нужд перед частными нуждами. 

Обеспечение приоритета реализации муниципальных нужд перед частными нуждами в отношении зарезервированных земель может обеспечиваться путём:

· принятия, в установленном федеральном законодательством порядке, решений об изъятии таких земель, в том числе путём их выкупа и (или) их предоставления для размещения новых или расширения существующих объектов в соответствии с положениями документов, на основе которых, было принято решение о резервировании;

· отказа в предоставлении земельных участков, находящихся в государственной и/или муниципальной собственности, в собственность граждан и юридических лиц для строительства объектов, не соответствующих положениям документов, на основе которых, было принято решение о резервировании;

· ограничения срока предоставления земельных участков, находящихся в государственной собственности и/или муниципальной собственности, в аренду или в безвозмездное срочное пользование гражданам и юридическим лицам для размещения объектов, не соответствующих положениям документов, на основе которых было принято решение о резервировании, периодом резервирования и/или запрет возводить на их территории капитальные здания  и сооружения; 

· осуществления иных действий, не противоречащих федеральному законодательству и законодательству Ленинградской области.

10. Сведения о зарезервированных земельных участках учитываются в информационной системе обеспечения градостроительной деятельности поселения. Для учета сведений о зарезервированных земельных участках в информационной системе обеспечения градостроительной деятельности поселения формируется и поддерживается в актуальном состоянии сводный план зарезервированных земельных участков.

Сводный план зарезервированных земельных участков содержит:

· графический материал – схема резервирования, на которой отображаются границы зарезервированных участков и их условное обозначение. Схема выполняется на топографической подоснове в масштабе 1:2000.

· текстовый материал – реквизиты решения о резервировании земельных участков, цели резервирования и реквизиты документации, в составе которой определена необходимость в выделении соответствующей территории (земельного участка) для муниципальных нужд.

11. Решение о резервировании земельного участка действует в течение срока действия документации, на основании которого оно было принято, если федеральным законодательством не установлено иное.

12. Решение о резервировании земельного участка полежит отмене в случае реализации муниципальных нужд, для обеспечения которых было принято соответствующее решение, а также в случае изменения или отмены документации, на основе которой было принято решение о резервировании, включающее отказ от необходимости использования участка для муниципальных нужд.

13. Решение о резервировании земельных участков подлежит опубликованию в соответствии с законодательством Российской Федерации, законодательством Ленинградской области и подзаконными актами поселения. 

14. Решения о резервировании земельных участков и об отмене резервирования в течение 10 дней со дня их принятия в письменном виде доводятся до сведения всех юридических и физических лиц, являющиеся собственниками, арендаторами или пользователями зарезервированных земельных участков, а также до заинтересованных органов государственной власти и/или местного самоуправления.  

15. Администрация осуществляет мониторинг реализации муниципальных нужд, для которых были зарезервированы земельные участки, и не реже одного раза в пять лет представляет главе администрации доклад о ходе их освоения. Основные положения доклада публикуются в средствах массовой информации, в том числе на сайте администрации.

ЧАСТЬ II

Карта градостроительного зонирования части территории МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области»
Глава 8. Карта градостроительного зонирования 

Карта градостроительного зонирования части территории поселения в части границ территориальных зон представлена в виде картографического документа, прилагаемого к настоящему Разделу и являющегося неотъемлемой частью.
8.1. Перечень территориальных зон

С целью градостроительного зонирования на части территории поселения в границах территории проектирования выделяются следующие функциональные зоны: 

Ж-3 Жилая зона
Цель выделения – формирование застройки малоэтажными многоквартирными жилыми домами. 
Глава 9. Карты градостроительного зонирования части территории МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области» в части границ зон с особыми условиями использования территорий по природно-экологическим и санитарно-гигиеническим требованиям

9.1. Карты границ зон с особыми условиями использования части территории МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области»  по природно-экологическим и санитарно-гигиеническим требованиям


1.Карты границ зон с особыми условиями использования части территории МО «Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области» по природно-экологическим и санитарно-гигиеническим требованиям представлены в форме картографических документов, прилагаемых к настоящему разделу и являющихся неотъемлемой частью настоящих Правил.

2. На картах зон с особыми условиями использования территорий входящих в состав карты градостроительного зонирования поселения отображено   местоположение границ зон с особыми условиями использования территории, устанавливаемых по природным и санитарно-гигиеническим требованиям, установленное на основе действующих нормативных документов. 

9.2. Перечень зон с особыми условиями использования территорий по природно-экологическим и санитарно-гигиеническим требованиям отображенных на картах зон с особыми условиями использования территорий

На картах зон с особыми условиями использования территорий входящих в состав карты градостроительного зонирования поселения отображены следующие виды зон с особыми условиями использования территорий по природно-экологическим и санитарно-гигиеническим требованиям:

1.Зоны охраны водных объектов (Водный кодекс РФ от 03.06.2006 №74-ФЗ ст. 65).

2.Зоны ограничений от инженерных коммуникаций и объектов (СанПин 2.2.1/2.1.1.1200-03).

3.Санитарно-защитные зоны от производственных предприятий и объектов специального назначения (СанПин 2.2.1/2.1.1.1200-03).

В составе зон охраны водных объектов отображены следующие зоны:
Водные объекты: река Оредеж  (длина 192 км)

Зона «ВД» - Водоохранная зона.

9.3 Описание границ зон с особыми условиями использования территорий поселения по природным и санитарно-гигиеническим требованиям

9.3.1.Зоны охраны водных объектов

Границы зон охраны водоемов зафиксированы в соответствии с требованиями Водного Кодекса РФ от 03.06.2006 г. №74-ФЗ.

Водоохранные зоны

Границы водоохранных зон установлены на следующем расстоянии от береговой линии:    река Оредеж – 300 м.

9.3.2. Зоны ограничений от инженерных коммуникаций и объектов

Охранные зоны от инженерных коммуникаций и объектов

Охранные зоны от инженерных коммуникаций и объектов устанавливаются в соответствии с действующим законодательством.

Санитарные разрывы (минимальные расстояния) от инженерных коммуникаций и объектов

Рекомендуемые минимальные размеры санитарных разрывов устанавливаются в соответствии с действующим законодательством.

ЧАСТЬ III

Градостроительные регламенты
Глава 10. Градостроительные регламенты в части видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства

10.1. Виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства

1) основные виды разрешенного использования недвижимости, объекты недвижимости, предназначенные для реализации главной функции  которые, при условии соблюдения технических регламентов (а до принятия технических регламентов - строительных норм и стандартов безопасности (далее - СНиП), правил пожарной безопасности, требований гражданской обороны и предупреждения чрезвычайных ситуаций, иных обязательных требований) не могут быть запрещены; 

2) вспомогательные виды разрешенного использования, допустимые только в качестве дополнительных по отношению к основным видам разрешенного использования и условно разрешенным видам использования и осуществляемые совместно с ними. При отсутствии на земельном участке основного вида использования вспомогательный (сопутствующий) вид использования не разрешается; 

3) условно разрешенные виды использования, требующие получения разрешения, которое принимается по результатам специального согласования, проводимого, в том числе с применением процедур публичных слушаний.
Виды использования недвижимости, не предусмотренные настоящими  Правилами, являются не разрешенными для соответствующей территориальной зоны и не могут быть разрешены, в том числе и по процедурам специальных согласований.

Для каждой территориальной зоны, выделенной на карте градостроительного зонирования устанавливаются, как правило, несколько видов разрешенного использования недвижимости. 

Собственники, землепользователи, землевладельцы, арендаторы земельных участков, иных объектов недвижимости, имеют право по своему усмотрению выбирать и менять вид (виды) использования недвижимости, разрешенные как основные и вспомогательные для соответствующих территориальных зон при условии обязательного соблюдения требований законодательства в отношении обеспечения безопасности.

Порядок действий по реализации указанного права устанавливается законодательством, настоящими Правилами, иными нормативными правовыми актами муниципального образования Сиверское городское поселение Гатчинского муниципального района. 

Предоставление разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства осуществляется в соответствии с нормами статьи 39 Градостроительного кодекса РФ.

Зона застройки малоэтажными ( 3 - 4 этажа включительно) многоквартирными жилыми домами

 Кодовое обозначение зоны – Ж-3.

Цели выделения зоны:

для застройки малоэтажными 3 - 4 этажа (включительно) многоквартирными этажными  жилыми домами, допускается размещение объектов социального и культурно – бытового обслуживания населения, преимущественно локального и микрорайонного значения, иных объектов согласно градостроительным регламентам.

Основные и условно разрешенные виды использования земельных участков и объектов капитального строительства:

	№ п/п
	Вид использования

	
	Основные виды разрешенного использования:

	1
	Для малоэтажной (3 - 4 этажа включительно) многоквартирной застройки

	
	Вспомогательные виды разрешенного использования:

	2
	Для размещения объектов социального и коммунально-бытового назначения

	3
	Для размещения учреждений социальной защиты

	4
	Для размещения учреждений социальной защиты, не требующих выделения обособленного участка

	5
	Для размещения объектов социального обеспечения

	6
	Для размещения объектов бытового обслуживания

	7
	Для размещения аптек

	8
	Для размещения пунктов оказания первой медицинской помощи

	9
	Для размещения культовых зданий

	10
	Для размещения открытых стоянок для временного хранения индивидуальных легковых автомобилей

	11
	Для размещения открытых стоянок для постоянного хранения индивидуальных легковых автомобилей

	12
	Для размещения стоянок легкового автомобильного транспорта

	13
	Для размещения отделений полиции, объектов охраны общественного порядка

	14
	Для размещения открытых спортивных площадок

	15
	Для размещения зеленых насаждений

	16
	Для размещения объектов общего пользования (уличная сеть)

	17
	Для размещения детских площадок, площадок для отдыха

	18
	Под объектами размещения отходов потребления

	19
	Для размещения объектов коммунального хозяйства

	20
	Для размещения элементов благоустройства, малых архитектурных форм

	21
	Для размещения коммуникаций

	22
	Для размещения электроподстанций, трансформаторных подстанций и обслуживающих сооружений и объектов

	23
	Для размещения воздушных линий электропередач

	24
	Для размещения наземных сооружений кабельных линий электропередач

	25
	Для размещения автомобильных дорог и их конструктивных элементов

	26
	Для размещения газопроводов и объектов газоснабжения

	27
	Для размещения блок-модульных газовых котельных, котельных на твердом топливе

	28
	Для размещения газораспределительных пунктов

	29
	Для размещения водопроводов и объектов водоснабжения

	30
	Для размещения объектов водоотведения и канализования

	31
	Для размещения подземных кабельных и воздушных линий связи и радиофикации и их охранные зоны

	32
	Для размещения наземных и подземных необслуживаемых усилительных пунктов на кабельных линиях связи и их охранные зоны

	33
	Для размещения велодорожек

	34
	Для размещения дорожек для занятия спортом

	35
	Для размещения площадок для выгула собак

	
	Условно разрешенные виды использования:

	36
	Для индивидуальной жилой застройки до 3-х этажей

	37
	Для многоквартирной застройки (индивидуальные/блокированные жилые дома до 3-х этажей)

	38
	Для среднеэтажной застройки (6 - 9 этажей)

	39
	Для размещения общежитий

	40
	Для размещения объектов дошкольного, начального, общего и среднего (полного) общего образования

	41
	Для размещения многопрофильных учреждений дополнительного образования, не требующих выделения обособленного участка

	42
	Для размещения встроенно-пристроенных обслуживающих объектов

	43
	Для размещения амбулаторно-поликлинических учреждений с общей площадью помещений не более 250 кв. м

	44
	Для размещения объектов культуры локального значения

	45
	Для размещения объектов розничной торговли

	46
	Для размещения временных торговых объектов

	47
	Для размещения магазинов общей площадью помещений не более 300 кв. м

	48
	Для размещения магазинов с общей площадью помещений не более 300/1000 кв. м

	49
	Для размещения крупных торговых комплексов

	50
	Для размещения торгово-развлекательных комплексов

	51
	Для размещения объектов общественного питания

	52
	Для размещения учреждений среднего специального и профессионального образования без учебно-лабораторных и учебно-производственных корпусов и мастерских

	53
	Для размещения административных зданий

	54
	Для размещения офисных, деловых центров

	55
	Для размещения юридических консультаций, нотариальных контор, судов

	56
	Для размещения объектов финансового назначения (отделений и филиалов банков, обменных пунктов, кредитно-финансовых учреждений)

	57
	Для размещения гостиниц, мотелей

	58
	Для размещения встроенных или встроенно-пристроенных гаражей

	59
	Для размещения гаражей боксового типа для инвалидов

	60
	Для размещения объектов административно-хозяйственных и общественных учреждений и организаций локального уровня

	61
	Для размещения общественных бань

	62
	Для размещения общественных туалетов

	63
	Для размещения объектов жилищно-коммунального хозяйства

	64
	Для размещения объектов жилищно-эксплуатационных служб и организаций

	65
	Для размещения объектов органов местного самоуправления

	66
	Для размещения многофункциональных центров предоставления услуг

	67
	Для размещения объектов пожарной охраны

	68
	Для размещения предприятий автосервиса, СТО (станция технического обслуживания)

	69
	Для размещения спортивных клубов

	70
	Для размещения спортивных комплексов

	71
	Для размещения развлекательных центров


Глава 11. Градостроительные регламенты в части предельных размеров земельных участков и предельных параметров разрешённого строительства, реконструкции объектов капитального строительства

11.1. Предельные размеры земельных участков
Минимальная площадь земельного участка допускается не менее суммы площади, занимаемой существующим или размещаемым на его территории объектом капитального строительства, и требуемых в соответствии с настоящими Правилами площади озелененных территорий, площади для размещения машино-мест, проездов и иных, необходимых в соответствии с настоящими Правилами и техническими регламентами вспомогательных объектов, предназначенных для его обслуживания и эксплуатации.

11.2. Предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства

Требования к параметрам сооружений и границам земельных участков в соответствии со следующими документами:

- Региональные нормативы градостроительного проектирования Ленинградской области, утвержденные постановлением Правительства Ленинградской области от 22.03.2012 N 83

- СНиП 2.07.01-89* «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»;

- СНиП 2.08.01-89* «Жилые здания»;

- СНиП 31-01-2003 «Здания жилые многоквартирные»;

- Другие действующие нормативы и технические регламенты

	№ п/п
	Наименование параметра
	Единица измерения
	Количество

	1
	2
	3
	4

	1
	Минимальное расстояние от края основной проезжей части магистральных улиц и дорог до линии регулирования жилой застройки
	м
	50

	2
	Минимальное расстояние от площадок с контейнерами для отходов, до границ участков жилых домов, детских учреждений
	м
	50

	3
	Минимальное расстояние от газорегуляторных пунктов до границ участков жилых домов
	м
	15

	4
	Минимальный отступ жилых зданий от красной линии
	м
	5

	5
	Минимальное расстояние от трансформаторных подстанций до границ участков жилых домов
	м
	10

	6
	Минимальные противопожарные расстояния между жилыми домами и строениями I, II, III степени огнестойкости здания, класс конструктивной пожарной безопасности С0, из негорючих материалов несущих и ограждающих конструкций (камень, бетон и т.п.), и жилыми домами и строениями на соседнем участке I, II, III степени огнестойкости здания, класс конструктивной пожарной безопасности С0, из негорючих материалов несущих и ограждающих конструкций (камень, бетон и т.п.)
	м
	6

	7
	Минимальные противопожарные расстояния между жилыми домами и строениями IV-V степени огнестойкости здания, класс конструктивной пожарной безопасности С2 и С3, в том числе жилыми строениями из древесины, каркасных ограждающих конструкций (деревянные конструкции)
	м
	15

	8
	Максимальный процент застройки
	%
	30

	9
	Минимальная площадь земельного участка
	га
	п.12.1 главы 12 Части III

	10
	Максимальная высота жилого дома
	м
	15

	11
	Предельное количество этажей жилого дома
	                  ед
	4

	12
	Минимальное расстояние от стен детских дошкольных учреждений и общеобразовательных школ до красных линий 
	м
	25

	13
	Минимальное расстояние между длинными сторонами жилых зданий высотой 2-3 этажа
	м
	15

	14
	Минимальное расстояние между длинными сторонами жилых зданий высотой 4 этажа
	м
	20

	15
	Минимальное расстояние между длинными сторонами жилых зданий высотой 2-4 этажа и торцами таких зданий с окнами из жилых комнат
	м
	10

	16
	Минимальные разрывы между стенами зданий без окон из жилых комнат
	м
	6

	17
	Минимальное расстояние между жилыми, общественными и вспомогательными зданиями промышленных предприятий I и II степени огнестойкости
	м
	6

	18
	Минимальное расстояние между жилыми, общественными и вспомогательными зданиями промышленных предприятий I, II, III степени огнестойкости и зданиями III степени огнестойкости 
	м
	8

	19
	Минимальная площадь озелененной территории 
	%
	25

	20
	Минимальная общая площадь территории, занимаемой площадками для игр детей, отдыха взрослого населения и занятий физкультурой

	%
	10


Глава 12. Градостроительные регламенты в части ограничений использования земельных участков и объектов капитального строительства
12.1.Ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства, на территории зон  с особыми условиями использования территорий по природно-экологическим и санитарно-гигиеническим требованиям

12.1.1. Ограничения на территории зон охраны водоемов
Ограничения на территории водоохранных зон

Запрещается любая деятельность и градостроительные изменения, влекущие за собой загрязнение бассейна водосбора, засорение, заиление и истощение водных объектов. В том числе запрещается размещение:

· кладбищ и скотомогильников, 

· мест захоронения отходов производства и потребления, радиоактивных, химических, взрывчатых, токсичных, отравляющих и ядовитых веществ,

· стоянок автотранспортных средств.

Размещение, строительство и реконструкция разрешенных объектов допускается при условии оборудования таких объектов сооружениями, обеспечивающими охрану водных объектов от загрязнения, засорения и истощения в соответствии с водным законодательством и законодательством в области охраны окружающей среды. 

12.1.2 Ограничения в зонах воздействия от инженерных коммуникаций и объектов
Охранные зоны

Использование земельного участка и объекта капитального строительства расположенного в границах охранных зон устанавливается в соответствии с действующим законодательством.

Санитарные разрывы

            Использование земельного участка и объекта капитального строительства расположенного в границах санитарного разрыва устанавливается в соответствии с действующим законодательством.
Глава 13. Перечень территорий, на которые действие регламента не распространяется

В соответствии со статьей 36 п.4-7 Градостроительного кодекса РФ  действие градостроительного регламента не распространяется на следующие земельные участки: 

· в границах территорий памятников и ансамблей, включенных в единый  государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов РФ, 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 приспособления которых принимаются в порядке, установленном законодательством РФ об охране объектов культурного наследия;
· в границах территорий общего пользования (площади, улицы, проезды, автомобильные дороги, проходы, набережные, парки, скверы, бульвары, зеленые насаждения, закрытые водоёмы, пляжи);

· предназначенные для  размещения линейных объектов и (или) занятые линейными объектами;

· предоставленные для добычи полезных ископаемых;

Градостроительные регламенты не устанавливаются для земель лесного фонда, земель, 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.

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

Глава 14. Ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства, на которые действие регламента не распространяется
Ограничения использования земельных участков, расположенных в границах территорий общего пользования, обуславливаются положениями нормативных правовых актов органов местного самоуправления поселения, издаваемыми в соответствии с действующим федеральным законодательством.

В пределах территории улично-дорожной сети, расположенной в границах территорий общего пользования, нормативными правовыми актами органа местного самоуправления и действующим законодательством, может допускаться, размещение следующих объектов:

-транспортной инфраструктуры (площадок для отстоя и кольцевания общественного транспорта, разворотных площадок, площадок для размещения диспетчерских пунктов);

-автосервиса для попутного обслуживания транспорта (автозаправочных станций, мини-моек, постов проверки окиси углерода);

-попутного обслуживания пешеходов (мелкорозничной торговли и бытового обслуживания). Ограничения использования земельных участков, занятых линейными объектами, определяется техническими регламентами или строительными нормами и правилами соответствующих ведомств и органов контроля.
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