ПРОТОКОЛ № 27
ИТОГОВЫЙ ДОКУМЕНТ

проведения публичных слушаний по внесении изменений и дополнений в Генеральный план и в Правила землепользования и застройки городского округа город Буй

г. Буй  01 февраля  2013 года

Место проведения: зал заседания Думы городского округа город Буй.

Время: с 14.00 часов до 16.00 часов.


Председательствующий публичных слушаний: председатель постоянной комиссии по городскому хозяйству Думы городского округа город Буй С.В.Крылов.

          Секретарь публичных слушаний: главный специалист Думы городского округа город Буй Т.Б.Перская. 
Присутствовали: депутаты Думы городского округа город Буй С.В.Крылов, А.А.Гурин, О.В.Фелькер, О.Ю.Мосина, И.А.Смирнова, Г.Б.Михайле, И.В.Одинцова, начальник отдела архитектуры и градостроительства администрации городского округа город Буй Л.С.Виноградова, представители отдела архитектуры и градостроительства администрации и земельного отдела КУМИ городского округа город Буй, население.   
Всего присутствовало 17  человек.
Повестка дня:
1. Приветствие участников слушаний.

2. Выступления участников слушаний.

3. Прения.

4. Принятие итогового документа по внесению изменений и дополнений в Генеральный план и в Правила землепользования и застройки городского округа город Буй.
Выступили:
Председательствующий на публичных слушаниях председатель постоянной комиссии по городскому хозяйству Думы городского округа город Буй С.В.Крылов поприветствовал собравшихся. Он обратил их внимание на то, что 21 декабря 2012 года Думой городского округа город Буй были приняты решения № 296  «О проекте решения Думы городского округа город Буй «О внесении изменений в решение Думы городского округа город Буй от 27.02.2010 № 658» и о назначении публичных слушаний» и      № 297 «О проекте решения Думы городского округа город Буй «О внесении изменений в решение Думы городского округа город Буй от 24.09.2010 №732» и о назначении публичных слушаний».    Данные решения были опубликованы в газете «Буйская правда» от 31 декабря 2012 года № 156.                                                                   

ВЫСТУПИЛИ:  

Крылов С.В. передал слово начальнику отдела архитектуры и градостроительства администрации городского округа город Буй Виноградовой Л.С.

 Виноградова Л.С.:      
        Настоящий генеральный план городского округа город Буй утвержден решением Думы городского округа город Буй от 27.02.2010 года №658 и рассчитан на 20 лет согласно законодательству. 
        Но утвержденный генеральный план - это не догма, согласно градостроительному законодательству в генеральный план можно вносить изменения. 
     В  городе всегда был дефицит свободных земельных участков, пригодных для комплексного строительства. Свободные земельные участки - в основном низины, заболоченности. И без качественной инженерной подготовки территории, без подсыпки эти территории невозможно осваивать. 
      Важнейшую роль играет удаленность территорий, пригодных для строительства, от объектов социальной сферы, а также обеспечение транспортной и коммунальной инфраструктурой. А свободные земельные участки находятся на значительном расстоянии.

       Освоение свободных земельных участков-это один путь развития города.
 Другой путь – это уплотнение застройки путем реконструкции существующих кварталов. 

      Необходимы земельные участки в целях привлечения инвесторов для развития промышленности и жилищного строительства. Инвесторов привлекают участки в центральном районе, с наличием транспортной и коммунальной инфраструктуры, а также без обременения и ограничения в их использовании.

     Утвержденный генеральный план города содержал перспективное развитие города, в том числе путем реконструкции существующей застройки. 

       В администрацию города поступали обращения жителей о внесении изменений в генеральный план, так как территории, предназначенные для перспективного развития города, ограничивали владельцев недвижимости на этих территориях в реализации права на реконструкцию или новое строительство домов.

       Глава администрации принял постановление  о внесении изменений  в генеральный план городского округа. Заявления граждан, заинтересованных в таковых изменениях, принимались в течение определенного периода. В целях реализации этих заявлений был  заключен договор с ООО «Градстрой» на проектные работы по внесению изменений в генеральный план городского округа город Буй.
       В настоящее время изменения в генеральный план представлены вашему вниманию и подлежат обсуждению.
           Предлагается:
1. Установить малоэтажную жилую зону по нечетной стороне ул. 10   годовщины Октября в юго-восточном направлении от  д. 19 (дом  ветеранов)  до дома 33;

2. Установить малоэтажную жилую зону по нечетной стороне ул. 10   годовщины Октября в юго-восточном направлении от квартальной котельной № 2 до дома 4-а по ул. Овражная;

3. Исключить проектируемую дорогу от ул. Социализма до ул. 1 Мая;

4. Исключить зону многоэтажной перспективной застройки, ограниченную улицами Парижской коммуны, Островского, Энгельса, Максима Горького и установить малоэтажную жилую зону;

5. Исключить зону многоэтажной перспективной застройки, ограниченную улицами Энгельса, Островского, Гединского, Октябрьской революции  и установить малоэтажную жилую зону;

6. Исключить зону многоэтажной перспективной застройки, ограниченную улицами Гединского, Островского, стадион «Локомотив», Октябрьской революции  и установить малоэтажную жилую зону;

7. Увеличить зону многоэтажной   жилой застройки, ограниченную улицами Некрасова, Пионеров, Бебеля, Чапаева;

8. Увеличить зону многоэтажной   жилой застройки, ограниченную улицами Боровая, Пионеров, Пролетариата, Комсомольская;

9.  Увеличить производственно коммунальную зону (ПК) по ул. Некрасова  от МП АТП в северо-восточном направлении; 

10.  Увеличить зону кладбища в м. Лаврово с юго-западной и северо-восточной сторон основного кладбища  вместо существующих коллективных садов;

11.  Увеличить зону кладбища по ул. Добролюбова с северо-западной стороны основного кладбища; 

12.  Предусмотреть резервные зоны для развития города в западной части улиц Лесозаводская, Новая, Хвойная до полосы отвода ж/д на  Данилов;

13.  Предусмотреть резервные зоны для развития города с северо-западной   стороны автодороги по направлению на Ликургу на земельных участках, занятых коллективными  садами и погребами по ул.Некрасова;

14.  Предусмотреть резервные зоны для развития города на земельных участках, занятых  коллективными садами (восточная часть города);

15.  Предусмотреть резервные зоны для развития города в продолжении  ул.Октябрьской революции  от Черной речки  до Коммуна-Аура (юго-восточная часть города);

16.  Предусмотреть резервные зоны для развития города в районе ОГБУ «Городская больница»  по ул.9 Января (малоэтажная жилая застройка);

17.  Предусмотреть резервные зоны для развития города по южной стороне ул.3 Интернационала на земельных участках вместо коллективного сада № 2;

18.  Предусмотреть резервные зоны для развития города по южной стороне ул.3 Интернационала от ул. Бебеля  в западном направлении  до ул. Боровая;

19.  Добавить  производственно-коммунальную   зону (ПК) по ул. 10 годовщины Октября - территория «МРСК Центра» Буйский район электрических сетей.

       Кроме того, мы исключили перспективную застройку, которая занимала земли лесного фонда: северная, восточная, западная части города. 
         Мы рассмотрели изменения в основную карту генерального плана, соответственно этим изменениям откорректированы и карты, входящие в состав генерального плана городского округа город Буй.                                                                                                                                                                

      Генеральный план городского округа город Буй принципиально задает направления развития города, а Правила землепользования и застройки городского округа город Буй – это документ большей юридической силы, который вводит систему регулирования землепользования и застройки, основанную на зонировании – делении всей территории в границах муниципального образования на территориальные зоны с установлением для каждой из них градостроительного регламента.
     Правила землепользования и застройки разрабатываются на основании документов территориального планирования, поэтому изменения в генеральный план влекут изменения в Правила землепользования и застройки,  без которых запрещено выдавать разрешение на строительство объектов капитального строительства.
      Правила землепользования и застройки городского округа город Буй утверждены решением Думы городского округа город Буй от 24.09.2010 года № 732. За этот период были внесены изменения в Градостроительный кодекс Российской Федерации, поэтому необходимо привести указанный нормативный правовой акт в соответствие с действующим законодательством, Градостроительным кодексом Российской Федерации  и нормативными правовыми актами органов местного самоуправления.
     Изменения в Правила землепользования и застройки  городского округа город Буй следующие:  
1). В статье 2 часть 2 изложить в следующей редакции:

        «2. Целью ведения системы регулирования землепользования и застройки, основанной на градостроительном зонировании, является:

- создание условий для устойчивого развития территорий муниципального образования городской округ город Буй, сохранения окружающей среды и объектов культурного наследия;

- создание условий для планировки территорий муниципального образования городской округ город Буй;

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

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

2). В статье 3:

а) часть 1  изложить в следующей редакции:

 «Решения по землепользованию и застройке принимаются в соответствии с генеральным планом городского округа город Буй, документацией по планировке территории и на основе установленных настоящими Правилами градостроительных регламентов, которые действуют в пределах территориальных зон и распространяются в равной мере  на все расположенные в одной и той же территориальной зоне земельные участки, иные объекты недвижимости.

         В соответствии с Правилами землепользования и застройки устанавливается градостроительный регламент для каждой территориальной зоны индивидуально, с учетом особенностей ее расположения и развития, а также возможности территориального сочетания различных видов использования земельных участков (жилого, общественно-делового, производственного, рекреационного и иных видов).
          Для земельных участков, расположенных в границах одной территориальной зоны, устанавливается единый градостроительный регламент. Градостроительные регламенты обязательны для исполнения всеми собственниками земельных участков, землепользователями, землевладельцами и арендаторами земельных участков независимо от форм собственности и иных прав на земельные   участки.
        Указанные лица могут использовать земельные участки в соответствии с любым предусмотренным градостроительным регламентом для каждой территориальной зоны видом разрешенного использования. Земельный участок и прочно связанные с ним объекты недвижимости не соответствуют установленному градостроительному регламенту территориальных зон, если:
       - виды их использования не входят в перечень видов разрешенного использования;
       - их размеры не соответствуют предельным значениям, установленным градостроительным регламентом. 

       Действие градостроительных регламентов не распространяется на земельные участки:

      - в границах особо охраняемых природных территорий, решения по использованию которых принимаются вне системы градостроительного зонирования согласно законодательству об особо охраняемых природных территориях;

      - в границах территорий общего пользования; 

      - транспортных и инженерно-технических коммуникаций, в том числе железных дорог, автомобильных магистралей, улиц, дорог, проездов, иных линейных объектов, использование которых определяется их индивидуаль-ным целевым назначением.
       Не подвергаются зонированию ряд категорий земель, которые и в отношении которых градостроительные регламенты не устанавливаются. Это земли лесного фонда, земли водного фонда, занятые водными объектами, земли запаса, земли особо охраняемых природных территорий (за исключе-нием земель лечебно-оздоровительных местностей и курортов), сельскохо-зяйственных угодий в составе земель сельскохозяйственного назначения. Это связано с особой экологической ценностью земель лесного фонда, земель водного фонда, земель особо охраняемых природных территорий.»;

б). часть 2 изложить в следующей редакции: 
«2. На двух видах карт в части II настоящих Правил выделены:

            1) территориальные зоны – на карте градостроительного зонирования территории городского округа город Буй (статья 42),

            2) зоны с особыми условиями использования территорий:

            а) Схема зон действия ограничений по условиям охраны культурного  наследия  (статья 43)
            б) санитарно-защитные зоны – на карте (статья 44);

            в) водоохранные зоны – на карте (статья 45);

            г) зоны затопления – на карте (статья 45.1.) .»;

            3). В статье 8 часть 6 изложить в следующей редакции: 
           «6. Публичные слушания проводятся согласно Положению о публичных слушаниях в городском округе город Буй.»;

            4). В статье 18 в части 3 абзац «- минимальные размеры земельных участков, определяемые в соответствии с градостроительными нормативами, действовавшими на период застройки территории. Для определения указанных размеров могут использоваться «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах», утвержденные приказом Минземстроя России от 26 августа 1998 г. № 59, иные документы;» - исключить;
 5). В статье 20 часть 5 изложить в следующей редакции: 
           «5. Случаи, когда возможность эксплуатации объектов может быть обеспечена без подключения к внеплощадочным сетям инженерно – технического обеспечения (за счет автономных систем внутриплощадочного инженерно – технического обеспечения), определяются в соответствии с законодательством Российской Федерации, настоящими Правилами и в соответствии с ними – иными нормативными правовыми актами органов местного самоуправления городского округа город Буй.

          Инициатива подачи предложений, направляемых в администрацию городского округа город Буй, о создании автономных систем инженерно – технического обеспечения применительно к конкретным случаям может принадлежать:

          1) собственникам земельных участков, иных объектов недвижимости, а также арендаторам земельных участков, которые имеют намерение произвести реконструкцию принадлежащих им на праве собственности зданий, строений, сооружений;

         2) лицам, которые не являются собственниками земельных участков, иных объектов недвижимости, а также арендаторами земельных участков и которые по своей инициативе обеспечивают действия по подготовке земельных участков из состава государственных, муниципальных земель для предоставления сформированных земельных участков в целях строительства, реконструкции.

         Лица, указанные в пунктах 1, 2 данной части настоящей статьи, вместе с документами по планировке территории разрабатывают обоснование возможности достижения необходимого объема и качества инженерно – технического обеспечения вновь создаваемых, реконструируемых объектов без подключения к внеплощадочным сетям. Порядок действий по планировке территории определяется Градостроительным кодексом Российской Федерации, законодательством о градостроительной деятельности Костромской области, главой 5 настоящих Правил.»;

         6). В статье 21 в части 3 слово «ОАГ» заменить словами «органами местного самоуправления»;

         7). В статье 24 в части 1 слово «КАС» заменить словами «комиссии по земельным вопросам»;

8). В статье 25:

а) в части 1 слова «Уставом городского округа город Буй» заменить словами «Уставом муниципального образования городской округ город Буй Костромской области»;

б). часть 5 изложить в следующей редакции:

 «5. Комиссия по земельным вопросам принимает решение об обращении в представительный орган городского округа город Буй Костромской области о назначении публичных слушаний.»;

9). В статье 26:

а) часть 1 изложить в следующей редакции:

 «1.Специальное согласование требуется в случаях, когда правообладатели планируют использовать принадлежащие им земельные участки, иные объекты недвижимости в соответствии с видом (видами) использования, которые определены настоящими Правилами как условно разрешенные виды использования земельных участков и иных объектов недвижимости применительно к соответствующей территориальной зоне, обозначенной на карте градостроительного зонирования городского округа.

      Специальные согласования предоставляются в соответствии с административным регламентом на муниципальную услугу  и по итогам публичных слушаний.»;

б). часть 2 изложить в следующей редакции:

 «2. Владельцы земельных участков, имеющих размеры меньше минимальных показателей, установленных настоящими Правилами, неудобную конфигурацию, неблагоприятные инженерно – геологические и иные неблагоприятные характеристики, которые не позволяют эффективно использовать земельные участки, могут ходатайствовать об отклонениях от настоящих Правил.

      Отклонениями от Правил является санкционированное для конкретного земельного участка отступление от предельных параметров разрешенного строительства – высоты построек, процентов застройки участка, отступов построек от границ участка и т.д.

      Отклонение от предельных параметров разрешенного строительства предоставляется заявителю в соответствии с административным регламентом на муниципальную услугу.»;

10). В статье 27 часть 5 изложить в следующей редакции:

 «5. Заказчик документации по планировке территории по завершении ее подготовки обращается к председателю Комиссии с ходатайством о проведении публичных слушаний. Публичные слушания проводятся в соответствии с Положением о публичных слушаниях в городском округе город Буй.»;

11). В статье 33:

а) в части 2 слова «В границах городского округа г. Буй разрешение на строительство выдается от имени органов местного самоуправления ОАГ.» заменить словами «В границах городского округа город Буй разрешение на строительство выдается администрацией городского округа город Буй, согласно административному регламенту.»;
б) части 5,6,7,8,9,10,11,12 исключить;

12). В статье 35:

 а) часть 3 изложить в следующей редакции:

 «3. После подписания акта приемки застройщик или уполномоченное им лицо направляет в администрацию городского округа город Буй, иной орган, выдавший разрешение на строительство, заявление о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию.»;

 б) часть 4 изложить в следующей редакции:

 «4. Выдача разрешения на ввод объекта в эксплуатацию осуществляется в соответствии с административным регламентом.»;

3) части 5, 6, 7 исключить;

13). В статье 42:

20. Установить малоэтажную и среднеэтажную жилую зону по нечетной стороне ул.10 годовщины Октября в юго-восточном направлении от  д.19 (дом  ветеранов)  до дома 33 и обозначить зона Ж-2;

21. Установить малоэтажную и среднеэтажную  жилую зону по нечетной стороне ул.10 годовщины Октября в юго-восточном направлении от квартальной котельной № 2 до дома 4-а по ул. Овражная и обозначить зона Ж-2;

22. Исключить проектируемую дорогу от ул. Социализма до ул.1 Мая;

23. Исключить зону многоэтажной перспективной застройки, ограниченную улицами Парижской коммуны, Островского, Энгельса, Максима Горького и установить зону индивидуальной усадебной жилой застройки  – Ж-1;

24. Исключить зону многоэтажной перспективной застройки, ограниченную улицами Энгельса, Островского, Гединского, Максима Горького  и установить зону индивидуальной усадебной жилой застройки  – Ж-1;

25. Исключить зону многоэтажной перспективной застройки, ограниченную улицами Энгельса, Максима Горького, Гединского, Октябрьской революции  и установить зону малоэтажной и среднеэтажной  жилой застройки  – Ж-2;

26. Исключить зону многоэтажной перспективной застройки, ограниченную улицами Гединского, Островского, стадион «Локомотив», Октябрьской революции  и установить зону малоэтажной жилой застройки  – Ж-2;

27. Увеличить зону малоэтажной   и среднеэтажной  жилой застройки, ограниченную улицами Некрасова, Пионеров, Бебеля, Чапаева и установить зону – Ж-2;

28. Увеличить зону малоэтажной  и среднеэтажной  жилой застройки, ограниченную улицами  Боровая, Пионеров, Пролетариата Комсомольская и установить зону – Ж-2;

29. Увеличить производственно коммунальную   зону (ПК) по ул. Некрасова  от  МУП АТП в северо-восточном направлении и установить зону ПК-3 (производственно-коммунальных объектов IV класса вредности); 

30.  Увеличить зону кладбища в м. Лаврово с юго-западной и северо-восточной сторон основного кладбища  вместо существующих коллективных садов и установить зону СО-4 (зона кладбищ и мемориальных парков);

31.  Увеличить зону кладбища по ул. Добролюбова с северо-западной стороны основного кладбища и установить зону СО-4 (зона кладбищ и мемориальных парков); 

32.  Предусмотреть перспективную застройку в западной части улиц  Лесозаводская, Новая, Хвойная до полосы отвода ж/д на  Данилов и установить зону Ж-4;

33.  Предусмотреть резервные зоны для развития города с северо-западной   стороны дороги по направлению на Ликургу на земельных участках, занятых коллективными садами и погребами по ул. Некрасова и установить зону Ж-4;

34.  Предусмотреть резервные зоны для развития города на земельных участках, занятых  коллективными садами (восточная часть горда) и установить зону Ж-4;

35.  Предусмотреть резервные зоны для развития города в продолжении  ул. Октябрьской революции  от Черной речки  до Коммуна-Аура (юго-восточная часть города) и установить зону Ж-4;

36. Предусмотреть резервные зоны для развития города в районе ОГБУ «Городская больница» по ул. 9  Января (малоэтажная жилая застройка) и установить зону Ж-2;

37. Предусмотреть резервные зоны для развития города по южной стороне ул. 3 Интернационала на земельных участках вместо коллективного сада № 2 и установить зону Ж-4;

38.  Предусмотреть резервные зоны для развития города по южной стороне ул. 3 Интернационала от ул. Бебеля  в западном направлении  до ул. Боровая и установить зону Ж-4;

39. Добавить  производственно коммунальную   зону (ПК) по ул. 10 годовщины Октября территорию «МРСК Центра» Буйский район электрических сетей и установить зону ПК-4(производственно-коммунальных объектов V класса вредности);                                                                                           

     14). В статье 46.1.:

1. в пункте Ц-1 слова «городского центра» исключить; 

2.условно разрешенные виды использования  дополнить пунктом следующего содержания «- автосервис.»;

3) в пункте Ц-2: 

  а. в основных видах разрешенного использования недвижимости слова             «- киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения;» исключить;

  б.  во вспомогательных видах разрешенного использования:

      - слова «-скверы, и участки зеленых насаждений; -бани, сауны, фотосалоны;» исключить;

     -  слово «милиции» заменить словом «полиции»;

     - дополнить пунктами  следующего содержания:

  в. «- складские помещения; 

  - парковки перед объектами деловых, культурных, обслуживающих и коммерческих видов использования недвижимости;

  - подземные и встроенные в здания гаражи и автостоянки;»;

   г. условно разрешенные виды использования дополнить пунктами следующего содержания:

«- бани, сауны;

 - фотосалоны;»;

      15). В статье 46.2.:

1) в разделе ЦС-1 Зона учреждений здравоохранения:
а) слово «Условно» заменить на слово «Основные»;

б) подпункты: 

«-киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли;

  - объекты пожарной охраны;

  - парковки перед объектами оздоровительных, обслуживающих и коммерческих видов использования;

   - отдельно стоящие или встроенные в здания гаражи;

   - открытые автостоянки;

- антенны сотовой, радиорелейной и спутниковой связи;»  исключить;

в) добавить пункты следующего содержания: 

«Вспомогательные виды использования

 - объекты пожарной охраны;

  - парковки перед объектами оздоровительных, обслуживающих и коммерческих видов использования;

   - отдельно стоящие или встроенные в здания гаражи;

   - открытые автостоянки.

Условно разрешенные виды использования

- антенны сотовой, радиорелейной и спутниковой связи;»;

4) в разделе ЦС-2. Зона спортивных и спортивно-зрелищных сооружений:

 а) слово «Условно» заменить на слово «Основные»;

 б) пункты: 

«- выставочные залы;

  - танцзалы, дискотеки;

  - кинотеатры, видеосалоны;

- предприятия общественного питания;

 - телевизионные и радио студии;

 - отделения связи, почтовые отделения, телефонные и телеграфные станции;

- отделения, участковые пункты милиции;

-аптеки;

-магазины;

-гостиницы;

-бани, сауны;

-антенны сотовой, радиорелейной и спутниковой связи.» исключить;

в) добавить пункты следующего содержания: 

«Вспомогательные виды использования:
 - объекты пожарной охраны;

  - парковки перед объектами оздоровительных, обслуживающих и коммерческих видов использования;

   - отдельно стоящие или встроенные в здания гаражи;

   - открытые автостоянки;

- общественные туалеты;

- пункты оказания первой медицинской помощи;

Условно разрешенные виды использования:
- выставочные залы;

  - танцзалы, дискотеки;

  - кинотеатры, видеосалоны;

- предприятия общественного питания;

 - телевизионные и радио студии;

 - отделения связи, почтовые отделения, телефонные и телеграфные станции;

- отделения, участковые пункты полиции;

-аптеки;

-магазины;

-гостиницы;

-бани, сауны;

- антенны сотовой, радиорелейной и спутниковой связи;»;

5) в разделе ЦС-3 Зона объектов религиозного назначения:

 а) слово «Условно» заменить на слово «Основные»;

 б) пункты: 

«- аптеки;

 - киоски, временные павильоны розничной торговли;

 - хозяйственные корпуса;

-общественные туалеты;

-парковки;» - исключить;
в) добавить пункты следующего содержания: 

«Вспомогательные виды использования

 - объекты пожарной охраны;

  - парковки перед объектами оздоровительных, обслуживающих и коммерческих видов использования;

   - отдельно стоящие или встроенные в здания гаражи;

   - открытые автостоянки;

   - общественные туалеты;

   -хозяйственные корпуса;

Условно разрешенные виды использования

- аптеки;

-магазины.»;

 6) в разделе ЦС-4 Зона высших, средних, специальных учебных заведений и научных комплексов:

 а) слово «Условно» заменить на слово «Основные»;

 б) пункты: 

«  - клубы;

- музеи, выставочные залы;

 - танцзалы, дискотеки;

 - объекты, связанные с отправлением культа;

-приемные пункты прачечных, химчисток, прачечные самообслуживания, ремонтные мастерские бытовой техники, парикмахерские и иные объекты обслуживания; 

- отделения связи;

-почтовые отделения, телефонные и телеграфные станции;

-аптеки;

- пункты оказания первой медицинской помощи;

- консультативные поликлиники;

-отделения, участковые пункты милиции;

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

-общественные туалеты

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

-парковки;

-открытые автостоянки;

-антенны сотовой, радиорелейной и спутниковой связи.» исключить;

в) добавить пункты следующего содержания: 

«Вспомогательные виды использования:
 - объекты пожарной охраны;

  - спортивные площадки, стадионы, теннисные корты;

  -парковки;

  - открытые автостоянки;

Условно разрешенные виды использования:
«- гостиницы, дома приема гостей;

  - клубы;

- музеи, выставочные залы;

 - танцзалы, дискотеки;

 -приемные пункты прачечных, химчисток, прачечные самообслуживания, ремонтные мастерские бытовой техники, парикмахерские и иные объекты обслуживания; 

- объекты, связанные с отправлением культа;

- отделения связи;

-почтовые отделения, телефонные и телеграфные станции;

-аптеки;

- пункты оказания первой медицинской помощи;

- консультативные поликлиники;

-отделения, участковые пункты полиции;

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

-антенны сотовой, радиорелейной и спутниковой связи.- выставочные залы;»;
      16). В статье 46.3.:
1) в разделе Ж-1. Зона индивидуальной усадебной жилой застройки:

а) пункт «Основные виды разрешенного использования» изложить в следующей редакции:

« - усадебные, одноквартирные жилые дома  с приквартирными  земельными участками от 400 – 1500 м2;

   - блокированные двухквартирные жилые дома с приквартирными участками при каждой квартире от 500 м 2.»; 

 б) в пункте «Условно разрешенные виды использования» слово «милиции» заменить на слово «полиции», подпункт «-временные объекты торговли, аптеки;  (Примечание* 2)» исключить; 

2). В разделе Ж-2. Зона малоэтажной и среднеэтажной жилой застройки:

  а) в пункте     «Основные виды разрешенного использования» подпункт «-павильоны для обслуживания населения; (Примечание* 2)» исключить;

б) в пункт «Вспомогательные виды разрешенного использования» добавить подпункт «-парковки перед объектами обслуживания;»;

в) в пункте» «Условно разрешенные виды использования» слово «милиция» заменить на слово «полиция», подпункт «-парковки перед объектами обслуживания;» исключить;

3). в разделе Ж-3. Зона многоэтажной жилой застройки выше 5 этажей:

а) в  пункте  «Условно  разрешенные  виды   использования»      подпункты: «-дворовые площадки: детские, спортивные, хозяйственные, отдыха;  
- телеграфные и телефонные станции; - спортивные площадки;» исключить;

б)  в пункте «Условно разрешенные виды использования» слово «милиция» заменить на слово «полиция»,  подпункт «- киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения; (Примечание* 2)» исключить;

4). В разделе Ж-4. Зона развития жилой застройки:

а) Абзац 3 «* Примечание 2. При расчете площади земельного участка необходимого для размещения и обслуживания торговыми киосками, павильонами, тонарами, палатками, учитывать: площадь земельного участка занятого торговым объектом и площадь земельного участка перед торговыми объектами, необходимый для эксплуатации, размером, равным 1,0 м. по всей ширине торгового объекта.» исключить;

     17). в статье 46.4.:

1). Пункт «СО-4. Зона кладбищ и мемориальных парков» изложить в следующей редакции:

 «Зона кладбищ:

Зона выделена для обеспечения правовых условий использования участков кладбищ.

Размещение зданий и сооружений разрешается с эксплуатацией источников водоснабжения и очистных сооружений в соответствии с приведенным ниже списком только после получения специальных согласований посредством публичных слушаний.

Основные виды разрешенного использования недвижимости:

     - специальное использование (режим использования территории определяется с учетом требований специальных нормативов и правил в соответствии с назначением объекта);

      - объекты обслуживания связанные с целевым назначением зоны.

      - действующие кладбища;

      - кладбища, закрытые на период консервации;

      - крематории;

      - объекты, связанные с отправлением культа;

      - мастерские по изготовлению ритуальных принадлежностей.
Условно разрешенные виды использования:

      - аптеки;

      - отделения, участковые пункты милиции;

      - оранжереи;

      - хозяйственные корпуса;

      - общественные туалеты.
Вспомогательные виды разрешенного использования:

      - конфессиональные объекты;
      - объекты пожарной охраны;

      - парковки.»;

     18). В статье 46.5.: 

     1) в разделе ПК -1. «Зона производственно-коммунальных объектов I – II класса вредности»:

     а) в пункте «Основные виды разрешенного использования недвижимости» слово «милиции» заменить на слово «полиции»; 

    2) в разделе ПК-2 . «Зона производственно – коммунальных объектов III класса вредности»:

    а) в пункте «Основные виды разрешенного использования недвижимости» слово «милиции» заменить на слово «полиции»; 

    б) в пункте         «Условно разрешенные виды использования»   подпункт «- киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения;» исключить;

   3) в разделе ПК-3 . «Зона производственно – коммунальных объектов IV класса вредности»:

   а) в пункте «Основные виды разрешенного использования недвижимости» слово «милиции» заменить на слово «полиции»; 

   б) в пункте   «Условно      разрешенные   виды использования» подпункты «-киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения; - озеленение;» исключить;

   3) в разделе ПК-4 «Зона производственно – коммунальных объектов V класса вредности»:

   а) в пункте   «Условно разрешенные   виды   использования»       подпункт «- киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения;» исключить;
      19). в статье 46.6.:

      1). В раздел Р-2. Зона скверов, бульваров:

      а) Пункт «Основные виды разрешенного использования недвижимости» изложить в следующей редакции:

      «Основные виды разрешенного использования недвижимости:
      - парки;
      - набережные;

      - прокат игрового и спортивного инвентаря;

      - комплексы аттракционов, игровые залы, бильярдные; 

      - предприятия общественного питания;

      - тир;

      б) пункт «Вспомогательные виды разрешенного использования» изложить в следующей редакции:

      «Вспомогательные виды разрешенного использования: 

      - вспомогательные сооружения: причалы, иные сооружения;

      - вспомогательные строения и инфраструктура для отдыха: бассейны, фонтаны, малые архитектурные формы;

      - игровые площадки;

      - спортплощадки;

      - малые архитектурные формы.

      - танцплощадки, дискотеки;

      - летние театры и эстрады;

      - парковки;
      в) пункт «Условно разрешенные виды использования» изложить в следующей редакции:
       «Условно разрешенные виды использования:
      - пункты оказания первой медицинской помощи;

      - помещения для компьютерных игр, Интернет – кафе;

      - оранжереи;

      - хозяйственные корпуса;

      - участковые пункты полиции;

      - общественные туалеты;

      - площадки для выгула собак.»;

      2). в раздел   Р –3. Зона рекреационно-ландшафтных территорий:
      а) в пункте «Основные виды разрешенного использования» подпункт            «-площадки для выгула собак.» исключить.

     б) в пункте «Условно разрешенные виды использования» подпункт           «- киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли, обслуживания и общественного питания; -парковки перед объектами обслуживающих, оздоровительных и спортивных видов использования;                - площадки для мусоросборников;» исключить;

     в) добавить пункт «Вспомогательные виды разрешенного использования» и изложить в следующей редакции:

 «- парковки перед объектами обслуживающих, оздоровительных и спортивных видов использования;

      - площадки для мусоросборников.»;

     3) В  раздел Р-4. Зона коллективных садов и огородов:

     а) В пункте «Условно разрешенные виды использования» подпункт                «-магазины, киоски, лоточная торговля, временные (сезонные) объекты обслуживания населения;» исключить.
        Мы подготовили изменения в ПЗЗ, но поступило обращение представителей «Костромаэнерго» с просьбой включить во вспомогательные виды использования территорий трансформаторные и распределительные подстанции, тепловые пункты, насосные и.др. строения и сооружения, необходимые для качественного обеспечения инженерной инфраструктурой жилые и нежилые зоны.
        Дополнительно в состав карт внесена карта зон затопления, которая выполнена на основании данных ГО ЧС.
         Как видно из перечня, изменения в Правила землепользования и застройки внесены изменения в  связи с тем, необходимо привести в соответствие с изменениями, внесенными в генеральный план и совершенствовать порядок регулирования землепользования и застройки. 
     Так как внесены изменения в основную  карту территориального зонирования, то корректировке подлежали остальные карты Правил землепользования и застройки.
     В адрес Думы городского округа город Буй, в адрес администрации городского округа город Буй поступило единственное обращение от гр. Рупасовой О.С.  с возражениями на проект внесения изменений в генеральный план городского округа город Буй, а именно на п.18 приложения к  решению Думы городского округа город Буй от 21.12.2012г. №296 и пункт 19 приложения к решению Думы городского округа город Буй от 21.12.2012г. №297. 

    Свои возражения она обосновывает тем, что является собственником земельного участка и домовладения, расположенных по адресу: г. Буй, ул. Тельмана, д.2, прилегающего к данным зонам. 

  Текст ее обращения дословно: 
«1. В решении от 21 декабря 2012 года № 296 Внесение изменений в Генеральный план городского округа город Буй прошу исключить:
п.18 Предусмотреть резервные зоны для развития города по южной стороне у.3Интернационала от ул. Бебеля в западном направлении до ул. Боровая; по следующим основаниям:

1.Согласно Региональным нормативам градостроительного проектирования Костромской области (в ред. Постановлений администрации Костромской области от 26.05.2011№198-а, от 09.12.2011 №488-а) дается четкое понятие о том,  где предусматриваются и выделяются резервные зоны.

                                 1.5. Пригородные зоны

1.5.1.В состав пригородных зон включаются земли, находящиеся за границами населенных пунктов, составляющие с городом единую социальную, природную и хозяйственную территорию и не входящие в состав земель иных поселений.

1.5.2. Границы и правовой режим пригородных зон утверждаются и изменяются законодательством Костромской области.

1.5.3. В пригородных зонах могут выделяться:

-резервные территории для развития населенных пунктов в пределах границ городских округов и городских поселений;

-территории зон сельскохозяйственного производства;

-территории зон отдыха населения (рекреационные).

                                   Резервные территории.
Резервные территории для перспективного развития городов Костромской области выделяются на территориях пригородных зон.

Потребность в резервных территориях определяется на срок до 20 лет с учетом перспектив развития городских округов и городских поселений, определенных документами территориального планирования (схемами территориального планирования, генеральными планами городских округов, городских поселений).

После утверждения границ резервных территорий они приобретают статус территорий с особым режимом землепользования и не подлежат застройке капитальными зданиями и сооружениями до их использования по целевому назначению в соответствии с генеральным планом.
                   Включение земель в состав резервных территорий не влечет изменения формы собственности указанных земель до их поэтапного изъятия на основании генерального плана в целях освоения под различные виды городского строительства в интересах жителей городских округов и поселений.
                   Выкуп земельных участков, находящихся в собственности граждан и юридических лиц и расположенных в пределах резервных территорий для развития городских округов и поселений в границах пригородной зоны, для государственных и муниципальных нужд осуществляется в соответствии с земельным и гражданским законодательством Российской Федерации и Костромской области.
Земельные участки для ведения садоводства и дачного хозяйства следует предусматривать за пределами резервных территорий, планируемых для развития городских округов и поселений, на расстоянии доступности на общественном транспорте от мест проживания не более 1 часа.

В  сельских поселениях выделение резервных территорий, необходимых для развития входящих в их состав сельских населенных пунктов, следует предусматривать с учетом перспектив развития жилищного строительства, создания условий для ведения гражданами личного подсобного хозяйства, фермерства, огородничества, садоводства, дачного хозяйства, создания буферных зон для выпаса домашнего скота, организации отдыха населения, потребности в земельных участках для размещения сельских кладбищ, мест складирования бытовых отходов с учетом их возможного расширения.
    Постановление Администрации Костромской области от 01.10.2010 №344-а (ред. От 09.12.2011) «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования Костромской области»

2. Кроме того, Градостроительный кодекс РФ Статья 42.п.6 В решении о развитии застроенной территории должны быть определены ее местоположение и площадь, перечень адресов зданий, строений, сооружений, подлежащих сносу, реконструкции.

3. Статья 29. Условия принятия решений о резервировании земельных участков для реализации государственных, муниципальных нужд.

п.2. Основанием для принятия актов о резервировании земельных участков для реализации государственных и муниципальных нужд является одновременное наличие утвержденных в установленном порядке:

- документов территориального планирования, отображающих зоны резервирования (зоны планируемого размещения объектов для реализации государственных и муниципальных нужд);

- проектов планировки и проектов межевания в их составе, определяющих границы зон резервирования.

Указанная документация подготавливается и утверждается в порядке, определенном градостроительным законодательством.

п.4. Принимаемый по основаниям, определенным законодательством, акт о резервировании должен содержать:

- обоснование того, что целью резервирования земельных участков является наличие государственных и муниципальных нужд;

- подтверждение того, что резервируемые земельные участки предназначены для объектов, при размещении которых допускает изъятие земельных участков, в том числе путем выкупа в соответствии с законодательством;
- обоснование отсутствия других вариантов расположения границ зон резервирования;

- карту, отображающую границы зон резервирования в соответствии с ранее утвержденным проектом планировки и проектом межевания в его составе;

- перечень земельных участков, иных объектов недвижимости, подлежащих резервированию, а также список физических и юридических лиц – собственников, пользователей, владельцев, арендаторов земельных участков и иных объектов недвижимости.

4. Принятые администрацией городского округа город Буй (пояснительная записка том 2 к генеральному плану города Буя) обязательства – Комплекс мероприятий по защите территорий от наводнений: 
– регулирование стока рек (перераспределение максимального стока между водохранилищами, переброска стока между бассейнами и внутри речного бассейна).

– ограждение территорий дамбами (системами обвалования).

– увеличение пропускной способности речного русла (расчистка, углубление, расширение, спрямление русла).

– повышение отметок защищаемой территории (устройство насыпных территорий, свайных оснований, подсыпка на пойменных землях).

– изменение характера хозяйственной деятельности на затапливаемых территориях, контроль за хозяйственным использованием опасных зон;

– проведение защитных работ в период паводка;

– эвакуация населения и материальных ценностей из зон затопления;

– ликвидация последствий наводнения.

– строительство защитных сооружений (плотин, дамб, обвалований);

– реконструкция существующих защитных сооружений;

– использование противопаводковых емкостей существующих водохранилищ с целью срезки пика половодий, паводков и других природных явлений.

Мероприятии по защите территорий от затоплений и подтоплений должны быть направлены на:

– искусственное повышение поверхности территорий;

– устройство дамб обвалования;

– регулирование стока и отвода поверхностных и подземных вод;

– устройство дренажных систем и отдельных дренажей;

– регулирование русел и стока рек;

– устройство дренажных прорезей для обеспечения гидравлической связи «верховодки» и техногенного горизонта вод с подземными водами нижележащего горизонта;

Все перечисленные мной доводы подтверждают, что внесение изменений в генеральный план города Буя, а именно п.18 является преждевременным и нарушающим права всех правообладателей, собственников земельных участков и жилых домов в данной резервной зоне.
II. Прошу исключить из ст. 42 ПЗЗ г. Буя пункт 19, а именно:

19.Предусмотреть резервные зоны для развития города по южной стороне ул.3Интернационала от ул. Бебеля в западном направлении до ул. Боровая и установить зону Ж-4; по следующим причинам:

1. Ж-4. Зона развития жилой застройки.
Зона развития жилой застройки выделена для формирования жилых районов с возможностью определения параметров жилой застройки и набора услуг по мере принятия решений о застройке территории органами местного самоуправления. Списки видов разрешенного использования, предельные параметры разрешенного строительства определяются в порядке статьи 38 настоящих Правил. (ПЗЗ г.Буя)

В статье 3 Правил землепользования и застройки города Буя имеются следующие записи:

а) часть 1 изложить в следующей редакции:

«Решения по землепользованию и застройке принимаются в соответствии с генеральным планом городского округа город Буй, документацией по планировке территории и на основе установленных настоящими Правилами градостроительных регламентов, которые действуют в пределах территориальных зон и распространяются в равной мере  на все расположенные в одной и той же территориальной зоне земельные участки, иные объекты недвижимости.

        Не подвергаются зонированию ряд категорий земель, которые и в отношении которых градостроительные регламенты не устанавливаются. Это земли лесного фонда, земли водного фонда, занятые водными объектами, земли запаса, земли особо охраняемых природных территорий (за исключением земель лечебно-оздоровительных местностей и курортов), сельскохозяйственных угодий в составе земель сельскохозяйственного назначения. Это связано с особой экологической ценностью земель лесного фонда, земель водного фонда, земель особо охраняемых природных территорий.
      2. Однако разрешение на строительство вспомогательных построек, на реконструкцию жилых домов, имеющихся в резервных зонах, будет невозможно в силу того, что резервирование земель предполагает выкуп земельных участков и жилых домов, а соответственно власти будут стремиться довести жилой фонд в резервных зонах до ветхого состояния и выкупа в последствии за бесценок, тем самым нарушая один из главных положений ЗК РФ, ГрК РФ,ГК РФ о создании благоприятных условий жизнедеятельности человека.
     Градостроительный кодекс. Статья 2. Основные принципы законодательства о градостроительной деятельности

б) ответственность органов государственной власти Российской Федерации, органов государственной власти субъектов Российской Федерации, органов местного самоуправления за обеспечение благоприятных условий жизнедеятельности человека;

ст.1, «Земельный кодекс Российской Федерации» от 25.10.2001 №136-ФЗ (ред.от 30.12.2012) (КонсультантПлюс)

11) сочетание интересов общества и законных интересов граждан, согласно которому регулирование использования и охраны земель осуществляется в интересах всего общества при обеспечении гарантий каждого гражданина на свободное владение, пользование и распоряжение принадлежащим ему земельным участком.

3. Кроме того: в генеральном плане городского округа город Буй (согласно карты-схемы) данные территории относятся к комплексной охранной зоне ограниченной улицами – 3Интернационала-Боровая-Свободного Труда-Бебеля-в которую входят;-зона объектов историко-культурного наследия народов РФ, расположенная между улицами Пролетариата-Бебеля-Свободного труда-3Интернационала, включая в частности охранную зону историко-культурного объекта, расположенного около школы №9.
Вопрос 1. Объекты историко-культурного наследия и охраняемый ландшафт будут стерты с лица земли строительством многоэтажек?

Вопрос 2. Чем вызвана необходимость назначения резервной территории –Ж-4 в комплексной охранной зоне, которая в свою очередь в силу положений ПЗЗ г. Буя уже вводит ограничения по использованию земельных участков, по строительству и реконструкции вспомогательных строений и жилых домов, запрещающих строительство и реконструкцию без получения разрешения?

4. Принятые администрацией городского округа город Буй (пояснительная записка том 2 к генеральному плану города Буя) обязательства -– Комплекс мероприятий по защите территорий от наводнений: 
– регулирование стока рек (перераспределение максимального стока между водохранилищами, переброска стока между бассейнами и внутри речного бассейна).

– ограждение территорий дамбами (системами обвалования).

– увеличение пропускной способности речного русла (расчистка, углубление, расширение, спрямление русла).

– повышение отметок защищаемой территории (устройство насыпных территорий, свайных оснований, подсыпка на пойменных землях).

– изменение характера хозяйственной деятельности на затапливаемых территориях, контроль за хозяйственным использованием опасных зон;

– проведение защитных работ в период паводка;

– эвакуация населения и материальных ценностей из зон затопления;

– ликвидация последствий наводнения.

– строительство защитных сооружений (плотин, дамб, обвалований);

– реконструкция существующих защитных сооружений;

– использование противопаводковых емкостей существующих водохранилищ с целью срезки пика половодий, паводков и других природных явлений.

Мероприятии по защите территорий от затоплений и подтоплений должны быть направлены на:

– искусственное повышение поверхности территорий;

– устройство дамб обвалования;

– регулирование стока и отвода поверхностных и подземных вод;

– устройство дренажных систем и отдельных дренажей;

– регулирование русел и стока рек;

– устройство дренажных прорезей для обеспечения гидравлической связи «верховодки» и техногенного горизонта вод с подземными водами нижележащего горизонта;

 Все перечисленные мной доводы подтверждают, что внесение изменений в генеральный план города Буя, а именно п. 18 и п.19 в Правила землепользования и застройки города Буй являются преждевременными и нарушающими права всех правообладателей, собственников земельных участков и жилых домов в данной резервной зоне
число: 29.01.2013г.             подпись: Рупасова О.С.»     
      Во-первых, Ольга Станиславовна путает понятия «резервные территории» в пригородных зонах,  «резервные зоны» и «резервирование земель». В своем обращении она, цитируя законодательство, дает себе ответы почти  на все поставленные вопросы.
  Границы пригородной зоны города Буя определены постановлением Костромской областной Думы от 14.10.2010 года. В указанной зоне могут выделяться территории зон отдыха населения, территории зон сельскохозяйственного производства и резервные территории для развития территорий. (п.1.3.5.Региональные нормативы градостроительного проектирования Костромской области (в редакции постановлений администрации Костромской области от 26.05.2011 г №198-а, от 09.12.2011 №488-а). 
 В п.1.5.1. названных нормативов указано, что в состав пригородных зон включаются земли, находящиеся за границами населенных пунктов. В нашем случае территория по южной стороне ул. 3Интернационала от ул. Бебеля в западном направлении до ул. Боровая находится в черте города.
В п.1.4.11. Региональных нормативов указаны функциональные зоны, которые могут устанавливаться в организации и зонировании территорий городских округов. Среди перечисленных функциональных зон нет «резервных зон».
Однако, согласно п.1.4.20. указанных нормативов, помимо предусмотренных зон  органами местного самоуправления могут устанавливаться иные виды функциональных зон, выделяемые с учетом особенностей использования земельных участков и объектов капитального строительства. Конечно, в случае непротиворечия действующему законодательству.
Согласно СП 42.13330.2011 (актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*, дата введения 20.05.2011года), а именно п.4.8. При планировке и застройке городов и других поселений необходимо зонировать их территорию с установлением видов преимущественного функционального использования, а также других ограничений на использование территории для осуществления градостроительной деятельности.
Перечень функциональных зон документов территориального планирования может включать зоны преимущественно жилой застройки, смешанной и общественно-деловой застройки,  производственной застройки, смешанной застройки инженерной и транспортной инфраструктур, резервные зоны, зоны специального назначения и т.д.

Резервные зоны  предназначены как резервы для развития жилых и промышленно-коммунальных предприятий.

Необходимо заметить, что проект изменений в генеральный план городского округа город Буй выполнялся по договору с ООО «Архитектурно-строительное предприятие Градстрой», имеющее свидетельство о допуске к определенному виду работ, которые оказывают влияние на безопасность объектов капитального строительства № II -008-4442002097-13052011-065. Сомневаться в их профессионализме и компетентности не приходится.
Кроме того, предлагаемая зона Ж-4 (зона развития жилой застройки) в Правилах землепользования и застройки выделена для формирования жилых районов с возможностью определения параметров жилой застройки и набора услуг по мере принятия решений о застройке территории органами местного самоуправления. В порядке ст. 38 ПЗЗ на публичные слушания приглашаются правообладатели недвижимости, интересы которых затрагиваются, а также представители органов, уполномоченных регулировать и контролировать землепользование и застройку, другие заинтересованные лица. Градостроительный регламент для этой зоны не установлен, поэтому преждевременно говорить о многоэтажной застройке. 

 Более того, согласно полномочиям департамента культуры Костромской области,  именно госорган, уполномоченный вести контроль за разработкой градостроительных регламентов, и выдает заключения по выбору и отводу земельных участков для проектирования (реконструкции) и строительства в зонах охраны объектов культурного наследия (Функции и полномочия департамента культуры Костромской области утверждены постановлением губернатора Костромской области от 31.05.2012 г). 
Основаниями для принятия решений о резервировании земельных участков  (ст. 29 Градостроительного кодекса Российской Федерации) для государственных и муниципальных нужд является одновременное наличие утвержденных в установленном порядке: - документов территориального планирования ( ст.18 Градостроительного кодекса Российской Федерации) – коим является генеральный план городского округа. То есть генеральный план позволит резервировать земли и разрабатывать проекты планировок, которые являются основными градостроительными документами для выделения земельных участков для строительства. 
Статьями 49 и 55 Земельного кодекса Российской Федерации определен порядок изъятия, в том числе путем выкупа, земельных участков для государственных и муниципальных нужд. Необходимости в таких действиях нет, так как указанный земельный участок свободен от застройки и не имеет правообладателей.

Интересы собственника земельного участка не затронуты. Земельный участок, расположенный по адресу: Тельмана, д.2 граничит со смежными земельными участками, расположенными на ул. 3Интернационала, д.3, ул. Боровая, д.1 и землями общего пользования. Указанные смежные участки находятся в зоне Ж-1 (зона усадебной жилой застройки), разрешенные виды использования земельных участков в данной зоне не затрагивают интересы собственника земельного участка и собственника дома (ул. Тельмана, д.2).
Указанные земельные участки, предлагаемые обозначить зонированием, не подлежат моментальному освоению. Согласно законодательству (ст.41,42 Градостроительного кодекса Российской Федерации)  земельные участки  подлежат освоению через проект планировки территории, который в свою очередь, также подлежит обсуждению на публичных слушаниях. Именно проектом планировки территории разрабатывается вертикальная планировка и инженерная подготовка территории (п.6 ч.4 ст.42 Градостроительного кодекса Российской Федерации). 
Строительство в зоне затопления невозможно без инженерной подготовки территории, без комплекса мероприятий по защите территории от наводнения и исключения данной территории из зоны затопления. 
Еще раз замечу, что генеральный план принципиально дает направления развитию города. В целях освоения территорий необходимо установить границы земельного участка, подлежащего освоению, и детальную планировку данного участка. Границы устанавливаются путем межевания территории, определения ограничений и обременений земельного участка. Далее земельный участок подлежит планировке, т.е. определению градостроительного регламента: определению перечня разрешенных, вспомогательных, условно-разрешенных  видов использования территории, ограничений по высоте и площади застройки объектов капитального строительства. Все указанные нормативные правовые документы принимаются посредством проведения публичных слушаний.
Установка на территории определенной зоны позволит проводить указанные мероприятия и защитить от паводковых вод ул. 3Интернационала и прилегающие к ней улицы. 
Можно рассчитывать также на инвесторов, заинтересованных в приобретении таких земельных участков. 
Не обязательно, что земельный участок будет застроен объектами капитального строительства, т.к. в состав различных территориальных зон могут включаться набережные, скверы, бульвары и т.д. (ч.12 ст.85 Земельный кодекс Российской Федерации). 
Ссылаясь на ст.3 ПЗЗ Рупасова О.С. указывает, что не подвергаются зонированию, в том числе, земли особо охраняемых природных территорий.
В ч. 1. ст. 95 Земельного кодекса Российской Федерации  дан исчерпывающий перечень земель особо охраняемых природных территорий: земли государственных природных заповедников, в том числе биосферных, государственных природных заказников, памятников природы, национальных парков, природных парков, дендрологических парков, ботанических садов, территорий традиционного природопользования коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации, а также земли лечебно-оздоровительных местностей и курортов.

 Земли, которые указаны в генеральном плане по южной стороне ул. 3Интернационала от ул. Бебеля в западном направлении до ул. Боровая, не относятся ни к одной из указанных территорий.
      Свободные земельные участки не могут нарушать чьих-либо интересов. Кроме того, разрешение на строительство и реконструкцию объектов капитального строительства необходимо получать в любом случае, в какой бы зоне ни находился объект недвижимости, а разрешение на строительство вспомогательных построек не требуется (ст.51 Градостроительного кодекса РФ).
      Информация об ограничениях в использовании земельных участков по условиям охраны объектов культурного наследия с охранными зонами  на картах-схемах генерального плана и правил землепользования и застройки городского округа город Буй  имеется в  департаменте культуры Костромской области. Департамент культуры Костромской области в силу законодательства осуществляет контроль за соблюдением ограничений по условиям охраны объектов культурного наследия. 

Градостроительная деятельность направлена согласно законодательству на развитие территорий городов и осуществляется в виде территориального планирования, градостроительного зонирования, планировки территории  и т.д. 

Градостроительная деятельность основана на принципах обеспечения устойчивого развития территорий, обеспечение сбалансированного учета экологических, экономических, социальных и иных факторов при осуществлении градостроительной деятельности, ответственности органов местного самоуправления за обеспечение благоприятных условий жизнедеятельности человека, осуществляется с соблюдением требований безопасности территорий, инженерно – технических требований гражданской обороны, обеспечение предупреждения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера.

Считаем, что внесением изменений в генеральный план права и интересы собственников объектов недвижимости не нарушены, а наоборот генплан приведен в соответствие с их правами.
     Результаты публичных слушаний будут рассмотрены на комиссии по земельным вопросам. В свою очередь, по выводам комиссии будет опубликован нормативный правовой акт. 
Выступили:

Галунова А.Л.

Вопрос: По п.1изменений в ст.42 по установлению малоэтажной и среднеэтажной жилой зоны по нечетной стороне ул. 10 Годовщины октября в юго-восточном направлении от д.19 (дом ветеранов) до дома 33. Возможно ли теперь предоставлять земельные участки под строительство гаражей в данной зоне?

Виноградова Л.С. Проблем по предоставлению земельных участков под строительство гаражей в этом районе не будет. Гаражи являются вспомогательными строениями, согласно Градостроительному Кодексу РФ разрешения на строительство которых не требуется.
Крылов С.В.

Вопрос: На участке устанавливается зона  малоэтажной жилой застройки. Возможно ли строительство, к примеру, 3-х этажного дома?

Виноградова Л.С. Да, возможно.
Виноградова Л.С. пояснила, что также зарезервированы земельные участки под строительство малоэтажных жилых домов, данные резервные зоны находятся на землях коллективных садов. Дело в том, что Конституция РФ защищает право собственности, поэтому эти зарезервированные земельные участки будут выкупаться для дальнейшего на них строительства. По предложению Минрегионразвития, данные земельные участки необходимо зарезервировать под строительство. Права землепользователей данных участков нисколько не нарушаются, так как строительство на этих участках в данное время невозможно. Если и будет зона Ж-4, вначале, прежде чем строить, будут устанавливаться границы земельных участков путем межевания, разыскиваться собственники данных земельных участков.

Крылов С.В.

Вопрос: Почему увеличиваются земли в районе кладбища в м.Лаврово с юго-западной и северо-восточной стороны основного кладбища вместо существу-ющих коллективных садов?

Галунова А.Л. В настоящее время коллективный сад находится в заброшен-ном состоянии. Для того, чтобы увеличить зону кладбища, данные земли будут выкупаться.
Виноградова Л.С. Данный Генеральный план развития разработан и рассчитан на 20 лет. То есть  он может быть в последующем реализован полностью или частично.
Кузнецова К.П.

Вопрос: Когда вступят в силу изменения по данным публичным слушаньям? И когда можно обращаться с документами для получения разрешения на реконструкцию по адресу: Костромская обл., г. Буй, ул. Челюскинцев, д.5?

Виноградова Л.С. После утверждения на Думе городского округа город Буй и публикации данных изменений в газете «Буйская правда».
Галунова А.Л.

Вопрос: Малоэтажная жилая застройка планируется по ул.9 Января в районе городской больницы для молодых специалистов врачей. Где именно?

Виноградова Л.С. В районе ледовой арены. 

Крылов С.В.

Вопрос: Не будут ли затронуты интересы собственников земельных участков, занятых коллективными садами, если там установить зону жилой застройки?
Виноградова Л.С. В настоящее время не все земельные участки в коллективных садах востребованы. Многие отказываются от использования. Объектов недвижимости на таких участках нет, поэтому разрешение на строительство не требуется. Садовые домики и вспомогательные постройки на них не являются объектами недвижимости. Установив зоны для развития застройки, при условии разработки проекта планировки, владельцы земельных участков могут либо продать их, либо претендовать на возведение  капитального строения. Резервирование земель для муниципальных нужд, согласно земельному законодательству, не предполагает жилищное строительство. Право собственности защищено Конституцией РФ,
Крылов С.В. Подведем итоги наших публичных слушаний. Данные вопросы изменений в Генеральный план развития городского округа город Буй и Правила землепользования и застройки будут вынесены на ближайшее заседание Думы городского округа город Буй для утверждения.

Председательствующий 

на публичных слушаниях                                                                   С.В.Крылов
Секретарь публичных слушаний                                                         Т.Б.Перская

