Часть 1. Порядок применения правил землепользования и застройки и внесение в них изменений

Глава 1.  Общие положения

Статья 1. Основные понятия, используемые в Правилах

Понятия, используемые в настоящих Правилах, применяются в следующем значении: 

акт приемки – оформленный в соответствии с требованиями гражданского законодательства документ, подписанный застройщиком (заказчиком) и исполнителем (подрядчиком, генеральным подрядчиком) работ по строительству, реконструкции, удостоверяющий, что обязательства исполнителя (подрядчика, генерального подрядчика) перед застройщиком (заказчиком) выполнены, результаты работ соответствуют градостроительному плану земельного участка, утвержденной проектной документации, требованиям технических регламентов, иным условиям договора и что застройщик (заказчик) принимает выполненные исполнителем (подрядчиком, генеральным подрядчиком) работы;

арендаторы земельных участков - лица, владеющие и пользующиеся земельными участками по договору аренды, договору субаренды; 

блокированный жилой дом - здание квартирного типа, состоящее из двух и более квартир, 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);

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; может устанавливаться в составе градостроительного регламента применительно к соответствующей территориальной зоне, обозначенной на карте градостроительного зонирования;

виды функционального использования земельных участков – виды использования земельных участков, более полно, нежели разрешенное использование, отображающие специфику участков с точки зрения их стоимостной и потребительской ценности;

водоохранная зона - территория, примыкающая к акваториям рек, озёр, водохранилищ и других поверхностных водных объектов, применительно к которой установлен специальный режим хозяйственной и иной деятельности для предотвращения загрязнения, заиления и истощения водных объектов, сохранения среды обитания объектов животного и растительного мира;
виды разрешенного использования земельных участков - виды деятельности, осуществлять которые на земельных участках и в расположенных на них объектах недвижимости разрешено в силу перечисления этих видов  в  настоящих Правилах  при соблюдении норм, установленных настоящим и иными нормативно- правовыми актами, техническими нормативными документами. Различают основные, дополнительные виды разрешенного использования  и  виды использования, требующие согласования; 

виды использования земельных участков, требующие согласования –  устанавливаются для единичных случаев, когда вид разрешенного использования участка резко отличается от характерных (основных и дополнительных) для данной зоны. При землепользовании и застройке объектами, соответствующими этим видам использования требуется дополнительное согласование; 

временные постройки– киоски, павильоны, ларьки и т.д.
высота ограждения -  расстояние по вертикали, измеренное от планировочной отметки земли до наиболее высокой точки  ограждения; 

градостроительная документация - документация о градостроительном планировании развития территории города (генеральный план города, проект черты города, другая документация), а также о застройке территории города (проекты планировки, проекты межевания, проекты застройки);  

градостроительные регламенты – установленные в пределах границ соответствующей территориальной зоны  виды разрешенного использования земельных участков и всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства, ограничения по использованию земельных участков, такие, как предельные значения площади земельного участка, высоты строений и сооружений, коэффициент  строительного использования земельного участка, высота ограждений и  иное, необходимое для регулирования землепользования и застройки; 

градостроительное зонирование – зонирование территории муниципального образования в целях определения территориальных зон и установления градостроительных регламентов;

градостроительный план земельного участка – документ, подготавливаемый в составе документации по планировке территории (или как отдельный документ – в установленных случаях), содержащий информацию о границах и разрешенном использовании земельного участка, используемый для установления на местности границ земельного участка, выделенного посредством планировки из состава государственных, муниципальных земель, принятия решений о предоставлении физическим и юридическим лицам прав на земельный участок, об изъятии, в том числе путем выкупа, о резервировании земельного участка, его части для государственных или муниципальных нужд, разработки проектной документации для строительства, выдачи разрешения на строительство, выдачи разрешения на ввод объекта в эксплуатацию;

градостроительная подготовка земельных участков – действия, осуществляемые в соответствии с градостроительным законодательством, применительно к: неразделенным на земельные участки государственным и муниципальным землям, посредством подготовки документации по планировке территории (проектов планировки, проектов межевания), результатом которых являются градостроительные планы земельных участков;

заказчик – физическое или юридическое лицо, которое уполномочено застройщиком представлять интересы застройщика при подготовке и осуществлении строительства, реконструкции, в том числе обеспечивает от имени застройщика заключение договоров с исполнителями, подрядчиками, осуществление контроля на стадии выполнения и приемки работ; 

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; 

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 охраняемых объектов, иные зоны, устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации;

землепользование – процедура использования  земельного участка в соответствии с различными    видами  разрешенного использования юридическими и физическими лицами - землепользователями, землевладельцами, собственниками;

застройка - процедура  реконструкции, строительства, осуществления строительных изменений объектов капитального строительства на земельном участке;

землепользователи – юридические лица, определенные ст.20 Земельного Кодекса РФ, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования или на праве безвозмездного срочного пользования; 

землевладельцы – физические и юридические  лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве пожизненного наследуемого владения; 

земельный участок   – часть поверхности земли (в том числе почвенный слой),  границы которого описаны и удостоверены в установленном порядке. Формирование земельного участка - индивидуализация участка путем установления границ, разрешенного использования, технических условий подключения улучшений к сетям инженерно-технического обеспечения;

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

индивидуальный жилой дом - изолированный  жилой дом, который имеет выход на земельный участок или сопряженную с ним территорию. Различают индивидуальную жилую застройку, расположенную вкраплениями в общей жилой застройке и массовую жилую застройку - совокупность объектов недвижимости, расположенных на однородно застроенной территории;

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 города;

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) коэффициент использования территории - отношение суммарной площади пола всех построек, существующих и тех, которые могут быть дополнительно построены, ко всей площади земельного участка;

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

личное подсобное хозяйство – земельный участок с улучшениями, в том числе индивидуальным жилым домом, предназначенный для ведения сельскохозяйственного производства;

линии регулирования застройки - линии, устанавливаемые на планах по красным линиям, или с отступом от красных линий, или с отступом от границ земельных участков, и предписывающие места расположения внешних контуров проектируемых и возводимых зданий, сооружений и строений;

минимальные площадь и размеры земельных участков - показатели наименьшей площади и линейных размеров земельных участков, установленные: 

1. Законами Ленинградской  области; 
2. Нормативно-правовыми актами муниципального образования Тосненский район Ленинградской области, муниципального образования Федоровское сельское поселение Тосненского района Ленинградской области;   
2. Настоящими Правилами для соответствующих территориальных зон, выделенных на карте-схеме зонирования; 

3. Строительными нормами и правилами для определенных видов использования недвижимости (видов строительных объектов).

 Не допускается: создание земельных участков, площадь и размеры которых меньше минимальных показателей, установленных настоящими Правилами, строительство на земельном участке, имеющем размеры меньше минимальных для соответствующего вида объекта;  

многоквартирный жилой дом - жилой дом, квартиры которого имеют выход на общие лестничные клетки, коридоры, галереи и общий для всего дома земельный участок. Различают малоэтажный блокированный дом (до трех этажей с различной степенью обустройства), среднеэтажный жилой дом (3-5 этажей), многоэтажный жилой дом (5-9 этажей);

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

объект капитального строительства - здание, строение, сооружение, а также объекты, строительство которых не завершено (далее - объекты незавершенного строительства), за исключением временных построек, киосков, навесов и других подобных построек;

основные   виды разрешенного использования земельных участков – виды, которые устанавливаются по  преимущественно распространенному на территории зоны видам  функционального использования земельных участков. При землепользовании и застройке участков объектами, соответствующим основным видам,  дополнительных согласований не требуется;
ограничения в использовании земельных участков– нормы и нормативы, регулирующие размещение объектов капитального строительства, элементов благоустройства  на участке с целью создания компактных условий проживания, высоту строений, сооружений, иных конструкций с целью сохранения архитектурно-планировочной среды, и иное, необходимое для целей улучшения качества жизни граждан и не противоречащее санитарно-защитным нормам и другим регламентирующим актам; 

отклонение от Правил – санкционированное (в порядке, установленном настоящими Правилами) для конкретного земельного участка, отступление от предельных характеристик улучшений - высоты строений, коэффициента строительного использования земельного участка, линий регулирования застройки и другое, обусловленное невозможностью использовать участок в соответствии с настоящими Правилами по причине его недостаточного размера, неудобной конфигурации, неблагоприятных (сложных) инженерно-геологических и иных характеристик. Различают объективные отклонения,  сложившиеся на момент принятия настоящих Правил, что не влечет за собой норму обязательного  исправления  и субъективные,  возникающие в процессе реконструкции, строительства объектов капитального строительства, строительных изменений на момент после  введения в действие настоящих Правил. Последнее воспринимается как нарушение и влечет или устранение отклонений или внесение изменений в Правила;

подрядчик – физическое или юридическое лицо, осуществляющее по договору с застройщиком (заказчиком) работы по строительству, реконструкции зданий, строений, сооружений, их частей;

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; 

прибрежная защитная полоса - часть водоохранной зоны, для которой вводятся дополнительные ограничения по  землепользованию и  застройке; 

проектная документация – графические и текстовые материалы, определяющие объемно-планировочные, конструктивные и технические решения для строительства, реконструкции, и капитального ремонта объектов недвижимости, а также благоустройства их земельных участков. Проектная документация подготавливается для отдельных объектов и земельных участков (в отличие от градостроительной документации, которая предназначена для  территории или частей территории (зон). Утвержденная, согласованная и получившая положительное заключение государственной экспертизы проектная документация является основанием для выдачи разрешения на строительство; 

платность землепользования – процедура осуществления платежей за пользование земельными участками, производимых  собственниками, владельцами, пользователями, арендаторами  в соответствии с нормативно-правовыми актами. На текущий момент времени действует земельный налог, арендная плата. Земельный налог уплачивается  со всех земельных участков, прошедших государственную регистрацию в установленном порядке. Собственники, чьи участки по различным причинам не прошли регистрацию в установленном порядке, уплачивают земельный налог путем внесения налоговой декларации.  В аренду передаются участки, находящиеся в частной, государственной, муниципальной собственности, допускается передача участков без оформленного в установленном порядке права на срок не более года;
публичный сервитут - право ограниченного пользования недвижимостью, установленное законом или иным нормативным правовым актом Российской Федерации, нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации, нормативным правовым актом органа местного самоуправления с учетом результатов публичных слушаний по обсуждению документации по планировке территории, в случаях, если это необходимо для обеспечения интересов государства, местного самоуправления или местного населения, без изъятия земельных участков; 

разрешение на строительство – документ, подтверждающий соответствие проектной документации требованиям градостроительного плана земельного участка и дающий застройщику право осуществлять строительство, реконструкцию объектов капитального строительства, а также их капитальный ремонт, за исключением случаев, предусмотренных Градостроительным кодексом РФ;

разрешение на ввод объекта в эксплуатацию - документ, который удостоверяет выполнение строительства, реконструкции, капитального ремонта объекта капитального строительства в полном объеме в соответствии с разрешением на строительство, соответствие построенного, реконструированного, отремонтированного объекта капитального строительства градостроительному плану земельного участка и проектной документации;

разрешенные виды использования земельных участков, сопутствующие основным - дополнительные (по отношению к основным) виды разрешенного использования земельных участков, описывающие возможность возведения различного рода вспомогательных относительно основных,  зданий, сооружений. При землепользовании и застройке участков объектами, соответствующим основным, дополнительных согласований не требуется;

разрешенное использование земельных участков и объектов капитального строительства – использование недвижимости в соответствии с градостроительным регламентом, а также публичными сервитутами.

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

сервитут частный - право ограниченного пользования чужим земельным участком, установленное в отношении одного лица или группы лиц по соглашению сторон путем заключения договора. Частный сервитут регистрируется в установленном законом порядке;
садовый дом - строение, возводимое для временного проживания на участке соответствующего вида разрешенного использования; 

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

собственники земельных участков – физические и юридические лица, являющиеся собственниками земельных участков; 

территории общего пользования – территории населенных пунктов, занятые площадями, улицами, проездами, дорогами, набережными, скверами, бульварами, водоемами и другими объектами, то есть территория, которой беспрепятственно  пользуется  неограниченный круг лиц;

территориальная зона –  часть территории, расположенная в черте или за чертой населенного пункта, замкнутая границей, применительно к которой и, соответственно, ко всем земельным участкам и улучшениям, расположенным на них, устанавливается единые градостроительные или иные регламенты разрешенного использования  земельных участков (основные, дополнительные, требующие согласования) и ограничения в использовании земельных участков; 

технические регламенты по организации территории, размещению, проектированию, строительству и эксплуатации зданий, строений, сооружений(  (далее - технические регламенты) – экологические, санитарно-эпидемиологические, градостроительные, технические и иные требования в целях защиты жизни или здоровья граждан, имущества, охраны окружающей среды, установленные федеральным законом, указом Президента Российской Федерации или постановлением Правительства Российской Федерации, которые являются обязательными при подготовке документов территориального планирования, правил землепользования и застройки, документации по планировке территории, проектной документации, осуществлении строительства, реконструкции зданий, строений, сооружений;
улучшения - здания, сооружения, конструкции, линейные объекты и иные коммуникации, объекты незавершенного строительства, элементы благоустройства, расположенные на земельном участке.

Статья 2. Назначение Правил

Правила регулируют процедуру землепользования (внесения строительных изменений, реконструкции, строительства объектов капитального строительства на застроенных земельных участках, текущее использование застроенных земельных участков, исполнение прав и обязательств собственников, владельцев, пользователей земельных участков, другие возникающие отношения) и  процедуру застройки земельных участков, свободных от прав третьих лиц  в  размере  компетенции муниципального образования.

Правила обязательны для органа местного самоуправления, физических и юридических лиц, а также должностных лиц, осуществляющих и контролирующих  землепользование и градостроительную (строительную) деятельность на территории муниципального образования Федоровское сельское поселение Тосненского района Ленинградской области (далее – МО с.п. Федоровское Тосненского района).

Настоящие Правила  вводят в МО с.п. Федоровское Тосненского района систему регулирования землепользования и застройки, которая основана на зонировании - делении  территории в границах черты населенных пунктов, вне черты населенных пунктов на зоны с установлением для каждой из них единого регламента  видов и параметров  разрешенного использования земельных участков в границах этих зон, с целью: 

· создание условий для устойчивого развития территории МО с.п. Федоровское Тосненского района, сохранение окружающей среды;

· защиты прав граждан и обеспечения равенства прав физических и юридических лиц в процессе реализации отношений, возникающих по поводу землепользования и застройки; 

· создания благоприятных  условий проживания всех слоев населения, включая  граждан, прибывающих  на отдых в летний период;

· обеспечения открытой информации о правилах и условиях использования земельных участков, осуществления на них строительства и реконструкции; 

· подготовки документов для передачи прав на земельные участки, находящиеся в государственной и муниципальной собственности, физическим и юридическим лицам для осуществления строительства, реконструкции объектов недвижимости; 

· контроля соответствия градостроительным регламентам строительных намерений застройщиков, завершенных  объектов капитального строительства и их последующего использования; 

Основанная на зонировании система регулирования землепользования и застройки предназначена: 

· для реализации планов и программ  экономического и социального развития  территории муниципального образования, систем инженерного обеспечения и социального обслуживания, сохранения природной и культурно-исторической среды; 

· для установления правовых гарантий по использованию и строительному изменению недвижимости для собственников, землепользователей, землевладельцев, арендаторов и лиц, желающих приобрести права владения, пользования и распоряжения земельными участками, иными объектами недвижимости; 

· для создания благоприятных условий для привлечения инвестиций в строительство и обустройство недвижимости посредством предоставления инвесторам возможности выбора наиболее эффективного вида использования недвижимости в соответствии с градостроительными регламентами;  

· для обеспечения своевременного  поступления платежей за земельные участки (земельный налог, арендная плата) в  местный бюджет;

· для обеспечения свободного доступа граждан к информации и их участия в принятии решений по вопросам  развития территории муниципального образования, землепользования и застройки; 

Настоящие Правила регламентируют деятельность должностных, а также физических и юридических лиц, в отношении землепользования и застройки на территории муниципального образования в части: 

· разделения (межевания) сельской территории на земельные участки; 

· изменению видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства физическими и юридическими лицами;

· предоставления прав физическим и юридическим лицам по распоряжению их  земельными участками в формате, обозначенном регламентами и другими ограничениями; 

· контроля  за исполнением  обязательств, определенных действующим законодательством и настоящими Правилами  собственниками, владельцами, пользователями, арендаторами земельных участков;

· подготовки оснований для принятия решений об изъятии земельных участков для муниципальных нужд; 

· согласования проектной документации;  

· приведения в соответствие с настоящими Правилами ранее утвержденной градостроительной документации;  

· обеспечения открытости и доступности для физических и юридических лиц информации о  землепользовании и застройке, а также их участия в принятии решений по этим вопросам, проведению публичных слушаний; 

· внесения дополнений и изменений в настоящие Правила, в том числе по инициативе граждан. 

Настоящие Правила применяются наряду: 

·  с техническими регламентами и иными обязательными нормативами и стандартами,  установленными уполномоченными государственными органами в целях обеспечения безопасности жизни, деятельности и здоровья людей, надежности сооружений, сохранения окружающей  природной и культурно-исторической среды, иными обязательными требованиями. 

· с иными нормативными правовыми актами органов местного самоуправления  МО с.п. Федоровское Тосненского района по вопросам регулирования землепользования и застройки. Указанные акты применяются в части, не противоречащей настоящим Правилам. 

· с действующими на текущий момент показателями кадастровой стоимости земельных участков,  ставками земельного налога, ставками  арендной платы, иными  стоимостными характеристиками земельных участков.

Статья 3. Вопросы, отнесённые к ведению настоящих Правил
В соответствии с полномочиями органов местного самоуправления  в области земельных отношений и градостроительства, установленных в статье 8 Градостроительного кодекса РФ, статье 11 Земельного кодекса РФ, Статье 31 Налогового кодекса РФ в настоящих Правилах определены, статьями Федерального закона «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»  настоящими Правилами устанавливается:

Порядок землепользования  земельными участками, находящимися у физических и юридических лиц независимо от форм собственности, в том числе  платежи за земельные участки,  элементы благоустройства и иные вопросы;

Порядок подготовки  земельных участков из земель, находящихся в государственной и муниципальной собственности и отнесенных к ведению муниципального образования в целях их предоставления под застройку (реконструкцию) объектами капитального строительства; 

Территориальное зонирование, градостроительные регламенты, ограничения в использовании земельных участков;

Порядок проведения слушаний по принятию Правил землепользования и застройки.

Порядок внесения изменений в Правила землепользования и застройки; 

Порядок информационного обеспечения регулирования землепользования и застройки на территории муниципального образования;

Статья 4. Структура  Правил
Настоящие Правила состоят из основной части и приложений. Основная часть содержит процедурно-правовые нормы, регламентирующие порядок землепользования и застройки земельных участков на территории МО с.п. Федоровское Тосненского района. В приложения вынесены карты-схемы зонирования территории муниципального образования и вошедших в него населенных пунктов, автоматизированная система информационного обеспечения землепользования и застройки муниципального образования.
Правила землепользования и застройки на основе зонирования территории МО с.п. Федоровское Тосненского района:

 В форме текста правовых и процедурных норм, регламентирующих: 

· правомочия и порядок деятельности органов местного самоуправления по созданию и применению системы регулирования землепользования и застройки на основе зонирования территории; 

· правомочия и порядок деятельности физических и юридических лиц по использованию  земельных участков и строительному изменению недвижимости;

· контроль   соблюдения  норм и процедур,   установленных настоящими Правилами; 

· порядок осуществления строительных изменений, реконструкции, строительства объектов капитального строительства на застроенных земельных участках;

· порядок выявления и  подготовки земельных участков, свободных от прав третьих лиц под застройку объектами капитального строительства;

· порядок ведения баз данных со сведениями о земельных участках, регламент обмена сведениями о ранее учтенных и  вновь образованных земельных участках и объектах недвижимости с территориальным отделом Роснедвижимости (земельной кадастровой палатой) по Тосненскому району;

· процедуру утверждения Правил землепользования и застройки муниципальным образованием  Федоровское сельское поселение Тосненского района Ленинградской области;

· порядок совершенствования настоящих Правил путем внесения в них дополнений и изменений.

· перечень территориальных зон с описанием границ;

· градостроительные регламенты и ограничения в использовании земельных участков и улучшений на них в разрезе градостроительных зон;

В виде технической части, содержащей карты-схемы территории муниципального образования и  информационную систему обеспечения  Правил землепользования и застройки.

· Карты-схемы формируются на бумажных носителях и являются элементом системы информационного обеспечения. К настоящим Правилам прилагаются:

1. Карта- схема муниципального образования Федоровское сельское поселение Тосненского района Ленинградской области с графическим изображением границ муниципального образования, границ населенных пунктов в составе муниципального образования;
2. Карта-схема территориального зонирования территории муниципального образования Федоровское сельское поселение Тосненского района Ленинградской области с обозначением  зон распространения ограничений  по культурно-историческому наследию, санитарно-защитным зонам, водоохранным   зонам и прибрежным полосам;

3. Карта-схема территориального зонирования деревни Глинка;
4. Карта-схема территориального зонирования деревни Федоровское;

5. Карта-схема территориального зонирования деревни Аннолово;

6. Карта-схема территориального зонирования деревни Ладога;

7. Карта-схема  территориального планирования  земель вне черты населенных пунктов.
Статья 5. Градостроительные регламенты и их применение

1. Решения по землепользованию и застройке принимаются в соответствии с Генеральным планом развития муниципального образования Федоровское сельское поселение Тосненского района Ленинградской области с генеральными планами и проектами границ отдельных населенных пунктов, входящих в его состав, документацией по планировке территории и на основе установленных настоящими Правилами градостроительных регламентов, действие которых распространяется в равной мере на все земельные участки и объекты капитального строительства, расположенные в пределах границ территориальной зоны, обозначенной на Карте-схеме градостроительного зонирования.

 Действие градостроительных регламентов не распространяется на земельные участки: в границах территорий общего пользования; занятые линейными объектами - линиями электропередачи, линиями связи (в том числе линейно-кабельными сооружениями), трубопроводами, автомобильными дорогами, железнодорожными линиями и другими подобными сооружениями, использование которых определяется уполномоченными федеральными органами исполнительной власти, уполномоченными органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации или уполномоченными органами местного самоуправления в соответствии с федеральными законами; предоставленные для добычи полезных ископаемых.
2. Зоны выделены на двух Картах-схемах:

- Карте-схеме градостроительного зонирования,

- Карте-схеме зон с особыми условиями использования территорий.

3. Вся территория в границах МО с.п. Федоровское Тосненского района разделена на территориальные зоны, показанные на Карте-схеме градостроительного зонирования. К территориальным зонам приписаны градостроительные регламенты по видам разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, предельным параметрам разрешенного строительства, реконструкции  (статья 44 настоящих Правил).
Границы территориальных зон должны отвечать требованию однозначной идентификации принадлежности каждого земельного участка только одной из территориальных зон, выделенных на Карте-схеме градостроительного зонирования. Один и тот же земельный участок не может находиться одновременно в двух или более территориальных зонах, выделенных на карте-схеме градостроительного зонирования. 

Границы территориальных зон и градостроительные регламенты устанавливаются с учетом общности функциональных и параметрических характеристик недвижимости, а также требования о взаимном не причинении  несоразмерного вреда друг другу рядом расположенными объектами недвижимости. Границы территориальных зон на Карте-схеме градостроительного зонирования устанавливаются по:

- линиям магистралей, улиц, проездов, разделяющим транспортные потоки противоположных направлений;

- красным линиям;

- границам земельных участков;

- границам МО с.п. Федоровское Тосненского района 
- естественным границам природных объектов;

- иным границам.

4. На Карте-схеме зон с особыми условиями использования территорий  выделяются зоны, к которым приписаны ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства, устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации, определяющие действия разрешаемые и/или запрещаемые в целях охраны и рационального использования окружающей среды, обеспечения экологической безопасности и охраны здоровья населения. 

5. Применительно к земельным участкам, иным объектам недвижимости расположенным в зонах с особыми условиями использования территорий, виды разрешенного использования земельных участков, объектов капитального строительства, параметры разрешенного строительства, реконструкции, установленные для соответствующей территориальной зоны статьей 44 настоящих Правил применяются в части не противоречащей ограничениям использования земельных участков и объектов капитального строительства, описание которых содержится в статье 45 настоящих Правил.

6. Для каждого земельного участка, иного объекта недвижимости, расположенного в пределах границ муниципального образования Федоровское сельское поселение Тосненского района Ленинградской области, разрешенным считается такое использование, которое соответствует:

- градостроительным регламентам статей 43,44 настоящих Правил;

- ограничениям использования земельных участков и объектов капитального строительства в случаях, когда земельный участок, иной объект недвижимости расположен в зонах с особыми условиями использования территорий, описание которых содержится в статье 45 настоящих Правил; 

- иным документально зафиксированным ограничениям на использование недвижимости (включая нормативные правовые акты об установлении  публичных сервитутов и договоры об установлении частных сервитутов, иные предусмотренные законодательством  документы).

7. Градостроительный регламент в части видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства (статья 44 настоящих Правил) включает:

 - основные виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, которые, при условии соблюдения технических регламентов не могут быть запрещены;

- условно разрешенные виды использования земельных участков и объектов капитального строительства, требующие получения разрешения в порядке статьи 17 настоящих Правил;

- вспомогательные виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, допустимые только в качестве дополнительных по отношению к основным видам разрешенного использования и условно разрешенным видам использования и осуществляемые совместно с ними.

Виды использования земельных участков и объектов капитального строительства, не предусмотренные градостроительным регламентом (статья 44 настоящих Правил), являются не разрешенными для соответствующей территориальной зоны и не могут быть разрешены, в том числе и по процедурам статьи 17 настоящих Правил.
8. Градостроительные регламенты в части предельных параметров разрешенного строительного изменения объектов недвижимости могут включать:

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

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

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

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

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

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

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

Количество видов предельных параметров с установлением их значений применительно к различным территориальным зонам может увеличиваться путем последовательного внесения изменений в настоящие Правила, в том числе с использованием предложений, подготовленных на основе утвержденной документации по планировке территории.

9. Инженерно-технические объекты, сооружения и коммуникации, обеспечивающие реализацию разрешенного использования недвижимости в пределах отдельных земельных участков (объекты электро-, водо-, газоснабжения, водоотведения, телефонизации и т.д.), иные объекты, предусмотренные пунктом 24 статьи 43,  являются всегда разрешенными, при условии соответствия техническим регламентам.

Инженерно-технические объекты, сооружения, предусмотренные пунктом 24 статьи 43, предназначенные для обеспечения функционирования и нормальной эксплуатации объектов недвижимости в пределах территории одного или нескольких кварталов (других элементов планировочной структуры поселения), расположение которых требует отдельного земельного участка с установлением санитарно-защитных, иных защитных зон, являются объектами, для которых необходимо получение разрешения в порядке, предусмотренном статьей 17 настоящих Правил.

Статья 6. Открытость и доступность информации о застройке и землепользовании

1. Настоящие Правила, включая все входящие в их состав графические материалы, являются открытыми. Исключение составляют базы данных со сведениями о земельных участках, иной информацией, носящей закрытый характер.
Администрация Федоровского сельского поселения Тосненского района Ленинградской области обеспечивает возможность ознакомления с настоящими Правилами всем желающим путем:

- публикации Правил в печатных изданиях и открытой продажи их копий;

- информирование населения в средствах массовой информации о планируемых изменениях действующих Правил;

- предоставления Правил в библиотеку дер. Федоровское;

- помещения Правил в сети Интернет;

- создания условий для ознакомления с настоящими Правилами в полном комплекте входящих в их состав графических материалов в Комитете по архитектуре и градостроительству Тосненского района Ленинградской области, иных органах и организациях, причастных к регулированию землепользования и застройки в МО с.п. Федоровское Тосненского района;

- по письменному запросу физических и юридических лиц на компенсационной основе предоставляет выписки отдельных частей Правил, копии картографических материалов и их фрагментов, характеризующих  условия землепользования и застройки относительно отдельных участков и их массивов, копии других документов.  Стоимость  услуг по предоставлению материалов устанавливаются и утверждаются Комиссией по землепользованию и застройке.

( В соответствии со статьей 6 закона «О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации» № 191-ФЗ, до вступления в силу в установленном порядке технических регламентов по организации территорий, размещению, проектированию, строительству и эксплуатации зданий, строений, сооружений проводится проверка соответствия проектов документов территориального планирования, документации по планировке территорий, проектной документации требованиям законодательства, нормативным техническим документам в части, не противоречащей Федеральному закону от 27 декабря 2002 года N 184-ФЗ "О техническом регулировании" и Градостроительному кодексу Российской Федерации.








