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ВВЕДЕНИЕ
В соответствии с Градостроительным Кодексом РФ, статья 1, Правовое зонирование – «деятельность органов местного самоуправления в области разработки и реализации правил застройки территорий городских и сельских поселений, других муниципальных образований».

Правовое зонирование «переводит» на правовой язык общие решения Генерального плана и тем самым обеспечивает его последовательную реализацию и внесение текущих изменений по установленным процедурам, устанавливает юридически фиксированные границы территориальных зон с перечнями видов разрешенного использования и строительного изменения недвижимости в этих зонах (градостроительный регламент); тем самым создается первый необходимый компонент для формирования земельных участков как объектов недвижимости.

Процесс формирования населенного пункта – это всегда поиск и реализация компромиссных решений, затрагивающих и частный и общественный интересы. Соответственно градостроительные регламенты учитывают принципы, основанные на частном праве (общедозволительные – разрешено все, кроме прямо запрещенного) и на публичном праве (разрешительный – запрещено все, кроме прямо разрешенного). 

Правовое зонирование территорий населенного пункта – юридический инструмент регулирования отношений по использованию и обустройству недвижимости между властью, сообществом и отдельными гражданами, формирующий систему градостроительного партнерства с четко обозначенными правами и обязанностями.

Правовое зонирование и градостроительная документация связаны между собой двояко.

С одной стороны, Правовое зонирование является средством реализации планов развития населенного пункта, каковым и является Генеральный план.

С другой стороны, документы Правового зонирования закладывают основу для реализационных документов последующего уровня, вплоть до проектов строительства отдельных объектов.

Принцип построения территориальных зон базируется на «Планировочной структуре населенного пункта»,  основном чертеже Генерального плана.

При установлении границ территориальных зон учтены проектные границы населенного пункта
Для каждой зоны предусмотрен набор конкретных регламентов, который распространяется на любые территории в пределах зоны одной категории. В зоне другой категории соответственно действует другой набор регламентов.

Проект «Регламенты градостроительного зонирования поселка Ближний Береговой»
содержит текстовую и графическую части.

Текст включает:

- виды и характеристику территориальных зон;

- регламенты (для всех видов зон) :

- основные виды разрешенного «по праву» использования;

- условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии;
- вспомогательные виды разрешенного использования;

- предельные параметры разрешенного строительства на земельных участках.

Примечание: Важный вопрос юридического регламентирования использования недвижимости связан с отношением к уже имеющимся правам на земельные участки и недвижимость в тех случаях, когда существующее использование не соответствует  регламентам  для данной зоны. В этих случаях устанавливается, что подобный объект может существовать в этом качестве сколь угодно долго, но без каких- либо строительных изменений. Последние разрешается осуществлять в отношении объектов с неподтвержденным использованием только в направлении приведения их использования в соответствие с регламентом по данной зоне и при условии, что существование и использование объектов недвижимости неопасно для жизни и здоровья людей, для природной и культурно-исторической среды.

Графическая часть включает:

- Карту правового зонирования территории города, М 1 - 5 000;

Примечание: 

Детализация правового зонирования применительно к конкретной специфике территориальных зон должна производиться  в соответствующем картографическом масштабе при уже принятых и действующих правилах с последующим их дополнением и корректировкой (по внесению изменений в границы зон, видов разрешенного использования недвижимости, подразделению территорий на земельные участки как единиц недвижимости посредством разработки проектов межевания, проектов красных линий и т.д.).
2. ВИДЫ И СОСТАВ ТЕРРИТОРИАЛЬНЫХ ЗОН, ВЫДЕЛЕННЫХ НА СХЕМЕ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО ЗОНИРОВАНИЯ
	
	ЖИЛЫЕ ЗОНЫ

	Ж-1
	Зона застройки индивидуальными жилыми домами усадебного типа (1-3эт)

	Ж-2
	Зона застройки малоэтажными домами смешанного типа (по индивидуальным проектам)

	Ж-3
	Зона застройки многоквартирными жилыми домами (1-2 эт.)

	Ж-4
	Зона перспективной застройки индивидуальными жилыми домами 

	Ж-5
	Зона сохраняемой застройки малоэтажными домами в водоохранной зоне

	
	ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВЫЕ ЗОНЫ

	ОД-1
	Зона делового, административного, торгово-бытового, культурно-просветительского, общественного и коммерческого назначения.

	ОД-2
	Зона культовых учреждений, культурно-просветительского назначения

	
	ПРОИЗВОДСТВЕННЫЕ ЗОНЫ

	П-1
	Зона размещения производственных объектов IV и V классов вредности

	П-2
	Зона коммунальная

	
	ЗОНЫ ИНЖЕНЕРНОЙ И ТРАНСПОРТНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ

	И-1
	Зона прохождения улиц.

	И-2
	Зона магистральных сетей инженерной инфраструктуры 

	
	ПРИРОДНО-РЕКРЕАЦИОННЫЕ ЗОНЫ

	ПР-1
	Зона леса, возможная для использования в целях рекреации

	ПР-2
	Зона озелененных территории, водоохранных зон

	ПР-3
	Зона  открытых рекреационных объектов, входящих в структуру водно-зеленого каркаса поселка

	ПР-4
	Зона  парков и скверов, садов, бульваров, находящихся в застройке

	
	ЗОНЫ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

	СХ-1
	Зона коллективных садов

	СХ-2
	Зона сохраняемых, неперспективных садов в водоохранной зоне


3. ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЕ РЕГЛАМЕНТЫ ПО ВИДАМ И ПАРАМЕТРАМ РАЗРЕШЕННОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 

ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ И ОБЪЕКТОВ СТРОИТЕЛЬСТВА
3.1. Жилые зоны

Ж-1. Зона застройки индивидуальными жилыми домами усадебного типа
(1-3эт)

Основные виды разрешенного «по праву» использования:
1. отдельно стоящие жилые дома усадебного типа на одну семью

2. блокированные жилые дома на несколько семей с придомовыми участками

3. выращивание сельскохозяйственных культур – цветов, овощей, фруктов

4. Строения для содержания скота и птицы 

5. хозяйственные постройки

6. Скверы, озелененные территории.

7.  детские сады, иные объекты дошкольного воспитания

8. клубы (залы встреч и собраний) многоцелевого и специализированного назначения

9. библиотеки

10. спортплощадки

11. аптечные пункты.

12. бани (при условии канализования стоков)

13. опорный пункт охраны порядка

14. магазины товаров повседневного пользования с общей площадью объекта не более 100 м2
Условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии:
1. многоквартирные жилые дома

2. дома для престарелых, дома ребенка, хосписы и др. объекты социального обеспечения

3. киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения

4. пошивочные ателье, ремонтные мастерские бытовой техники, парикмахерские, прочие подобные объекты обслуживания

5. мастерские по изготовлению мелких поделок по индивидуальным заказам (столярные изделия, изделия художественного литья, кузнечно-кованые изделия, изделия народных промыслов)

6. инженерно-технические объекты: котельные, ГРП, ТП и т.д.

Вспомогательные виды разрешенного использования:
1. индивидуальная трудовая деятельность (без нарушения принципов добрососедства и в соответствии с санитарными и противопожарными нормами)

2. теплицы, оранжереи, парники

3. встроенные в жилой дом или отдельно стоящие гаражи  для личного транспорта, а также открытые автостоянки, но не более чем на 2 транспортных средства на 1 участок

4. для блокированных жилых домов – встроенные или отдельно стоящие гаражи на каждую семью, а также открытые автостоянки, но не более чем на 1 транспортное средство на 1 земельный участок

5. надворные туалеты 

6. резервуары для хранения воды 

7. Площадки для сбора мусора.

ПАРАМЕТРЫ  СТРОИТЕЛЬСТВА

	Показатели
	Параметры

	Минимальная площадь участка  (включая площадь

застройки), м2:
	

	- для жилых домов усадебного типа
	500



	- для блокированных жилых домов ( из расчета на одну квартиру)         
	250



	Минимальное расстояние между фронтальной

границей участка и основным строением, м:

- в сохраняемой застройке    

- при реконструкции и новом строительстве                                                                                   


	в соответствии со сложившейся линией застройки

5

	Минимальное расстояние от границ землевладения до строений, а также между строениями, м:

- от границ соседнего участка до:

- основного строения                                                                                            

- постройки для содержания скота и птицы                                                      

- других построек: бани, гаража, сарая и др. 

- окон жилых комнат до стен соседнего дома и

хозяйственных построек ( бани, гаража, сарая),

расположенных на соседних земельных участках  

- от основных строений до отдельно стоящих                                      
хозяйственных и прочих строений на участке:                                                                                                                                                                                                                        

 
	3

4

1

6

в соответствии

со СниП 2.07.01-89*,

приложение 1 и СП 30-102-99


Примечания:

1. Расстояния измеряются до наружных граней стен строений.

2. Допускается блокировка  хозяйственных построек на смежных приусадебных участках по взаимному согласию домовладельцев и в случаях, обусловленных историко-культурными охранными сервитутами, а также блокировка хозяйственных построек к основному строению.

3.  Коэффициент использования территории:

- для жилых домов усадебного типа                                                      не более 0,9

- для блокированных жилых домов                                                        не более 1,4

4.  Высота строений:

 для всех основных строений: 

    - количество надземных этажей – до двух

    с возможным использованием (дополнительно)

   мансардного этажа, с соблюдением норм 

   освещенности соседнего участка: 

 - высота от уровня земли:

- до верха плоской кровли                                                          не более  9,6м

- до конька скатной кровли                                                        не более 13,6 м

   для всех вспомогательных строений:

  - высота от уровня земли:

- до верха плоской кровли                                                           не более 4м

- до конька скатной кровли                                                          не более 7 м

     как исключение: шпили, башни, флагштоки – без ограничения

5.  Вспомогательные строения, за исключением гаражей, размещать со стороны улиц не  допускается.

6.  Требования к ограждению земельных участков:

- со стороны улиц ограждения должны быть прозрачными

   - характер ограждения и его высота должны быть единообразными

     как минимум на протяжении одного квартала с обеих сторон улицы

Ж-2. Зона застройки малоэтажными домами смешанного типа (по индивидуальным проектам)

Основные виды разрешенного «по праву» использования:
1. Отдельно стоящие жилые дома смешенного использования с жильем на верхних этажах и с запрещением смешения видов пользования на одном и том же этаже.
2. Отдельно стоящие жилые дома усадебного типа на одну семью

3. Отдельно стоящие жилые дома смешенного использования с помещениями для занятий бизнесом или торговлей на первом этаже.

4. Пошивочные ателье, ремонтные мастерские бытовой техники, парикмахерские, прочие подобные объекты обслуживания

5. Мастерские по изготовлению мелких поделок по индивидуальным заказам (столярные изделия, изделия художественного литья, кузнечно-кованые изделия, изделия народных промыслов)

6. Выращивание сельскохозяйственных культур – цветов, овощей, фруктов

7. Строения для содержания скота и птицы.
8. Хозяйственные постройки.
9. Скверы, озелененные территории.
10. Надомные детские сады, иные объекты дошкольного воспитания

11. Клубы (залы встреч и собраний) многоцелевого и специализированного назначения

12. Библиотеки

13. Спортплощадки

14. Аптечные пункты.
15. Бани (при условии канализования стоков)

16. Опорный пункт охраны порядка

17. Магазины товаров повседневного пользования с общей площадью объекта не более 100 м2

Условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии:
1. многоквартирные жилые дома

2. дома для престарелых, дома ребенка, хосписы и др. объекты социального обеспечения

3. киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения

4. Инженерно-технические объекты: котельные, ГРП, ТП и т.д.

Вспомогательные виды разрешенного использования:
1. Индивидуальная трудовая деятельность (без нарушения принципов добрососедства и в соответствии с санитарными и противопожарными нормами)

2. теплицы, оранжереи, парники

3. встроенные в жилой дом или отдельно стоящие гаражи  для личного транспорта, а также открытые автостоянки, но не более чем на 2 транспортных средства на 1 участок

4. Надворные туалеты.
5. Резервуары для хранения воды

6. Площадки для сбора мусора.

ПАРАМЕТРЫ  СТРОИТЕЛЬСТВА

Примечание: Требования к предельным параметрам, относящиеся к земельным участкам отдельно стоящих и блокированных домов, приведены в п. Ж-1 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами усадебного типа (1-3эт)»

Ж-3. Зона застройки многоквартирными жилыми домами (1-2 эт.)

Основные виды разрешенного «по праву» использования:
1. Многоквартирные жилые дома не выше 2-х этажей.

2. отдельно стоящие жилые дома усадебного типа на одну семью

3. блокированные жилые дома на несколько семей с придомовыми участками

4. выращивание сельскохозяйственных культур – цветов, овощей, фруктов

5. строения для содержания скота и птицы 

6. хозяйственные постройки

7. парки, скверы, бульвары

8.  детские сады, иные объекты дошкольного воспитания

9. клубы (залы встреч и собраний) многоцелевого и специализированного назначения

10. библиотеки

11. спортплощадки

12. аптеки

13. бани (при условии канализования стоков)

14. опорный пункт охраны порядка

15. магазины товаров повседневного пользования с общей площадью объекта не более 100 м2

Условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии:
1. . Многоквартирные жилые дома не выше 4-х этажей.

2. Дома для престарелых, дома ребенка, хосписы и др. объекты социального обеспечения

3. Киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения

4. Пошивочные ателье, ремонтные мастерские бытовой техники, парикмахерские, прочие подобные объекты обслуживания

5. Мастерские по изготовлению мелких поделок по индивидуальным заказам (столярные изделия, изделия художественного литья, кузнечно-кованые изделия, изделия народных промыслов)

6. Инженерно-технические объекты: котельные, ГРП, ТП и т.д.

Вспомогательные виды разрешенного использования:
1. индивидуальная трудовая деятельность (без нарушения принципов добрососедства и в соответствии с санитарными и противопожарными нормами)

2. Для отдельно стоящих и блокированных домов: сады, огороды, теплицы, оранжереи, парники и т.д.
3. Встроенные в жилой дом или отдельно стоящие гаражи  для личного транспорта, а также открытые автостоянки, но не более чем на 2 транспортных средства на 1 участок

4. для блокированных жилых домов – встроенные или отдельно стоящие гаражи на каждую семью, а также открытые автостоянки, но не более чем на 1 транспортное средство на 1 земельный участок.

5. Для многоквартирных жилых домов: встроенные или полузаглубленные гаражи, а также открытые стоянки но не более чем 1 место парковки на одну квартиру.
6. надворные туалеты 

7. резервуары для хранения воды 

8. Площадки для сбора мусора.

ПАРАМЕТРЫ  СТРОИТЕЛЬСТВА

	Показатели
	Параметры

	Минимальная площадь участка многоквартирного жилого дома
	19,3 м2/чел

	Минимальное расстояние от красных линий до жилых зданий:

-в сохраняемой застройке

-при реконструкции и новом строительстве:

отступ жилых зданий от красных линий, м:

                    - жилых улиц

Примечание: По красной линии допускается размещение жилых зданий со встроенными в первом этаже или пристроенными помещениями общественного назначения
	в соответствии со сложившейся линией застройки

3,0

	Минимальные расстояния между жилыми зданиями:

- расстояния между длинными сторонами жилых зданий высотой:  2-3 этажа   

                                    4 этажа  

- расстояние между длинными сторонами и торцами жилых зданий с окнами из жилых комнат.

       Примечание: Указанные расстояния могут быть сокращены при соблюдении норм инсоляции и освещенности, если обеспечивается непросматриваемость жилых помещений (комнат и кухонь)  из окна в окно

                                                                                                                                    
	не менее 15м

не менее 20м

не менее 10м



	Коэффициент использования территории:
	не более 0,94

	       Высота зданий:

для всех основных строений количество надземных этажей- до четырех с возможным использованием ( дополнительно) мансардного

 этажа
	


Предприятия обслуживания, разрешенные «по праву», размещаются в первых этажах выходящих на улицы жилых домов или пристраиваются к ним при условии, что загрузка предприятий и входы для посетителей располагаются со стороны улицы.

Вспомогательные строения, за исключением гаражей, размещать со стороны улиц не допускается.

Примечание: Требования, относящиеся к земельным участкам отдельно стоящих и блокированных домов, приведены в п. Ж-1 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами усадебного типа (1-3эт)»
Ж-4. Зона перспективной застройки индивидуальными жилыми домами

Основные виды разрешенного «по праву» использования:
1. Отдельно стоящие жилые дома усадебного типа на одну семью.
2. Блокированные жилые дома на несколько семей с придомовыми участками.

3. Садовый дом сезонного, временного или круглогодичного пользования.

4. Индивидуальная трудовая деятельность, связанная с садоводчеством и огородничеством, не требующая назначения санитарно-защитных зон.

5. Содержание дачного хозяйства.

6. Содержание мелкого скота и птицы.
Условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии:
1. сооружения инженерной инфраструктуры.
2. киоски, лоточная торговля, временные павильоны торговли и обслуживания.
Вспомогательные виды разрешенного использования:
1. надомные виды деятельности в соответствии с санитарными и противопожарными нормами.
2. сады, огороды.
3. содержание и строения для содержания мелкого домашнего скота и птицы.
4. бани, сауны (при условии канализования стоков).
5. сооружения, связанные с выращиванием цветов, фруктов, овощей: парники, теплицы, оранжереи и т.д.

6. хозяйственные постройки

7. Для односемейных обособленных жилых домов: встроенные или отдельно 

 стоящие гаражи, а также открытые стоянки, но не более чем на 2 транспортных средства на 1 участок.
8. Для блокированных жилых домов: встроенные или отдельно стоящие гаражи, а также  открытые стоянки, но не более чем на 1 транспортное средство на 1 земельный участок

9. Надворные туалеты.
10. Резервуары для хранения воды.
11. Площадки для сбора мусора.

ПАРАМЕТРЫ  СТРОИТЕЛЬСТВА
1. Требования, относящиеся к земельным участкам отдельно стоящих и блокированных домов, приведены в п. Ж-1 «Зона застройки индивидуальными жилыми домами усадебного типа (1-3эт)».
2. Требования, относящиеся к земельным участкам садовых домов.

	Показатели
	Параметры

	Минимальная площадь участка, га
	0,05

	Минимальное расстояние между фронтальной границей участка, м:

             и садовым домом

             и хозяйственными постройками
	3,0

4,0

	Минимальное расстояние от границ землевладения до строений, а также между строениями, м:

от границ соседнего участка до:

             садового дома

             постройки для содержания мелкого скота и птицы

             других построек

от садового дома до отдельно стоящих хозяйственных и прочих .строений на участке
	3,0

4,0

1,0

в соответствии с требова-

ниями СниП 30-02-97


Примечания:

1.Расстояния измеряются до наружных граней стен строений.

2.Допускается блокировка хозяйственных построек на смежных участках  по взаимному согласию собственников, а также блокировка хозяйственных построек к садовому дому.

3.  Высота садового дома:

количество надземных этажей – до 3 с возможным использованием (дополнительно)

мансардного этажа с соблюдением норм освещенности соседнего участка.

Ж-5. Зона сохраняемой застройки малоэтажными домами 
в водоохраной зоне

Основные виды разрешенного «по праву» использования:

1. Отдельно стоящие жилые дома усадебного типа на одну семью при условии оборудования таких объектов сооружениями, обеспечивающими охрану водных объектов от загрязнения, засорения и истощения вод в соответствии с водным законодательством и законодательством в области охраны окружающей среды.

2. Зеленые насаждения.

3. Хозяйственные и иные объекты при условии оборудования таких объектов сооружениями, обеспечивающими охрану водных объектов от загрязнения, засорения и истощения вод в соответствии с водным законодательством и законодательством в области охраны окружающей среды.

Условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии:

1. Хозяйственные и иные объекты, связанные с основными видами использования по согласованию с органами охраны окружающей среды.

Вспомогательные виды разрешенного использования:

1. Хозяйственные и иные объекты, связанные с обеспечениями основных и условно разрешенных видов использования по согласованию с органами охраны окружающей среды
ПАРАМЕТРЫ  СТРОИТЕЛЬСТВА

В соответствии с требованиями нормативно-правовых актов и технических регламентов, действующих в границах водоохранных зон и прибрежных полос.
3.2. ОБЩЕСТВЕННО- ДЕЛОВЫЕ ЗОНЫ
Общественно-деловые зоны предназначены для размещения объектов здравоохранения, культуры, торговли, общественного питания, бытового обслуживания, коммерческой деятельности, а также образовательных учреждений среднего профессионального и высшего профессионального образования, административных, научно-исследовательских учреждений, культовых зданий и иных зданий, строений, сооружений и стоянок автомобильного транспорта; центров деловой, финансовой, общественной активности.
ОД-1. Зона делового, административного, торгово-бытового, культурно-просветительского, общественного и коммерческого назначения
Основные виды разрешенного «по праву» использования:

1. парки, скверы, бульвары

2. жилые квартиры в зданиях смешанного использования с жильем на верхних этажах и с запрещением смешения видов  пользования на одном и том же этаже

3. детские сады, иные объекты дошкольного воспитания

4. школы, средние школы

5. клубы многофункциональные или целевого назначения

6. библиотеки, архивы

7. информационные центры, компьютерные центры

8. музеи, выставочные залы, картинные галереи

9. танцевальные залы, дискотеки

10. культурные центры с музеями, библиотекой, салонами и т.д.

11. аптеки

12. кабинеты практикующих врачей, центры народной и др. медицины

13. почтамт, телефон, телеграф, отделения связи

14. отделения банков, иные финансовые организации

15. магазины товаров первой необходимости

16. торговые центры, демонстрационные залы

17. магазины без ограничения профиля или ассортимента

18. лавки сувениров, центры народных ремесел, кустарные мастерские

18. рестораны, кафе, бары, закусочные

20. мастерские бытового обслуживания, парикмахерские

21. дом быта

22. сфера услуг для граждан (нотариальные конторы, юридические консультации, туристические бюро...) 

23. бани, сауны

24. гостиницы, дома приема гостей, центры обслуживания туристов

25. организации и учреждения управления, общественные организации

26. офисы различных фирм, компаний, представительств

27. научные, проектные и строительные организации, кроме биологических и промышленных лабораторий, являющихся источниками негативного воздействия на среду обитания и здоровье человека

28. печать, пресса

29. рекламные агентства

30. объекты культа

31. спортивные комплексы

Условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии:

1. рынки крытые

2. киоски, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения

3. инженерно-технические объекты: КНС, ТП, ГРП, АТС и др.

Вспомогательные виды разрешенного использования:

1. открытое или встроенное место парковки легковых автомобилей на каждые 30 кв.м площади здания общественного назначения

2. общественные туалеты площадью не более 60 кв.м

3. Площадки для сбора мусора.

4. Информационные стенды.

5. Малые архитектурные формы.

6. Объекты инженерной инфраструктуры.

ПАРАМЕТРЫ  СТРОИТЕЛЬСТВА

ОД-2. Зона культовых учреждений, культурно-просветительского назначения

Основные виды разрешенного «по праву» использования:

1. объекты культа

2. парки, скверы, бульвары

3. объекты дошкольного воспитания

4. школы, 

5. культурные центры с музеями, библиотекой, архивами,салонами и т.д.

6. магазины товаров первой необходимости

7. художественные магазины-салоны, лавки сувениров, центры народных ремесел, кустарные мастерские

8. организации и учреждения управления, общественные организации

9. спортивные комплексы

10. Площадки для игр

Условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии:

1. киоски, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения.

2. инженерно-технические объекты: КНС, ТП, ГРП, АТС и др.

Вспомогательные виды разрешенного использования:

1. открытое или встроенное место парковки легковых автомобилей на каждые 30 кв.м площади здания общественного назначения

2. общественные туалеты площадью не более 60 кв.м

3. Площадки для сбора мусора.

4. Информационные стенды.

5. Малые архитектурные формы.

ПАРАМЕТРЫ  СТРОИТЕЛЬСТВА

3.3. ПРОИЗВОДСТВЕННЫЕ ЗОНЫ
П-1. Зона размещения производственных объектов IV и V классов 
(СЗЗ от50 до100м)
Зона функционирования, модернизации и реконструкции, размещения предприятий, в основном, сельскохозяйственной, легкой и пищевой промышленности, для которых характерен низкий уровень шума и загрязнения.

В этой зоне возможно размещение и объектов сервисного обслуживания населения, коммунально-складских объектов.    

Основные виды разрешенного «по праву» использования:

1. Производственная (промышленная) деятельность, коммунальное 

инженерно-техническое обеспечение (размещение новых, эксплуатация существующих, реконструкция). 

2. Выращивание сельскохозяйственных культур, цветов.

3. Содержание сельскохозяйственных животных.

Условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии:

1. Предприятия по производству продуктов животноводства

2. Объекты торговли и общественного питания

3. Инженерно-технические объекты - эл/подстанции, котельные, насосные, ГРП и т.д.

Вспомогательные виды разрешенного использования:

1. Одноквартирные жилые дома для семей, которые участвуют личным трудом в производстве.
2. Озелененные территории

3. Административные организации, офисы, конторы 

4. Научные, проектные и конструкторские организации

5. Спорт площадки

6. Пункты первой медицинской помощи

7. Пошивочные ателье, ремонтные мастерские бытовой техники, парикмахерские и другие объекты обслуживания

8. Бани

9. Кафе, закусочные, столовые

10. Коммерческие и индивидуальные гаражи

11. Наземные и подземные стоянки кратковременного и долгосрочного хранения автомобилей

12. Площадки транзитного транспорта с местами хранения грузовиков, легковых автомобилей

13. Авторемонтные мастерские (предприятия)

14. Автозаправочные станции

15. Площадки для мусоросборников

ПАРАМЕТРЫ  СТРОИТЕЛЬСТВА

	№
	Наименование параметра использования
	Размер
	Ед.

измер

	
	Условно разрешенный вид использования
	
	

	1
	Площадь торгового зала объекта торговли
	Не более 50
	кв.м

	2
	Площадь торгового зала некапитальных строений для кафе и закусочных 
	Не более 30
	кв.м

	3
	Фермы крупного рогатого скота, конефермы (всех специализаций);
	Не более 100
	голова

	4
	Фермы овцеводческие, 
	Не более 500
	голова

	5
	Фермы птицеводческие, кролиководческие
	Не более 1000
	голова

	6
	Гаражи и парки по ремонту, технологическому обслуживанию и хранению автомобилей и сельскохозяйственной техники, СЗЗ
	Не более 100
	м

	7
	Хранилища фруктов, овощей, картофеля, зерна, СЗЗ
	Не более 100
	м

	
	Вспомогательные виды разрешенного использования
	
	

	8
	Одноквартирные жилые дома этажностью включая мансардный этаж
	Не более 3
	этаж

	9
	Материальные склады, обеспечивающие процесс сельскохозяйственного производства, СЗЗ
	Не более 100
	м

	
	Объекты общественного питания
	Не более 100
	место


Примечания:

1.Размещение новых объектов, предприятий при условии, что их нормативные санитарно-защитные зоны находятся  в пределах границ санитарно-защитных зон производственных  объектов.

2. Эксплуатация существующих объектов разрешается, кроме тех случаев, когда их СЗЗ (нормативные) частично или полностью находятся в жилой зоне.  (В этих случаях: четкая программа модернизации (понижение класса объекта) с проведением постоянного экологического мониторинга). 

П-2. Зона коммунальная (СЗЗ от 50 до 100 м)

Зона эксплуатации, модернизации и реконструкции размещения объектов коммунально-складского хозяйства (специализированных складов, торговых баз, учреждений коммунального и транспортного обслуживания), иных объектов торговой и коммерческой деятельности. 

Основные виды разрешенного «по праву» использования:

1 Коммунально-складская деятельность, коммунальное инженерно-техническое обеспечение (размещение новых, эксплуатация существующих, реконструкция)

2. Открытые автостоянки

Условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии:

1. производственная (промышленная деятельность) 

2. ветеринарные приемные пункты

3. автозаправочные станции

Примечание:

 Размещение новых объектов, предприятий при условии, что их нормативные санитарно-защитные зоны находятся в пределах границ санитарно-защитных зон производственных объектов.
Вспомогательные виды разрешенного использования:

1.   озелененные территории  

2. офисы, конторы различных организаций, фирм, предприятий, компаний

3. пункты первой медицинской помощи

4. магазины товаров первой необходимости

5. выставки товаров оптовой торговли

6. рынки, комплексы оптовой, мелкооптовой торговли

7. предприятия по упаковке и транспортной доставке товаров 

        (V класс вредности)

8.мастерские по ремонту и обслуживанию автомобилей 

9. индивидуальные и коммерческие гаражи, стоянки (в том числе открытые) краткосрочного и долговременного хранения автомобилей

10. таксопарки

11. спортзалы, 

12. станции скорой помощи

13. ветеринарные пункты

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

15. общественные туалеты

16. отделения милиции

17. инженерные сооружения

18. Площадки для сбора мусора.

19. Информационные стенды

Примечание: 
Размещение новых объектов, предприятий при условии, что их нормативные санитарно-защитные зоны находятся в пределах границ санитарно-защитных зон производственных объектов.
ПАРАМЕТРЫ  СТРОИТЕЛЬСТВА

3.4. ЗОНЫ ИНЖЕНЕРНОЙ И ТРАНСПОРТНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ

И-1. Зона прохождения улиц
Основные виды разрешенного «по праву» использования:

1. Улицы и дороги для осуществления транспортной и пешеходной связей между жилыми территориями поселка с параметрами поперечного профиля в соответствии с их категорией и шириной в красных линиях:

- поселковая дорога - 10 м

- главная улица - 20 - 25 м

- основная улица в жилой застройке – 18 м

2. Полосы зеленых насаждений вдоль магистральных дорог шириной не менее -3 м и 1,5 м соответственно.
Условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии:

1. Пешеходные зоны ( с объектами благоустройства)

2. Павильоны розничной торговли, общественного питания, бытового обслуживания

Вспомогательные виды разрешенного использования:

1. Объекты технического и инженерного оборудования.

2. открытые стоянки временного хранения автомобилей.

3. Объекты инженерной инфраструктуры.

4. Площадки для сбора мусора.

5. Информационные стенды

ПАРАМЕТРЫ РАЗРЕШЕННОГО СТРОИТЕЛЬСТВА
	Показатели
	Параметры

	Расстояние от края основной проезжей части до линии

регулирования жилой застройки:
	

	- главных улиц
	не менее 20 м

	( при условии применения шумозащитных устройств
	не менее 10 м

	- улиц
	не менее 10 м


И-2. Зона магистральных сетей инженерной инфраструктуры

Основные виды разрешенного «по праву» использования:

1. Магистральные водоподводящие трубопроводы;

2. Воздушные Высоковольтные линии с охранными зонами по обе стороны от крайних проводов:
- ЛЭП до 35 кВ – 15м

- ЛЭП 110 кВ – 20 м

3. Газопроводы высокого давления;

4. Магистральные теплотрассы.

Условно разрешенный вид использования, требующий решения согласительной комиссии:

1. Административные, офисные здания;

Вспомогательные виды разрешенного использования:

1. Котельные;

2. Газораспределительные пункты;

3. Насосные станции и аварийно - регулирующие резервуары;

4. Стоянки открытые наземные.

Примечание:

Использование земель, входящих в охранную зону, в иных целях - по согласованию с предприятиями, в ведении которых находятся инженерные сети и сооружения
Параметры  разрешенного  строительного  изменения  земельных  участков,  иных  объектов недвижимости, устанавливаются  в  индивидуальном  порядке  (применительно  к  каждому  земельному  участку,  объекту)  в  процессе    согласования. 

3.5. ПРИРОДНО-РЕКРЕАЦИОННЫЕ ЗОНЫ

Р-1. Зона леса, возможная для использования в целях рекреации
предназначена для сохранения естественных природных ландшафтов
Основные виды разрешенного «по праву» использования:

1. Озелененные территории;

2. Лесопарки, лугопарки

3. Парки, скверы, бульвары

Условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии:

1. Регулируемая рубка леса;

2. Место парковки легковых автомобилей на 5 га территории леса.

3. Объекты обслуживания лесного хозяйства.

Вспомогательные виды разрешенного использования:

1. автодороги;

2. инженерные  коммуникации и сооружения;

3. предприятия  коммунально-складского  назначения,  транспортного   обслуживания
Параметры  разрешенного  строительного  изменения  земельных  участков,  иных  объектов недвижимости, устанавливаются  в  индивидуальном  порядке  (применительно  к  каждому  земельному  участку,  объекту)  в  процессе    согласования. 

Примечание: Размещение  объектов  допускается  только  на  участках,  не  покрытых  лесом.

ПР-2. Зона озелененных территории, водоохранных зон и их прибрежных защитных полос 
предназначена для уменьшения отрицательного влияния застройки на экологическое и санитарное состояние водных объектов.

Основные виды разрешенного «по праву» использования:

1. озелененные  территории;

2. пляжи;

3. водно-спортивные  станции.
4. спасательные  станции.
Условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии:

1.  объекты  водоснабжения;

2. объекты  рекреации;

3. объекты  рыбного  хозяйства;

4. объекты  гидротехнических  сооружений;
Вспомогательные виды разрешенного использования:

1. дорожно-тропиночная  сеть;

2. малые  архитектурные  формы
Примечание: Хозяйственные и иные объекты размещаются при условии оборудования таких объектов сооружениями, обеспечивающими охрану водных объектов от загрязнения, засорения и истощения вод в соответствии с водным законодательством и законодательством в области охраны окружающей среды.

Предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства
В соответствии с требованиями нормативно-правовых актов и технических регламентов, действующих в границах водоохранных зон и прибрежных полос.

ПР-3. Зона открытых рекреационных объектов, входящих в структуру водно-зеленого каркаса поселка

Основные виды разрешенного «по праву» использования:

1. озелененные  территории.

2. дорожно-тропиночная  сеть.  

3. пляжи;

4. водно-спортивные станции,

5. спасательные станции;

6. площадки отдыха и игр.
7. павильоны;

8. зрелищные  сооружения;

9. аттракционы  малые;

10. малые архитектурные формы;

11. общественные туалеты;
Условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии:

1. пункты первой медицинской помощи;

2. опорные пункты милиции;

3. киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и  обслуживания;

4. аттракционы крупные

Вспомогательные виды разрешенного использования:

1. административно-хозяйственные  здания  и  сооружения;

2.  место  парковки  легковых  автомобилей  на  1  га  территории  парка;

3. кафе,  бары,  закусочные;

4. инженерно-технические  объекты;

ПР-4. Зона парков и скверов, садов, бульваров,
находящихся в застройке

Основные виды разрешенного «по праву» использования:

1. озелененные  территории;

2. дорожно-тропиночная  сеть

3. площадки  отдыха  и  игр;

4. павильоны;

5. зрелищные  сооружения;

6. крупные спортивные сооружения и объекты рекреации;

7. аттракционы  малые;

8. малые  архитектурные  формы;

9. общественные  туалеты
Условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии:

1. пункты   первой  медицинской  помощи;

2. опорные  пункты  милиции;

3. киоски,  лоточная  торговля,  временные  павильоны  розничной  торговли  и  обслуживания;

4. аттракционы  крупные;

5.парковые  здания  и  сооружения  в  соответствии  со  своей  специализацией;

6. музейно-мемориальные  комплексы;

Вспомогательные виды разрешенного использования:

1. административно-хозяйственные  здания  и  сооружения;

2. место  парковки  легковых  автомобилей  на  1  га  территории  парка;

3. кафе,  бары,  закусочные;

4. инженерно-технические  объекты
Предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства

	Зона


	Баланс территории (%)
	Максимальная высота здания

	
	Зеленые насаждения
	Дорожки, площадки
	Здания, сооружения
	

	ПР-3
	80
	17
	3
	*1

	ПР-4
	70
	20
	10
	*1


3.6. ЗОНЫ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

СХ-1. Зона коллективных садов

Основные виды разрешенного «по праву» использования:

1. Выращивание овощных культур, садовых деревьев и кустарников без использования пестицидов;

2. Жилое строение (садовый дом) без права регистрации проживания в нем;

3. Хозяйственные постройки (баня, теплицы, сараи, надворный туалет, навесы и тому подобное.);

4. Индивидуальный резервуар для хранения воды; 

5. Стоянки автомобилей не более, чем на 1 машину на каждом участке;

6. Индивидуальная трудовая деятельность, связанная с садоводчеством и огородничеством, не требующая назначения санитарно-защитных зон
Условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии:

1. Жилое дом (жилое строение) с правом регистрации проживания в нем;

2. Гараж для хранения автомобиля

3. Объекты торговли, в том числе временные, связанные с обслуживанием членов садоводческих, огороднических и дачных  некоммерческих объединений граждан;

4. Пункты первичного медицинского и бытового обслуживания членов садоводческих огороднических и дачных некоммерческих объединений  граждан;

5.  Остановки общественного транспорта;

6. Индивидуальная трудовая деятельность, связанная с садоводчеством и огородничеством,  требующая назначения санитарно-защитных зон не более 50 м

Вспомогательные виды разрешенного использования:

1. Детские площадки;

2. Спортивные площадки;

3. Временные (гостевые) стоянки индивидуального транспорта не более чем на 15м/мест;

4. Площадки для мусоросборников;

5. Скважины для забора воды;

6. Дома сторожей; 

7. Здания и сооружения для хранения средств пожаротушения
8. Противопожарные резервуары;

9. Объекты инженерной инфраструктуры, предназначенные для обслуживания территории садоводческих огороднических и дачных некоммерческих объединений граждан.

Предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства
	№
	Наименование параметра использования
	Размер
	Ед.

измер

	
	Основные виды разрешенного использования:
	
	

	1
	Размеры земельного участка
	600-1000
	м2

	2
	Этажность жилого строения (садового дома), включая мансарду
	Не более 2-х
	этаж

	3
	Минимальное расстояние от дома, хозяйственных построек до красной линии улиц  (или по красной линии в соответствии со сложившимися традициями)
	5
	М

	4
	Минимальное расстояние от дома до границы соседнего участка 
	3
	М

	5
	Минимальное расстояние от хозяйственных построек до соседнего участка.
	1
	М

	6
	Минимальное расстояние от окон садового дома до стен соседнего дома и хозяйственных построек, расположенных на соседних земельных участках при материалах стен
	
	

	
	Камень, бетон, железобетон и другие негорючие материалы
	6
	М

	
	Древесина, каркасные ограждающие конструкции из негорючих, трудногорючих и горючих материалов
	10
	М

	7
	Минимальное расстояние до соседнего участка от

- стволов высокорослых деревьев

- стволов низкорослых деревьев

- кустарника.
	4

2

1
	М

	8
	Минимальное расстояние от жилого строения (или дома) до 

- уборной;

- бани;

- компостной кучи
	12

8

8
	М

	9
	Минимальная ширина участка по фронту улицы:

- для участка 600 кв.м.

-для участка 800- 1000 кв.м
	20

25-30
	М

	10
	Процентное соотношение территории для размещения объектов капитального строительства малого предпринимательства к территории участка 
	Не более 20
	%

	11
	Плотность застройки земельного участка (с учетом минимальных отступов от границ участка и противопожарных разрывов)
	Не более 30
	%

	
	Условно разрешенный вид использования
	
	

	12
	Этажность жилого дома (включая мансардный этаж)
	1-3
	Этаж

	13
	Площадь торгового зала объекта торговли
	Не более 30
	кв.м

	14
	Общая площадь пункта первичного медицинского, бытового обслуживания членов садоводческих огороднических и дачных некоммерческих объединений  граждан;
	Не более 30
	кв.м

	15
	Этажность объектов торгового и бытового обслуживания
	1
	Этаж

	16
	Количество мест в гостинице
	Не более 5
	Место

	17
	Процентное соотношение территории для размещения объектов капитального строительства малого предпринимательства к территории зоны
	Не более 5
	%

	
	Вспомогательные виды разрешенного использования
	
	

	18
	Детские площадки
	Не менее 40
	кв.м

	19
	Спортивные площадки
	Не менее 60
	кв.м

	20
	Временные (гостевые) стоянки индивидуального транспорта
	Не более 15
	машино место

	21
	Площадки для мусоросборников, удельная площадь на 1 участок
	Не менее 0,1
	кв.м

	22
	Дома сторожей, общая площадь
	Не менее 60
	кв.м

	23
	Противопожарные резервуары, объём
	Не менее 25
	м3

	24
	Расстояние до противопожарных резервуаров до границы объединения
	Не более 200
	М


СХ-2.  Зона сохраняемых, неперспективных садов в водоохранной зоне

Основные виды разрешенного «по праву» использования:

1. Выращивание сельскохозяйственных культур, цветов при условии оборудования таких объектов сооружениями, обеспечивающими охрану водных объектов от загрязнения, засорения и истощения вод в соответствии с водным законодательством и законодательством в области охраны окружающей среды.

2. Зеленые насаждения.

3. Хозяйственные и иные объекты при условии оборудования таких объектов сооружениями, обеспечивающими охрану водных объектов от загрязнения, засорения и истощения вод в соответствии с водным законодательством и законодательством в области охраны окружающей среды.

Условно разрешенный вид использования, требующие решения согласительной комиссии:

1. Хозяйственные и иные объекты, связанные с основными видами использования по согласованию с органами охраны окружающей среды.

Вспомогательные виды разрешенного использования:

1. Хозяйственные и иные объекты, связанные с обеспечениями основных и условно разрешенных видов использования.
ПАРАМЕТРЫ  СТРОИТЕЛЬСТВА

В соответствии с требованиями нормативно-правовых актов и технических регламентов, действующих в границах водоохранных зон и прибрежных полос.
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